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Resumo
A usucapido especial urbana € um instituto juridico que permite a aquisicdo da propriedade de

um imovel urbano, por meio da posse mansa e pacifica, com 0s requisitos estabelecidos nos
artigos 183 da Constituicdo; 1.240 do Codigo Civil e 9° da Lei 10.257/2001. No entanto, uma
interpretacdo restritiva desses requisitos, especialmente da exigéncia de destinacdo exclusiva
para moradia, que pode ser um obstdculo para a utilizacdo do imdvel, de forma a promover ndo
apenas a moradia, mas também a subsisténcia do usucapiente. Sendo assim, este artigo tem
como objetivo analisar a usucapido especial urbana, considerando a utilizagcdo simultéanea do
imovel para fins de moradia e comércio, em conjunto com o principio constitucional da livre
iniciativa. Nesse contexto, averiguou-se a hipotese prevista pelo art. 1240-A do Cadigo Civil,
que define os critérios para a usucapido familiar e a possibilidade da utilizacdo do imével pelo
cbnjuge que ndo mais habita no imdvel familiar, apenas da fragdo comercial, como fonte de sua
manutencdo econdmica e a moradia para aguele que permaneceu ocupando a parte
correspondente. Aplica-se na pesquisa 0 método dedutivo, com abordagem qualitativa e a
utilizacdo da técnica bibliogréfica. Como resultado, indica-se a possibilidade juridica da
aquisicdo da parte habitacional, desde que a divisibilidade respeite o lote minimo, oferecendo

uma opcdo viavel para satisfazer a funcao social da propriedade e defesa da entidade familiar.
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Abstract
The special urban usucapion is a legal institute that allows the acquisition of ownership of an

urban property through the tame and peaceful possession, with requirements established in
article 183 of the Constitution, in article 1,240 of the Civil Code and article 9. of Law
10,257/2001. However, a restrictive interpretation of these requirements, especially the
requirement of exclusive destination for housing, can be an obstacle to the use of the property
in order to promote not only housing, but also the subsistence of the user. This article aims to
analyze the special urban usucapion considering the simultaneous use of the property for
housing and trade purposes, in conjunction with the constitutional principle of free enterprise.
In this context, the hypothesis provided by art. 1240-A of the Civil Code that defines the criteria
for family usucaping and the possibility of using only the commercial fraction by the spouse
who no longer lives in the family property, as a source of its economic maintenance and that
which remained occupying the part corresponding to housing. It applies in the research the
deductive method, with a qualitative approach and the use of the bibliographic technique, as a
result indicates the legal possibility of the acquisition of the housing part, provided that the
divisibility respects the minimum lot, offering a viable option to satisfy the social function of
family property and defense.

Keywords: Familiar Usucapion, Housing, Trade, Social function

Introducéo

A usucapido € um mecanismo legal que, observando determinados critérios legais,
permite a aquisicao de propriedade ou outro direito real, com base na posse continua, durante
um periodo especifico (PEREIRA, 2003).

Essencialmente, este método se fundamenta em dois pilares: a posse e a duragdo. Além
disso, € uma forma originaria de adquirir propriedade, pois ndo envolve uma transferéncia direta
do antigo proprietario, ou seja, 0 usucapiente (aquele que busca a usucapido) ndo herda o bem

do proprietario anterior. Em vez disso, ele se torna o proprietario, em conformidade com os
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requisitos legais, devido a sua posse continua, independentemente do consentimento do
proprietario original.

Ademais, a usucapido é justificada pela combinacdo de dois elementos: o abandono
tacito e o aproveitamento econdmico do bem. Essa combinagdo é interpretada por alguns
autores como representacdo da funcdo social da propriedade. Em outras palavras, devido a
inércia do proprietario anterior, outro individuo confere ao bem valores que efetivamente
atendem as necessidades sociais.

Assim, é possivel concluir que a usucapido ¢ um método de aquisicdo de propriedade
resultante de ocupacdo continua e ininterrupta durante um periodo especifico, com animus
domini — isto €, agindo como se fosse o dono — e de maneira mansa e pacifica. Esses requisitos
sdo genericamente definidos para a aquisicdo de um imével por meio da usucapido. No entanto,
cada modalidade de usucapido existente na legislacéo brasileira também imp&e o cumprimento
de condicdes especificas.

No sistema legal brasileiro, a usucapiao esta estabelecida ndo s6 na Constituicdo Federal
de 1988, artigo 183, mas também no Cddigo Civil brasileiro, artigos 1238 a 1244 e até na Lei
10.257/2001, conhecida como Estatuto da Cidade. Essa legislagdo destaca a usucapido urbana,
tanto em suas formas individuais, quanto coletivas.

A Constituicdo Federal estabelece a protecdo ao direito a moradia, que esté listado entre
0s demais direitos sociais, conforme previsto no artigo 6°. Estes direitos possuem aplicagédo
direta e imediata, 0 que por sua vez, impde a necessidade de novas ferramentas legais destinadas
a assegurar a efetiva protecdo ao direito a moradia. (SCHREIBER, 2002).

Uma vez que esse direito esta intrinsecamente ligado a dignidade da pessoa humana, é
dever do Estado promover politicas publicas e medidas necessarias para assegurar 0 acesso a
moradia digna, especialmente para a populacao de baixa renda. Além do mais, justificando esta
pesquisa, esta o fato juridico representado pela funcéo social da posse, que se constitui um dos
pilares do instituto da usucapido moderna.

Os requisitos para a concessao da usucapido especial urbana estéo previstos no artigo
183 da Constituicdo, no artigo 1.240 do Cddigo Civil e no artigo 9° da Lei 10.257/2001
(Estatuto da Cidade). Dentre esses requisitos, destacam-se a posse ininterrupta por determinado
periodo, a area do imdvel ndo exceder um determinado tamanho e a utilizagdo para moradia

prépria ou familiar.
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No entanto, a visdo restritiva dos requisitos para a concessao da usucapido especial
urbana, especialmente a exigéncia de destinacao exclusiva para moradia, pode ser um obstaculo
para a utilizacdo da éarea, de forma a promover ndo apenas a moradia, mas também a
subsisténcia do usucapiente e de sua familia.

Na pesquisa, tratar-se-a4 da utilizacdo mista de bem imovel e o abandono da area
habitacional. Em sintese, o principal questionamento a ser respondido pela pesquisa é: a parte
do imdvel destinada a moradia pode ser objeto da usucapido, considerando a regra especial
implantada pelo artigo 1240-A do Cddigo Civil? Partindo desse paradoxo como
guestionamento central, surge outra indagacdo que se pretende explorar: a saida do lar de um
dos moradores ou do cdnjuge que ocupa o imdvel de natureza mista, implica necessariamente
no abandono do negdcio comercial nele instalado?

Em busca de respostas, este artigo tem como objetivo, analisar a usucapido especial
urbana, considerando a utiliza¢do simultanea do imovel para fins de moradia e comércio, em
conjunto com o principio constitucional da livre iniciativa empresarial, entendido como uma
garantia de liberdade individual. Além disso, pretende averiguar a hipdtese prevista pelo art.
1240-A do Cddigo Civil, que define os critérios para a usucapido familiar e a possibilidade de
permanéncia no imovel, apenas em relacdo a area ocupada pelo empreendimento comercial,
pelo morador/cdnjuge que dele se retirou.

Com essa finalidade, a pesquisa busca, por meio de uma abordagem qualitativa e
método indutivo, demonstrar a problematizacdo da usucapido especial urbana e de sua
finalidade mista para fins de comércio. Ademais, busca apresentar uma resposta, ainda que
incipiente, para 0s questionamentos supramencionados.

O presente estudo adota uma metodologia bibliogréafica, de carater descritivo,
qualitativo e exploratdrio. Desse modo, foram consultados obras e artigos académicos que
abordam o tema em questdo, buscando contribuir para o debate e o aprofundamento do
entendimento acerca do assunto.

O trabalho se desenvolve com a apresentacdo de trés capitulos, além da introducdo e
das consideracOes finais. No primeiro capitulo, a pesquisa traz uma analise do conceito de
usucapido especial urbana e seus aspectos legais. No segundo, faz uma apresentacéo do cenario
doutrinério e jurisprudencial, acerca da utilizagdo do imével para fins de residéncia e comercio,

frente aos principios constitucionais da moradia e livre iniciativa.
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No terceiro e ultimo capitulo, discute-se as solugdes viaveis para utilizacdo do imdvel,
limitado a area comercial por um dos moradores que nele ndo mais habita, sem que a parte que
nele reside encontre suporte na usucapido familiar para adquirir a totalidade do bem. Por fim,
as consideracoes finais.

1 A usucapido especial urbana: uma analise juridica de sua finalidade

As raizes historicas do instituto da usucapido remontam a idade antiga, ja sendo objeto
de regulacdo escrita no Direito Romano arcaico, mais especificamente a Lei das XII Tabuas.
Essa lei, criada no século V a.C., estabelecia as normas do Direito Romano e reconhecia a
usucapido como uma forma de aquisicdo da propriedade, tanto de bens mdveis, quanto de
imdveis. Nesta legislacdo, a usucapido tinha prazos especificos, geralmente de um ou dois anos,
durante os quais o possuidor de um bem poderia adquirir sua propriedade, desde que
preenchidos os requisitos estabelecidos.

E importante ressaltar que naquela época e fase, o instituto da usucapido estava restrito
aos cidadaos romanos. Outros grupos sociais, Como escravos e estrangeiros, ndo tinham acesso
a essa forma de aquisicao da propriedade. Assim, a Lei das XII Tabuas foi fundamental para a
consagracdo da usucapido como uma modalidade de aquisicdo da propriedade, sendo que suas
influéncias se espalharam para diversos sistemas juridicos, ao longo da histéria. Desde entéo, o
instituto da usucapido evoluiu e foi adaptado em diferentes legislagdes, incluindo o sistema
juridico brasileiro.

No direito brasileiro, a aquisi¢do da propriedade por meio do decurso de tempo esta
prevista no Livro do Direito das Coisas do Codigo Civil de 2002. O Cddigo Civil estabelece
duas modalidades da usucapido: a usucapido ordinéria e extraordinaria, ambas ja presentes no
Caodigo Civil de 1916. Além dessas modalidades, temos a usucapido especial rural e especial
urbana, cada uma com suas particularidades e requisitos especificos estabelecidos por lei.
Destaca-se também, o Livro I, Titulos 26 (direitos reais) e 27 (dos forais e determinacdes, nos
quais se estabelecem os direitos a posse imemorial) e o Livro IV, Titulo 79 (das prescrigdes),
das ordenacdes Filipinas vigente no Brasil até o final de 1916.

A Ultima espécie da usucapido € a urbana especial, introduzida no ordenamento juridico
pelo artigo 183 da Constituigéo Federal de 1988 e regulamentado pelo Estatuto da Cidade (Lei
n® 10.257/2001).
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Ainda tratando da natureza juridica do instituto da usucapido, afirma-se que a aquisi¢ao
da propriedade pode ser classificada, citando Justo (2007, p. 252), em originaria, cujo
direito “surge ‘ex novo’ com base no contato imediato com a coisa e na total independéncia
de alguma relacdo juridica que eventualmente ligue o proprietario adquirente a outro
sujeito” ou derivada, na qual o direito do novo proprietario deriva do antigo mediante uma
relacéo juridica idonea.?

Portanto, a ideia basica da usucapido € a aquisic¢ao do direito de propriedade de um bem,
por meio da posse prolongada e ininterrupta, desde que preenchidos determinados requisitos
legais.

A usucapido especial urbana, sendo a familiar uma espécie desta, tem como objetivo
regularizar a posse e conceder o direito de propriedade a ocupantes de imoveis urbanos de até
duzentos e cinquenta metros quadrados, desde que cumpridos 0s requisitos legais previstos no
artigo 1.240 do Cddigo Civil, como: a posse ininterrupta, sem oposi¢do, por determinado
periodo e a destinacao exclusiva para moradia.

Esse tipo de usucapido se destaca das outras modalidades, em razdo da sua
especificidade quanto ao prazo de posse ininterrupta de cinco anos e sem oposicao, visando
atender as necessidades e realidade das populagdes de baixa renda, que buscam regularizar a
sua situacao habitacional.

Essa caracteristica do prazo mais curto na usucapiao especial urbana reflete a intencédo
do legislador de facilitar a regularizacdo fundiaria e promover o acesso a moradia para a
populacédo de baixa renda. A exigéncia de um prazo menor leva em consideracéo a situacéo
socioecondmica dos possuidores desses imoveis e busca garantir uma maior seguranca juridica
para aqueles que utilizam o imovel como sua moradia ou de sua familia.

A usucapido especial urbana é uma modalidade que visa garantir o direito fundamental
a moradia, proporcionando & familia um patriménio minimo, em consonancia com a prote¢éo
do principio da dignidade da pessoa humana. (FARIAS E ROSENVALD, 2017).

Nesse sentido, vale destacar o pensamento de Garcia de Enterria (1984) de que tais
principios "expressam 0s valores materiais basicos de um ordenamento juridico, aqueles sobre
0s quais se constitui como tal, as convicgdes ético-juridicas fundamentais de uma comunidade”
GARCIA DE ENTERRIA, 1984, p. 85).

3 Sobre essa questdo vide Siqueira e Siqueira (2017).
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Ponto nodal da usucapido especial urbana é, portanto, ligado ao direito de moradia,
artigo 6° da Constituicdo Federal, assim como a legitimacao do uso do bem imobiliario pelo
exercicio da posse. Conforme dissertado em trabalho anterior, Siqueira e Siqueira (2017)
destacam que a fungdo social da posse € reconhecida pela doutrina (ZAVASCKI, 2003) e
jurisprudéncia (RE n°422.349/RS, Relator (a): Min. Dias Toffoli) brasileira, e ndo resta davida
de que esta relacionada com o principio da funcéo social da propriedade, pois a posse, como
elemento exteriorizador da primeira, desprovida de funcdo social, tornar-se-ia um absurdo
juridico, tendo como referéncia o Cddigo Civil, artigo 1.228, § 1° e a Constituicdo
Federal, artigo 5°, inciso XXIII.

Ilustrando o exposto Zavascki (2003, p.51) afirma: “Bem se vé, destarte, que o principio
da funcéo social diz respeito mais ao fendmeno possessério que ao direito de propriedade. A
referida fungdo ‘¢ mais evidente na posse ¢ muito menos na propriedade’, observa a doutrina
atenta, e dai falar-se em fungédo social da posse.”

A utilizacdo néo residencial do imével, para fins comerciais, por exemplo, também €
excluida por esse requisito. A lei ainda estabelece que o titulo de dominio ou concesséo de uso
sera concedido ao homem ou a mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil. Além
disso, essa modalidade de usucapido urbana nao requer como requisito o justo titulo ou a boa-
fé.

E valido mencionar que a usucapido especial urbana pode ser denominada de outras
formas, como usucapido pro moradia ou usucapido pro misero, fazendo referéncia a sua
finalidade de beneficiar aqueles em situacéo de vulnerabilidade, que ndo possuem condic¢des de
adquirir um imovel de forma convencional.

Baseado no principio da dignidade da pessoa humana, a Constituicdo de 1988, em seu
conteddo legal, apresenta varias disposi¢des relacionadas ao direito a moradia. Uma delas € o
art. 23, inciso IX, que determina a responsabilidade compartilhada dos entes federativos em
promover programas voltados a construcdo habitacional.

O direito a moradia abrange todo o conjunto de posic¢des juridicas vinculadas a garantia
de uma moradia digna para a pessoa humana, dentre os quais se incluem os direitos de moradia
(tutela e promocéo da moradia), o direito a habitagcdo, os deveres fundamentais conexos e
autdbnomos, em matéria de moradia, e os deveres de protecdo (SILVA, 2016).

Esse direito é fundamentado na concepgdo juridica da dignidade da pessoa humana,

estabelecida nos principios fundamentais do Estado brasileiro. Assim, percebe-se que no
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sistema juridico brasileiro, o direito de ter onde morar esta vinculado a uma habitacao digna,
valorizando a vida e a dignidade humana, cabendo ao Estado assegurar sua promocao e prote¢do
de maneira eficaz, constituindo um verdadeiro direito subjetivo. A garantia do direito de morar
dignamente faz parte do direito ao pleno desenvolvimento e emancipagdo econémica, social e
cultural do individuo, tendo fonte no direito que toda pessoa tenha um nivel adequado de vida.
(MELO, 2010, p. 34).

A usucapido urbana especial é uma demonstracéo clara, conforme visto, do principio da
funcéo social da posse, presente na Constituicdo de 1988. Ela reconhece e valoriza aqueles, que
com o animus domini, deram ao imovel a sua finalidade, ao torna-lo sua moradia. Além disso,
reduziu o prazo para a usucapidao nessa modalidade, visando a aplicacdo mais célere da funcéo
social da propriedade, buscando assegurar o acesso a propriedade para a populacdo de baixa
renda, promovendo a regularizacdo fundiaria e oferecendo seguranca habitacional, em
conformidade com os direitos humanos fundamentais.

Com um olhar voltado para essas condi¢es, o legislador insere no ordenamento juridico
a figura da usucapiao familiar, a principio com a lei que regulamentou o programa “Minha casa,
minha vida” e posteriormente, com a inclusdo do art. 1240-A no Cddigo Civil, com requisitos
semelhantes aos previstos na usucapido especial urbana, exceto no que se refere ao tempo da
posse, que fica limitado a dois anos.

Carlos Roberto Goncalves (2012) destaca a usucapido familiar como uma nova
modalidade de usucapido especial urbana, criada em beneficio de pessoas de baixa renda, sem
imovel proprio. Essa modalidade visa regularizar situacdes de condominio resultantes de
relacBes ja dissolvidas entre ex-conjuges ou ex-companheiros que nao procederam a correta
partilha de bens. Assim, o legislador, ao estabelecer essa forma da usucapido, busca assegurar
o direito social a moradia e preservar a funcdo social da propriedade, permitindo que o ndcleo
familiar permaneca no imével (GONCALVES, 2012).

A modalidade de usucapido mencionada € recente e tem como objetivo oferecer
aspectos positivos em relacdo a protecdo do patrimoénio imobiliario familiar e a protecdo
juridica ao conjuge que permanecer no bem de moradia, que foi abandonado pelo outro, mesmo
ndo existindo mais a figura do divorcio, sangédo, face emenda a Constituicdo de n° 66, de 13 de
julho de 1910.

Nesta modalidade da usucapido, ndo se busca punir o coproprietario que deixou a

residéncia por desentendimentos afetivos ou conjugais. Ao invés disso, a sancéo se da pelo néo
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cumprimento das obrigacdes relativas ao imovel, decorrentes do conceito da usucapido.
Portanto, deve-se entender por "abandono de lar" o ato de desistir da posse ou do bem imdvel.

Contudo, conforme sera abordado no proximo capitulo, a condi¢do de uso estritamente
residencial tem sido um ponto de debates e questionamentos, pois pode limitar o
aproveitamento da propriedade, garantindo somente a moradia e excluindo outras atividades
que poderiam auxiliar na manutencao do morador usucapiente e de sua familia.

Além disso, pode criar situacbes antijuridicas, uma vez que ao indagar sobre as
circunstancias em que o casal coexistia antes da separacéo, a discussdo implicitamente levanta
a questdo da culpa pelo término da relacédo, sugerindo uma penalizacdo aquele que se retirou do
lar, ressuscitando o debate sobre culpabilidade no fim de um relacionamento.

Importante destacar, que ao tratar os conjuges de forma desigual, priva-se um deles do
direito a divisdo do imdvel que foi adquirido conjuntamente, configurando-se assim, uma
violacdo expressa ao principio da igualdade, da liberdade e do proprio direito a moradia e a
propriedade. Na proxima secdo, serd tratada a utilizacdo do bem imobiliario e a possibilidade

da usucapido pelo conjuge que permanece.

2 A utilizacdo mista do imdvel

A destinacdo do imodvel objeto da usucapido especial urbana tem sido objeto de
discussdo e interpretacdo, por parte da doutrina juridica no Brasil. Existem diferentes
abordagens em relacdo ao requisito da moradia, sendo possivel identificar duas correntes
principais: o0 uso exclusivamente residencial e 0 uso misto.

A corrente que defende o uso exclusivamente residencial entende que o imovel
adquirido por meio da usucapido especial urbana deve ser destinado unicamente a moradia do
usucapiente ou de sua familia. Nessa interpretacdo mais restritiva, a utilizacdo do imével para
outros fins, como atividades comerciais, ndo seria permitida.

Nelson Saule Junior (2004) destaca que a exclusividade da destinagdo do imovel é

justificada pela sua finalidade social:

Nas normas definidoras do direito a moradia a aplicagdo € imediata o que faz
com que sua eficacia seja plena. Isto é, de imediato, o Estado brasileiro tem a
obrigacdo de adotar as politicas, acfes e demais medidas compreendidas e
extraidas do texto constitucional para assegurar e tornar efetivo esse direito,
em especial aos que se encontram no estado de pobreza e miséria. Essa
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obrigacdo nao significa, de forma alguma, prover e dar habitacdo para todos os
cidaddos, mas sim construir politicas publicas que garanta o acesso de todos
ao mercado habitacional, constituindo planos e programas habitacionais com
recursos publicos e privados para 0s segmentos sociais que ndo tém acesso ao
mercado e vivem em condicGes precarias de habitabilidade e situacdo indigna
de vida (SAULE JR., 2004, p. 182-183).

Para o jurista, a fungdo da usucapido e seu objetivo é reconhecer o direito a moradia das
pessoas e familias que residem em &reas precérias. A usucapido urbana € uma ferramenta de
regularizacdo fundiaria que visa garantir o direito a moradia desses setores sociais.

De acordo com o posicionamento de Flavio Tartuce (2020), para que seja atendido o
requisito da usucapido especial urbana, o imovel deve ser utilizado para a moradia do
usucapiente ou de sua familia, conforme estabelecido no artigo 6°, caput, da Constituicao
Federal de 1988. O Autor destaca que esse requisito estd relacionado a protecdo dos mais
necessitados, ou seja, aqueles em condicdo de pobreza. (TATURCE, 2020).

Por outro lado, h& aqueles que defendem a possibilidade de uso misto do imovel
adquirido pela usucapido especial urbana. Essa corrente argumenta que o usucapiente poderia
utilizar parte do imovel para fins residenciais e outra parte para atividades comerciais, desde
gue ndo descaracterize a finalidade social da usucapido e ndo prejudique o direito a moradia da
populacéo de baixa renda.

A ideia aqui defendida é que a destinacdo mista do imdvel, ou seja, sua utilizacdo
simultanea para fins de residéncia e trabalho, ndo pode ser impedimento para a usucapido, uma
vez que essa situacdo, que ja € comum em nossa cultura: a realizacao de atividades econémicas
no imovel, ndo compromete o aspecto residencial exercido pelo possuidor.

Para ilustrar o ponto de vista apresentado, cita-se a alteracdo do artigo 10° da Lei
10.257/2001 (Estatuto da cidade), trazida pela Lei 13.465/2017. A nova redacdo ndo apresenta
mais o termo “para sua moradia” como requisito para a usucapido coletiva, que € uma espécie
de usucapido especial. Isto €, a redacdo antiga trazia o termo “moradia”, o que supostamente
impedia, numa interpretacdo literal e desfocada da realidade, por exemplo, que pequenos
comeércios existentes na area fossem objetos de aquisicdo regulada na citada legislacao.

A presenga de atividade econdmica no imdvel ndo descaracteriza sua finalidade de
moradia, desde que a moradia prevaleca, atendendo ao objetivo do legislador de garantir o
acesso ao direito de morar com dignidade. (FARIAS E ROSENVALD, 2015). Também nesse

sentido, é importante mencionar que tais principios "expressam o0s valores materiais basicos de
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um ordenamento juridico, aqueles sobre os quais se constitui como tal, as conviccdes ético-
juridicas fundamentais de uma comunidade" (DE ENTERRIA; FERNANDEZ, 2000, p. 83).

Como nédo ha uma posicao Unica e definitiva sobre essa questdo na doutrina brasileira,
a interpretacdo e a aplicacdo do requisito da moradia podem variar de acordo com o
entendimento de cada juiz ou tribunal responsavel pelo caso. Atento a essa questdo, a
jurisprudéncia brasileira proferiu importante entendimento no julgamento do Recurso Especial
n® 1.777.404/TO, quando em voto proferido pela Ministra Nancy Andrighi destacou que a
exclusividade do uso residencial ndo é um requisito explicitamente previsto em nenhum
dispositivo legal ou constitucional que trata da usucapido especial urbana.

O uso misto da area que é adquirida por meio dessa modalidade da usucapido nao
impede seu reconhecimento judicial, desde que a porcéo utilizada comercialmente seja
destinada a prover o sustento do usucapiente e de sua familia. Assim, a utilizacdo mista do
imovel ndo é um obstaculo para o reconhecimento da usucapido especial urbana, desde que
atenda as necessidades de subsisténcia do usucapiente e de sua familia.

A relatora ressaltou que é necessario que a area reivindicada seja utilizada para a
moradia do requerente ou de sua familia, no entanto, ndo se exige que essa area ndo seja
produtiva, especialmente quando essa atividade produtiva é responsavel pelo sustento do
préprio morador. Nesse sentido, a utilizacdo produtiva do imével, desde que voltada para o
sustento do usucapiente e de sua familia, ndo impede o reconhecimento da usucapido especial
urbana (BRASIL, 2020).*

Para fortalecer esse entendimento, a desembargadora também invocou a licdo de
Benedito Silvério Ribeiro (2012): “O uso para fins outros que ndo o residencial é vedado pela
propria lei, ndo estando afastada hipdtese de utilizacdo de parte do imdvel para comércio
acanhado (oficina de pequenos consertos, bar, artesanato, microempresa), com moradia do
usucapiente ou de sua familia no local” (RIBEIRO, 2012, p. 1049).

Assim, 0 uso do imovel para outros fins além da moradia ndo é motivo suficiente para
impedir a usucapido especial urbana ou converté-la em indenizacéo, uma vez que 0 exercicio
de uma atividade no mesmo terreno, ndo o torna exclusivamente comercial, principalmente

quando nele também se manteve um domicilio. Portanto, a utilizagdo do imovel para multiplos

4 Superior Tribunal de Justica — Recurso Especial n® 1.777. 404/TO, 2020.
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fins ndo descaracteriza a usucapido especial urbana, desde que o requisito da moradia seja
atendido.

O estado Social e Democratico de Direito busca garantir direitos sociais, como o direito
a moradia, a0 mesmo tempo em que valoriza o trabalho e a livre iniciativa, conforme o art. 1°,
IV, Constituicdo Federal. A questdo do direito a moradia e a livre iniciativa podem ser
analisadas a partir de duas perspectivas distintas.

Por um lado, h4a a abordagem econdmica e desenvolvimentista, representada pelo
principio da livre iniciativa. Por outro lado, temos a perspectiva social e humanitaria,
representada pelo direito a moradia. Essas duas posicGes apresentam diferentes énfases e
considerac@es, sendo necessario encontrar um equilibrio entre elas, a fim de promover uma
sociedade que valorize o desenvolvimento econdmico, mas que garanta os direitos sociais,
incluindo o direito a moradia.

No contexto da moradia e do comércio ha uma colisdo de direitos fundamentais entre o
direito a moradia e o direito a livre iniciativa. No entanto, é possivel conciliar e aplicar esses
direitos de forma conjunta, sem que um invalide o outro. E necessario buscar um equilibrio que
permita o0 exercicio da atividade comercial e a0 mesmo tempo garanta o direito a moradia,
considerando as particularidades de cada caso. Dessa forma, é possivel harmonizar a promogéo
da livre iniciativa empresarial com a protecdo do direito a moradia.

Ora, tendo em vista que o requisito de exclusividade de uso residencial ndo esta
expressamente previsto nos dispositivos legais e constitucionais que regulamentam a usucapido
especial urbana, a ndo ser a redacdo original para a usucapido coletiva, temos que corroborar
gue o uso concomitante das fracdes de areas destinadas ao comércio e moradia ndo impede e
muito menos descaracteriza a funcao social da propriedade, especialmente levando em conta a
equacdo entre os principios da livre iniciativa e moradia, como sustentaculos para a garantia
dos direitos fundamentais do cidad&o.

Apbs a defesa da possibilidade da usucapido de imoével para uso misto, passa-se agora a
desenvolver a resposta perseguida por esta pesquisa, que trata da viabilidade da usucapido
tratada no artigo 1240-A do Cddigo Civil brasileiro, tendo por objeto o bem com uso ora
indicado.

3 Usucapiao familiar e moradia mista
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O bem imovel, conforme visto, tem uso habitacional, ndo habitacional ou misto, tendo
0 artigo 1240-A tratado de uma situacdo bastante peculiar, que seria a posse justa, ininterrupta,
ndo precaria ou violenta de imdvel habitacional da familia, por um dos cdnjuges, por periodo
igual ou superior a dois anos, apés a separacdo de fato dos cdnjuges ou companheiros,
construcdo dogmatica, tendo um deles abandonado o lar. A consequéncia seria a aquisicao da
parte pertencente ao outro, desde que o imovel ndo tenha area superior a 250 m2,

A problematica sugerida é que, ocorrendo 0s requisitos supra indicados, seria possivel
a usucapiao familiar de imével que possui uso misto, do qual o cdnjuge ou companheiro que
abandonou a area residencial, mas permanece na area comercial, de onde ele vai retirar seu
sustento? Isto é, seria possivel usucapir apenas a fracdo destinada a moradia?

Muitos autores compreendem a usucapido especial urbana familiar como um
mecanismo de salvaguarda do principio constitucional do direito a moradia. No entanto, €
importante ressaltar que, ao proteger o direito a moradia, algumas vezes podem ocorrer
violacBes a outros principios constitucionais, como o principio da igualdade, o principio da
liberdade e o direito a intimidade.

E valido ressaltar que a protecio ao direito & moradia é essencial para assegurar
condicdes dignas de vida e garantir a seguranca e a estabilidade das pessoas. A usucapiao
especial urbana busca conferir a posse e propriedade a ocupantes de imoéveis que preencham
determinados requisitos legais, reconhecendo a importancia de proporcionar um lar estavel para
individuos que ja possuem uma ligacao estreita com o local.

E importante salientar que a dissolucdo do regime de bens definido pelo casamento,
resulta da separacdo de fato. Assim, de acordo com parte da doutrina, a saida do lar antes da
ocorréncia da separacao de fato, é classificada como abandono de lar, devendo ser observado
nestes casos, as regras dos artigos 1.571 e dos seguintes a este, do Cddigo vigente, que trata da
extin¢do da sociedade conjugal.

A retirada do lar deve ser voluntaria, sem coac¢do ou por ordem judicial. Quando um
conjuge sai de casa e deixa desamparado 0 que permanece, mostra desinteresse pelo patrimonio.
Contudo, o conceito de abandono do lar ndo deve ser associado a culpa de um dos cénjuges
pelo término da relagdo, ndo existindo mais em nosso ordenamento a questdo do divorcio
sancéo.

N&o se pode confundir o abandono voluntério e injustificado do lar com a separacéo

provocada pela inviabilidade do convivio conjugal, ou seja, 0 abandono do lar ndo se refere
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apenas ao afastamento fisico de uma das partes, mas também inclui a falta de assisténcia moral
e material a familia.

Na realidade, a legislagdo apresentou uma imprecisdo na terminologia “abandono de
lar”, sendo correto interpretar como "separacdo de fato" e "abandono patrimonial". Assim,
conforme a Constituicdo, € essencial usar técnicas interpretativas para determinar como o
conjuge deve se comportar para evitar ser alvo de uma acéo de usucapiao familiar por parte da
familia.

A Emenda Constitucional n° 66, de 2010, eliminou a separacdo judicial®, fazendo com
gue a questdo do abandono do lar, antes em desacordo com direitos fundamentais, como a
dignidade humana e a privacidade do casal, se tornasse irrelevante. Com essa mudanca, o foco
na discussdo sobre usucapido familiar se deslocou da penaliza¢do do conjuge que abandona o
lar & andlise da responsabilidade no fim do casamento.

Interessante mencionar o teor do artigo 1.576 do Codigo Civil, que trata que o término
da sociedade conjugal, seja por separacéo judicial ou divorcio. Tal artigo pde termo aos deveres
de coabitacdo e fidelidade reciproca e ao regime de bens. Logo, o abandono tratado do artigo
1.240-A devera se dar antes do divorcio ou da separacdo judicial, considerando aqueles que
defendem ainda a existéncia deste ultimo instituto.

Essencial neste tipo de usucapido € que exista um condominio entre as partes,
significando que os bens imdveis devem ser compartilhados entre os ex-cénjuges ou ex-
companheiros. Assim, quem permanece no imdvel pode reivindicar a titularidade da parte
abandonada, assegurando o direito a moradia para quem foi deixado em situacdo vulneravel.

Importa salientar que, no momento da separacdo de fato, deve-se verificar se a
propriedade é de posse conjunta do casal. Contudo, o foco ndo deve ser na maneira como o
imdvel foi adquirido, e sim no momento da separacao, se ele pertence a ambos o0s individuos.

O direito de moradia é consagrado como um direito fundamental social no artigo 6° da
Constituicdo da Republica, tendo como objetivo garantir o direito social a moradia. Esse direito
se encontra fixado justamente na ideia de satisfazer um bem fundamental do ser humano de ter
um local para morar, para que a sua integridade psiquico-fisica seja garantida (AMORIM,
2011).

5 Para doutrinadores como Gagliano (2022) e Venosa (2019) ndo ha sentido algum tratar no direito civil brasileiro
da Separacdo judicial, tendo ocorrido o fendmeno da inconstitucionalidade superveniente que ocorre, quando uma
reforma constitucional insere no Direito Positivo, preceitos incompativeis com norma contida em lei federal ja
existente. Quando isto ocorre, a lei velha é derrogada.
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Nesse sentido, a aplicabilidade da lei deve abranger ambos da sociedade conjugal e ndo
se pode fechar os olhos para situaces em que a convivéncia familiar se torna inviavel e muitas
vezes, até para preservar o bem-estar das relagdes intimas, se faz necessério a saida de um
membro do convivio familiar, como por exemplo, o cdnjuge. 1sso necessariamente ndo resulta
em um abandono do lar, principalmente se o0 sustento desse individuo esta vinculado a uma
atividade comercial instalada no imovel da familia.

E importante considerar que as normas legais devem buscar um equilibrio entre
diferentes direitos e interesses, levando em conta as peculiaridades de cada situacdo. No caso
especifico mencionado, quando uma norma, COMo a usucapido, pressiona as pessoas a viverem
sob 0 mesmo teto, mesmo quando nao possuem condic¢des de convivéncia mitua, pode de fato
gerar conflitos e ndo ser a solugdo mais adequada para preservar direitos patrimoniais.

As diretrizes constitucionais trouxeram novos principios, como responsabilidade e
afetividade, que influenciaram o tratamento das relacGes familiares. Para proteger a familia
contemporanea e suas caracteristicas democraticas, é inviavel usar figuras juridicas que sejam
incompativeis com o momento atual.

E necessario garantir a compatibilidade das normas com os valores de igualdade,
liberdade e respeito a diversidade, promovendo a protecdo dos direitos individuais e o
desenvolvimento saudavel das relac6es familiares.

Alguns autores argumentam que o conceito de "abandono do lar", como o que é adotado
na usucapido especial familiar (art. 1.240-A do Codigo Civil) ndo deve ser interpretado apenas
como a falta de vinculo efetivo com o imdvel, posse ou uso direto do bem, como é comum em
outras modalidades de usucapido. Em vez disso, defendem uma abordagem objetiva, na qual o
abandono do lar seja entendido como um vinculo efetivo com o uso do imével e o animo de
ndo mais habitar.

Maria Celina Bodin de Moraes (2006) leciona que, a legislacdo e jurisprudéncia
brasileira desempenharam um papel fundamental na promocao e constru¢do do novo modelo
familiar, nas ultimas duas décadas. Esse modelo é frequentemente referido como
"democratico”, por especialistas em sociologia, pois representa uma novidade significativa na
historia, uma vez que introduz principios como igualdade e liberdade no ambito familiar
(MORAES, 2006).

Nas relacOes familiares, o abandono do lar ndo pode ser simplesmente entendido como

a auséncia de vinculo efetivo com o imovel, pois isso nédo reflete a complexidade das situacoes
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vivenciadas. Em muitos casos, a pessoa que permanece no imovel nao é aquela que realmente
precisa dele como moradia e nem aquela que cuida da familia, ndo é aquele que foi abandonado
pelo outro cdnjuge e ndo é aquele que assume as responsabilidades econémicas. Portanto, é
importante tratar com cuidado o fato de que a saida da moradia, entendido muitas vezes como
abandono do lar, ndo necessariamente implica no abandono do bem.

Visando alinhar a intencéo social do legislador ao promulgar a lei que incluiu o artigo
1.240-A no Cadigo Civil, e a elimina¢do do divorcio sangdo no direito de familia, a anélise do
abandono do lar deve focar na funcdo social da posse, e ndo na questdo moral da culpa pelo
término do casamento.

Em outras palavras, a questdo central ndo é determinar se 0 abandono caracterizou culpa,
nem se a saida foi legitima ou urgente. O foco estd em identificar qual dos conjuges deu
continuidade a utilizacdo do imovel como residéncia, independentemente das circunstancias da
posse ou do abandono. E relevante destacar que nesse contexto, o legislador ndo requer a
comprovacao de boa-fé ou posse justa, mas a intencdo de ndo habitar, que pode ser representada
pela auséncia de ajuste prévio relativo ao bem material.

A norma cria uma garantia para a pessoa que mantém residéncia no imével do casal
apos a separacdo, protegendo-a de um eventual despejo na divisdo dos bens. Isso significa que
apenas um dos ex-conjuges tera assegurado o direito de usufruir o bem imdvel comum,
enquanto o outro tera quer persegui-lo.

Consequentemente, devido a complexidade das relacdes familiares e as suas infinitas
variacdes, torna-se inadequada a fixacdo prévia de um critério objetivo e simplista, como
identificar o “abandono do lar” apenas pelo distanciamento fisico do imdvel.

Partindo dessa premissa, entendemos ser plenamente vidvel, nos casos de ocupacao
mista do imdvel usucapido e por parte do membro que ndo reside mais no local, que ocorra
apenas a fruicdo parcial do bem, especificamente aquela referente ao comércio de onde se extrai
a manutencgdo econdmica familiar.

Ora se o imovel de natureza mista era utilizado como fonte de renda conjunta antes da
dissolucdo do vinculo matrimonial, podendo, inclusive, ser objeto de partilha em sede de
divorcio, ndo se concebe ser medida juridicamente correta destinar exclusivamente em favor do
conjuge que permaneceu na moradia propriedade exclusiva do imovel, em virtude do

rompimento de convivio e saida do lar do outro conjuge.
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Defende-se, portanto, ap6s uma discussao apurada do assunto, tanto na doutrina juridica,
como na sociedade, uma revisao e adequacdo desse requisito imposto na legislacdo, pois
nitidamente confronta os principios constitucionais aqui debatidos.

Um dos pontos essenciais desta ideia € ressaltar que a compreensdo da usucapido
especial, seja urbana ou familiar, ndo pode ignorar os principios constitucionais que a
sustentam. E fundamental que a anélise dos requisitos desse instituto leve em consideracio os
valores constitucionais que o fundamentam e integram. Seria inconcebivel sustentar a
constitucionalidade desta modalidade de usucapido com base na dignidade da pessoa humana,
solidariedade, funcdo social e direito a moradia, e depois, ao aplicar concretamente seus
requisitos, negligenciar tais questdes.

O desinteresse de um c6njuge em manter a convivéncia com 0 outro ndo pode, em
hipo6tese alguma, afetar seu direito patrimonial, especialmente quando os bens foram adquiridos
conjuntamente. Além disso, na dissolucdo de um relacionamento que envolve direitos
relacionados aos pertences em comum, o regime de bens estabelecido durante a unido deve ser
considerado. A dissolucdo néo regularizada ndo deve prejudicar o patriménio de um conjuge
apenas pelo término do interesse conjugal.

E essencial ir além de uma abordagem meramente objetiva do uso do imével, ao vincular
0 conceito de moradia a um requisito restrito para a usucapido especial urbana. E necessario
construir uma visao ética para esse conceito, que seja capaz de retratar adequadamente a funcao
desse instituto e contribuir para destacar o aspecto que se pretende enfatizar: a importancia da
moradia, da tutela da familia, bem como dos valores e principios que a sustentam, no contexto
desse instituto.

Logo, a usucapido por parte do conjuge ocupante da area habitacional do imdvel teria
legitimidade para requerer a usucapido especial prevista no artigo 1.240-A do Codigo Civil,
desde que prove o abandono do outro cénjuge e que esta situacdo ja perdure pelo menos por
dois anos, sendo o tamanho do imoével igual ou menor que 250 m2,

Defende-se a tese de que o fato do cbnjuge que ocupa a area comercial permanecer em
parte da propriedade, ndo implica a conclusdo de que também ocupa indiretamente a area
habitacional, sendo passivel de ocorrer a aquisicdo da propriedade da parte residencial por
usucapido especial, com o privilégio do prazo diminuto.

O fato da area a ser dividida (parcelada) gerar lotes inferiores ao médulo minimo

determinado pela Lei 6766/79, artigo 4°, inciso 11, ndo implica a impossibilidade juridica, face
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ao principio da funcgéo social da propriedade e instituto da usucapido, devendo ser aplicado o
entendimento do precedente contido no Recurso Extraordinario 422349, de 2015.°

Enfim, a fungdo contemporénea da usucapido deve ser apurada por meio de uma anélise
integrada do ordenamento juridico, com base na Constituicdo Federal e no Cédigo Civil. E
importante identificar o papel que esse instituto deve desempenhar em uma situacéo juridica
especifica, considerando os principios e direitos fundamentais relacionados a familia, a
moradia, a igualdade e a funcdo social da propriedade. A abordagem unitaria busca garantir a

harmonia e coeréncia do sistema juridico como um todo.

Concluséao

A propriedade adquirida por meio da usucapido especial urbana deve estar em
conformidade com os principios e valores adotados pela Constituicdo Federal de 1988. A
destinacdo do imovel sujeito a essa modalidade de usucapido deve considerar a dignidade da
pessoa humana, os valores sociais do trabalho e da livre iniciativa, o objetivo de reduzir as
desigualdades sociais, a funcao social da propriedade e o direito a moradia.

Sendo assim, é importante garantir que a utilizacdo do imdvel promova a dignidade das
pessoas e contribua para a reducdo das desigualdades, cumpra sua funcéo social e assegure 0
direito a moradia adequada.

A usucapido especial urbana visa diminuir as desigualdades e concretizar a justica
social, por meio da promocéo do direito fundamental a moradia. Além disso, € voltada para a
populacdo de baixa renda, considerando-se a destinacdo do imovel usucapido, levando em conta
a obtencdo de renda pelo usucapiente para a manutencao da residéncia.

Assim, a conclusdo que se chega neste trabalho é que uma vez cumpridos todos 0s
requisitos legais, incluindo a posse mansa e pacifica de um lar em um imovel, com area ndo

superior a 250 m2, ndo ha motivo para negar o direito de propriedade a pessoa, mesmo que 0

® Por maioria de votos, o Plenario do Supremo Tribunal Federal (STF) deu provimento ao Recurso Extraordinario
(RE) 422349 para reconhecer o direito a usucapido especial urbana, independente da limitacdo de area minima,
para registro de imoveis imposto por lei municipal, uma vez preenchidos os requisitos do artigo 183 da
Constituicdo Federal. Os ministros reconheceram a repercussdo geral da matéria e fixaram a seguinte tese:
“Preenchidos os requisitos do artigo 183 da Constitui¢do Federal, o reconhecimento do direito a usucapido especial
urbana ndo pode ser obstado por legislagdo infraconstitucional que estabeleca médulos urbanos da respectiva area
em que situado o imovel (dimensdo do lote)”. Ficou vencido, neste ponto, o ministro Marco Aurélio, que ndo
reconheceu a repercussdo geral da matéria.
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imovel também seja utilizado como sede de um comércio. Essa situacdo ndo desqualifica o
imovel como moradia e, portanto, ndo deve ser um impedimento para a concessédo do direito de
propriedade.

A viséo defendida neste estudo, alinha-se com os valores do trabalho e da livre iniciativa
e de forma simultdnea, com o postulado da dignidade da pessoa humana e funcéo social da
propriedade, ja que uma interpretacdo limitada de seus critérios, particularmente a exigéncia de
uso exclusivo para fins residenciais, impede que o imovel seja usado ndo apenas para moradia,
mas também para o sustento do usucapiente e de seus familiares.

Portanto, essa situacdo nao implica em qualquer descumprimento dos requisitos para a
obtencdo da propriedade por meio da usucapido especial urbana, devendo a analise técnica deste
instituto ser feita caso a caso, para garantir o acesso adequado a ele, sem comprometer sua
finalidade e principios fundamentais.

Ao verificar ainda que a utilizacdo simultanea do imovel como um pequeno comércio,
muitas vezes voltado para a subsisténcia do ndcleo familiar que reside no local, nédo
compromete a sua funcdo de moradia, nenhum requisito para a concessdo da propriedade é
desrespeitado, quando ocorre a saida do lar de um dos moradores ou do conjuge que ocupa 0
imovel de natureza mista, uma vez que isto ndo implica necessariamente no abandono do
negocio comercial nele instalado.

Nessa linha de raciocinio, o presente trabalho também analisou o instituto da usucapidao
familiar, buscando solugdes para a hipotese em que na habitacdo de uma unidade mista, o
cdnjuge ou companheiro que dela se retirou possa utilizar unicamente a parte correspondente a
fracdo comercial, como forma de subsisténcia.

Para tanto, deve-se levar em conta o principio constitucional da igualdade entre os
cobnjuges, para evitar que seja minado o direito de partilha do imdvel do cbnjuge que se retirou
do lar, atrelando a ele um carater de punicdo que ndo compete a Lei exercé-lo, na medida em
gue € incompativel com o instituto da usucapido a analise dos motivos que causaram a ruptura
do convivio familiar e a saida do lar de um dos parceiros que coabitava o imdvel.

Ao Estado ndo compete limitar ou dificultar a autonomia do individuo que decide deixar
sua casa, mesmo em contextos insustentaveis. Para o cnjuge ou companheiro que opta por sair,
a formalizacdo através do divadrcio ou da dissolucdo de unido estavel se torna essencial, a fim
de que essa agdo ndo seja caracterizada como abandono de lar, mas sim como uma efetiva

separacao.
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Defende-se a tese de que o fato do cbnjuge que ocupa a area comercial permanecer em
parte da propriedade, ndo implica a conclusdo de que também ocupa indiretamente a area
habitacional, sendo passivel de ocorrer a aquisicdo da propriedade da parte residencial por
usucapido especial e com o privilégio do prazo diminuto.

Portanto, propde-se uma analise aprofundada do tema, considerando tanto a doutrina
juridica, quanto o debate social, para que seja considerado uma reavaliacdo e um ajuste deste
critério legal, que claramente entra em conflito com os principios constitucionais abordados
neste trabalho.

Por fim, faz-se necessario a uniformizacdo do tema da usucapido especial urbana e
familiar na jurisprudéncia pétria, visando proteger de forma integra e licita, os direitos dos
cidaddos mais vulneraveis, que porventura necessitam utilizar-se deste instituto. Dessa maneira,
a lei contribuira para garantir a seguranca juridica e a igualdade de tratamento, promovendo

uma tutela mais efetiva dos direitos envolvidos.
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