54

Revista Facthus Juridica 2(1): 54-72 (2016)

A USUCAPIAO FAMILIAR E O DIREITO FUNDAMENTAL A MORADIA
Family Usucaption And Fundamental Right To Housing

Fabio Pinti Carboni* Maysa Batista Barbosa®

RESUMO

O presente artigo tem como objeto a andlise do instituto da usucapido familiar e sua
aplicabilidade no ordenamento juridico vigente, sob o enfoque do direito fundamental a
moradia. Tem-se como objetivo aprofundar na motivacdo de tal instituto e verificar as
incongruéncias que possam dificultar sua interpretagdo e efetividade na aplicagdo
pratica. Adota-se como metodologia a pesquisa bibliogréafica e a analise das recentes
inovacOes legislativas no campo das relagfes familiares e sua influéncia na usucapido
familiar. Constata-se a redacdo inadequada do dispositivo legal e a necessidade de
maior cautela por parte dos consortes ao optarem pela separacdo de fato, a fim de
evitarem prejuizos materiais no que tange ao unico bem do casal. Avalia-se como
precipitada a legislagéo vigente e verifica-se a necessidade de se dissociar tal instituto
do abandono de lar.

PALAVRAS-CHAVE: Casamento. Unido estavel. Rompimento. Abandono.
Usucapido.

ABSTRACT

This article aims at analyzing the institute of family usucaption and its applicability in
current legislation, from the standpoint of the fundamental right to housing. Its main
goal is to expand the knowledge around the motivation of such an institute and check
the incongruities that may hinder its interpretation and effectiveness in practical
application. This paper has adopted a bibliographical method of research, consisting in
the analysis of the recent legislative innovations in the field of family relationships and
their influence on family usucaption. It approaches the inadequate wording of the legal
provision and the need for greater caution on the part of the consorts to opt for
permanent separation, in order to avoid material damage in relation to the couple’s
only property. The current legislation can be seen as precipitated and the need to
decouple such institute from home abandonment is identified.
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INTRODUCAO

Trata o presente estudo da usucapido familiar e do direito fundamental a
moradia.

Percebe-se que a origem da usucapido se deu em Roma, sendo a mesma utilizada
até a atualidade com o objetivo de aquisi¢do de propriedade, seja de coisa mével ou
imovel, pelo decurso do tempo, preenchendo alguns requisitos como posse mansa e
pacifica, ininterrupta e sem oposicéo.

Especificamente quanto a usucapido familiar, a Lei 12.424/11 acrescentou o art.
1240-A ao Cddigo Civil, estabelecendo, alem dos requisitos gerais, outros especificos,
0s quais serdo analisados no presente artigo, sendo tais a posse direta, exclusiva e sem
oposicdo, o lapso temporal de 2 (dois) anos ininterruptos, que o imovel seja urbano de
até 250m2, que o requerente ndo seja proprietéario de outro imoével urbano ou rural, que a
propriedade seja conjunta com ex-conjuge ou ex-companheiro que abandonou o lar,
entre outros. Os requisitos para sua aquisicdo em muito se assemelham aos da usucapido
especial urbana ou “pro moradia”, como sera visto no desenvolver do presente artigo.

Importante ressaltar que, dentre os requisitos especificos para a usucapido
familiar, o que mais gera controvérsias € o relativo ao abandono do lar, uma vez que o
legislador trouxe para o “Direito das Coisas” expressdo atrelada a ideia de culpa,
embora ja extirpada do Direito de Familia.

Também foram objeto de estudo os procedimentos legais atinentes a usucapido,
especialmente em virtude das alterac@es trazidas pela Lei 13.015/15 — Novo Caodigo de
Processo Civil.

Por conta disso, 0 presente artigo se propde a analisar o instituto da usucapiao
familiar sob o prisma da efetivacdo do direito fundamental & moradia e as controvérsias
trazidas pela doutrina, de modo a trazer para o debate as consequéncias decorrentes da

separacgdo de fato e os riscos imputados ao patriménio do (ex)casal.
1. ORIGEM E NOCOES GERAIS DA USUCAPIAO

Analisando-se a evolucdo histérica da usucapido, percebe-se que varios
pesquisadores fazem registros da aquisi¢do da propriedade pelo exercicio da posse ja na

civilizacdo grega e até mesmo entre o0s hebreus.
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No entanto, quanto a origem da palavra usucapido, todos sdo unanimes em
afirmar que a mesma tem origem em Roma, em virtude do aprimoramento do instituto,
visando resolver os sucessivos problemas sociais e fundiarios surgidos com a expansao
do Império Romano.

Para Barruffini (1998) teria sido Ulpiano o primeiro a definir o instituto da
usucapido nos seguintes termos: ‘“Usucapidao ¢ a aquisicdo do dominio pela posse
continuada por um ou dois anos”, afirmando ainda que “Usucapido ¢ a aquisi¢do da
propriedade ou outro direito real pela posse prolongada e justa, com observancia dos
requisitos instituidos em lei”.

Percebe-se que desde sua origem até os dias atuais, a usucapido € utilizada com a
finalidade precipua de resolver conflitos envolvendo a propriedade e a auséncia de titulo
pelo possuidor.

Para Fiusa (2015, p.996), “Usucapido é, pois, causa extraordinaria de aquisicao
da propriedade. Funda-se em posse prolongada, que transforma situacdo de fato em
situacdo de Direito.”

Adquire-se pela usucapido, a propriedade através da posse por determinado
tempo, de bens imdveis (rurais ou urbanos) e também de bens mdveis (aqui inseridos 0s
semoventes que tém movimento proprio). Ressalte-se que no antigo direito romano
também era permitida a posse de pessoas.

Tratando-se de usucapido de bens imoOveis ha sete subdivisfes: usucapido
ordinéria, extraordinaria, especial ou constitucional (urbana e rural), coletiva, familiar
ou por abandono de lar, indigena e quilombola.

Ja com relacdo a usucapido de bens moveis, a mesma é dividida em duas
situacBes distintas: usucapido ordinaria, onde além da posse exercida por um curto
espaco de tempo (trés anos), hd necessidade de justo titulo e boa-fé, e, a usucapido
extraordinaria, onde a posse deve ser por um periodo de cinco anos, independente de
justo titulo e boa-fé.

Quanto ao género, o Cadigo Civil de 2002 traz a palavra grafada no feminino,

sendo assim tambem utilizada nas publicacdes doutrinarias mais recentes.
2. REQUISITOS DA USUCAPIAO FAMILIAR

A Lei n°® 12.424/2011 (BRASIL, 2011), ao acrescentar o artigo 1.240-A ao
Codigo Civil vigente (BRASIL, 2002), positivou o instituto da usucapido familiar,
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também chamada de usucapido por abandono de lar, inclusive com mencdo dos
requisitos necessarios a sua declaragédo, os quais cumulativos.

Assim estatui 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 250m?2
(duzentos e cinquenta metros quadrados) cuja propriedade divida com ex-
cdnjuge ou ex-companheiro que abandonou o lar, utilizando-o para sua
moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio integral, desde que nao
seja proprietario de outro imével urbano ou rural.

§ 1° O direito previsto no caput ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor
mais de uma vez.

De inicio cabe ressaltar que tais requisitos em muito se assemelham aos da
usucapido especial urbana ou “pro moradia”, pelo fato de que em ambas as hipoteses o

legislador teve o intuito de garantir o acesso ao direito fundamental a moradia.

2.1  POSSE DIRETA, EXCLUSIVA E SEM OPOSICAO

Analisando-se tal tipo legal, percebe-se a exigéncia de posse direta.

De inicio, importante lembrar que, em se tratando de usucapido, aplica-se a
teoria subjetiva da posse, capitaneada por Savigny, para a qual o conceito de posse
exige a presenca concomitante de dois elementos: "corpus" (poder fisico sobre a coisa)
e "animus" (intencdo de ter a coisa para si, comportando-se como se verdadeiro dono
fosse).

Neste particular, cabe destacar que o legislador permitiu, no artigo 1.197 do
Caodigo Civil (BRASIL, 2002), o desmembramento da posse, dando origem a posse
direta e a indireta, em decorréncia de relacdo juridica e obrigacional existente entre o
possuidor direto e o indireto.

Como bem define Flavio Tartuce (2014, p. 36), posse direta é aquela exercida
por quem esta em contato direto e imediato com a coisa, tendo-a sob seu poder e
dominio de fato, exercendo diretamente alguma faculdade inerente ao direito de
propriedade, em nome proprio.

Por outro lado, a posse indireta € atribuida aquele que tem algum direito sobre a
coisa, mas que esta temporariamente sem contato fisico sobre ela, normalmente sendo o

proprietario. Na licdo de Rosenvald e Farias (2015, p. 86), "A posse indireta ou mediata
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€ a que o proprietario conserva quando temporariamente cede a outrem o poder de fato
sobre a coisa.” (grifos do autor)

No presente caso, exigiu o legislador que o usucapiente tenha posse direta sobre
0 bem imovel a ser usucapido, ou seja, deve estabelecer com a coisa relagdo direta e
imediata de posse, utilizando, por isso, para sua moradia.

Neste particular, interessante a critica da doutrina quanto a auséncia de técnica

do legislador, como elucidam Rosenvald e Farias (2015, p. 396):

Ademais, ao se valer da expressdo posse direta para descrever a situacdo
juridica do cbnjuge que permanece no lar comum, o legislador ndo se
importou com a boa técnica, pois inexiste relacdo de direito obrigacional ou
real entre ex-convivente que sai do lar comum e aquele que fica. (grifos do
autor)

Se 0 objetivo da inser¢do de tal modalidade de usucapido foi justamente a de
permitir a efetivacdo da moradia a quem nao tem, coerente que o bem seja utilizado
como moradia pelo interessado, tendo, assim, posse direta.

Além disso, tal ocupacdo deve ser exclusiva, ou seja, a coisa deve ser possuida e
utilizada por apenas um dos cOnjuges ou companheiros, e ndo com terceiros
conjuntamente.

Ademais, a posse deve ser sem oposi¢do, assim como nas demais modalidades
de usucapido, o que quer dizer que o usucapiente jamais foi molestado em sua ocupacao
e que qualquer outra pessoa nunca o questionou, de forma séria e fundada.

Vale frisar, neste particular, que ndo é qualquer insurgéncia contra a posse que
tem o condao de lhe retirar a mansidao a configurar oposicao, devendo, pois, ser séria e
com fundado argumento que embase a oposicao, inclusive com respaldo do Judiciario.

Solicitagdes extrajudiciais, tais como notificagdo, ndo impedem a configuracéo
da posse para fins de usucapido.

Sobre o assunto, Rosenvald e Farias (2015, p. 354) ensinam que:

A pacificidade da posse cessa apenas no instante em que ha oposic¢ao judicial
por parte de quem pretende retoma-la, condicionada a interrupcdo da
usucapido ao reconhecimento da procedéncia da sentenga transitada em
julgado na acdo possessdria ou petitdria na qual o usucapiente figura como
réu. (grifos do autor)
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Portanto, para se cogitar da possibilidade de aquisicdo da propriedade de um
imovel pela usucapido familiar, exigivel que a posse seja direta, exclusiva e sem

oposic¢do, sem prejuizo de outros requisitos adiante analisados.

2.2 LAPSO TEMPORAL DE 2 ANOS ININTERRUPTOS

Exige o Codigo Civil que o tempo de posse a ensejar a aquisi¢do da propriedade
imobiliaria pela usucapido familiar seja de 2 anos continuos.

A par de ser o menor prazo de todas as modalidades de usucapido imobiliaria,
inferior até mesmo da usucapido de bens moveis quando se tem justo titulo e boa-fé,
pretendeu-se que o usucapiente demonstre que o local lhe sirva de morada por tal
periodo, embora tal interregno seja excessivamente curto, principalmente quando se
atenta a circunstancia de que o rompimento amoroso muitas vezes se mostra tormentoso
e demanda longo periodo para assimilar a nova situacdo, mesmo havendo a saida de um
dos conjuges ou companheiros do entdo lar comum.

Neste cenario, cabe sublinhar que o interessado deve comprovar, de forma cabal,
que se encontra no imével por no minimo 2 anos, sem que o tenha desocupado neste
interim, uma vez que, como dito acima, exige-se posse direta.

Importante mencionar que referido prazo se inicia a partir da publicacdo da Leli
n® 12.424/2011 (“dies a quo”), sendo 16/06/2011, quando se instituiu a usucapido
familiar no ordenamento juridico brasileiro.

Ainda gue a situacdo ja se fazia presente antes do advento de tal diploma legal,
ndo se pode admitir a retroatividade de tal prazo, sob pena de se surpreender o outro
cbnjuge ou companheiro, por direito que sequer era abrigado no ordenamento juridico.

E este o entendimento consubstanciado no Enunciado n® 498 da V Jornada de
Direito Civil: "A fluéncia do prazo de 2 anos, previsto pelo art. 1.240-A para a nova
modalidade de usucapido nele contemplada, tem inicio a partir da entrada em vigor da
Lein®12.424/2011."

Carlos Roberto Gongalves (2015, p. 531) endossa referido entendimento:

Ressalta-se, por fim, que o prazo de dois anos estabelecido na Lei n. 12.424,
de 16 de junho de 2011, s6 comegou a contar, para os interessados, a partir de
sua vigéncia. O novo direito ndo poderia retroagir, surpreendendo um dos
coproprietarios com uma situacédo juridica anteriormente ndo prevista. Assim,
os primeiros pedidos somente poderdo ser formulados a partir de 16 de junho
de 2013.
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Os tribunais patrios caminham no mesmo sentido:

DIREITO DE FAMILIA - DIVORCIO LITIGIOSO - APELACAO -
USUCAPIAO FAMILIAR - ARTIGO 1.240-A DO CODIGO CIVIL -
APLICACAO RETROATIVA - IMPOSSIBILIDADE - RECURSO
DESPROVIDO. O artigo 1.240-A do Cdédigo Civil ndo possui aplicacdo
retroativa, porque comprometeria a estabilidade das relages juridicas.
(BRASIL. Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais. Apelacdo Civel n°
1.0702.11.079218-2/001. Relator Desembargador Moreira Diniz. Julgamento
em 11.07.2013)

APELACAO CIVEL. DIVORCIO. JUSTICA GRATUITA. 1 [.]
USUCAPIAO DE BEM FAMILIAR. EXEGESE DO ART. 1.240-A DO
CODIGO CIVIL, INCLUIDO PELA LEI N. 12.424, DE 2011. CONTAGEM
DO PRAZO DE DOIS ANOS ANTERIOR A VIGENCIA DA LEI.
IMPOSSIBILIDADE. 1 [...] 2 O termo inicial da contagem do prazo de dois
anos para aplicacdo da usucapido por abandono familiar e patrimonial do
imdvel comum é a data do inicio da vigéncia da Lei que instituiu essa nova
modalidade de aquisi¢do dominial. [...]. (BRASIL. Tribunal de Justica do
Estado de Santa Catarina. Apelacdo Civel n° 2013.008829-3. Relator
Desembargador Trindade dos Santos. Julgamento em 23.05.2013)

Por fim, tendo em vista que a usucapido, em geral, também é chamada de
prescricdo aquisitiva, a teor do que dispde o artigo 1.244 do Cddigo Civil (BRASIL,
2002); bem como que antes do advento da Lei n° 12.424/2011 ndo havia qualquer
previsdo acerca da usucapido familiar, por certo que o termo inicial coincide com o do
advento de referida legislacéo.

Todavia, no presente caso ndo se aplica a regra inserta no artigo 197, I, do
Caodigo Civil, sob pena de se inviabilizar a usucapido familiar mesmo quando houver

separacdo de fato entre o casal.
2.3  IMOVEL URBANO DE ATE 250Mz2

A posse direta, exclusiva e sem oposi¢do, acima mencionada, a ser exercida pelo
periodo de 2 anos consecutivos, deve recair sobre imovel urbano e cujas dimensdes ndo
ultrapassem 250 metros quadrados.

Embora haja divergéncia doutrinaria, entende-se que o legislador optou pelo
imovel urbano por ser o local onde se possa fixar a moradia do usucapiente ou de sua
familia e pelo fato de tal modalidade ter sido instituida pela Lei n°® 12.424/2011, que
tratou do programa federal de assentamento urbano e de acesso a moradia “Minha Casa

Minha Vida”, aplicavel aos imdveis urbanos.
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Além disso, o artigo 1.240, do Codigo Civil, trata da usucapido especial urbana,
que também exige a mesma area, devendo o legislador guardar coeréncia entre os dois
dispositivos legais.

Ademais, o imével ndo pode ter &rea superior a 250 metros quadrados, tal como
se exige na usucapido especial urbana, lembrando que imoveis de maior area podem ser
objeto de usucapido extraordinaria, entre outras modalidades, atendidos os requisitos
legais especificos.

Embora o legislador tenha presumido que imdveis de até 250 metros quadrados
sejam destinados a pessoas carentes, tal situacdo comporta inumeras excecoes,
notadamente nos grandes centros.

Monica Guazzelli (2012, p. 101) tece interessante observagédo sobre o assunto:

Mais uma vez importa voltar-se para a ideia inicial do legislador, que foi a de
incentivar o Programa Minha Casa Minha Vida, de modo a facilitar a
aquisicdo de propriedade residencial para pessoas de baixa renda. Contudo,
analisando-se 0s atuais centros urbanos, a grande maioria das unidades
residenciais sequer possui a metade da metragem ali estipulada! Veja-se que
um apartamento de classe média que serve de moradia familiar, tem em torno
de, no méximo, 100 m (cem metros quadrados). Como a norma, em tese, se
dirige aos menos afortunados, a area estabelecida parece deveres excessiva!

Fato é que a &rea maxima exigida independe do valor do bem.

2.4 NAO SER PROPRIETARIO DE OUTRO IMOVEL URBANO OU RURAL

Como ja mencionado, a usucapido familiar decorreu da iniciativa do legislador
de fomentar o acesso a primeira moradia, diante da instabilidade financeira decorrente
do abandono do outro consorte e a inseguranca social.

Desse modo, 0 conjuge ou companheiro que exerce posse sobre o imovel ndo
pode ser proprietario de qualquer imdvel, seja urbano, seja rural, sob pena de se
afastar o real intento do legislador.

Se 0 conjuge ou companheiro abandonado ja for proprietario de outro imodvel,
além daquele que Ihe serve de residéncia, € certo que tem um outro local que pode
atender suas necessidades basicas e lhe garantir o direito fundamental de moradia,
exercendo assim a fungdo social que lhe é inerente.

Com efeito, & 0nus do usucapiente comprovar tal requisito, seja mediante

apresentacdo de certidBes dos oficios de registro de imoveis da comarca onde se situa o
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imovel, seja através de declaracbes de imposto de renda apresentadas durante o
interregno legal (dois anos), sendo certo que ao outro consorte cabe a producéo de prova

em sentido contrario.

2.5  PROPRIEDADE CONJUNTA COM EX-CONJUGE OU EX-COMPANHEIRO
QUE ABANDONOU O LAR

Ainda com relacdo ao imovel, exige o legislador que a propriedade da coisa que
se queira usucapir seja conjunta entre os consortes (conjuges ou companheiros), isto é,
tanto aquele que se encontra na posse direta do bem, quanto o outro que tenha
desocupado o imdvel, sejam titulares do dominio (coproprietarios).

Assim, a bem da verdade, o usucapiente visa a adquirir apenas a parte do ex-
consorte, pois a outra ja Ihe pertence por direito.

Interessante ressaltar que embora a lei se refira as expressdes “ex-conjuge” e
“ex-companheiro”, ndo se tem exigido a prévia decretagdo do divorcio ou a dissolugdo
da unido estavel para que se tenha inicio o prazo prescricional de 02 anos.

E entendimento de que se houver a separacdo de fato, tal circunstancia ja é
suficiente para dar inicio a contagem do aludido prazo, a ndo ser que o imovel seja
objeto de debate ou disputa em demanda judicial.

Neste sentido, Carlos Roberto Gongalves (2015, p. 531) pondera que “a mera
separacdo de fato, por erodir a arquitetura conjugal, acarreta o fim de deveres do
casamento e, assim do regime patrimonial, ndo se comunicando os bens havidos depois
daquele desate matrimonial [...]".

Em havendo a ruptura fatica do casal, refere-se o legislador — talvez por extremo
descuido — a exigéncia de configuracdo de abandono do lar por aguele que ndo se
encontre residindo no imével.

Sem duavida, este requisito € o que mais enseja controvérsias. E com razéo.

Ao importar o abandono do lar para o Direito das Coisas, indaga-se se 0
legislador pretendeu restaurar a culpa nos desenlaces amorosos ou se apenas teve o
intuito de determinar que o casal ja esteja separado de fato, ndo mais havendo
coabitacéo.

Imperioso sublinhar que a discussdo da culpa ndo mais persiste, hd tempos, no
Direito de Familia, notadamente ap6s o advento da Emenda Constitucional n° 66, de 13

de julho de 2010, nem mesmo em se tratando de abandono do lar, haja vista que o afeto
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é o0 elemento norteador das relagdes familiares, sendo sua falta, ainda que apenas para

um dos conjuges ou companheiros, elemento suficiente pra 0 rompimento amoroso.

N&o se pode conceber a ideia de abandono de lar para aquele consorte que, na

busca de sua felicidade, opta pelo desenlace e tenta refazer sua dignidade com outra

pessoa.

Entendimento contrario certamente acabaria por impor a coabitacdo até que se

formalizasse a dissolucdo do casamento ou da unido estavel, acirrando os animos do

casal e trazendo nefastos efeitos aos filhos.

Sobre o assunto, Carlos Roberto Gongalves (2015, p. 530) assevera que:

A principal critica que se tem feito a nova espécie é que ela ressuscita a
discussdo sobre a causa do término do relacionamento afetivo, uma vez o
abandono do lar deve ser voluntario, isto €, culposo, numa época em que se
prega a extin¢do da discusséo sobre a culpa para a dissolu¢do do casamento e
da unido estavel.

Rosenvald e Farias (2015, p. 395), por sua vez, ponderam que:

[...] ao inserir dentre os requisitos da usucapido o abandono voluntério e
injustificado do lar por parte de um dos conjuges ou companheiros, a Lei n°
12.424/11 resgata a discusséo da infragdo aos deveres do casamento ou unido
estavel. Vale dizer, em detrimento da liberdade e da constatacdo do fim da
afetividade, avalia-se a culpa e a causa da separacdo, tematicas que haviam
sido abolidas pela referida EC, cuja eficacia é imediata e direta, ndo
reclamando a edigdo de qualquer norma infraconstitucional. Se as normas
anteriores a EC n° 66/10 ndo mais sdo recepcionadas pelo ordenamento,
certamente as posteriores — como a que ora se discute — podem ser reputadas
como ineficazes perante a ordem constitucional.

E de se registrar que a mera separacio de fato pode dar ensejo ao inicio do prazo

de 02 anos, sendo prudente aquele que deixou o lar comum a notificacdo do outro

acerca dos direitos sobre o imdvel e eventual impasse na partilha para evitar a

configuracdo da prescrigdo aquisitiva.

Neste cenério, a juiza Maria Aglaé Tedesco Vilardo (2012, p. 50) entende que:

Embora tenha sido resgatado esse instituto do abandono, ndo se pode utilizar
0 mesmo conceito do século passado. Para conferir legitimidade & lei
devemos entender o abandono de lar como a saida do lar comum de um dos
conjuges e a sequencial despreocupacdo com o dever de assisténcia ao outro
cbnjuge ou com o cuidado dos filhos.
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Seria interessante admitir, a partir de entdo, que ambos os consortes assinem
declaracdo conjunta estabelecendo que a separacao de fato ndo configura abandono de
lar, sendo mera providéncia para ndo quebrar o respeito até que haja a realizacdo da
partilha de bens, evitando-se assim a usucapido familiar.

Cabe destacar que em sede de unido estavel ndo se cogita de abandono de lar,
uma vez que a lei ndo impde aos conviventes o dever de vida em comum, sendo
possivel a configuracdo de tal entidade familiar até para aqueles que nunca coabitaram,
mas desde que preenchidos os requisitos legais.

Se a lei ndo exige a coabitacdo, por 6bvio que ndo se fala em abandono de lar,
podendo inferir que o legislador ndo pretendeu restaurar a discussdo da culpa, mas
apenas exigir que o casal ndo mais resida conjuntamente e que ja tenha havido a
separacdo — ainda que de fato.

Por fim, é de se ressaltar que tal instituto se aplica igualmente para as unides

homoafetivas, sejam sob a configuracdo de unido estavel ou de casamento.
2.6 UTILIZACAO POR UMA UNICA VEZ

Considerando 0 exiguo prazo da presente usucapido e 0 objetivo de garantir
moradia ao consorte que permaneceu no lar comum, permite-se invocar tal instituto
apenas por uma vez, ainda que posteriormente o conjuge ou companheiro constitua
outra familia.

Evidente que j& tendo angariado moradia através da usucapido familiar, ndo mais
se admite sua invocacgdo posteriormente, em outra oportunidade, ainda que decorrente
de novo relacionamento amoroso.

Todavia, podera se valer de outra modalidade de usucapido, notadamente a
extraordinéria e a ordinaria, de acordo com cada situacao em concreto.

Tal requisito guarda coeréncia com a exigéncia de que o usucapiente ndo pode
ser proprietario de outro imodvel urbano ou rural, consagrando, assim, o direito a

primeira moradia.
3. PROCEDIMENTO LEGAL E AS INOVACOES DO CPC/2015

Com a entrada em vigor do Novo Codigo de Processo Civil — Lei 13.015, de 16
de marco de 2015, mudancas consideraveis surgiram no Direito Processual Civil

brasileiro, sendo uma delas relacionada ao procedimento a ser adotado para a acéo de
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usucapido, a qual deixa de ter procedimento especial como antes previsto no Codigo de
Processo Civil de 1973, passando a ser regida pelo procedimento comum.

Importante também observar que além do procedimento judicial, admite-se a
usucapido extrajudicial, conforme previsto no artigo 1.071 do Novo CPC, que modifica
a Lei 6.015/73 — Lei de Registros Publicos para admitir pedidos de reconhecimento
extrajudicial de usucapido, os quais serdo processados diretamente perante o Cartdrio de
Registro de Imoéveis da Comarca em que estiver situado o imével usucapiendo.

Vejamos, portanto, as duas espécies acima citadas.
3.1 DA USUCAPIAO E O PROCEDIMENTO JUDICIAL

Conforme esclarecido no item anterior, a acdo de usucapido ndo mais possuli
procedimento especial, devendo seguir as regras do procedimento comum estabelecido
no NCPC.

Assim, ap6s devidamente distribuida a peticao inicial, o juiz ordenard a citacdo
da pessoa em nome de quem estiver registrado o imdvel, bem como dos vizinhos
confinantes e demais pessoas e eventuais interessados, estes por edital.

Interessante frisar que 0 NCPC ndo menciona expressamente a citacdo destes
dois ultimos (vizinhos confinantes e terceiros interessados), embora tal mencdo seja
feita na Lei de Registros Publicos ao tratar da usucapido extrajudicial.

Conforme bem esclarece Fiusa (2015), no procedimento extrajudicial existe a
exigéncia de se dar ciéncia aos terceiros interessados. Além do mais, o inciso | do art.
259 do NCPC, esclarece que serdo publicados editais na agdo de usucapido.

Sendo assim, conclui-se que referidos editais s6 podem dizer respeito aos
terceiros interessados, ja que os confinantes deverdo ser citados pessoalmente, conforme
previsdo expressa do art. 246, § 3° do NCPC, ressalvando que com relagéo a estes a
citacdo é dispensada quando se tratar de imével em condominio.

Ja com relacdo aos representantes da Unido, Estados-membros, Municipios e
Distrito Federal, também o NCPC ndo traz norma especifica no que tange ao
procedimento judicial, devendo igualmente ser aplicado o procedimento previsto para a
usucapido administrativa por analogia, que prevé a necessidade de intimacdo de tais

entes — por carta com aviso de recebimento.
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Em se tratando do prazo para manifestacdo, em virtude do NCPC também se
mostrar omisso nesse caso, a fixacdo do prazo ficara a cargo do juiz, levando-se em
conta o que prescreve o art. 218, § 1°, ou seja, a complexidade do ato.

Frise-se que ndo sendo fixado o prazo pela lei, nem tampouco pelo juiz, as
intimacgdes sO obrigardo o comparecimento, depois de decorridas quarenta e oito horas,
bem como a pratica de ato processual a cargo da parte, devera ser no prazo de 5 dias,
conforme 88 2° e 3° do art. 218 do NCPC.

Prescreve, ainda, o art. 219 do NCPC que na contagem dos prazos em dias, serdo
computados apenas os dias uteis.

Por sua vez, o art. 230 do mesmo diploma legal estabelece que “o prazo para a
parte, o procurador, a Advocacia Publica, a Defensoria Publica e o Ministério Publico
sera contado da citagdo, da intimag¢ao ou da notificagdo.”

Apesar do NCPC ndo exigir expressamente a intervencdo do Ministério Publico
nas acOes de usucapido, por se tratar de processo que envolva interesse publico ou
social, nos termos do art. 178, 1 do NCPC, o representante do Ministério Publico devera
intervir em todos 0s atos do processo.

O Novo CPC também néo fez mencéo a juntada de planta do imoével quando da
propositura da acao.

Analisando-se tal requisito, verifica-se que ja ha muito tempo o mesmo sofria
certa relativizacdo pela doutrina e jurisprudéncia. Nesse sentido vejamos a licdo de
Salles (apud RIGO, 2007): “havendo na planta elaborada pelo proprio usucapiente (ou
por sua ordem) ou até mesmo no croqui gque apresentar elementos suficientes para que o
imével usucapiendo esteja perfeitamente caracterizado, com sua descricgdo,
confrontacdes, localizacdo, area e denominacéo, se, rural, ou logradouro e nimero, se
urbano, estara atendida a exigéncia do art. 942 do CPC.”

Assim sendo, percebe-se que a apresentacdo de planta do imdvel, ndo é mais
requisito essencial & propositura da acdo de usucapido, sendo suficiente apenas a
apresentacdo, pela parte, de documentos, tais como croquis € memoriais descritivos,
através dos quais seja possivel a individualizacdo da area que se pretende usucapir.

Nesse mesmo sentido, recente julgado do TJSP, vejamos:

USUCAPIAO Determinagio de juntada de planta de situacdo e memorial
descritivo do imovel. Pedido de reforma da autora — Cabimento. A)
Desnecessidade do requisito. Possibilidade de substituicdo por croqui. Imovel
devidamente descrito em matricula do oficio de registro - Prova pericial de
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levantamento topografico supre a finalidade. Preliminar afastada. Auséncia
de defeito capaz de dificultar o julgamento do mérito. Falta de prejuizo
concreto a parte contraria. Cerceamento de defesa ndo caracterizado -
Presenca de identidade de objeto. Mitigacdo da exigéncia legal - Obtencédo de
maximo resultado da atuacdo da lei com o minimo emprego de atividades.
Aplicagdo do principio da economia e celeridade processual. Ampla
acessibilidade do cidaddo a prestacdo jurisdicional. B) Interessado é
beneficiario da assisténcia judiciaria integral e gratuita. Autorizacdo para
expedicdo oficial de certiddo vintenaria. C) Decisao interlocutdria retificada -
Recurso provido (BRASIL. Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo.
Agravo de Instrumento n°® 2100877-89.2015.8.26.0000. 8% Camara de Direito
Privado, Relator Salles Rossi, julgamento em 10 de junho de 2015).

Considerando que o bem a ser usucapido é de propriedade do ex-casal, a juiza
Maria Aglaé Tedesco Vilardo (2012, p. 57) defende que, no presente caso, "N&o ha
relevancia para o julgamento a juntada de planta do imdvel e a citagcdo dos confinantes
ou de eventuais interessados. Também ndo ha necessidade de manifestacdo da Fazenda
Publica da Unido, Estado e Municipios."

Finalizando, no que tange ao procedimento judicial da usucapido, tem-se que a
sentenca de procedéncia possui natureza meramente declaratéria. Nesse sentido a
mesma apenas declara um direito preexistente, eis que a aquisicdo do direito de
propriedade se deu com o preenchimento dos requisitos legais. Apos ser prolatada,
devera a mesma ser transcrita no Registro de Imdveis, visando dar publicidade e

garantir a eficacia do ato aquisitivo contra terceiros.
3.2 DA USUCAPIAO E O PROCEDIMENTO EXTRAJUDICIAL

Além da usucapido judicial anteriormente abordada, uma importante inovacgédo
inserida na Lei de Registros Publicos (Lei 6015/73), art. 216-A pelo art. 1.071 do NCPC
foi a possibilidade de realizacdo da usucapiéo extrajudicial.

O pedido deve ser dirigido pelo interessado diretamente ao Oficial do Cartério
de Registro de Imdveis da Comarca onde se localiza o imdvel que se pretende usucapir,
devidamente representado por um advogado.

A possibilidade de requerimento administrativo da usucapido se insere na
chamada desjudicializacdo ou extrajudicializacdo do direito, deslocando-se
competéncias do poder judiciario para 6rgaos extrajudiciais, em especial as serventias
registrais e notariais.

Juntamente com o pedido deverdo ser apresentados 0s documentos

indispensaveis, nos termos dos incisos | ao IV do art. 261-A do NCPC, quais sejam: ata
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notarial, a planta e 0 memorial descritivo, as certiddes negativas dos distribuidores e o
justo titulo.

Analisando-se cada um dos documentos indispensaveis temos que a ata notarial
podera ser lavrada por um tabelido de notas a escolha do interessado, sendo que, para o
caso especifico da usucapido, podera se atestar o tempo de posse e descrever toda a
cadeia possessoria para comprovacao da posse e possibilidade de aquisicdo do bem.

Ja com relacdo & planta e memorial descritivo, devem ser assinados por
profissional habilitado, bem como pelos titulares de direitos reais ou outros direitos
registrados na matricula do imdvel. Frise-se que a assinatura do cOnjuge e dos
confinantes é indispensavel na usucapido extrajudicial, e caso ndo assinem previamente,
serdo 0s mesmos notificados para manifestar sua concordancia. Importante salientar
que, diferentemente de outros casos, nessa situacdo o siléncio de possiveis interessados,
importa em discordancia, impossibilitando a aquisicao pretendida.

As certiddes negativas dos distribuidores, descritas no inciso Il do art. 216-A,
objetivam provar que o requerente ndo demanda o imdvel judicialmente, bastando a
certiddo negativa do distribuidor da Comarca.

Quanto ao justo titulo, verifica-se que o proprio legislador inseriu no texto legal
a disjuncdo “OU”, o que significa que o mesmo pode ser substituido por qualquer outro
documento que demonstre a origem, que a posse € continua, a natureza e a duracao ou
tempo da posse. Assim sendo, qualquer documento idéneo capaz de comprovar a posse
podera ser utilizado pelo requerente.

Quanto ao procedimento a ser seguido no requerimento administrativo da
usucapido, o mesmo estd previsto nos paragrafos do art. 261-A da Lei de Registros
Publicos.

Apos devidamente autuado o pedido, caso os titulares de direitos reais e de
outros direitos registrados ou averbados na matricula do imovel usucapiendo, nédo
tenham assinado a planta e o memorial descritivo, deverdo ser notificados para se
manifestarem no prazo de 15 dias, ressaltando, como afirmado anteriormente, que o
siléncio sera tido como discordancia.

Segundo Fiusa (2015, p. 1010/1011),

Essa exigéncia da concordancia dos titulares de direitos reais e de outros
direitos registrados ou averbados na matricula do imdvel, principalmente, a
concordancia do proprietario do imével tabular, ou seja, daquele em cujo
nome o imdvel estiver registrado, cria uma espécie de usucapido




69

convencional, que acaba por inviabilizar o usucapido administrativo, a ndo
ser, talvez, para o caso de usucapido ordinario, em que o usucapido houver
por bem cooperar com o usucapiente na regularizacdo da propriedade, cuja
transmisséo legitima ndo tenha ocorrido por algum defeito do titulo.

Ainda, o oficial de registro devera dar ciéncia & Unido, Estado, Distrito Federal e
Municipio, ou atraves do oficial de registro de titulos e documentos, pessoalmente, ou
mediante carta com aviso de recebimento, devendo 0s mesmos, caso tenham interesse,
se manifestar no prazo de quinze dias.

Quanto aos terceiros eventualmente interessados, sera dada ciéncia aos mesmos
através de edital que devera ser publicado em jornal de grande circulacdo, onde houver,
para que 0s mesmos manifestem interesse também em quinze dias.

Transcorridos 0s quinze dias sem qualquer impugnacédo de quem quer que seja e
estando em ordem toda a documentacdo exigida, a aquisicao seré registrada, e, caso nao
haja matricula previamente aberta, serd providenciada a abertura.

Caso a documentacdo ndo esteja devidamente em ordem, o pedido sera rejeitado,
ndo impedindo, no entanto, que o interessado interponha acdo judicial objetivando a
aquisicdo do imdével usucapiendo.

Havendo impugnacdo de qualquer interessado durante o procedimento, havera
remessa dos autos serdo ao juizo competente, cabendo ao autor emendar a inicial para
adequé-la ao procedimento comum do Novo Cadigo de Processo Civil.

De todo o exposto conclui-se que ndo existe mais procedimento especial para a
propositura de acdo de usucapidao no Novo Codigo de Processo Civil, devendo seguir o
procedimento comum. Quanto ao novo procedimento extrajudicial da usucapido
introduzido na Lei de Registros Publicos pelo Novo Cédigo de Processo Civil deixa o
mesmo a desejar quando estipula a necessidade de manifestacdo expressa dos confiantes
e outros titulares de direitos reais sobre o imovel usucapiendo, o que pode inviabilizar o
instituto. Contudo, caso sejam encontrados problemas praticos, espera-se que 0O

Conselho Nacional de Justica aperfeicoe o instituto e permita sua viabilidade.
CONSIDERACOES FINAIS

O intuito do legislador de adequar o ordenamento juridico aos avancos sociais
merece elogios, ainda mais quando visa a efetivar direitos fundamentais consagrados na
Constituicdo Federal de 1988.
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Todavia, ndo se considera prudente a utilizacdo de expressdes repudiadas por
outros ramos do Direito, 0 que enseja controveérsias e diferentes interpretacfes acerca do
instituto da usucapido familiar, dificultando a sua aplicacdo e, por via de consequéncia,
a efetividade que dele se espera.

Né&o ha duvidas de que a opcéo do legislador foi a de p6r fim ao condominio ou
a comunhdo existente entre o casal, com relacdo ao Unico bem que lhes pertence e que
serve de moradia para um deles ap6s a separacao de fato ou dissolugéo judicial.

E inviavel, sob qualquer aspecto que se analise a questfo, resgatar a discussio
acerca da culpa pelo rompimento conjugal ao se falar da usucapido familiar, sob pena de
se trazer o debate das relacbes familiares para o campo do Direito das Coisas, sede
totalmente inapropriada para tanto; além de eternizar o confronto conjugal decorrente
do fim do afeto e impor sanc¢do patrimonial aquele que desocupou o lar comum diante
da conviccdo de que o sonho do amor eterno nao se concretizara.

Justamente por isso € que, no presente artigo, utilizou-se a expressdo "usucapido
familiar”, e ndo "usucapido por abandono de lar", com o objetivo de extirpar tal
expressao do referido instituto, por entender inadequada.

Percebeu-se, ainda, que tal modalidade de usucapido € inerente aos cénjuges ou
companheiros entre si, e ndo deles perante terceiros, ocasido em que se aplicaria
qualquer das outras modalidades previstas em lei, de acordo com cada situagdo em
concreto.

Os juristas tém realizado trabalho hercileo para ajustar a lei ao texto
constitucional, a fim de que, ao consagrar o direito fundamental de moradia de um dos
ex consortes, ndo viole o direito do outro, haja vista tratar-se de bem comum a ambos e
levando-se em conta que o legislador ignorou as regras inerentes ao regime de bens ao
disciplinar a usucapido familiar.

Neste prisma, para ilustrar que referida norma trouxe incongruéncias ndo s6 no
Direito de Familia, basta lembrar que, enquanto a usucapido - em geral - é tida como
modalidade originaria de aquisi¢do do direito real de propriedade, a usucapido familiar
se mostra como excecdo, eis que tem por objetivo a aquisicdo, por um cdnjuge ou
companheiro, da cota parte que ao outro pertence, encerrando o condominio ou a
comunhéo antes existente.

Enfim, deve-se ter em mente, ao se aplicar referido instituto, a busca pela

solucéo e ndo a criacdo de novos problemas, muito embora o legislador ndo tenha se
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atentado a peculiar circunstancia de que as relacbes familiares ndo se resumem a
discussdo acerca do bem do casal, tendo outros valores a que o constituinte destina
inegavel importancia, como é o caso da dignidade humana, da afetividade e da

convivéncia familiar saudavel, entre outros.
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