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mnes, na verdade ndo se verificava a transferéncla do dom, i
do contrato, uma vez que ¢ da esséncia da propriedade a sua
relagdo a todos (erga omnes). Se a transmissio da propriedade ao ¢
fe operava apenas inter partes, isto ¢, com forca limitada aos contmantes
apenas, o titulo na verdade ndo produzia efetivamente a consequéncia de
ransferir o dominio sendo a partir do momento em que se completava o seu

registro, pois que ndo existia e ndo podia existir um dominio que tivesse
validade apenas entre as partes.’

A contradigdo ndo havia passado despercebida aos nossos civilistas,
que entao classificavam a transcrigio como uma tradi¢do solene, a ser
exigida como elemento necessario a transferéncia imobilidria. Teixeira
de Freitas (Consolidagdo das Leis Civis, pag. 110, da Introdugdo), com a
largueza de sua visdo, defendia o carater publicitirio da transcrigéio e, a0
mesmo tempo, por explicito sustentava preencher ela o fim da tradigéo,
separando os direitos reais dos chamados direitos pessoais. Lafayette, na
seguranca de seu estilo, salientava que antes da transcrigdo o dominio do
imdvel ndo passa do alienante para o adquirente, o que o levava a consi-
derar que a transcri¢@o do titulo era um modo de aquisi¢do do dominio
e seus direitos elementares.® Os nossos dois maiores civilistas do tempo
deram-se, portanto, as maos para assentar a necessidade da transcri¢@o
como elemento da transmissdo do dominio, e defender a reforma de nosso
direito.

O Cédigo Civil Alemao (Biirgerliches Gesetzbuch), de 1896, mstituiu
uma sistematica para a transferéncia do dominio, baseada fundamentalmente
na inscri¢do do contrato no registro imobiliario (BGB, art. 873), precedida
da depuracio do titulo em processo sumario, que corre perante os juizes do
registro imobiliario. A chave do sistema germanico € o cadastro de toda a
propriedade imével. Sem a adogdo de livros fundidrios rigorosamente escritu-

- @

T S& Pereira, Manual Lacerda, vol. 111, n* 27 e segs.
8 Lafayette, ob. cit., § 43.

L
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de transmissdo, que se erige entdo em convengdo juridico-real, € resy]
declaragdo de vontade dos interessados, especificamente a inscrigdo. Uma e,
operado o registro, com observancia das normas do direito imobilidrio formal,
que estatui rito proprio e somente se efetua em decorréncia de ato judicig]
que escoima o titulo de vicios ou defeitos, a inscricdo assume o sentido de
negocio juridico abstrato, isto €, vale por si mesma, independentemente dg
negécio juridico causal anterior. Quer dizer: promovido o registro nos livros
fundidrios, a transcri¢do se desprende do negdcio juridico subjacente (compra
e venda, doago, etc., que deu causa a transmissao), para valer como negécio
juridico translativo da propriedade imével. E, uma vez efetuado o registro,
adquire forga probante de presungdo iuris et de iure da propriedade. Dono
¢ aquele em cujo nome a propriedade € registrada. Nao héa mister indagar da
forga ou da validade do titulo translaticio ou causal. Vai-se, porém, mais lon-
ge: ndo cabe perquirir da eficicia do titulo causal. Assim, se a propriedade foi
adquirida por compra, € a transcri¢o se realizou regularmente, o registro va!e
como prova da propriedade e atribui o dominio ao adquirente ainda que mas
tarde se venha a anular o contrato de compra ¢ venda, Pelo sistema germanio
a inscrigio opera a transmissio e faz prova plena da propriedade, que seprest:
me na titularidade daquele em cujo nome o registro esta. Mas, reversamen®
cancelado um direito no Registro, presume-se que ndo existe. Obvio, pois, qué
o BGB oferece meios de protegao contra as inscrigdes inexatas, autorizﬁ'ﬂdOas
retificagdes, € até mesmo o cancelamento, uma vez observado 0 procedlmef{to
adequado. Aceitando embora que possa surgir desacordo entre a Vefd_ade?
situagio juridica e o registro, mas reconhecendo que a experiéncia Pr.a“ca
monstra ser excepcional, o sistema germanico assenta dois princip1os: oe 0
presungdo de exatiddo do registro (BGB, art. 891) e o da protegao g
confia no registro, posto inexato (BGB, art. 892).
Ao elaborar o seu Projeto, Clovis Bevilaqua teve presente @ = .
civilista brasileira entdo vigente, bem como a contribuigao gennaPlce; da
sultando no Cédigo Civil de 1916, um sistema adaptado as O™ i entd
propriedade no Pais que, ndo dispondo de um sistema de c?dars ; is oo
como a Alemanha, ndo poderia instituir o registro geral de imoves =

a douu'ina

z ) . 3 ) anlls"‘
9 Epne,ecerus, Kipp ¢ Wolff, Derecho de Cosas, vol. 1, §§ 26 e segs- He.d?;‘

- chos Reales, §§ 9° e segs.; Clévis Paulo da Rocha, Eficdcia da Transel'é*c
' 3 cto Publicidade Material e Registro Imobilidrios >
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‘um sistema de regis I
aquisi¢do do dominio pelo registro, L
Igual orientagdo foi adotada};el'o Cd o Civil de 2007
\Pelo nosso direito, o contrato g Opm‘ag&ansféf?; 02.
tao somente um direito de crédito, improp gl e den ‘ .:L o
soal. Somente o Itegistro cria o direito real. |; 0 regis&o ’dg énfo :
torio da sede do 1imével que opera rumento n
art. 1.245)\Mas, dentro de nossa si it . i
sicdo nﬁoltém a natureza de negécsiIStematlca’ OTegistno CombihedeldE A

3 o 0 juridico abstrato, como no germanico. E,
entdo, um gto ].urzdzco causal, porque esti sempre vinculado ao titulo trans-
laticio originario, € somente opera a transferéncia da propriedade dentro das
forgas, € sob condi¢do da validade formal e material do titulo. Seu pressuposto
fatico serd, portanto, um fitulo hdbil a operar a transferéncia, cabendo a0 Ofi-
cial do Registro a fungao de proceder a um exame sumério, a levantar perante
0 juiz as duvidas que tiver, seja quanto a capacidade das partes ou a qualquer
requisito formal, seja quanto ao direito do transmitente ou outro elemento que | «'

l

4 aquisicdo da propriedade (Cédigo Cl%

Ihe pareca faltar para que esse direito se repute escorreito. |
Uma vez efetuada a matricula, ou a inscri¢do de titulo constitutivo de

algum outro direito diverso da propriedade, presume-se pertencer o direito l

real & pessoa em cujo nome se registrou ou inscreveu (Cddigo Civil, art. I

1.245, § 2°). E a propriedade considera-se adquirida na data da apresenta- ‘

¢do do titulo a registro (art. 1.246), ainda que entre a prenotagdo no proto-

: = ] 11
colo e o registro haja decorrido algum tempo. ' ‘
Trata-se, obviamente, de uma presungdo turis tantum, diversamente A

do que se passa no direito alemdo, uma vez que para nos o registro nao

|
tem carater de negocio juridico abstrato. O que se deve inferir € que, se I

i ' assim ,
se considera dono quem figura no registro como titular do direito, ass %
|

deve ser tratado enquanto se ndo cance
tro é ato causal, e exprime sua for¢a na
subjacente.'?

e P

lar ou anular, uma vez que o regis- |
dependéncia do negocio juridico |

el Sy . iblicos,
10 Philadelpho Azevedo, Registro de hlmé;ez;,tnng, 15()21?é1153£e;’ef§§;i:?;) ;Zit ;Z‘;Ss
vol. I1, n° 230; Clovis Paulo da Rocha, ob. cit., Pde- 25
Coi 1. I, pag. 147. iro, Registro da Proprie-
11 Eso[l)l;zg,l;i(;’ossle), Ig’ropriedade etc., pag. 185 Waldemar Loureiro, 68
dade Imével, vol. I, pag. 91- ; - eariano Neto, ob. cit., n° 82; Serpa Lo
12 Clévis Paulg da Rocha, ob. cit., pig. 1095 SOrai® ki

Curso, vol. VI, n° 348.
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néo somente porque a lei proclama o registro como CEMMMMM
i aquisi¢do da propriedade, como, ainda, porque ndo se infirma o registr, por |
. autoridade do seu oficial, porém ha de resultar de uma sentenca judici] pro-
#’g ferida em processo contencioso, no qual se reconhecera ao réu a mais ampla
| defesa. A fim de garantir que o registro espelhe a realidade da descrigg
do objeto da propriedade, a Lei de Registros Publicos prevé procedimep.
to proprio, chamado de divida, quando, havendo exigéncia a ser satisfeits
indicada pelo oficial, o apresentante com ela ndo concordar ou néo puder
satisfazé-la, sendo, entdo, remetida ao juizo competente para dirimi-la
(arts. 198 e seguintes da Lei no 6.015/1973).

Afirmando-se o carater publicitario do registro, por outro lado, fica
estabelecido que ali devem ser anotadas todas as alteragdes e vicissitudes
[ por que venha o imével a passar, e bem assim que o oficial deve franquear
o contexto do registro a qualquer interessado e dar certiddo a quem a pedir
A eficécia do registro, no sistema brasileiro, assenta na observancia das
formalidades extrinsecas e intrinsecas a que se subordina, correspondentes
as normas de direito imobiliario formal e de direito imobiliario material
do sistema aleméo, do qual em linhas gerais se aproxima, embora sem 0
rigor tedesco e sem que se lhe atribua o efeito absoluto ali vigente.”

Pelo direito brasileiro compete a Unido, privativamente, legislar s0-
bre registros publicos (Constituigio de 1988, art, 22, n° XXV). Conjugs
das as disposigdes de fundo com as normas constantes do Regulament?
| dos registros publicos, hoje disciplinados pela Lei n° 6.015, de 31 de de-

\ zembro de 1973, a par da aquisi¢do da propriedade resulta a multiplicid?lde
dos efeitos produzidos pelo registro, segundo salientam avisadament® 05
nossos escritores.

A) Publicidade, no sentido de que ¢ pelo registro que qualquer Pes(;
soa toma conhecimento das vicissitudes por que passa 0 imovel, Cozs
ainda no de que os terceiros ndo s3o obrigados a conhecer seno 0 4% ;
livros respectivos ficar constando. Como salienta Coviello, 2 publlCId‘,‘go
obtida pela inscri¢do realiza a importante finalidade de tornar corlh“""_116 ,
o direito de propriedade ¢ eventualmente suas limitagdes, salientand0 '
atua assim na vida dos direitos privados, como nas mais altas pro]egﬁﬁ&

s i
13 Orlando Gomes, Direitos Reais, n° 114.
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AQUISICAO DA Pror

que 0COITem Nos momentos sj
campos da acdo humana: politico, econdmico, juridico. 4

B) Legalidade do direito do
efetuou a transcri¢do oy inscri¢do, foi

g K porque nenhuma irregularidade ex-
trinseca ou intrinseca lhe ocorrey do e

xame do titulo.

C) Forca probante, no sentido de que o registro indica o titular do di-
reito real, e institui a Presuncao iuris tantum d
deve ser tratado como tal aliada 3

dos atos inscritos.!s

€ que, enquanto assim constar,
presungdo de conhecimento por terceiros,

D) Matricula. Completando a sistemdtica, a Lei n® 6.015 instituiu a
matricula, que perpetua toda a vida juridica do imével.

Além destes efeitos, preponderantes e de maior significagdo, outros se
Ihe atribuem, dos quais ressalta a continuidade histérica da propriedade, ra-
zao pela qual sempre se mencionard o niimero da matricula ou registro
anterior. Para que através dele se consigne a seriagdo de fatos que mo-
dificam a vida do imédvel, a Lei n® 6.015/73 arrola uma série de titulos
sujeitos a inscrigdo (art. 167). Mas ja o Codigo de 1916 (art. 532) exigia
a transcrigdo de alguns titulos, em enumerag¢do que convém abordar mes-
mo a luz do direito vigente, por sua importancia no estudo sistematico da
matéria:

L. Os julgados pelos quais, nas agdes divisorias, se puser termo a
indivisdo. Trata-se de sentenca sempre declaratéria, que nao atribui nem
constitui direito, e obviamente ndo ¢ por ela que o (.:ondﬁmmo assume a
titularidade de seu quinhdo na coisa comum. A utilidade do registro, no
€aso, reside no seu efeito publicitario, e se regllza com a ﬁpahdade de
oferecer seguranga ao proprio sujeito ou a terCeIIONRS tenha 1nte(r1esse Ba
Coisa. Desde que ponha termo ao estado de' indivisdo, a sentenga deve ser
inscrita | ue seia a sua procedéncia: a) prpferlda NO Processo d.e

, qualquer q )
; B - . ual se partilhem os bens ou se di-
ventéario (familiae erciscundae), pe~la quasta ot 0 Eb T
Vida a heranga; b) pronunciada na agao qe.dmsao, c i
: e i
0 fracionamento geodésico (communi div Gl )

tigo comunheiro uma parte certa € com as suas caracteristicas individuais;

: - m), através de que
6 : . : nium regundorum), atraves d
) Produzida na agdo demarcatoria (fi elecam a linha lindeira, ou

_ _ ab
- Proprietarios de imoveis confrontantes f S;nou incertos.
Yiventem rymos que o tempo apagou ot :

Coviello, Trascrizione, vol. 1, pag. 2-
ob. cit., pag. 324.

gnificativos da vida moderna, e em todos os

proprietario, atendendo a que se o oficial
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&) do registro compreende assim os julgados q;
et 10 de processo contencioso, como ainda as decisdes

nte homologatdrias em feitos nos quais se ndo instaure contr
os interessados. E que ao estabelecer a exigéncia do registro, nao )iy
Jei na dependéncia da natureza do feito, seniio em razdo do seu objetivo
da finalidade visada, isto é, em decorréncia de se ter posto fim 4 indivisioe
de se haver individuado a propriedade de cada um dos conddminos.'s i

II. Por uma razio analoga, embora ndo idéntica, registra-se a senfen-
¢a que, nos inventdarios € partilhas, adjudica bens de raiz em pagamento
de divida da heranga, caso em que 2 sentenga produz o efeito de uma
alienac@o inter vivos, ainda que 0 beneficiado seja herdeiro. Os bens nte-
gravam O espolio, €, nesta qualidade, eram dos herdeiros. Reembolsandoa
quem exonerou a heranga de encargos, a sentenca |he atribui um bem do és-
polio como solugao de um débito do monte, € investe 0 credor na propriedade
exclusiva do que at€ entao se achava em estado indiviso. Sendo ele imovel, a

respectiva carta de adjudicagdo constitui titulo a ser registrado.”
III. O mesmo art. 532 ordenava ainda que fossem transcritas @ dr-
rematagdo € as adjudicagdes em hasta publica. Aqui se cuida das Vﬁfujas
judiciais e ndo das arrematagdes que eventualmente se realizam e leiloes
privados, ou pblicos quando esta for a modalidade escolhida paré 3’ah?’
nag¢do, como ainda nas vendas feitas pela Administra¢ao publica. E 0bvI0
que também elas sejam levadas a registro, pois que a escolha de tal moc<”
lidade para obtengao de melhor prego ndo dispensa 0 registro.
Na venda judicial, referida como caso particular, 0 Legislador: ]
tou a necessidade do registro, mesmo em se tratando de alienaga® ndo %
sensual. O carater oficial da venda, como no ato processual, nd a“tgo g
prescindir do histérico da propriedade, e nem s€ diga que & © inentﬁ-‘
d4 a vista de todos, pois que a publicidade que a acompanha © moanente‘
nea'® e a que deve acompanhar os direitos reais convém seja pefmta 950; ¢
A adjudicagdo quando em processo executivo equivale a ammsc i
quando ocorre para pagamento de dividas da heranga asseme ‘a T
( ) em pagamento, ato consensual ja cogitado no item 1L, supr’

ador saliel

‘_‘ cit.; Waldemar Loureiro, loc. cit.
istro das partilhas, Philadelpho Azevedo,
- 1-I T ] 2
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018 pi‘l ipios vém corroborar a forga aquisitiva do
ro, sendo de notar que a Lei n° 6.015 substituiu a expressio 1ran:
yer por inscrever: .

A) Os atos sujeitos a registro ndo operam a transferéncia da proprie-
dade imobilidria, sendo a partir da data em que se registrarem.

B) Se a prenotagao do titulo sobrevier a faléncia ou insolvéncia do
alienante, e 0 registro se atrasar por culpa do Oficial ou pelo julgamento de
improcedéncia de divida por este levantada, o registro subsequente retroa-
ge a data em que a apresentagdo € prenotada no cartorio, como se se hou-
vesse realizado concomitantemente. Mas, para se resguardar o adquirente, {
que ndo haja pago o prego, torna-se mister o depdsito deste em juizo." il

A Lei n° 11.977/2009 traz consigo uma sistematica diferenciada para o ‘
procedimento registral de imveis a serem adquiridos por meio dos expedien- i
tes de fomento a moradia congregados pelo Programa Minha Casa, Minha il
Vida. Prevé, dentre outras medidas, o sistema eletronico de registro € seu ’
chaveamento de seguranga (arts. 37-41); a redugdo dos emolumentos devidos |

|
|
|
|

pelos atos de abertura de matricula, registro de incorporagao, parcelamento do
solo, averbagio de construgdo, institui¢ao de condominio, registro da carta de
habite-se e demais atos referentes a construgdo de empreendimentos no 4mbi-
¢do dos emolumentos referentes a escritura
puiblica, quando esta for exigida, ao registro da alienacio de imovel e de cor-
respondentes garantias reais, € aos demais atos relativos ao imovel residencial "
adquirido ou financiado pelo beneficiario no Ambito do Programa (art. 43). "

to do Programa (art. 42); e a redu

304. ACESSAO
1° 302 supra, a aquisi¢do é originaria ou |
derivada. No paragrafo anterior cuidamos da aquisicao pela transcr Ao i
do titulo que é sempre derivada, e a ela demos prioridade em atengdo a

tradicional ordem imprimida pela nossa doutrina, que seguia a sistematica
do Cédigo de 1916, ¢ também pelo fato de o registro ser a forma mais

Conforme salientado no

Jadelpho Azevedo, Registro de Imovelis,

1 : efeitos: Phi
9 Cf., sobre a transcri¢do € s€uS tado dos Registros Publicos, vol. 111, pags. 291 e

ags. 40 s.: Serpa Lopes, Tra ) X il
Eegg: ; Waidie:rglar Lofxp;eiro, Registro da Propriedade Imovel, _V°1- L pégs. 90 o5
R s Piblicos, pigs. 130 ouseEss BRTh LR Borl
@ﬁaiIéElémentaire, vol. I, n° 3.227; Coviello, Trascrizione, passi. i
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icdo da lpropriedade imdvel. No presente tra
ode ser éduisigﬁo origindria ou d.envada e estende o
10 ;&;cudo que ao bem € incorpora inseparavelmente. Assent

il .Hm fundamento de ordem pratica, desconvindo destacar o
§sdo em

. g@;de tanto economicamente quanto juridicamente. Em alguns casos o

possivel identificar a procedéncia (anSﬁO); Em outros nem isso se di
“(a{luviﬁo), afora aqueles em que a separa¢ao nao pode materialmente fazer-

-se (formagio de ilhas). Dai a aceitacdo de que a proprigdade das partes
aterial, operando a aquisi¢do em favor do

que acedem € um incremento m

dono do prédio a que adere.” | ‘ o
Segundo a dedugio legal, em constante fidelidade a classificagdo tri-

' partida romana, dé-se a acessdo de trés modos: @) de imo6vel a imovel; b)
" de movel a imével; ¢) de movel a movel, sendo esta ultima pertinente
propriedade mobiliaria, objeto do Capitulo LXX (n® 310, infra).

I. Acessao de imovel a imovel

A) A acessio de im6vel a imovel, segundo os principios em Vigor
entre nds, fica adstrita a0 que Ruggiero e Maroi denominam “incrementos
fluviais”.

Destaca-se, no primeiro plano, a formacéo de ilha no leito dos ri0S
Nao0 NaVegavels — insula in flumine nata — seja pelo deposito paulatino de
materias trazidas pela corrente, seja pelo rebaixamento das aguas, deixal
doa d.escoberto ©a5eco uma parte do alveo. O que informa a aquisi¢d® 2
;\)ropned.ade sobre elas ¢ fundamentalmente a sua situagdo, relativament®
as prcl)i)rlt?dades fharginais ¢ ao talweg do rio (Codigo Civil, art. 1.249).

SSIm, as que . il a0
" > & que se formam no meio do rio distribuem-se na propors
as testadas dos terrenos ribejri o e Alyeo e
d ol 1beirinhos, até a linha que dividir o V¢
uas partes iguais; as que se i . ; . e umd
ormarem entre a linha mediana do 110

das margens i :
» consideram-se gerden: {08

X acréscimos et o fronte
5S¢ mesmo lado, ¢, gh dos terrenos ribeirinho 18

Via L aio iUl
do lado oposto, mente, nada lucram os proprietarios S
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‘ gg’@‘l;eﬁtememe@lévis Bevildqua, em comentario ao 7 do C
Civil de 1916. Sem embargo de o Codigo Civil de 2002, em
1.249, apresentar dicgdo idéntica, ¢ preciso reconhecer que, se o rio for
piblico, a ilha formada constituirs dominio publico. Assim ja se dava
desde 0 advento do Codigo de Aguas, que prevalece, no particular, sobre
o atual Cédigo Civil, por forga do principio da especialidade (lex specalis
derrogat generali).

B) Acessdo da-se, também, com a aluvido — alluvio —, que 580 acrésci-
mos paulatinos e quase imperceptiveis (incrementum latens), formados por
depbsitos e aterros naturais, ou como dizia, no Direito Romano, a li¢ao de
Gaio, quod ita paulatim adjuciatur; ut inttelligere non possimus, quantum
quoquo momento temporis adjuciatur (Digesto, Liv. 41, Tit. 1, fr. 7, § 1°). i

A aluvido assemelha-se, no efeito aquisitivo, ao desvio das aguas dos | il
rios, ainda que navegaveis, dando lugar ao terreno abandonado.

Tais acréscimos importam em aquisi¢ao da propriedade a que ade-

rem, € o elemento fundamental da aquisi¢do esta na aderéncia ou conti- |
l

nuidade.”

Quando o terreno
rios diferentes, dividii-se-
um sobre a antiga margem, respeitada

¢do (art. 1.250, paragrafo (inico).

aluvial se forma em frente a prédios de proprieta- ||

| ‘

: i’

O Cédigo de 1916 ndo considerava terrenos de aluvido as partes des- ‘L
|

|

4 entre eles na propor¢do das testadas de cada
s as disposigdes referentes a navega-

cobertas pela retragdo (aluvido impropria) das aguas dormentes como la-
gos e tanques (art. 539), motivo pelo qual, na disciplina hoje revogada, 0s :.
donos dos terrenos confinantes nao o0s adquiriam, como nao perdiam o que :‘
as aguas invadissem. A matéria foi alterada pelo Cédigo de Aguas, que |

passou a admitir como modo aquisitivo a aluvido impropria, orientagao
que se mantém diante do Codigo de 2002, que ndo reproduziu o disposto

no vetusto art. 539.
Nio se consideram terrenos

terras decorrentes de trabalhos i

de aluvido os aterros artificiais, ou as
ndividuais do proprietario ribeirinho,
pois que lhes falta a circunstancia do incremento paulatino e ne}tural.
Em tal caso o proprietario estard alterando a conformagao periférica de
seus terrenos, nada devendo aos demais, salvo se as obras realizadas im-

—

21 Ruggiero e Maroi, [stituzioni, loc. cit.
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O Cédigo das Aguas alterou em muitos pontos a doutring
. da aluviio. De um lado, estende o con\cexto de terreno g
aggégctmos formados em acesso a0 mar ¢ as’co_rrentes; de outro
admite como modo aquisitivo a aluviao impropria que o Cédig@@iﬂﬁ rl
repelia. Considera acréscimos publicos dominicais 0s que se derem pa
dguas publicas ou dominicais, se ndo estiverem destinados ao usg -
mum. Igualmente publicos dominicais, ou constituirdo servidao de trip.
sito os acréscimos, se o alveo for limitado por estrada publica (arts. 16, {7

e 18 — Codigo de Aguas).

C) Ao invés de incremento paulatino pode dar-se o deslocamento
brusco de uma por¢do de terra por for¢a natural violenta, desprendendo-se
de um predio para se juntar a outro — incrementum patens. Este fenome-
no chama-se avulsao, que ¢ também causa aquisitiva da propriedade (art.
1.251), obediente a normas especiais: em principio, o proprietario de cujo
imovel se desgarra, ndo perde a parte deslocada, que lhe é licito reclamar
em especie; mas o do terreno que a recebe tem op¢do entre aquiescer &
que se remova, ou indenizar ao reclamante o seu valor. Perime o direitode
reclamacdo em um ano, findo o qual o adquirente pode opor-se a que
Iemova sem a obrigacdo de indenizar. A soluciio de nosso direito, como e
outros sistemas modernos, difere do Direito Romano, que consideravd &
parte destacada como pertencente ao antigo proprietario até que 0 enraizd
mento da_ VEgelagao viesse promover a sua coesdo organica com 0 terret
a que se justapusesse (Digo i i °

Quid iws.s, toda\EialoseeSt(:)’ I;(I)V-ri“e;glt. : fr_. i s foi ter a part
destacada se sentir prejlldicadpv 11:1- bk t.e e denizagao,
do em vista que o des] h o !he S ,chrelto i tural, ¢*
e ocamento avulsivo provém de um fato na ", i

die ninguem responde pelo fortuito: casus a nullo praest

A questio n3p ¢ . i ‘ : :
solugdo. 2 CSpeciosa, e j4 tem sido discutida em doutrind, com

&

-

Sendo insuscetive] de

aderéncia natural, a avulsao s€ reguld pem'
sicdes referentes 3 jny

encao.

5

R e y
- derelichsz. #inda da aquisigio decorrente do abandon® d
‘ ' POr um rip que seca ou que se desvia, seja e
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QF '|w Ot ; < s — )
1?: 1;1)0;511 5 e Natural, seja em razio de obra humana. E a regra

a do dlveo abandonado (art. 1.252).

Se ’ogorrer desvio, vindo a correr o rio por outro leito, ndo tém os
proprletarlqs dos.terrenos, por onde abrirem as aguas novo curso, direito
a qualquer indenizagdo. Esta solucdo encontra apoio no Direito Romano
e paralelo em alguns sistemag (Cddigo Italiano de 1965, art. 461; Cédigo
Italiano de 1942, art. 944), mas difere de outros como o francés que, em
solugdo de aplicagdo dificil, atribui o leito abandonado aos proprietarios
dos terrenos invadidos proporcionalmente as perdas sofridas em conse-
quéncia da abertura do novo curso.

II. Acessdo de movel a imével

Nesta categoria de aquisi¢fio imobilidria inscrevem-se as construgoes
e plantagdes em terreno alheio, num ou noutro caso verificando-se a ade-
sdo da coisa ao imdvel que recebe o respectivo incremento, dado que se
ndo podera mais destacar sem dano ou perda.

O principio capital enuncia-se por via de uma presuncéo: toda cons-
tru¢do ou plantacdo, existente em um terreno, presume-se feita pelo pro-
prietario e a sua custa (art. 1.253). Dai decorre o corolario segundo o qual
se presume do dono do terreno qualquer constru¢do ou plantacido nele
existente.

N3o se tratando, porém, de praesumptio iuris et de iure, cede a prova
contraria, e, portanto, cabe desenvolver as hipoteses em que a presungdo

se ilide.
Se ¢ o proprietario que semeia, planta ou constroi no seu terreno com

sementes, plantas ou materiais alheios, adqui're a propriedade destes, pois
quidquid plantatur vel inaedificatur solo cedit — 0 que z.lc.lere ao solo a este
se incorpora. Mas tera de reembolsar 0 Yalor do c!ue’ ut11~12ar, respon,depdo
ainda por perdas e danos se tiver proc§41do de ma-fé. Nao se podera ther
que o direito protege aquele que mallmosa-lmel}te SpIeEa B9 plantulon
construgio bens alheios. O que se tem em ylsta ¢ que a planta, a semeAadl‘ua
ou o material, acedendo ao solo, a ele se ncorpora, senc(lio antlc’aconom.lco
€ initil destruir, perdendo ou damﬁc'anclio 0 que foi aa dO. Daf admitir o
direito a acessdo, ainda em caso de ma-.fe’ do Pf?Pfletar lf(i)'ido terferzlo. MZS a
indenizagdo por perdas e danos ressarcird 0 Prel}llzoasgu tao P:I‘i’ gm_) ‘ fl?:
bens utilizados, impedindo o Jocupletamento a sua custa realizado pelc

Proprietario do imovel.

o e
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» revés, quem planta, semeia ou edifica em terreno alheio pe,
{0 proprietario, as plantas, sementes ou construcdes, o
reito a indenizagéo, estando de boa-fé, ad instar do que ocorre com gq,
que realizar benfeitorias uteis em coisa alheia. . -
Se estiver, todavia, de ma-fé, sera tratado diversamente: em gnes
concedida ao proprietario, pode ser compelido a tudo repor no staty gy,
ante, retirando a planta ou demolindo a edificag@o; ou deixar que permape.
¢a, a beneficio do proprietario e sem indenizagdo, pois ndo seria razodye|
nem juridico que o plantador ou construtor, procedendo de ma-fé, fosse
encontrar para esta uma prote¢do da ordem juridica e obter indenizagi
para o seu malfeito, em condi¢do melhor do que o possuidor de mé-f,
uma vez que também este nenhuma indenizagdo recebe.
Néo podendo o proprietario malicioso auferir proveito do seu com-
portamento antijuridico, a lei estabelece que se ambas as partes se houve-
| rem com ma-f€, o proprietario adquire as sementes, plantas e construgdes,
1 uma vez que a acessao industrial ¢ modalidade aquisitiva do dominio, mas
3 € obrigado a indenizar o respectivo valor (Codigo Civil, art. 1.256). A
{ apuragdo da ma-fé no proprietario desloca-se para o plano da prova, nem
i sempre facil. Contudo, 2 falta de outros elementos mais positivos, prest
1 me-se a sua ma-fé quando o trabalho de construgio ou lavoura se fez e
(1 Sua presenca e sem impugnacio sua.

Complica-se 0 problema ¢ cresce em dificuldade se o construtor
plantador usou materiais, sementes oy plantas alheias. Para ndo romper cont
| a regra .ge’ra.l da aquisi¢do por acessio entende-se que, mesmo neste cas:
| 0 pr(zprletarlo do terreno os adquire, desdobrando-se as consequéncids i
i | f;f;@:s ::I?SZ:ITE)I;OSZ?;ntOS.’Assim ¢ que, se de ma-fé o plantador S;‘[‘:;Z
sementes ou mat;:riais scc));f ; PrOprle'tano 4 t erreno, 0 S datsaﬂor

g nte podera ressarcir-se contra o plantdc®”

;:itzzmszziidatao que € dono; mas se houverem agido de ma-fé, 0 dm
: > SUICNLES ou materiais poders - deni
levi ra cobr. solo a IN@v=
devida, quando nio pude ar o dono do

r havé-la do plantad tor 1
O até : plantador ou construtor.

eml gagué CXPOsto vem consolidado desde a codificaga®
R d& an§ linhas mestras dq matéria ndo terem SOIIT
] % . p:erll de 2002 trouxe impol'tantes inovagoe C

Y. a 7 1
0 Unico do art. 1.255 do Codi
; 0 exceder
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incipal € passa a acessorio. Em virtude disso, o que U ou
, estando de boa-f¢, adquire a propriedade do terreno, pagando
indenizagdo. E esta deixada ao arbitrio dos proprios interessados. Se,
porém, ndo chegarem a acordo, compete ao juiz arbitra-la. Tal ja era a
solugdo adotada pela jurisprudéncia, de forma a evitar o enriquecimento
sem causa do proprietario do solo. Fortalece-se agora a solugdo, com a
expressa consagracao legislativa.

Preenchendo lacuna existente no Direito anterior, o Cédigo de 2002
passou também a tratar da possibilidade de, inicialmente, construir-se,
plantar-se ou semear-se em solo proprio, invadindo-se terreno alheio.

Prevé, pois, 0 Codigo que se a construgao, feita parcialmente em solo
proprio, invade solo alheio em proporg¢éo ndo superior a um vigésimo des-
te, 0 construtor de hoa-fé adquire a propriedade da parte invadida, se o
valor da constru¢do exceder o dessa parte, e responde por indenizagado cor-
respondente, também, ao valor da area perdida e a desvalorizagdo da area
remanescente (art. 1.258). Ora, cada um tem o direito de construir em solo
proprio, dés que respeite a propriedade alheia. Se alguém, construindo em
solo préprio, invade o alheio, tem o proprietdrio deste o direito de embar-
gar a constru¢io. Quando a parte invadida ndo exceder um vigésimo do
solo, ¢ 0 valor da construcdo for superior em um vigésimo, da parte inva-
dida, o construtor de boa-fé adquire a propriedade da parte invadida, mas
responde ao proprietario desta por indenizacdo. Esta, para ser completa, ha
de compreender o valor efetivo da area perdida (dano emergente) e mais
a desvalorizagio da area remanescente (lucro cessante). Se, em razdo da
parte invadida, o terreno ndo puder ser utilizado para o fim a que normal-
mente se destine, computar-se-d no ressarcimento esta circunstancia.

Mesmo estando de mé-fé, o construtor adquire a parte do solo alheio
que invadiu, mas somente se esta area invadida corresponc-ier a vigésima
Parte de todo o solo, e o valor da construgao e?cceder ccinSI_deravelmente
0 dessa parte, e ndo for mais possivel demohr' a porgao 1an1sora, §em
grave perigo para a construgdo. Nesse ¢aso, 0 InFasgn pagara em décu-
‘0.as perdas e danos aqui previstas (Codigo Civil, art. 1.258, paragrafo

invasdo que exceda um vigésimo do 5 10

ita, outrossim, a lei, de : |
do invasor. Se o construtor

), atendendo a boa ou a ma-fe
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ainda ressarcira
nescente. Se 0 invasor

d’ans qhe a construgdo lhe causou (Cddigo Civil, art. 1.259),
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