Estacio

DIREITO CIVIL IV
AULA 6: Aquisicao da Propriedade



Direito Civil IV

Modos de aquisi¢cao da propriedade imobiliaria
v’ Registro de titulo

v Acessdes imobilidrias

AULA 6: AQUISICAO DA PROPRIEDADE



Direito Civil IV '-‘.g&r
Direito das Coisas s e

Estacio
1. Registro de Titulo

Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante registro do titulo translativo no Registro

de Imoveis.

§ 12. Enquanto nado se registrar o titulo translativo, o alienante continua a ser havido como dono do

imovel.

§ 22, Enquanto nao se promover, por meio de a¢do propria, a decretacao de invalidade do registro, e
o respectivo cancelamento, o adquirente continua a ser havido como dono do imével.

Art. 1.246. O registro é eficaz desde o momento em que se apresentar o titulo ao oficial do registro, e
este o prenotar no protocolo.

Art. 1.247. Se o teor do registro nao exprimir a verdade, podera o interessado reclamar que se
retifique ou anule.

Paragrafo unico. Cancelado o registro, podera o proprietdrio reivindicar o imével, independentemente
da boa-fé ou do titulo do terceiro adquirente.

AULA 6: AQUISICAO DA PROPRIEDADE



,,J'Ijireito Civil IV

~<¢-r
Direito das Coisas

Estacio

1. Registro de Titulo

v" No sistema imobilidrio brasileiro, o registro tem natureza aquisitiva do dominio (forma derivada
de aquisicdo da propriedade imdvel).

v' Sem registro, o direito do adquirente ndo é direito real, e sim direito pessoal de eficacia relativa
entre os negociantes (adquirente e alienante), nao produzindo efeitos, pois, contra terceiros.

v A eficicia erga omnes da propriedade imoével sé é atingida pelo registro, que confere a
publicidade necessaria a relagao dominial.

AULA 6: AQUISICAO DA PROPRIEDADE
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Estacio
_.?:;"! 1. Registro de Titulo

v Finalidade do Registro Imobilidrio: conferir publicidade ao estado dos imdveis para que tal estado
adquira eficacia perante terceiros.

v Atributos do Registro:

- publicidade

- presuncao relativa de veracidade (excecdo: registro Torrens) - fé publica
- legalidade

- obrigatoriedade

- continuidade

- forca probante

- prioridade

v Efeito: aquisicdo de direitos reais (propriedade, serviddo, hipoteca etc.).

AULA 6: AQUISICAO DA PROPRIEDADE



Direito Civil IV A.{Q‘E,
Direito das Coisas Estacio

1. Registro de Titulo

v" Atos de Registro de Imdveis:

1) Matricula:

Disciplinada pela LRP em seus arts. 227 a 235, a matricula é o registro inaugural do imdvel, consistindo
na especificacao do estado de um imdvel, tanto em seus aspectos fisicos (localizacao, dimensdes etc.)

quando juridicos (proprietario, forma de aquisicao etc.).

Art. 228. A matricula serd efetuada por ocasido do primeiro registro a ser lancado na vigéncia desta
lei, mediante os elementos constantes do titulo apresentado e do registro anterior nele mencionado.

A matricula sé pode ser cancelada por determinacao judicial, pelo desdobro ou pela fusao.

AULA 6: AQUISICAO DA PROPRIEDADE



Direito Civil IV e’
Direito das Coisas Estzcio
1. Registro de Titulo

v" Atos de Registro de Imdveis:

2) Registro

Em conformidade com o art. 167, | da LRP, devem ser registrados todos os atos que influenciem no
uso, gozo e disposicao de um imdvel.

O registro sera feito sempre que houver alteragao na titularidade de um imdvel ou quando houver
limitacdo da propriedade pela formacao de direitos reais limitados.

Devem ser registrados atos como: instituicao de bem de familia, hipotecas, serviddes, usufruto, uso,
habitacdo, contratos de compromisso de compra e venda, anticrese, superficie, incorporagoes,
instituicdes e conven¢des de condominio, compra e venda de imdvel, permuta, dacdo em pagamento,
doacao etc.

AULA 6: AQUISICAO DA PROPRIEDADE



Direito Civil IV 1 14
Direito das Coisas Estgcio
1. Registro de Titulo

v" Atos de Registro de Imdveis:

3) Averbacao

Através da averbacao é feita alteracao em registro ja existente.

O art. 167, Il da LRP determina que serao averbados atos como: mudanca de denominacao e de
numeracao dos prédios, da edificacao, da reconstrucao, da demolicao, do desmembramento e do
loteamento de imdveis; restabelecimento da sociedade conjugal; sentengas de separacao judicial, de
divércio e de nulidade ou anulacdao de casamento, quando nas respectivas partilhas existirem imdveis
ou direitos reais sujeitos a registro; contrato de locacao, para fins de exercicio do direito de
preferéncia; extincao do direito de superficie; clausulas de inalienabilidade, impenhorabilidade e
incomunicabilidade impostas a imdveis.

AULA 6: AQUISICAO DA PROPRIEDADE
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Direito das Coisas

Estacio
1. Registro de Titulo

v" Procedimento registral (sintese)

- Prenotagao: é o protocolo de apresentacao do titulo para registro.
A prenotacdo é de fundamental importancia para que seja determinada a preferéncia, eis que
uma vez efetuado o registro, este retroagira a data da prenotacao. Tendo em vista a preferéncia,
na prenotacao deve conter data (e se possivel, até hora) e nimero de ordem.

- Registro: feita a prenotacao do titulo instruido com todos os documentos necessario e o
pagamento dos emolumentos, o registro (ou a averbacao, ou ambos, quando for o caso) devera
ser efetuado em até 30 (trinta) dias.

A apresentacao do titulo nao significa que o registro sera efetuado.

O Oficial pode realizar investigacao

O interessado pode suscitar Duvida que serd remetida ao Juiz competente
Duvida inversa: quando o oficial se recusa a suscitar a duvida

AULA 6: AQUISICAO DA PROPRIEDADE



Whireito Civil IV <D
Direito das Coisas Estacio

2. Acessoes imobiliarias
v' As acessdes sdo consideradas como formas de aquisi¢cdo da propriedade imdvel (art. 1.248, CC)

v" Para o Cddigo acessdo ocorre somente na forma do art. 1.248; para a doutrina, ha outras espécies
de acessao também previstas no Codigo Civil, muito embora nao tenha este assim categorizado

v" A aquisi¢do por acessdo pode ocorrer por

- Formacao de ilhas

- Aluvido

- Avulsao

- Alveo abandonado

- Construcgdes e plantagdes (acessoes artificiais)

AULA 6: AQUISICAO DA PROPRIEDADE



Direito Civil IV "«er
Direito das Coisas s s

Estacio
2. Acessoes imobiliarias

a) Formacado de ilhas

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 proporc¢ao de suas testadas, até a linha que dividir o dlveo 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;

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

AULA 6: AQUISICAO DA PROPRIEDADE



Direito Civil IV .n’
Direito das Coisas Celadio

2. Acessoes imobiliarias
a) Formacado de ilhas

Art. 20. S3o bens da Unido:

IV - as ilhas fluviais e lacustres nas zonas limitrofes com outros paises; as praias maritimas; as ilhas
oceanicas e as costeiras, excluidas, destas, as que contenham a sede de Municipios, exceto aquelas
areas afetadas ao servico publico e a unidade ambiental federal, e as referidas no art. 26, Il;

Art. 26. Incluem-se entre os bens dos Estados:

Il - as dreas, nas ilhas oceanicas e costeiras, que estiverem no seu dominio, excluidas aquelas sob
dominio da Unidao, Municipios ou terceiros;

[l - as ilhas fluviais e lacustres ndao pertencentes a Unido;

Em outros termos, as ilhas formadas em aguas publicas pertencerdao ao Poder Publico, enquanto que
as ilhas formadas em aguas privadas serdo do dominio privado, na forma do art. 1.249, CC/2002,

supracitado.

AULA 6: AQUISICAO DA PROPRIEDADE



Whireito Civil IV
Direito das Coisas Est

2. Acessoes imobiliarias

b) 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, na proporc¢ao da testada de cada um sobre a antiga margem.

AULA 6: AQUISICAO DA PROPRIEDADE



; Direito Civil IV “E’r
Direito das Coisas s s
Estacio

2. Acessoes imobiliarias

b) Aluvido

Conceito de aluvido (art. 16 do Cédigo das Aguas)
- Constituem "aluviao" os acréscimos que sucessiva e imperceptivelmente se formarem para a
parte do mar e das correntes, aqguém do ponto a que chega o preamar médio, ou do ponto médio
das enchentes ordinarias, bem como a parte do alveo que se descobrir pelo afastamento das
aguas.

A aluviao pode ser:

- prépria: formada por depdsitos de materiais trazidos das aguas.
- improépria: formada quando parte do dlveo é descoberto pelo afastamento das dguas.

AULA 6: AQUISICAO DA PROPRIEDADE



ireito Civil IV

Direito das Coisas

2. Acessoes imobiliarias

b) Aluvido

RIO

ALUVIAD FROPRIA
lema vail para marg

trett

FROFRIETARIO A

AULA 6: AQUISICAO DA PROPRIEDADE
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,,J'Ijireito Civil IV

~<¢-r
Direito das Coisas

Estacio
2. Acessoes imobiliarias

c) Avulsado

Art. 1.251. Quando, por forca natural violenta, uma porc¢ao 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 indenizagao, se, em um ano, ninguém 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.

AULA 6: AQUISICAO DA PROPRIEDADE
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Direito das Coisas Estacio

2. Acessoes imobiliarias
c) Avulsado

E consolidado o entendimento de que ocorre avulsdo quando qualquer parte de um imével é
violentamente arrancado e transportado, por forca natural, a outro imovel.

O art. 19 do Cédigo de Aguas:

Art. 19. Verifica-se a "avulsao" quando a forga subita da corrente arrancar uma parte consideravel e
reconhecivel de um prédio, arrojando-a sobre outro prédio.

AULA 6: AQUISICAO DA PROPRIEDADE



,,J'Ijireito Civil IV
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Direito das Coisas

Estacio
2. Acessoes imobiliarias

d) Alveo Abandonado

Art. 1.252. O alveo abandonado de corrente pertence aos proprietarios ribeirinhos das duas margens,

sem que tenham indeniza¢dao os donos dos terrenos por onde as aguas abrirem novo curso,

entendendo-se que os prédios marginais se estendem até o meio do alveo.

v Distin¢do entre dlveo abandonado e aluvido imprépria.

v Alveo abandonado em decorréncia de obra publica pertence ao ente publico que realizou a obra
(STJ).

AULA 6: AQUISICAO DA PROPRIEDADE



Direito Civil IV

Direito das Coisas

Estacio
2. Acessoes imobiliarias

e) Construgdes e plantacdes

v' O art. 1.253 fixa presuncdo relativa de propriedade das construcdes e planta¢bes ao proprietario
do imével.

v" As normas contidas nos arts. 1.254 a 1.259 tém utilidade para as hipdteses em que ficar
comprovado que o solo e as sementes ou materiais utilizados nas planta¢des ou construcdes

pertencem a pessoas distintas.

v' Aregra geral é a de que o proprietario do imdvel, dada a natureza acessédria das
plantagdes/construcdes com relagdes ao solo, adquirird a propriedade das acessées.

v' 0 Cddigo Civil contempla quatro situac¢des distintas

AULA 6: AQUISICAO DA PROPRIEDADE



Direito Civil IV
Direito das Coisas

Estacio

j .

2. Acessoes imobiliarias

e) Construgdes e plantacdes

Art. 1.254. Aquele que semeia, planta ou edifica em terreno préprio 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.

12 situacdo: pessoa que planta/constréi em solo préprio com matéria-prima alheia

- se ha boa-fé: aquisicdo da propriedade das constru¢des/plantacdes, com ressarcimento do valor da
matéria prima.

- se hd ma-fé: aquisicdo da propriedade das construgdes/plantacdes, com ressarcimento do valor da
matéria prima, mais indeniza¢ao pelas perdas e danos (se for o caso).

AULA 6: AQUISICAO DA PROPRIEDADE



Direito Civil IV
Direito das Coisas .

2. Acessoes imobiliarias

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

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

22 situacgdo: pessoa que planta/constréi com matéria-prima prépria em solo alheio

- se ha boa-fé: o proprietario do imével adquire as construcGes/plantacées, mas terd que ressarcir o
proprietario da matéria-prima pelas despesas. A lei fala em indenizacao, o que revela a possibilidade
de ressarcimento por eventuais perdas e danos existentes.

- se o valor agregado ao solo superar de maneira desproporcional o prego do terreno, o
plantador/construtor de ma-fé podera adquirir a propriedade do imdvel, mediante pagamento de
indenizacao, que sera fixada judicialmente se ndo houver acordo entre as partes. Se a ma-fé for
bilateral, aplica-se o disposto no art. 1.256.

AULA 6: AQUISICAO DA PROPRIEDADE



Direito Civil IV
Direito das Coisas

2. Acessoes imobiliarias

e) Construgdes e plantacdes
Art. 1.256. Se de ambas as partes houve ma-fé, adquirira o proprietario as sementes, plantas e construgoes, devendo ressarcir
o valor das acessées.

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

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

32 situagdo: pessoa que planta/constréi com matéria-prima alheia em imovel alheio

- se ha boa-fé: o proprietario do imével adquire a propriedade das construgdes/plantacdes e deverd o
plantador/construtor ressarcir o valor da matéria-prima.

- se ha ma-fé: por analogia, o proprietario do imovel adquire a propriedade das construcdes e
plantacdes e deverd o plantador/construtor ressarcir o valor da matéria-prima, mais as eventuais
perdas e danos.

Obs: a responsabilidade do proprietario do imdvel pela reparagao é subsidiaria.

AULA 6: AQUISICAO DA PROPRIEDADE



Direito Civil IV .:Eﬁr
Direito das Coisas Celadio

2. Acessoes imobiliarias

e) Construgdes e plantacdes

Art. 1.258. Se a construcdo, feita parcialmente em solo préprio, invade solo alheio em proporg¢ao nao superior a vigésima parte
deste, adquire o construtor de boa-fé a propriedade da parte do solo invadido, se o valor da construgdo exceder o dessa parte, e
responde por indenizagdo que represente, também, o valor da drea perdida e a desvalorizacdo 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 proporcao a vigésima parte deste e o valor da construcdo exceder consideravelmente o dessa
parte e ndo se puder demolir a porgdo invasora sem grave prejuizo para a construcgdo.

Art. 1.259. Se o construtor estiver de boa-fé, e a invasdo 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 invasdo acrescer a construcdo, mais o da area
perdida e o da desvalorizacdo da area remanescente; se de ma-fé, é obrigado a demolir o que nele construiu, pagando as perdas e
danos apurados, que serdo devidos em dobro.

42 situacao: construcao parte em imoével préprio, parte em imével alheio

Obs: autores ha que visualizam nessa situacao hipdteses de desapropriacao por interesse privado.

AULA 6: AQUISICAO DA PROPRIEDADE



Direito Civil IV e’
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Direito das Coisas Estacio

2. Acessoes imobiliarias

e) Construgdes e plantacdes

Art. 1.258. Se a construgao, feita parcialmente em solo préprio, invade solo alheio em proporc¢do ndo superior a vigésima parte
deste, adquire o construtor de boa-fé a propriedade da parte do solo invadido, se o valor da construgdo exceder o dessa parte, e
responde por indenizagdo que represente, também, o valor da drea perdida e a desvalorizacdo 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 proporcao a vigésima parte deste e o valor da construcdo exceder consideravelmente o dessa
parte e ndo se puder demolir a porgdo invasora sem grave prejuizo para a construcgdo.

42 situacao: construcao parte em imoével préoprio, parte em imével alheio
Regras dos arts. 1.258 e 1.259.

Obs: autores ha que visualizam nessa situacao hipdteses de desapropriacao por interesse privado.

AULA 6: AQUISICAO DA PROPRIEDADE



