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A Nova Usucapiao

MaRrIA CELESTE PINTO DE CASTRO JATAHY !

INTRODUCAO

A Lei 12.424, de 16 de junho de 2011, ao introduzir o art. 1240-A no
Cédigo Civil, instituiu uma nova modalidade de usucapido no direito positivo.

Alguns tém chamado de usucapido familiar; outros, de usucapiao
especial urbana por abandono do lar.

Independentemente da nomenclatura, essa nova modalidade ja nasce polé-
mica, seja por ser inserida em legislacio que, em principio, nao causa relagio com
0 novo instituto, seja pelo prazo exiguo, seja pelas diversas davidas suscitadas.

O presente trabalho se propoe a analisar essa modalidade de usuca-
pido, que serd denominado de usucapiao familiar.

DA LEGISLACAO

Dispée o art. 1.240-A do CC:

“Aquele que exercer, por 2 (dois) anos ininterruptamente e sem opo-
sicao, posse direta, com exclusividade, sobre imével urbano de até 250
m? (duzentos e cinqiienta metro 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
nao seja proprietdrio de outro imével urbano ou rural.

§ 1o O direito previsto no caput nao serd reconhecido ao mesmo
possuidor mais de uma vez.

§ 20 Vetado.”

1 Juiza de Direito Titular da 42. Vara de Familia da Comarca da Capital.
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DA INTRODUCAO DA NOVA USUCAPIAO NO
DIREITO POSITIVO

A Lei 12.424/2011, em sua esséncia, d4 nova redacao a diversos ar-
tigos da Lei 11.977, de 07 de julho de 2009, que dispoe sobre o Programa
Minha Casa, Minha Vida.

Como ¢ cedigo, trata-se de um programa de governo que, segundo
a proépria legislacdo, tem por finalidade criar mecanismo de incentivo a
produgao e aquisi¢ao de novas habitagoes para familias de pouca renda.

Assim, a inclusdo dessa nova modalidade de usucapiao na aludi-
da legislagdo surpreendeu a todos, uma vez que nio guarda relagao com
a matéria abordada.

A usucapiao familiar, como a seguir serd demonstrado, nio se
destina somente a pessoas de baixa renda e nao se trata de aquisi¢ao
de nova habitacao.

SEMELHANCAS E DIFERENCAS COM A USUCAPIAO
ESPECIAL URBANA

A nova modalidade de usucapiao apresenta semelhangas com a usu-
capido especial urbana, prevista no art. 1240 do CC e art. 183 da CFE.

Com efeito, nas duas modalidades, o imdével nao pode ser superior a
250 m?, a utilizagao do imével deve se destinar para a prépria moradia ou
de sua familia, somente poderd ser concedido uma tnica vez e o possuidor
nao pode ser proprietdrio de outro imével urbano ou rural.

Todavia, enquanto na usucapiao urbana o prazo para a aquisi¢ao do

dominio é de cinco anos, na usucapiio familiar o prazo é de dois anos.

Na usucapiao familiar é necessdrio, ainda, que o condomino (ex-

conjuge ou ex-companheiro) tenha abandonado o lar.
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CONTAGEM DO PRAZO

A primeira indagagao diz respeito ao inicio da contagem do prazo,
ou seja, se pode ser computado prazo anterior a vigéncia da lei ou se so-
mente pode ser computado a partir de sua vigéncia.

SERPA LOPES ?, ao discorrer sobre a aplicagao da lei no tempo
no direito de familia, leciona: “quanto aos efeitos do casamento, a doutrina
distingue os efeitos pessoais dos patrimoniais. Quanto aos primeiros, as mo-
dificagoes da lei nova sio suscetiveis de aplicagao imediata, por isso que sio
situagoes juridicas afastadas do 4mbito dos bens pessoais ou patrimoniais de
qualquer dos codnjuges, enquanto que, em relacio aos segundos, dada a sua
natureza patrimonial, hd lugar para o principio da irretroatividade”.

Igualmente, se a questao for analisada no Ambito dos direitos reais,
também vigorard o principio da irretroatividade.

Este é o ensinamento também de SERPA LOPES °: “instituicio de
prescri¢io: por outro lado, se a lei declarar prescritivel um direito até entao
imprescritivel, também tem eficdcia imediata, exceto em rela¢io ao prazo
que se conta a partir da vigéncia da lei instituidora”.

Assim, somente é possivel computar o prazo de dois anos apés a
vigéncia da lei.

METRAGEM

A metragem do imével nao poderd ser superior a 250 m?.

Um imével urbano de 250 m? , notadamente se for um apartamento,
revela que o seu proprietdrio nao ¢ pessoa de baixa renda.

Normalmente, apartamento com tal metragem possui quatro dormi-
térios, o que evidencia que seu proprietdrio nio é pessoa de baixa renda.

2 LOPES, Miguel Maria de Serpa. Curso de Direito Civil. V. I: Introducio, parte geral e teoria dos negdcios
juridicos — 72. ed. — Rio de Janeiro: Freitas Bastos, 1989, p.173.

3 Ob. cit. p. 174.
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Nas grandes cidades, um imével acima de 200 m? tem valor de mer-
cado alto, podendo chegar, como na cidade do Rio de Janeiro, em bairros
nobres, a mais de dois milhées de reais, no minimo.

Esta é razdo da surpresa causada aos operadores de direito pela inclu-
sa0 da nova modalidade de usucapiao em uma lei que trata basicamente do
Programa Minha Casa, Minha Vida, destinado a pessoas de baixa renda.

DA DISSOLUCAO DO VINCULO

Dispoe o citado artigo que a propriedade deve ser dividida com o
ex-cOnjuge ou ex-companheiro.

Em relagao ao casamento, indaga-se quanto a prévia necessidade da
dissolu¢ao do vinculo para o inicio do prazo prescrional.

O questionamento surge porque, de acordo com o art. 197, I, do
Cédigo Civil, nao corre a prescri¢ao entre os conjuges, na constincia da
sociedade conjugal.

Pela redagio literal do dispositivo legal, a primeira resposta seria que
haveria a necessidade da prévia dissolugao do vinculo, ji que ex-conjuge é
aquele de quem se é separado judicialmente ou divorciado.

Tal interpretagdo, contudo, levaria a uma discriminagao entre o ca-
samento e a unido estdvel, jd que em relagao a esta pode ser dissolvida de
fato, sem necessidade de decreto judicial.

Assim, enquanto o ex-companheiro computaria o inicio do prazo
prescricional logo apés o abandono do lar por parte do outro convivente,
ao ex-conjuge seria necessdrio, primeiramente, ajuizar a agao de divércio.

A solugdo mais justa é exigir o decreto do divércio para configurar
a situagao de ex-conjuge e afastar a comunhio sobre o bem. Porém, o
inicio do prazo prescricional poder ser computado a partir do abandono

do lar pelo codnjuge.
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DO ABANDONO DO LAR

A necessidade da prova do abandono do lar pelo ex-conjuge ou ex-
companheiro faz ressurgir a andlise da culpa pela extingao do vinculo.

Atualmente, para a decretacio do divércio nio é mais necessdria
prévia separagio judicial ou decurso de prazo, o que tornou desnecessaria

a averiguagao de culpa.

Dessa forma, o abandono do lar por parte do ex-conjuge ou do
ex-companheiro, se contestada, serd uma questao prejudicial e, portanto,
deveri ser resolvida incidentalmente.

Em relagio ao abandono do lar, certamente, interpretagoes
diversas surgirao.

Primeiro, se por abandono entende-se o simples fato de o conjuge
ou companheiro deixar a moradia em comum ou se é necessdrio verificar
as razdes pelas quais tal abandono ocorreu.

Nas varas de familia, quando era necessdrio comprovar a culpa para
obter a separacio judicial, os juizes muitas vezes concluiam que o abando-
no por parte de um dos conjuges ocorreu porque o outro deu causa, ou
entdo para evitar a continuidade de discussdes ou, até mesmo, para fazer
cessar agressoes.

Segundo, se por abandono do lar bastard o abandono fisico ou tam-
bém serd necessario caracterizar o abandono material.

Importante ressaltar que, em algumas situagoes, o cdnjuge ou
companheiro opta por deixar o lar em comum para permitir que a/o
mae/pai de seus filhos, que exercerd a guarda, permaneca residindo no
local com a prole.

A interpreta¢io mais razodvel, decerto, serd a que analisard a causa
do abandono, como também que interpretard que nio basta o abandono

fisico, mas também o abandono material.
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NAO SER PROPRIETARIO DE OUTRO IMOVEL

A legislacao exige que o adquirente nao seja proprietdrio de outro
imével urbano ou rural.

Indaga-se: é necessdrio que o adquirente nunca tenha sido proprie-
tario de outro imével? E possivel a aquisi¢ao se o adquirente, anteriormen-
te, ja tenha sido proprietdrio de um imével?

A legislagao nio exige que seja a primeira aquisi¢ao do adquirente,
portanto, deve ser admitido o entendimento de ARNALDO RIZZAR-
DO?, ao comentar sobre o usucapiao especial urbano: Sem significar que
ndo possa ter sido proprietdrio em época anterior”.

Esta também ¢ a licio de FRANCISCO EDUARDO LOUREIRO?
ao comentar o art. 1.239 do CC: “O wusucapiente nio pode ser proprietdrio
de outro imdvel urbano ou rural. lal vedagdo diz respeito somente ao periodo do
qiiingiiidio aquisitivo. E irrelevante que o usucapiente tenba sido dono antes,
ou passe a ser dono depois de consumar o prazo necessdrio a usucapido, pois a

sentenga é declaratdria e apenas reconbece aquisi¢do origindria preexistente”.

RECONHECIMENTO DO DIREITO UMA UNICA VEZ

A indagacio que surge ¢ se a exigéncia se refere a0 mesmo rela-
cionamento (casamento ou unido estdvel) ou se aquele que jd adquiriu o
dominio de outro imével, decorrente de outro relacionamento, e que atu-
almente nio mais seja o proprietdrio, pode usucapir novo imével.

A primeira hip6tese é bastante rara. Com efeito, seria necessario: a)
o rompimento do casamento ou da uniao estdvel pelo abandono; b) a aqui-

sic¢do do dominio por um dos cdnjuges/companheiros; c) a alienagao da

4 RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas: Lei n° 10.406, de 10.01.2002 — 22. ed. — Rio de Janeiro: Forense,
2006, p.298.

5 Cédigo Civil Comentado / Cezar Peluso (coord.), - Barueri, SP: Manole, 2007, p. 1239.
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propriedade pelo usucapiente; d) o novo casamento ou restabelecimento
da uniio estdvel; e) a aquisicao de novo imével; f) o abandono pelo mesmo
conjuge ou companheiro.

Assim, em principio, a redagdo sugere que se refere a qualquer casa-
mento ou unido estdvel. Portanto, aquele que jd tenha adquirido o domi-
nio uma vez pela usucapiao familiar nio poderd requerer nova usucapiio
de outro imével e de outro relacionamento.

COMPETENCIA

A competéncia deve ser da vara de familia, uma vez que para o reco-
nhecimento da usucapido serd necessario analisar se, efetivamente, houve o
abandono do lar do conjuge ou do companbheiro.

CONCLUSAO

De todo o exposto, constata-se que a nova modalidade da usucapiao
ensejard diversas duvidas e, certamente, continuard a receber criticas, sen-
do a principal o curto prazo prescricional.

De fato, a aquisi¢ao integral do dominio em dois anos encontra-se
em desacordo com as demais modalidades de usucapiao que receberam
uma atengdo especial do constituinte e do legislador. O ideal seria que
fosse mantido o prazo de cinco anos, tal como ocorre com a usucapiio
especial urbana. ¢



