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USUCAPIAO FAMILIAR: DEFESA DO DIREITO A MORADIA
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O presente artigo objetiva discorrer acerca do instituto da usucapido familiar, tema
relativamente novo no ordenamento juridico, com possibilidades de realizar reflexées em torno
da temética, sem, contudo, esgotar o tema ou envolver verdades universais. Para tanto, toma-se
como base o artigo 1240-A, do Cédigo Civil, inserido pela Lei n.2 12.424/11 que trouxe novas
dimensdes para o direito de familia. Em busca de fundamentar a pesquisa recorreu-se ao método
exploratério e descritivo, a fim de investigar o tema em doutrinas, artigos cientificos,
jurisprudéncias e demais literaturas disponiveis. Conclui-se que a usucapiio familiar é
excepcionalmente criteriosa, mas tem ocasionado diversos questionamentos acerca dos
requisitos, especificamente sobre o direito & moradia, gerando polémicas e mudangas no 4mbito
juridico. Enfatiza-se, ainda, que o instituto do direito & moradia estd pautado nas dissolugdes
afetivas, razdo pelo qual produz reflexos no direito de familia.

Palavras-chave: Abandono do lar. Posse. Requisitos legais para aquisicio.

This article aims to discuss the institute of family usucapio, a relatively new
theme in the legal system, with possibilities to reflect on the theme, without, however,
exhausting the theme or involving universal truths. For this purpose, article 1240-A of the Civil
Code is used as a basis, inserted by Law No. 12.424/11, which brought new dimensions to family
law. In order to support the research, the exploratory and descriptive method was used, in order
to investigate the subject in doctrines, scientific articles, jurisprudence and other available
literature. It is concluded that family usucapido is exceptionally judicious, but it has caused
several questions about the requirements, specifically about the right to housing, generating
controversies and changes in the legal sphere. It is also emphasized that the institute of the right
to housing is based on affective dissolutions, which is why it has an impact on family law.
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INTRODUCAO

Este estudo objetiva gerar reflexes tteis para o avango do conhecimento, sem aplicagio
prética prevista, tampouco verdades e interesses universais, no que tange i usucapido familiar
como garantia ao direito & moradia. Para isso, toma como base o artigo 1240-A, do Cédigo Civil,
inserido pela Lei n.2 12.424/11.

O Direito de Familia é um dos temas que passou por proeminentes modificacdes nos
ultimos anos, ndo apenas pela admissio e prevaléncia do Cédigo Civil de 2002, em que a
responsabilidade decorre pela sedimentacio de muitas diretrizes consagradas na doutrina e na
jurisprudéncia, mas também pelas mudancas ocorridas apés sua entrada em vigor.

Ademais, o direito brasileiro incorporou a Lei n.2 12.424 de junho de 2011 que tem sido
observada com surpresa, para no usar o termo perplexidade, no meio académico e juridico, dado
que incluiu no art. 1240, do Cédigo Civil de 2002, uma alinea que instaura uma nova modalidade
de usucapido, que tem sido denominada usucapido familiar.

Essa Lei também regulamenta o “Programa Minha Casa Minha Vida”, modalidade
que pretende garantir o direito 4 moradia para o cdnjuge ou companheiro abandonado e sua
familia. Com base no novo regulamento, o cénjuge abandonado poderd usucapir estipulado
imével no periodo de dois anos ininterruptos, desde que ndo seja proprietirio de outro imdvel,
conforme estabelece as exigéncias do art. 1.240-A do Cédigo Civil.

Com a inser¢io do artigo citado, iniimeras ddvidas se estabelecem nos féruns de
discussdo civilista nacional, no que concerne aos seus efeitos na familia contemporinea. A
geréncia de bens, a inevitabilidade do divércio e a caracterizagdo de abandono do lar sdo apenas
algumas das demandas determinadas pela doutrina acerca do novo instituto.

Cabe elucidar que o artigo 1240-A estabelece, além dos requisitos gerais quanto a
usucapido familiar, a posse direta e sem oposicdo, o lapso temporal de dois anos ininterruptos,
que a propriedade seja urbana com metragem de 250 m2, que o requerente nio possua imével
urbano ou rural, propriedade conjunta com ex-cénjuge ou ex-companheiro que abandonou o lar,
entre outros. Os requisitos para sua aquisi¢io em muito se assemelham aos da usucapido especial
urbana ou “pré-moradia”, como serd visto no desenvolver do presente artigo.

Por esse motivo, o trabalho em questdo propde-se a analisar o instituto da usucapido

familiar sob a perspectiva do cumprimento do direito fundamental 4 moradia e as controvérsias
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trazidas pela doutrina, de modo a trazer para o debate as consequéncias decorrentes da separagio

de fato e os riscos imputados ao patriménio do (ex)casal.

PERSPECTIVA HISTORICA DA USUCAPIAO

Partindo da andlise da ascensdo histérica da usucapido, verifica-se que alguns
pesquisadores implementam apontamentos acerca da aquisi¢io da propriedade, pela pritica do
usufruto em meio a civiliza¢do grega.

De acordo com Paiva (2015) os fundamentos que doutrinam a usucapiio possuem suas
raizes na Lei das Dozes T4buas e foram construidos no decorrer dos anos. A aquisi¢io do bem
mével e/ou imével pelo transcurso do tempo é um direito adquirido desde o direito romano.

O autor ainda destaca que o instituto juridico da usucapido, no Brasil, deriva do direito
portugués com doutrinadores civilista do império concebendo a posse de modo justo e com boa
fé da parte do possuidor em todo o transcurso do tempo. Contudo, no direito romano sé se exigia
a boa-fé no inicio da posse.

No que diz respeito i primeira defini¢io acerca do regulamento usucapido, infere-se
que pode ter sido cunhada por Ulpiano e citada por Barrufini (1998, p. 73): “usucapido é a
aquisi¢io do dominio pela posse continuada por um ou dois anos”, complementando que “é a
aquisi¢do da propriedade ou outro direito real pela posse prolongada e justa, com observancia dos
requisitos instituidos em lei”.

Desse modo, nota-se que a usucapido esteve sempre atrelada ao conceito de posse
prolongada e ininterrupta, com observincia aos requisitos dispostos em lei. Ademais, desde sua
origem até a contemporaneidade, a usucapiio é usada com o objetivo substancial de resolver
conflitos envolvendo a propriedade e a auséncia de titulo pelo possuidor.

A respeito do exposto, Fiusa (2015) esclarece que o instituto da usucapido é um tipo
extraordinario de aquisi¢do de propriedade e consiste em posse lenta, que muda condigio de fato
em condigio de direito.

Sarmento (2017) destaca que a usucapido comecou a ser abordada no feminino pelo
novo Cédigo Civil, fato que n3o representa uma agressio ao direito de propriedade. Ao
contririo, demonstra uma referéncia a posse em prejuizo daquele que, tendo a propriedade, o
desocupe, permitindo que o outro o habite e lhe atribua fun¢io social e econémica mas

significativa.
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A autora ainda argumenta que a propriedade sobre bens se refere aquele que utiliza o
bem, dado que a usucapido objetiva regularizar a situacdo dos que detém a posse do bem. Dessa
forma, a usucapido restringe a propriedade aquele que usufrui o bem, e por este motivo, di
suporte a consolidac¢io do patriménio que é de direito.

Em consonéncia com tal entendimento, Paiva (2015) elucida que, embora haja o direito
a alienacdo da coisa, esse direito nio constitui o direito sobre a coisa. Dessa forma, a propriedade
em si ndo ¢ suficiente para garantir a posse do bem e, por essa razio, o direito processual civil
estipula critérios para aprovagio da posse.

Nessa perspectiva, entende-se que a posse é vista como sendo mais importante do que a
propriedade, tendo em vista que a posse é incontestdvel, e a propriedade nio. Além disso, a
usucapido deve ser entendida como uma luta pelo direito de propriedade daquele que usufrui do
bem moével ou imével, e ndo como uma ofensa ao direito de propriedade.

Com base na norma legal, a usucapiio é comumente utilizada nas doutrinas e no meio
juridico. Seu procedimento, mesmo sendo imensamente apreciado, é extremamente burocratico
e, apesar da vigéncia do Cédigo de Processo Civil de 2015 foi reconhecida sua tramitacdo na
esfera extrajudicial, em tese, para agilizar o processo, entretanto nio é o que se percebe na
pratica.

A fim de esclarecer tal entendimento observa-se que a lei determina fortes exigéncias
para que uma pessoa venha obter a propriedade do bem por meio da usucapido. Ainda que se
ocupe de um método proveniente de aquisicdo de propriedade a sua transferéncia nio acontece
de um antigo proprietdrio para um novo. Dessa forma, entende-se que a alienacdo é realizada por
meio de uma situagdo de fato (posse) para uma condigdo de direito da propriedade.

Em virtude do exposto, mesmo que o proprietédrio tenha a posse individual do bem, nio
poderd se esquivar de sua responsabilidade social que envolve o interesse geral, tendo que
outorgar a destinagdo que lhe é atribuida. Logo, justifica-se essa modalidade de aquisi¢do de
propriedade pela funcdo social que surgiu como meio de impor deveres sociais a usucapido, com
a finalidade de admitir, além dos interesses individuais do proprietario, o interesse coletivo.

E relevante enfatizar, de modo peculiar, que na usucapifo o tempo é o principal motivo
que estabelece a possibilidade de obtencio do direito. Fato que conduz a usucapiio a ser o modo

de aquisi¢do da propriedade de bens pela ocupacio e posse durante certo periodo de tempo.
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Contudo, o escopo é versar sobre a nova modalidade de usucapiio ao ordenamento
juridico vigente que adquire diversas nomeacSes por escritores que tratam o tema como
usucapido: pré-familia, entre ex-casal, especial urbana por abandono de lar conjugal, especial
familiar, do lar, conjugal e familiar. Neste artigo, optou-se pela nomenclatura de usucapiio
familiar.

Os requisitos da Legislacio Federal quanto a usucapido e o direito fundamental a
moradia, na Lei n? 12.424/2011, a0 acrescentar o artigo 1.240-A, ao Cédigo Civil contemporineo,
positivou o regulamento da usucapido familiar, também chamada de usucapido por abandono de
lar, bem como, faz mencdo aos requisitos necessérios para sua propositura, conforme institui o

referido dispositivo legal:

Art. 1.240-A. Aquele que exercer, por 2 (dois) anos ininterruptamente e sem
oposicdo, posse direta, com exclusividade, sobre imével urbano de até 250 m?2
(duzentos e cinquenta metros quadrados) cuja propriedade divida com ex-conjuge
ou ex-companheiro que abandonou o lar, utilizando-o para sua moradia ou de sua
familia, adquirir-lhe-4 o dominio integral, desde que nio seja proprietirio de
outro imével urbano ou rural.

§ 10 O direito previsto no caput nio serd reconhecido ao mesmo possuidor mais

de uma vez. (BRASIL, 2020, p. 147)

Vale ressaltar que tais requisitos em muito se assemelham aos da usucapido especial
urbana ou “pré-moradia”, dado que em ambas as hipéteses o legislador teve o intuito de garantir
o acesso ao direito fundamental & moradia. Tal modalidade permite aqueles que encontrem-se

. A , .~ ,
separados efetivamente, antes casados ou em convivéncia continua e duradoura (unifo estdvel),
obter restritivamente a propriedade. Esta, compartilhada pelo casal antes do abandono do imével

pelo ex-companheiro (a) ou ex-conjuge, desde que algumas condigdes sejam atendidas.

1.1 Modo de aquisigdo - requisitos e caracteristicas

Com premissa no bem geral da sociedade emerge a probabilidade de usucapir.
Conforme mencionado anteriormente, a usucapido concerne no modo originirio de aquisi¢do de
propriedade, bem como, de outros direitos reais com inicio no exercicio continuado da posse
prolongada, em relacio ao tempo, desde que consentidos certos requisitos legais.

Conforme j4 mencionado, a Lei designa fortes requisitos para que alguém possa obter a
propriedade do imével por meio do instituto da usucapido. Essa rigidez ocorre porque a pessoa

que recebe a propriedade em razio do tempo de posse, paralelamente a pessoa que sofre a agio,
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perde o imével. Fato que leva a entender que o representante almeja proteger todas as partes
envolvidas na reinvindicagdo, ao estabelecer tais requisitos.

Importa salientar, que o modo originirio se d4 em consequéncia da aquisi¢io nio
possuir nenhuma relacio com a parte que era titular da propriedade anteriormente, em outras
palavras, o executor da acdo da usucapido, em fun¢io do periodo de tempo na posse do bem,
usufruir da condicio de possuidor inicial.

Isso, por sua vez, diverge do que ocorre na aquisi¢io derivada, em que permanece a
alienagio de propriedade do proprietério anterior para o atual, como decorre nas possibilidades
de compra de imdvel, dentre outras.

Cumpre elucidar que o instituto da usucapido, como forma de exteriorizar o principio da
funcdo social da propriedade, inclina-se a assegurar a estabilidade do direito & propriedade, de
modo a tornar acessivel a prova de que se tem o dominio do bem, seja mével ou imével.

Assim, para que seja possivel usucapir, sio indispensaveis trés requisitos basicos:
Coisa habil ou suscetivel de usucapido, posse, decurso do tempo, justo titulo e
boa-fé. Os trés primeiros sdo indispensaveis e exigidos em todas as espécies de
usucapido. O justo titulo e a boa-fé somente sio reclamados na usucapiio
ordindria. Preambularmente, é necessario verificar se o bem que se pretende

usucapir é suscetivel de prescri¢io aquisitiva, pois nem todos se sujeitam a ela,

como os bens fora do comércio e os bens ptblicos. (GONCALVES, 2018, P. 301)

Sobre a prescri¢do aquisitiva em confronto com a prescri¢do extintiva é organizada nos
artigos 205 e 206 do Cédigo Civil em que ambas apontam o componente tempo influenciando

tanto na aquisi¢io quanto na extingdo de direitos.

A primeira, regulada no direito das coisas, é modo originirio de aquisicio da
propriedade e de outros direitos reais suscetiveis de exercicio continuado (entre
eles, as serviddes e o usufruto) pela posse prolongada no tempo, acompanhada de
certos requisitos exigidos por lei; a segunda, tratada na Parte Geral do Cédigo, é a
perda da pretensdo e, por conseguinte, da acdo atribuida a um direito, e toda a sua
capacidade defensiva, em consequéncia do ndo uso durante determinado espago

de tempo. (GONCALVES, 2018, p. 167)

O que significa que a prescri¢do extintiva é determinada pela supressio da oportunidade
de se reivindicar um direito pela perda do prazo. Por outro lado, a prescri¢do aquisitiva, a qual
compete a usucapido, ndo configura perda de um direito e, sim a aquisi¢io de um direito acerca
de um bem pelo decurso do prazo.

Ao voltar aos requisitos descritos por Gongalves (2018), observa-se que o primeiro diz

respeito a coisa ser habil ou suscetivel de usucapido. Para tanto deve-se verificar se os bens ndo
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fazem parte de bens publicos, j4 que conforme art. 102 do Cédigo Civil “nio estdo sujeitos a
usucapido” (p. 56).

J4 o segundo esti diretamente relacionado com a posse, acompanhado por trés
elementos comuns: “continuidade, inexisténcia de oposi¢do e a intencio de dono do possuidor.
Sdo elementos que (...) caracterizam a posse que d4 ensejo 4 aquisi¢io do imével por usucapido; a
chamada posse ad usucapionem” (Coelho, 2015, p.70).

No que concerne a continuidade, nio deve haver interrupcio até que seja ajuizada a
acdo de usucapido. Contudo, sair do imével nio determina essa interrup¢io, no caso de o
usucapiente n3o cessar de agir como o dono, desempenhando sua incumbéncia social.

Em relacio a inexisténcia de oposi¢io sé ocorre se, porventura, for contestada nio
permite a usucapifo. Dito de outra forma, se houver defesa do possuidor por meios judiciais ela
deixa de ser mansa e pacifica, descaracterizando a usucapido. E relevante enfatizar que para
doutrina, nem toda vez que o possuidor defender sua posse serd retirada sua indole pacifica.

O animus domini sugere a intengio de ser dono do bem sem que haja a entrega do
mesmo apds o uso. Se o possuidor do objeto deseja ser o dono do mesmo necessita desenvolver
uma postura ativa, intervindo como se fosse o dono, desempenhando competéncias pertinentes a
propriedade. Por outro lado, o proprietirio deve possuir uma atitude passiva, por negligéncia
e/ou falta de interesse pelo bem, fato que favorece a usucapido.

O terceiro requisito para a usucapido é o decurso do tempo. O Cédigo Civil, destaca:

Art. 1.238. Aquele que, por quinze anos, sem interrup¢io, nem oposi¢do, possuir
como seu um imével, adquire-lhe a propriedade, independentemente de titulo e
boa-fé; podendo requerer ao juiz que assim o declare por sentenga, a qual servird
de titulo para o registro no Cartério de Registro de Iméveis.

Par4grafo dnico. O prazo estabelecido neste artigo reduzir-se-4 a dez anos se o
possuidor houver estabelecido no imével a sua moradia habitual, ou nele realizado
obras ou servigos de cardter produtivo.

Art. 1.242. Adquire também a propriedade do imével aquele que, continua e
incontestavelmente, com justo titulo e boa-fé, o possuir por 10 anos. (BRASIL,
2020, p. 147)

1.2 Tipos de usucapido

No ordenamento juridico encontram-se diversas modalidades de usucapiio que passam
por constantes alteracdes comprovando que o Direito Brasileiro esti sempre em busca de
acompanhar e adaptar-se a evolugio da sociedade. Além de dividir a usucapido em diferentes
aspectos ainda caracterizou propésito principal em duas categorias de bens: méveis e iméveis.
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Em relagio aos bens iméveis, é interessante identificar as espécies comuns de usucapiio
no ordenamento juridico, sendo elas: extraordindria, ordinaria e especial. Esta tltima divide-se
em especial: rural, urbana e coletiva urbana. Sobre a especial urbana pode-se destacar a familiar
ou por abandono de lar. Ainda com relacdo aos aspectos comuns, tem-se a forma de aquisi¢do
administrativa ou extrajudicial. Por fim, a forma de aquisi¢io judicial. Para auxiliar o

entendimento, ver Figura 1.

FIGURA 1: ESPECIES COMUNS DE USUCAPIAO NO ORDENAMENTO JURIDICO E
SEUS RESPECTIVOS PROCEDIMENTOS

[ ESPECIES COMUNS DE USUCAPIAO E PROCEDIMENTOS }

BENS Procedimento
IMOVEIS de aquisicéo

I |

Extraordinaria Ordinaria Especial
Coletiva Judicial
R Urbana Urbana
|
Familiar Administrativa
ou ou
por abandono de lar Extrajudicial

Fonte: Elaboracio da autora, 2021.

Apesar de nio ser objeto de estudo neste contexto, vale enfatizar que ainda existe a
usucapido indigena, como modalidade especial, prevista na Lei n2 6.001/1973 sobre Estatuto do
Indio; a possibilidade de usucapido da servidio, conforme artigo 1.379 do Cédigo Civil (2020).

J4 a usucapido da propriedade dividida com ex-conjuge ou ex-companheiro que
abandonou o lar como descrito no artigo 1.240-A do Cédigo Civil (2020) é objeto de estudo deste
artigo, mas serd utilizado como usucapiio familiar.

1.2.1 Usucapido extraordiniria

A usucapido extraordindria foi a primeira espécie proposta pela legislacio brasileira

conjecturada no Cédigo Civil, em seu artigo 1.238, para qualquer imével particular, seja ele

urbano ou rural. Os requisitos s3o: ter a posse do imdvel com a intencio de ser dono,
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ininterruptamente, por 15 anos — animus domini. Essa modalidade ndo exige apresentacio de justo
titulo ou boa-fé, em virtude de serem presumidos.

Para requerer a usucapido extraordindria é essencial que o requerente demonstre posse
mansa e pacifica em relagio ao proprietdrio do imével ha pelo menos 15 anos. Porém, se o imével
for utilizado como residéncia constante ou para realizar servigo de cariter produtivo, esse prazo

reduz para 10 anos.

1.2.2 Usucapido ordiniria

A usucapiio ordindria possui requisitos similares aos da extraordiniria como a
inexisténcia de oposi¢io a posse, animus domini. Em outras palavras, ter a posse do bem imével
com a vontade de ser dono, ininterruptamente, por 10 anos, mas com necessidade de apresentar
justo titulo e boa-fé, como descrito no artigo 1.242 do Cédigo Civil.

Nota-se que o prazo para aquisi¢do da propriedade, nesta espécie é de 10 anos. E ainda
existe a possibilidade de reduzir esse prazo em 5 anos: em caso do imével ser adquirido
onerosamente e posteriormente cancelado; e se os possuidores estabelecerem moradia ou

realizado investimento social e econdmico na propriedade.

1.2.3 Usucapido especial rural

A usucapido especial rural encontra-se resguardado no artigo 191 da Constitui¢do

Federal (1988) e no Cédigo Civil versando sobre

Art. 1.239. Aquele que, n3o sendo proprietdrio de imével rural ou urbano, possua
como sua, por cinco anos ininterruptos, sem oposicdo, drea de terra em zona rural
ndo superior a cinquenta hectares, tornando-a produtiva por seu trabalho ou de
sua familia, tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-a a propriedade. (BRASIL, 2020,

p. 147)

Essa espécie é muito similar a usucapido especial urbana e ampara o possuidor que
cultiva a terra por mais de cinco anos, nela residindo com a familia, gerando evidente finalidade
social ao imével. Entretanto, a 4rea rural nio pode ser superior a cinquenta hectares, além de nio

existir a limita¢do de ser reconhecida apenas uma vez.

1.2.4 Usucapifo especial urbana

A usucapido especial urbana, também esté prevista no artigo 183 da Constitui¢do Federal

(1988) e no Cédigo Civil estabelecendo que
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Art. 1.240. Aquele que possuir, como sua, 4rea urbana de até duzentos e cinquenta
metros quadrados, por cinco anos ininterruptamente e sem oposicdo, utilizando-a
para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o dominio, desde que n3o seja
proprietério de outro imével urbano ou rural.

§ 12 O titulo de dominio e a concessio de uso serdo conferidos ao homem ou 2
mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.

§ O direito previsto no pardgrafo antecedente nido serd reconhecido ao mesmo
possuidor mais de uma vez. (BRASIL, 2020, p. 147)

Essa modalidade possui um lapso temporal menor, limitacdes na destinacio e no

tamanho da propriedade e, s6 pode ser apresentada uma tinica vez.

1.2.5 Usucapido coletiva urbana

A usucapiio coletiva urbana se direciona a populagio mais vulnerdvel e com baixa
renda, definida na Lei n° 10.257/2001 sobre o estatuto da cidade e alterada pela Lei n° 13.465/2017

declarando que

Art. 10. Os ntcleos urbanos informais existente sem oposi¢io h4 mais de cinco
anos e cuja 4rea total dividida pelo nimero de possuidores seja inferior a duzentos
e cinquenta metros quadrados por possuidor sdo suscetiveis de serem usucapidos
coletivamente, desde que os possuidores n3o sejam proprietarios de outro imével

urbano ou rural. (BRASIL, 2017, s/p)
Nessa modalidade é essencial que haja a posse ininterrupta pelo prazo de cinco anos e
ndo é possivel identificar qual o terreno ocupado por cada um dos possuidores, além destes ndo

serem proprietarios de outros iméveis.

1.2 Procedimentos
121  Procedimento judicial

O procedimento judicial é utilizado quando existe disputa pelo imével. Apesar de ser
moroso ¢ a tinica forma para que o possuidor se torne dono legitimo do imével. Objetiva-se que
o juiz determine em sentenga que o possuidor é o novo proprietirio do imével podendo solicitar,

no cartdrio, o registro do imdvel.

1.2.2  Procedimento administrativo ou extrajudicial

O procedimento extrajudicial foi admitido com a vigéncia do Cédigo Processual Civil
de 2015, além de ser previsto no artigo n? 216-A da Lei de Registros Publicos. Este destaca que
pode ocorrer diretamente com o oficial do registro da propriedade onde se localiza o imével a ser
usucapido.
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O Conselho Nacional de Justiga estabelece, com o provimento n® 65/2017, diretrizes

para o procedimento da usucapido extrajudicial nos servigos de registro de iméveis

2 ANOVA MODALIDADE - USUCAPIAO FAMILIAR

A usucapido familiar compde um novo instituto com objetivo de viabilizar o direito a
moradia para as familias de baixa renda, constituindo um dos direitos sociais mais relevantes
previsto na Constitui¢cdo Federal de 1988. Esta modalidade também é conhecida como usucapido
por abandono de lar, especificamente em casos de divércio/separagdo quando um dos coénjuges
ou companheiros deixa o lar.

Mediante o exposto, com o propdsito de assegurar o direito a uma vida digna, o Estado
cria o Programa Minha Casa Minha Vida. Este programa do Governo Federal, previsto no
artigo 23, inciso IX da Constitui¢io Federal foi criado para “promover programas de construgdo
de moradias e a melhoria das condicdes habitacionais e de saneamento basico” (BRASIL, 1988,
s/p)-

Este programa buscou incentivar a constru¢io de novas habitagGes para pessoas de
baixa renda e passou por modificacdes com a Lei n2 12.424/2011 que também alterou o Cédigo
Civil incluindo o artigo 1.240-A que concerne a qualquer imével urbano até 250 m?2.
Compreende-se que esse artigo surgiu para assegurar direito & moradia para ex-cdnjuges ou ex-
companheiros abandonados.

O direito de propriedade é previsto como direito social pela Constituicdo Federal. O
propésito do novo instituto é “preservar a moradia, e de forma desembaragada, daquele que ficou
no lar conjugal” (VILARDO, zo11, p. 2). Assim, é possivel aplicar uma nova modalidade sem
violar os efeitos pretendidos pelo legislador para garantir o direito 8 moradia, mas o prazo sé terd
inicio no momento em que o cdnjuge ou companheiro abandonar o lar.

A Lei n.2 12.424/11 trouxe formas alternativas de solucionar alguns conflitos existentes
quanto a usucapido familiar. Nesse sentido, Braga (2016) admite que, até entdo, “(...) somente se
reconhecia aquisi¢io do direito real de propriedade, nos casos em que houvesse interesse social e
tivesse havido o registro do titulo de legitimacio de posse, concedido pelo Poder Publico” (p. 9).

Nota-se que a diferenca existente entre a obtengdo de propriedade por usucapiio nova e

antiga encontra-se no tempo necessério para adquirir o bem, que varia entre cinco e quinze anos,
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dependendo da modalidade. A nova modalidade, usucapido familiar, inseriu um prazo menor
para obter a posse direta para assegurar a propriedade do bem imével.

A usucapido familiar disciplinou a nova modalidade de usucapido especial urbana, que
tanto na antiga quanto na vigente necessitam exercer posse passiva, ininterrupta e que nio seja
proprietario(a) de outro imével urbano ou rural com o escopo de utilizi-lo como moradia sua ou
de sua familia. Outro aspecto importante é que o imével nio pode exceder 250 m2 para utilizar a
usucapido especial urbana nas duas modalidades.

Para Gongalves (2018) existe diferenca entre as duas modalidades. Na usucapido
familiar exige-se que o usucapiente: seja coproprietério do imével em regime de comunhio com
seu ex-cOnjuge ou ex-companheiro; que estes tenham abandonado o lar de forma voluntaria e
injustificada; o tempo necessario para usucapir é irrefutavelmente inferior as demais espécies de
usucapido realizando a prescri¢io aquisitiva no prazo de dois anos. Ao contririo da usucapido
especial urbana determinada no artigo 1.240 do Cédigo Civil

Além disso, Braga (2016) evidencia que s6 em 2015, com a mudanga e corretivo da
usucapido, foi que ocorreu a efetivagdo do procedimento extrajudicial, passando do direito real a
propriedade imobilidria penhorado ao usucapiente, sem a obrigacio de intermediacio do
Ministério Piblico.

Nessa mesma perspectiva, Brandelli (2016) elucida que a nova legislagio trouxe
significativas mudangas, através da usucapido extrajudicial, pois propiciou a desjudicializa¢do do
processo, bem como, a presungio de posse e o reconhecimento da propriedade.

Entretanto, a usucapido extrajudicial sé poderd ser pertinente se houver consenso entre
as partes, dito de outro modo, o titular ou possuidor deverdo estar de comum acordo, caso
contrério o procedimento devera trilhar o procedimento comum.

Outra mudanga, no que concerne ao procedimento da usucapido extrajudicial, refere-se
a ampliagdo do direito de usucapir, desde que seja legitimamente ativo o bem imével. Isso
porque, anterior a legislacdo o direito de usucapir era norteado pelo principio ad usucapionem — no
qual apenas o possuidor poderia usucapir o bem imével.

Atualmente, este entendimento foi ampliado, passando a significar, conforme
menciona Braga (2016), que qualquer cidadio que evidencie interesse juridico, legitimidade e

comprovacio de sua posse pode usucapir a propriedade. Por essa ética, depreende-se que
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qualquer individuo que preencha os requisitos necessérios pode manifestar-se como interessado,
para usucapir um bem.

Nessa seara, a autora alude que na usucapido extrajudicial, nio hé coisa julgada, visto que
quando da existéncia do consenso entre as partes, exclui-se qualquer forma de julgamento. Apesar
disso, a fungio do registrador é peculiar e deve seguir os mesmos principios de veracidade e justiga
que os determinados por via judicial. Ademais, cumpre elucidar que o registrador serd o
responsivel pelas correspondéncias do procedimento, bem como a condugio, sem que exista
homologacio do processo pelo sistema judicial.

A respeito do novo procedimento, Paiva (2015) argumenta que seri dispensada a
intervencdo do Ministério Publico, desde que todas as providéncias sejam adotadas, mas
desenvolvido de acordo com orientacdes do oficial de registro de iméveis. Ainda na opinido do

autor,

A caracteristica diferencial desse novo procedimento serd, entretanto, o da
celeridade, sendo possivel estimar que ter4d uma duragdo aproximada de go a 120
dias, uma vez que se assemelha 2 retificacio consensual prevista nos artigos 212 e
213 da Lei de Registros Pablicos (Lei n2 6.015/1973). A retificagio extrajudicial, que
inspirou o novo instituto extrajudicial, foi introduzida pela Lei n2 10.931/2004 e,
em dez anos de sua vigéncia, depois de dezenas de milhares de procedimentos j&
realizados no pais pelos Registros de Iméveis, nio chegou ao conhecimento das
entidades de classe que congregam os registradores imobilidrios uma sé noticia de
processo judicial de cancelamento de retificagio feita extrajudicialmente, o que d4
conta da seguranga como esses procedimentos sio levados a efeito. (PAIV A, 2015,

p.2)

Dessa forma, entende-se que o procedimento poderd ser mais rdpido e dinimico,
diferentemente de um procedimento comum, que dura em torno de 10 anos. Além disso, nesses
moldes, o custo com honoriérios e despesas é reduzido.

No que tange i vertente da legislagio atualizada, em 2015 surgem algumas
conjecturadas que geram discussdes. Uma delas estd no bojo da lei, em seu inciso I, no qual
apresenta a responsabilidade pela presenca do tempo de posse que o requerente possui sob o
imével. Isso, por sua vez, torna um impasse para o notario, em razio de que mesmo procedendo
de boa-fé n3o se pode comprovar a afirmagio.

Cumpre elucidar que com a nova regra, as agdes de usucapiio extrajudicial melhoram,
porque além do que foi versado anteriormente, o registrador passou a comunicar pessoalmente

ou via correio o proprietario, sendo concedido o prazo de 15 dias para manifestar-se. Assim, na
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auséncia de resposta, o andamento do procedimento de usucapiio extrajudicial segue sem
s f . . o
prejuizo a parte, conforme preconiza a Lei n.2 12.424/11.

Independente dos avancos apresentados quanto a desjudicializagdo, como o
favorecimento do procedimento, o recuo quanto aos direitos inerentes i propriedade e de
usufruto nfo sio reconhecidos, assim como o impedimento do pedido por falta ou déficit
probatério. Pondera-se que tal mecanismo seja meramente usufruido a fim da regularizagio
latoaria de bens e, ndo precisamente, a exposicio da usucapido extrajudicial que é mais profunda

e vasta, requerendo distintas evidéncias concludentes.

2.1 Requisitos da usucapido familiar

Para concretizar a usucapido familiar a lei exige que: exista o abandono do lar com
lapso temporal de dois anos ininterruptos; posse direta com exclusividade em propriedade
urbana de 250 metros quadrados; e o cdnjuge que ficou na propriedade utiliz4-la para moradia,
desde que n3o possua outra propriedade em seu nome.

Para Tartuce (zo1), a redugdo dos prazos legais possibilita a tomada de decisdo com
maior rapidez. Contudo, o prazo comeca a contabilizar a partir da vigéncia da lei e, enfatiza-se

que a mesma nao retroage.

2.1 Partilha de bens por abandono de lar

A usucapido familiar ou por abandono de lar possui, como objeto, o bem comum entre
o casal, aplicando-se somente aos regimes de comunhio de bens, sejam eles parciais ou
universais. Enfatiza-se que o legislador proporciona direitos iguais para todos, posto que o escopo
da usucapido familiar por abandono de lar é proteger a familia conforme estabelece o artigo 226
da Constitui¢io Federal (1988, s/p), “a familia, base da sociedade, tem especial protegdo do
Estado”.

Essa modalidade também tenta resolver problemas familiares como rivalidade que
decorrem de patriménios pertencentes a familia. Nesse aspecto, “a nova categoria merece
elogios, por tentar resolver intimeras situagdes que surgem na prética” (Tartuce, 2011, p. 2), como

o cbénjuge que finda o relacionamento deixando o lar. O autor ainda esclarece que

Geralmente o ex-consorte nio pretende abrir mdo expressamente do bem, por
meio da renincia a propriedade, a nova usucapido acaba sendo solucdo. Consigne-
se que em havendo disputa, judicial ou extrajudicial, relativa ao imével, nio ficard
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caracterizada a posse ad usucapionem, nao sendo o caso de subsuncio do preceito.
Eventualmente, o c6énjuge ou companheiro que abandonou o lar, a fim de
demonstrar o impasse relativo ao bem, afastando o cdmputo do prazo.

(TARTUCE, 2011, p. 2).
Por outro lado, ha doutrinadores que refutam a usucapido familiar por defenderem que

ela gerou mais COﬂﬂitOS.

2.2 A posse e seus efeitos

O que importa para a usucapido familiar é a propriedade do imével entendida como o
registro imobilidrio, e ndo o simples ato de posse onde a propriedade deve ser do casal, seja em
comunhio de regime de bens do casamento ou da unido estivel, ou em condominio. Dito de
outro modo, a posse comum nio d4 direito a usucapido.

No caso de um casal, por exemplo, usurpar um imével urbano de até 250 m2 e agregar
todos as premissas da usucapido familiar, havendo abandono por uma das partes por mais de
dois anos, o direito 4 usucapido serd de ambos, dado que, tal situacdo ndo configura a usucapido
familiar, uma vez que esta, exige a copropriedade do bem.

Ademais, caso o imével em questdo, que pertenca ao casal em condominio ou em
comunhio, for adquirido na vigéncia do relacionamento e o casamento tenha sido formalizado
em comunhio parcial de bens ou unido estivel, sem contrato que estabeleca regime contririo,
existird comunhio, logo, possibilidade de usucapido familiar.

Porém, se o casamento for regimentado pela comunhio universal de bens ou o contrato
de unifo estével estipule este regime, para todos os bens de cada parte, obtidos antes ou durante a
unifo, haverd comunhio, por conseguinte, possibilidade de usucapido familiar. Logo, se existir
comunhio ou mero condominio entre o ex-casal, o bem pode ser usucapido pela parte que foi
abandonada.

Ademais, se o casamento ocorrer pelo regime de separagio de bens ou o acordo de unido
estével estabeleca tal normas e, ainda assim, o imével for adquirido pelo casal, cada um com seus
préprios recursos, existe condominio, e, consequentemente, possibilidade de usucapido familiar.

Diante do exposto, a posse do imével de originalidade do casal pelo ex-cénjuge ou ex-
companheiro que 14 ficou habitando, deve ocorrer de forma direta, com exclusividade para sua
moradia e de sua familia. Caso mie e filhos abandonados forem residir em casa de avés, por

exemplo, e deixarem o imével fechado ou alugado nio restara configurada a usucapido familiar.
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Assim, nota-se que a permanéncia do abandono do imével objeto da usucapido deve perdurar,

com a decorrente aceitacdo de todos os encargos materiais relativos ao imével.

CONSIDERACOES FINAIS

A usucapido familiar é uma importante modalidade para regularizar a propriedade, em
condicio de que, esta, seja indispensivel para moradia ou atividade econdmica do possuidor. Ela
também se destaca por possuir relevante funcio social, desde que sejam analisadas as situacdes.
Deve-se, ainda, verificar a espécie de usucapido que melhor se adeque ao caso e considerar a
existéncia ou nio de documentos comprobatdrios para estabelecer qual procedimento adotar.

Essa modalidade vem atravessando diversas mudangas com intuito de acompanhar o
desenvolvimento social das localidades em que essas leis sdo aplicadas. Ela levanta muitas
divergéncias doutrinérias a respeito de sua constitucionalidade, j4 que mesmo com boa inteng¢do
de distribuir propriedade aqueles de baixa renda observou-se que a lei interfere diretamente na
Carta Magna.

Esta modalidade possui como redagio central o abando do lar que promove uma san¢io
de perda de propriedade por motivo de abandono da familia, porém penalizando um dos
principios norteadores do sistema de liberdade e dignidade da pessoa humana.

Assim, com a incorporagio da nova modalidade de usucapiio no dmbito juridico
brasileiro, vigente desde a Lei n.2 12.424, de 16 de junho de 2011, o instituto, do Direito das Coisas,
estd generosamente pautado nas dissolucdes afetivas, razdo pelo qual produz reflexos no Direito
de Familia.

Contudo, o propdsito do artigo é apresentar as primeiras evidéncias que essa
modalidade de usucapido pode trazer para a doutrina. Com tantas davidas para os operadores do
direito, com referéncia ao tema, faz-se imprescindivel um amadurecimento, que sé ser possivel
por meio da anlise dos casos concretos.

Assim, por se tratar de um instituto novo, alguns aperfeicoamentos, tanto com relagdo
a aplicabilidade, quanto para a prova da culpabilidade do abandono do lar, provavelmente irdo

surgir, e com isso, trilhar um caminho mais claro e sanar as dividas a respeito do tema.
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