03.3 AQUISICAO POR ACESSAO

Da Aquisicao por Acessao

# O que é acessao?

Acessao € uma forma de adquirir propriedade prevista na lei.
Ela acontece quando algo se junta ou se incorpora a um bem, passando automaticamente a pertencer ao

dono desse bem.

Em outras palavras:
Se alguma coisa se une ao seu bem, essa coisa passa a ser sua também.

O jurista Clévis Bevilaqua explicou assim:
E um modo de adquirir propriedade em que tudo o que se une ou incorpora ao bem passa a pertencer ao

proprietario.
&4 Requisitos da acessao
Para existir acessao, precisam acontecer duas coisas:
£l Uniao de duas coisas que antes estavam separadas

Exemplo:

» Terra que o rio traz e deposita no seu terreno.

» Alguém constréi uma casa no terreno.

] Uma coisa deve ser principal e a outra acessoria

A lei segue o principio:
A coisa acessoria segue a principal

O lIsso significa:

» A coisa mais importante é a principal.
» A que sejunta a ela é a acessoria.
» A acessoria passa a pertencer ao dono da principal.



+ Exemplo simples:

Vocé é dono de um terreno (coisa principal).
Alguém planta arvores nele (coisa acessoria).
As arvores passam a ser do dono do terreno.

£z Principio do enriquecimento sem causa

A lei também protege contra injustigas.
Ela evita que alguém fique injustamente mais rico as custas de outro.
Entao:

» O dono da coisa principal fica com a acessoria.

» Mas quem perdeu algo pode ter direito a indenizagao.

+ Exemplo:

Se alguém constroi uma casa no terreno de outra pessoa:

« A casa fica com o dono do terreno.

» Mas o construtor pode ter direito a ser indenizado.
A lei faz isso para:

» Evitar que duas pessoas virem donas juntas sem querer (condominio forgado).

» Evitar enriquecimento injusto.

s Formas de acessao

A lei (art. 1.248 do Codigo Civil) prevé 5 formas:
L. 1) Formacao de ilhas

Quando surge uma ilha em rio ou lago por acumulo natural de terra.

v Exemplo:
O rio deposita terra até formar uma pequena ilha.

€. 2) Aluviao

Acontece quando o rio deposita lentamente terra na margem.



v Exemplo:
Seu terreno na beira do rio aumenta aos poucos porque o rio vai trazendo sedimentos.

€. 3) Avulsao

Quando um pedaco grande de terra é arrancado de um terreno e vai parar em outro, de forma repentina
(enchente, tempestade).

v Exemplo:
Uma enchente arranca parte do seu terreno e leva para o terreno vizinho.

€. 4) Abandono de alveo

Quando o rio muda seu curso e deixa o leito antigo seco.

v Exemplo:
O rio passa a correr por outro caminho, e o antigo leito vira terra seca.

* 5) Plantacoes ou construcoes (acessao industrial)
Essa é diferente das anteriores porque depende da acao humana.

E chamada de acessao industrial, pois decorre do trabalho do homem.

v Exemplo:

« Construir casa em terreno.

« Plantar lavoura em terreno.

Art. 1.248. A acessao pode dar-se:
| - por formacgao de ilhas;

Il - por aluviao;

lll - por avulsao;

IV - por abandono de alveo;

V - por planta¢ées ou construcgoes.

Das llhas

Art. 1.249. As ilhas que se formarem em correntes comuns ou particulares pertencem aos
proprietarios ribeirinhos fronteiros, observadas as regras seguintes:

| - as que se formarem no meio do rio consideram-se acréscimos sobrevindos aos terrenos ribeirinhos
fronteiros de ambas as margens, na proporg¢ao de suas testadas, até a linha que dividir o alveo em duas



partes iguais;

Il - as que se formarem entre a referida linha e uma das margens consideram-se acréscimos aos terrenos
ribeirinhos fronteiros desse mesmo lado;

lll - as que se formarem pelo desdobramento de um novo braco do rio continuam a pertencer aos
proprietarios dos terrenos a custa dos quais se constituiram.

A Quando a ilha pertence a alguém?
O artigo 1.249 do Cadigo Civil trata de ilhas que surgem em rios particulares (nao navegaveis).

» Se o rio for navegavel ou passar por mais de um Estado, ele € bem publico da Uniao, conforme o art.
20, IV da Constituicao.

» Nesse caso, nao se aplica a regra do direito civil.

Rio navegavel ¢ aquele onde € possivel navegar com qualquer tipo de embarcacédo (Decreto n°
21.235/1932).

L. Como surgem essas ilhas?
Podem surgir por causas naturais, como:
» Acumulo de areia
» Sedimentos trazidos pela correnteza
» Movimentos sismicos

» Desprendimento de terra

Isso € uma acessao natural, pois acontece pela for¢ca da natureza.

® Quem fica com ailha?

A propriedade depende de onde a ilha surge no rio.

* [l liha formada no meio do rio

| Regra:
A ilha sera dividida entre os proprietarios das duas margens.

A divisao é feita:

o De acordo com a largura (testada) de cada terreno

» Até a linha imaginaria que divide o rio ao meio



+ Exemplo:

Joao tem 40 metros de frente para o rio.
Pedro tem 60 metros do outro lado.

Se surge uma ilha bem no meio:

o Joao ficard com 40%

+ Pedro ficard com 60%

Porque a divisao é proporcional a testada.

¥ [ lilha formada mais proxima de uma margem

I Regra:
Se a ilha se formar entre a linha do meio do rio e uma das margens, ela pertence apenas ao dono daquela
margem.

+ Exemplo:

Se a ilha surge quase encostada na margem de Ana, ela serd considerada um acréscimo do terreno de
Ana.

% [El liha formada por desdobramento de novo braco do rio

L.l Regra:
Se o rio abre um novo braco e isola parte da terra, a propriedade continua sendo de quem ja era dono
daquela terra.

+ Exemplo:

O rio corta parte do terreno de Carlos e cria um novo braco.
Essa parte isolada vira uma ilha.

Ela continua sendo de Carlos,
porque se formou as custas do terreno dele.

Resumo
Situacao dallha Quem é o dono?
No meio do rio Divide entre os donos das duas margens, proporcionalmente
Mais proxima de uma margem Pertence ao dono daquela margem
Formada por novo brago do rio Continua com o dono original do terreno




. Ideia principal
A regra geral é:
A ilha pertence aos proprietarios ribeirinhos, conforme a posicao em que se formou.

Tudo isso é aplicacao do principio da acessao natural:
0 que se incorpora ao imoével passa a pertencer ao seu dono.

Da Aluviao

Art. 1.250. Os acréscimos formados, sucessiva e imperceptivelmente, por depdsitos e aterros
naturais ao longo das margens das correntes, ou pelo desvio das aguas destas, pertencem aos
donos dos terrenos marginais, sem indenizacao.

Paragrafo unico. O terreno aluvial, que se formar em frente de prédios de proprietarios diferentes, dividir-
se-a entre eles, ha proporcao da testada de cada um sobre a antiga margem.

L. Aluviao

Segundo a definicao tradicional de Justiniano, aluvidao é o aumento lento e quase imperceptivel de terra
que o rio vai acrescentando as margens.

E tdo devagar que vocé néo percebe no dia a dia.
S6 depois de um tempo € que da para notar que o terreno aumentou.

@& Como acontece?
O rio:
» deposita areia e sedimentos aos poucos;
» ou muda levemente o curso da agua;

* Ou vai aterrando naturalmente a margem.

Com isso, o terreno aumenta gradualmente.

"2 Quem fica com esse aumento?

O artigo 1.250 do Codigo Civil diz:

v Os acréscimos pertencem aos donos dos terrenos marginais.
v Nao ha indenizacao.

Isso acontece porque:



O acessorio segue o principal.

Ou seja:
» O terreno é a coisa principal.

o O acréscimo de terra é acessorio.

» Logo, pertence ao dono do terreno.

+ Exemplo simples

Maria tem um terreno na beira do rio.
Durante anos, o rio deposita sedimentos.
O terreno dela aumenta alguns metros.

¢ Esse aumento é dela.
Ela ndo precisa pagar nada a ninguém.

", E se houver dois proprietarios?
Se o terreno aluvial surgir em frente a dois iméveis diferentes:

A divisao sera proporcional a testada (largura da frente de cada terreno para o rio).

v Exemplo:

Joao tem 30 metros de frente para o rio.
Carlos tem 70 metros.

O novo terreno sera dividido:

* 30% para Joao
o 70% para Carlos

© Pode provocar aluviao de proposito?

Nao.

Aluviao é obra da natureza.
Se alguém fizer obras para forcar o surgimento de terra, ndo é aluviao natural.

A lei protege apenas o que surge naturalmente.

L. Aluviao impropria

Acontece quando as aguas de lagos ou tanques recuam e deixam parte do terreno descoberta.



» Passou a ser admitida tacitamente como forma de aquisicao.

Ou seja:
Se a agua recua e deixa terra descoberta,
o dono do terreno marginal passa a ser proprietario dessa parte.

Resumo
Situacao Regra
Depdsito lento e natural de sedimentos Pertence ao dono do terreno
Divisa entre dois proprietarios Divide proporcionalmente a testada
Indenizagao Nao ha
Feito artificialmente Nao é aluvidao
Retracao de aguas (aluvido imprépria) Hoje é admitida como aquisigcao

©) Em uma frase:

Aluvido € o aumento lento e natural do terreno pela acado da agua, e esse acréscimo pertence ao dono
da margem, sem necessidade de indenizar ninguém.

Da Avulsao

Art. 1.251. Quando, por forca natural violenta, uma porcao de terra se destacar de um prédio e se
juntar a outro, o dono deste adquirira a propriedade do acréscimo, se indenizar o dono do primeiro
ou, sem indenizacao, se, em um ano, hinguém houver reclamado.

Paragrafo unico. Recusando-se ao pagamento de indenizacao, o dono do prédio a que se juntou a porcao
de terra devera aquiescer a que se remova a parte acrescida.

L. Avulsao

Avulsao acontece quando uma forca natural violenta (enchente, tempestade, deslizamento etc.)
arranca uma parte consideravel de um terreno e a joga sobre outro.

¢ Diferente da aluviao, que ¢é lenta e quase imperceptivel, a avulsao é brusca e repentina.

O art. 1.251 do Cddigo Civil diz que isso pode ocorrer por qualquer for¢a natural violenta, nao apenas
pela corrente do rio.

“? Como acontece?
Exemplo tipico:

» Uma enchente forte arranca parte do terreno de Joao.

» Esse pedaco vai parar no terreno de Carlos.



:z Quem fica com a terra arrancada?

A regra é a seguinte:

v O dono do terreno que recebeu o acréscimo passa a ser o proprietario.
I Mas ele deve indenizar o dono prejudicado.

I Prazo importante: 1ano

O dono que perdeu a terra tem 1ano para reclamar.
Situacao 1- Reclama dentro de 1ano

O dono que recebeu pode:

o ¢ Pagar indenizagao e ficar com a terra
ou

o e Permitir que a terra seja removida
Situacao 2 - Nao reclama em 1ano

« O novo dono fica definitivamente com a terra

» O prejudicado perde o direito a indenizacao

# Exemplo
Uma enchente arranca parte do terreno de Ana e joga no terreno de Paulo.
Se Ana reclamar dentro de 1ano:

» Paulo pode pagar indenizacao e ficar com a terra
ou

o permitir que Ana retire o pedaco
Se Ana nao reclamar dentro de 1 ano:

« Paulo fica com a terra definitivamente

» Ana perde qualquer direito

# Avulsao de coisa que nao adere naturalmente

Aqui é diferente.

Se o que foi levado nao é terra, mas objetos que nao se incorporam ao solo, ndo ha acessao.

Exemplo:



» Madeira
« Cercas

» Objetos soltos
Se um furacao joga madeira do terreno de Joao para o terreno de Pedro:

Pedro ndo vira dono da madeira.
¢ Ele deve permitir que Joao va buscar.
Pode pedir indenizacao se tiver prejuizo.

Isso porque nao houve uniao definitiva entre as coisas.

I Regulamentacao legal
Na avulsao:

» O acréscimo passa ao dono do terreno que recebeu.
« O prejudicado tem 1 ano para reclamar.

« Sereclamar:

o 0 outro pode indenizar ou permitir remocao.

« Se nao reclamar:

o perde o direito de reivindicar e de receber indenizacao.

A lei resolve dois problemas:

1. Quem fica com a terra?

2. Como equilibrar os prejuizos?

@ Diferenca rapida entre aluvido e avulsao

Aluviao Avulsao

Lenta e imperceptivel Subita e violenta

Nao ha indenizacao Pode haver indenizacao
Resultado definitivo Prazo de 1ano para reclamar

€) Em uma frase:

Avulsao é quando uma forca natural violenta arranca parte de um terreno e a junta a outro, dando ao
prejudicado o prazo de 1ano para reclamar indenizagao ou remogao.



Do Alveo Abandonado

Art. 1.252. O alveo abandonado de corrente pertence aos proprietarios ribeirinhos das duas
margens, sem que tenham indenizacao os donos dos terrenos por onde as aguas abrirem novo
curso, entendendo-se que os prédios marginais se estendem até o meio do alveo.

€, Alveo abandonado

O Cédigo de Aguas (art. 9°) define alveo como:
A superficie que as aguas cobrem sem transbordar.

Em palavras simples:

& Alveo é o leito do rio, 0 “caminho normal” por onde a &gua corre.
# O que é alveo abandonado?

E quando o rio muda de curso naturalmente e deixa o antigo leito seco.

Ou seja:

» Orio passa a correr por outro caminho

» O leito antigo fica sem agua

Isso é uma forma de acessao natural.

:z Quem fica com o alveo abandonado?

O art. 1.252 do Cddigo Civil diz:

v O alveo abandonado pertence aos proprietarios ribeirinhos das duas margens.
v A divisao é feita até a linha do meio do antigo leito.
v Nao ha indenizacao.

*, Como funciona a divisao?
O antigo leito sera dividido:
» Metade para os proprietarios de uma margem

» Metade para os proprietarios da outra margem

» Respeitando a proporcao da testada (frente para o rio)



¢ Alei entende que os terrenos marginais se estendem até o meio do rio.

+ Exemplo

Jodo tem terreno de um lado do rio.
Carlos tem do outro lado.

O rio muda naturalmente de curso e abandona o antigo leito.
Resultado:
» O antigo leito sera dividido entre Joao e Carlos.

» Ninguém recebe indenizagao.
» Quem perdeu terra para o novo curso também nao tem direito a indenizagao (pois foi fato natural).

® Haindenizacao?

¢ Se for fendmeno natural:
> Nao ha indenizagao.

¢ Se for ato humano:

v Ha direito a indenizacao.

Exemplo:
Se o poder publico desviar o rio para obra publica, quem perder terreno deve ser indenizado.

ili Caso especial: utilidade publica
0 art. 27 do Cédigo de Aguas diz:
Se a mudanca do rio ocorreu por utilidade publica:
» O proprietario do terreno ocupado pelo novo leito deve ser indenizado.

« O alveo abandonado passa a pertencer ao expropriante (por exemplo, o poder publico), para compensar
a despesa da obra.

(=] E se orio voltar ao leito antigo?
Se o rio retornar ao seu curso anterior:

¢ 0O alveo abandonado volta aos antigos donos.



@ Resumo

Situacao Regra

Rio muda naturalmente de curso Alveo abandonado divide-se entre os donos das margens
Perda de terreno por fendbmeno natural Nao ha indenizacao

Mudanca causada por obra publica Ha indenizagao

Rio volta ao leito antigo Propriedade retorna aos antigos donos

€) Em uma frase:

Alveo abandonado é o antigo leito do rio deixado pela mudanca natural do curso da dgua, passando a
pertencer aos proprietarios das margens, sem direito a indenizacao.

Das Construcoes e Plantacoes

Art. 1.253. Toda construcao ou plantacao existente em um terreno presume-se feita pelo
proprietario e a sua custa, até que se prove o contrario.

Art. 1.254. Aquele que semeia, planta ou edifica em terreno proprio com sementes, plantas ou
materiais alheios, adquire a propriedade destes; mas fica obrigado a pagar-lhes o valor, além de
responder por perdas e danos, se agiu de ma-fé.

Art. 1.255. Aquele que semeia, planta ou edifica em terreno alheio perde, em proveito do
proprietario, as sementes, plantas e construcoes; se procedeu de boa-fé, tera direito a indenizacao.

Paragrafo Unico. Se a construcao ou a plantagcao exceder consideravelmente o valor do terreno, aquele
que, de boa-fé, plantou ou edificou, adquirira a propriedade do solo, mediante pagamento da indenizacao
fixada judicialmente, se nao houver acordo.

Art. 1.256. Se de ambas as partes houve ma-fé, adquirira o proprietario as sementes, plantas e
construcoes, devendo ressarcir o valor das acessoées.

Paragrafo unico. Presume-se ma-fé no proprietario, quando o trabalho de construcao, ou lavoura, se fez
em sua presenca e sem impugnacgao sua.

Art. 1.257. O disposto no artigo antecedente aplica-se ao caso de nao pertencerem as sementes,
plantas ou materiais a quem de boa-fé os empregou em solo alheio.

Paragrafo unico. O proprietario das sementes, plantas ou materiais podera cobrar do proprietario do solo a
indenizacao devida, quando nao puder havé-la do plantador ou construtor.

Art. 1.258. Se a construcao, feita parcialmente em solo préprio, invade solo alheio em proporcao nao
superior a vigésima parte deste, adquire o construtor de boa-fé a propriedade da parte do solo
invadido, se o valor da construcao exceder o dessa parte, e responde por indenizacao que
represente, também, o valor da area perdida e a desvalorizacao da area remanescente.

Paragrafo unico. Pagando em décuplo as perdas e danos previstos neste artigo, o construtor de ma-fé
adquire a propriedade da parte do solo que invadiu, se em proporc¢ao a vigésima parte deste e o valor da
construcao exceder consideravelmente o dessa parte e ndo se puder demolir a porcao invasora sem
grave prejuizo para a construcao.

Art. 1.259. Se o construtor estiver de boa-fé, e ainvasao do solo alheio exceder a vigésima parte
deste, adquire a propriedade da parte do solo invadido, e responde por perdas e danos que



abranjam o valor que a invasao acrescer a construcao, mais o da area perdida e o da desvalorizacao
da area remanescente; se de ma-fé, é obrigado a demolir o que nele construiu, pagando as perdas e
danos apurados, que serao devidos em dobro.

i+ L= Acessoes industriais: construcoes e plantacoes
Sao as acessodes que dependem do trabalho humano.

Diferente das naturais (como aluvido e avulsao), aqui ha acao da pessoa:

« Construir
« Plantar
« Edificar

Por isso sao chamadas de industriais ou artificiais.
2 Regra basica (art. 1.253 do Codigo Civil)
A lei presume que:

Toda construgao ou plantagao existente no terreno foi feita pelo proprietario e as suas custas.

Mas atencao:

£ Essa € uma presuncao relativa (vencivel).
Pode ser provado o contrario.

® Situacoes possiveis

A lei prevé trés situacdes principais.
£l Dono do terreno constréi com material alheio

Exemplo:

Jodo é dono do terreno.
Ele constréi uma casa usando material que pertence a Carlos.

& Terreno - de Joao
& Material » de Carlos

O que acontece?

» A construcao fica com Joao (dono do solo).

» Carlos tem direito a indenizacao.



» Se Jodo agiu de ma-fé, pode pagar perdas e danos.

A Regra importante:

O solo é a coisa principal.
O material é acessorio.

] Dono do material constréi em terreno alheio

Exemplo:

Carlos € dono dos tijolos.
Ele constroi uma casa no terreno de Joao.

& Terreno - de Jodo
£ Material - de Carlos

Resultado:

« A construcao pertence a Jodo (dono do terreno).
» Carlos pode ter direito a indenizacao, se estiver de boa-fé.

» Se estiver de ma-fé, pode até perder o direito a indenizacao.

EJ Terceiro usa material alheio em terreno alheio

Exemplo:

Pedro constréi em terreno de Jodo usando material de Carlos.

& Terreno - Joao
& Material » Carlos
4 Construtor - Pedro

Aqui a situacao é mais complexa.
A lei analisa:

e Quem estava de boa-fé?

e Quem agiu de ma-fé?
E define:

» Quem ficara com a construgéo

» Quem deve indenizar quem



~ Exemplo com plantacao
Maria planta soja no terreno de Ana.
Se Maria acreditava que era dona do terreno (boa-fé):
» Pode ter direito a indenizagao.
Se sabia que o terreno era de Ana (ma-fé):

» Pode perder tudo.

= Boa-fé x Ma-fé

A solucao varia conforme a intencao das partes.

Situacao Consequéncia
Boa-fé Geralmente ha direito a indenizagao
Ma-fé Pode perder o direito e pagar perdas e danos

@ Ideia central

Nas acessdes industriais:

« O terreno (solo) é a coisa principal.
» Construcodes e plantagdes sao acessorias.
» O dono do solo, em regra, fica com o que foi construido ou plantado.

* Aindenizacao depende da boa ou ma-fé.

©) Em uma frase:

Acessao industrial € quando alguém constréi ou planta em um terreno, e a lei decide quem fica com a
obra e quem deve indenizar, considerando quem é dono do solo e se houve boa ou ma-fé.

4 = Dono das sementes ou materiais que constréi em terreno alheio
A Regra geral (art. 1.255 do Cddigo Civil)
Se alguém:
* semeia,

« planta,

e OU constroi



em terreno que nao é seu,

- perde as sementes, plantas ou construgcao em favor do dono do terreno.

Isso acontece porque:

O solo é a coisa principal.
A construcao ou plantacao é acessoria.

2z Agora depende da boa-fé ou ma-fé

+ 1) Se agiu de BOA-FE

Boa-fé significa que a pessoa acreditava legitimamente que tinha direito sobre o terreno.

+ Consequéncias:

» O dono do terreno fica com a construcao.
« O construtor tem direito a indenizagao.

» Pode exercer direito de retencao (fica no imovel até receber).

# Exemplo

Maria compra um terreno acreditando que a escritura esta correta.

Constréi uma casa.
Depois descobre que o terreno era de Joao.

— Joao fica com a casa.
— Maria tem direito a indenizacao.
— Pode permanecer no imoével até ser paga.

¢ 2) Se agiu de MA-FE
Ma-fé significa que a pessoa sabia que o terreno era de outro.

+ O dono do terreno pode escolher:

() Exigir que a construcéo seja demolida ou a plantacao retirada

» indenizacao pelos prejuizos
ou

F) Ficar com a construcéo, sem pagar nada

A A lei ndo protege quem age conscientemente contra o direito.



% Regra especial - quando a construcao vale muito mais
O paragrafo unico do art. 1.255 traz uma regra importante:
Se:

» aconstrucao ou plantacao vale muito mais que o terreno

« e 0 construtor estava de boa-fé

Ele pode adquirir o terreno.
Mas deve pagar indenizacgao fixada judicialmente, se nao houver acordo.

Essa regra é chamada de:

(=] Acessao inversa
E uma inovacao do Cédigo Civil de 2002.
Normalmente:
» O solo prevalece sobre a construcao.
Aqui ocorre o contrario:
» A construcao prevalece sobre o solo.
Por isso se chama "inversa".
:z Fundamento: funcao social da propriedade
Aideia é:
As vezes, a construcdo tem mais importancia econdmica e social do que o terreno vazio.
Exemplo:

Um prédio residencial construido de boa-fé em terreno pequeno.

Seria injusto destruir tudo apenas porque o solo era de outro, principalmente se o proprietario ficou
inerte.



Ideia dos autores (Cristiano Chaves e Rosenvald) sobre a acessao inversa

- As vezes, a construcao/plantagio tem um peso social e econdmico muito maior do que o terreno em
si.

» Entao seria injusto e "anti-Constituicao” (contra a funcao social da propriedade) destruir ou tirar a obra
de quem construiu de boa-fé, sé para beneficiar o dono do terreno que foi desidioso (ficou parado, nado
impediu nada).

» Se o dono do terreno podia ter reagido na hora (por exemplo, entrando com uma acao para barrar a
obra), mas nao fez, ndo faz sentido “premiar” essa inércia.

A Exemplo bem claro:
Alguém constréi de boa-fé uma casa que vale muito, achando que o terreno era seu. O dono verdadeiro vé
a obra acontecendo e nao toma providéncia. Depois quer ficar com tudo. A lei cria a saida da acessao

inversa: o construtor pode ficar com o terreno, pagando indenizagao.

Art. 1.255 vale para acessao, nao para benfeitoria

» Acessao (industrial): cria “coisa nova" no imével (casa nova, plantagao nova).

- Benfeitoria: € melhoria numa coisa que ja existe (reforma, conserto, ampliagcao/modificacao em algo ja
construido).

# Exemplo:

« Construir uma casa do zero no terreno > acessao.
» Reformar a casa ja existente (trocar telhado, pintar, fazer encanamento) - benfeitoria.

@ E quando é acessao (construgao/plantacao), a indenizagao costuma buscar o justo valor: materiais
+ mao de obra (o valor efetivo gasto).

Ma-fé de ambas as partes (art. 1.256)
# O que é "ma-fé de ambas as partes” aqui?

» Quem construiu/plantou sabia que o terreno era alheio (ma-fé do construtor), e

» 0 dono do terreno também agiu mal (ex.: deixou rolar para tirar vantagem depois).
Regra:

(4 O proprietario do terreno fica com as sementes/plantas/construcoes.
(4 Mas tem que ressarcir o valor das acessdes (pagar o valor do que foi incorporado).

A Exemplo:
O dono do terreno vé alguém construindo “sabendo que nao pode” e pensa: “deixa, depois eu fico com a

casa".
Como ele também agiu com ma-fé, a lei ndo deixa ele ganhar de graca: ele fica com a obra, mas paga o

valor.

Presuncao de ma-fé do proprietario (paragrafo unico do art. 1.256)

Se nao houver prova clara, a lei presume ma-fé do dono do terreno quando:



» a construcao/plantacao aconteceu na presenca dele

» e ele nao impugnou, nao reclamou, nao tentou impedir.

A Exemplo:

O dono passa todo dia na frente da obra, conversa com vizinhos, vé tudo e nao faz nada. Depois aparece
dizendo "nao sabia". A lei desconfia: presume ma-fé.

Z* Invasao de solo alheio por construcao (art. 1.258 do CC)

O Cadigo Civil de 2002 passou a tratar expressamente da situagao em que:

¢ alguém constroi no seu terreno
¢ mas invade um pedaco do terreno do vizinho

A regra depende de trés fatores:
» tamanho da invasao

e boa-fé ou ma-fé

» valor da construcao

*, Regra principal (invasao pequena - até 1/20 = 5%)
Se a invasao for até 5% do terreno invadido, aplica-se o art. 1.258.

I4 Se o construtor estiver de BOA-FE

Ele podera adquirir a parte invadida, se:

1. Ainvasao nao ultrapassar 5% do terreno do vizinho;

2. 0O valor da construcao for maior que o valor da parte invadida.
Mas ele deve pagar indenizagao que inclua:

o @ valor da area perdida

o @ desvalorizacao do restante do terreno

# Exemplo (boa-fé)

O terreno do vizinho tem 1.000 m?.
A invasao foi de 30 m? (3%).

A parte invadida vale R$ 20.000.
A construcdo naquela area vale R$ 80.000.

Resultado:
v O construtor pode ficar com os 30 m?.



v Deve pagar:
» 0s R$ 20.000 da area

o eventual desvalorizacao do restante do terreno.

A lei evita demolir uma obra valiosa por causa de pequena invasao.

samm

Paragrafo Unico - Construtor de MA-FE

Aqui a lei € muito mais rigorosa.

O construtor de ma-fé s6 podera adquirir a area invadida se:

A invasao for também até 5%;

O valor da construcao exceder consideravelmente o valor da parte invadida;

1.
2.
3. Nao for possivel demolir a parte invasora sem grave prejuizo a construcao;
4.

Ele pagar em décuplo (10 vezes) as perdas e danos.

# Exemplo (ma-fé)
O construtor sabia que estava invadindo 4% do terreno do vizinho.
A demolicao comprometeria toda a estrutura do prédio.
Ele podera adquirir a parte invadida, mas:
@ Pagara 10 vezes o valor da indenizagao prevista.
E uma forma de punigdo pela ma-fé.

@ Ideia central da norma
A lei busca equilibrio:

» Evita demolicao desnecessaria quando ha boa-fé e invasao pequena.

» Pune severamente quem age de ma-fé.

» Protege o proprietario prejudicado com indenizagcao completa.

©) Em uma frase

Se a invasao for pequena (até 5%) e houver boa-fé, o construtor pode adquirir a parte invadida pagando
indenizacao; se houver ma-fé, s6 excepcionalmente poderd adquirir, pagando valor muito mais elevado.



i+ Requisitos para aquisicao da propriedade do solo (art. 1.258 CC)
Estamos falando da situacao em que:

¢ alguém constroi em seu proprio terreno
¢ mas invade um pedaco do terreno vizinho

Para que o construtor adquira a parte invadida, precisam existir todos estes requisitos:
£4 1) Construcao parcialmente em solo proprio

A obra deve ter sido feita no terreno do construtor, mas com invasao parcial do terreno alheio.

A Exemplo:
A casa esta quase toda no terreno de Joao,
mas 3 metros avancam sobre o terreno de Pedro.

£4 2) A invasao nao pode ultrapassar 1/20 do terreno invadido
Ou seja:
¢ no maximo 5% do terreno do vizinho
Se passar disso, aplica-se outra regra (art. 1.259).
4 3) O construtor deve estar de boa-fé
Ele precisa acreditar legitimamente que nao estava invadindo.
Se sabia da invasao - é ma-fé.

£4 4) O valor da construcao deve ser maior que o valor da parte invadida

A logica é evitar demolicao desnecessaria quando:

fr a parte construida vale muito
4 0 pedaco invadido vale pouco

£4 5) Deve pagar indenizacao
O construtor precisa pagar:

« @ valor da area perdida



» @ desvalorizagao da area remanescente

Nao é “ganhar de graga”.
E uma aquisicdo mediante compensacao.

# Observacao importante (Enunciado 318 da Jornada de Direito Civil)

Mesmo no caso de construtor de ma-fé, sé se admite a aquisicao da parte invadida quando:

v além dos requisitos legais
v houver necessidade de proteger terceiros de boa-fé

Ou seja: é uma excecao ainda mais restrita.
*, Invasao consideravel (art. 1.259 CC)
Agora muda a situacgao:
¢ Ainvasao ultrapassa 1/20 (5%) do terreno vizinho.
¢ Se o construtor estiver de BOA-FE
Ele ainda pode adquirir a parte invadida.
Mas deve pagar:

» valor da area perdida

desvalorizacao da area remanescente

o o valor que a invasao acrescentou a construgao

A& Aqui a indenizacao é mais pesada.
¢ Se o construtor estiver de MA-FE

A regra é mais severa:

X Deve demolir a parte construida no terreno alheio
X Deve pagar perdas e danos
X E esses danos serdo pagos em dobro



Resumo comparativo

Situacao

Boa-fé

Ma-fé

Invasao até 5%

Pode adquirir pagando indenizagao

Sé excepcionalmente (condigoes
restritas)

Invasado maior que
5%

Pode adquirir, mas paga indenizagao
maior

Deve demolir + pagar perdas em dobro

©) Logica da lei

Quanto maior a invasao e maior a culpa, mais rigorosa € a consequéncia.

Pequena invasao + boa-fé - solucao compensatoéria.
Grande invasao + ma-fé - demolicao + punicao.




