EVISTA
ADEMICA
soroni A P

AS FORMAS DE AQUISICAO DE PROPRIEDADES

ISSN-
2966-0785
D=

Marcelo Giannobile Marino'

PALAVRAS-CHAVE: Propriedade, Aquisi¢do, Coédigo Civil, Usucapido, Acessao,

Aquisi¢ao Derivada.

1. Introducao

O estudo das formas de aquisi¢ao de propriedade ¢ essencial para a compreensao do
Direito Civil brasileiro, especialmente no que diz respeito a relagdo entre individuos e bens
imoveis. A propriedade, enquanto direito fundamental, ¢ regulamentada pelo Codigo Civil
(Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002), que estabelece normas para sua aquisi¢do, uso e
disposi¢cdo. No ambito do Direito das Coisas, o Codigo Civil define a propriedade no artigo
1.228, conferindo ao proprietario a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, além do direito

de reavé-la de quem a possua injustamente.

Diante da importancia desse tema, este artigo se propde a explorar as formas de
aquisicdo de propriedades imoveis, conforme disposto nos artigos 1.238 a 1.259 do Codigo
Civil. As formas de aquisi¢ao serdo classificadas em originarias e derivadas, analisando suas
particularidades e implicag¢des juridicas, o que proporciona uma visao abrangente das relagdes

patrimoniais na legislacao brasileira.

2. Conceito de propriedade

O conceito legal de propriedade nos ¢ dado pelo artigo 1.228, do Codigo Civil (Lei n°

10.406, de 10 de janeiro de 2002), como sendo aquele que “tem a faculdade de usar, gozar e
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dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou

detenha.”

A propriedade ¢ abordada no Coédigo Civil Brasileiro dentro da Parte Especial, no
Livro III, que trata do Direito das Coisas. No Titulo III, que se dedica a Propriedade, os
artigos 1.228 a 1.276 delineiam ndo apenas a defini¢do de propriedade, mas também as

normas que regem sua aquisicao, exercicio e, por fim, a sua perda.

O artigo 1.228 ¢ particularmente importante, pois traz a defini¢do classica do conceito
de propriedade, estabelecendo os direitos de uso, gozo, disposi¢do e reivindicacdo do bem, e o
Cdodigo segue, ao longo dos capitulos subsequentes, detalhando as condigdes que possibilitam
a perda do direito de propriedade, como nos casos de abandono, prescri¢ao e usucapido. Esse
conjunto normativo visa regulamentar, de forma abrangente, as relagdes juridicas relacionadas
a posse e a propriedade, buscando equilibrar a autonomia do proprietario com a necessidade

de proteger direitos de terceiros e o interesse social.

Feita essa introducdo o tema que nos importa aqui sera aquele relacionado as formas
de aquisi¢do de propriedadesiméveis tratada no Codigo Civil em seus artigos 1.238 a 1259

(Capitulo II).

3. Defini¢ao e Caracteristicas dos Imdveis

O conceito de imodvel, conforme estabelecido no ordenamento juridico brasileiro,
refere-se a parcelas de superficie de terra, incluindo o solo e as construgdes ou plantagdes que
sobre ele se encontram. De acordo com o Cddigo Civil Brasileiro, a defini¢do de imdvel esta
intrinsecamente ligada ao direito de propriedade, que confere ao titular a faculdade de usar,
gozar e dispor da coisa, bem como o direito de reavé-la de quem a possua injustamente (art.

1.228).

A classica doutrina civilista, conforme nos ensina Carlos Roberto Gongalves, realiza a
distingdo dos imoveis em duas categorias fundamentais: os imoveis por natureza e os imoveis

por acessdo. Os imoveis por natureza referem-se aqueles bens que, por sua propria esséncia,
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pertencem ao solo, como os terrenos e as edificacdes neles construidas. Por outro lado, os
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imoveis por acessdao englobam bens que, originalmente moveis, se tornam imoéveis pela
incorporagao ao solo ou a outro bem imovel, como ¢ o caso das plantacdes, arvores frutiferas
e as construgdes realizadas sobre o terreno (GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil
Brasileiro - Direito das Coisas. 10. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2017, p. 35). Essa classificagdo
doutrinaria ¢ essencial para a correta compreensdo das normas que regem a propriedade e as
relagdes juridicas envolvendo bens imdveis, uma vez que determina a forma como certos bens

se inserem no conceito juridico de imédvel.

No ambito do direito civil, a classificagdo dos imoveis como publicos e privados
reveste-se de grande importancia, uma vez que impacta diretamente nas regras de uso,
administracdo e transmissao desses bens. Os imoéveis publicos sdo aqueles pertencentes a
Unido, aos Estados, aos Municipios e as Autarquias, e sdo caracterizados por sua finalidade de
atender ao interesse coletivo. Eles incluem, por exemplo, as praias, as terras indigenas, os
bens de uso comum do povo e os sitios arqueoldgicos, os quais sdo considerados inalienaveis
e imprescritiveis, conforme disposto no artigo 183 da Constitui¢ao Federal. Tal previsao visa
garantir que tais bens nio possam ser vendidos ou usucapidos, preservando-os para o usufruto

da coletividade.

Por sua vez, os imoveis privados sdo aqueles passiveis de apropriagdao, posse, €
transmissao entre particulares, podendo fazer parte do patriménio de individuos ou entidades
privadas. Estes bens podem ser alienados, transmitidos por heranca, ou até mesmo sofrer a
aquisi¢ao por meio de usucapido, conforme as regras previstas no Cédigo Civil. A diferenga
fundamental reside no fato de que os imoveis privados sdo, em principio, passiveis de fruicao
total por seus proprietarios, ao contrario dos imoveis publicos, cuja utilizagdo estd sempre

sujeita a restrigdes legais destinadas a preservacao do interesse publico.

Os imoveis, portanto, ndo se limitam a ser meras por¢des de terra, mas assumem uma
importancia estratégica nas relagdes patrimoniais € econdmicas, refletindo ndo apenas a

propriedade material, mas também os direitos e deveres que com ela se vinculam.

A compreensdo de tais caracteristicas ¢ imprescindivel para o estudo do Direito das
Coisas, especialmente no que tange a aquisicao, uso e disposi¢do da propriedade imobiliaria.

Ao entender as especificidades que envolvem o imdvel — como seu carater de bem duradouro,
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a possibilidade de frui¢do e a forma como ele influencia as dindmicas sociais e economicas —,
o jurista pode interpretar de forma mais profunda as normas que regem a matéria,

reconhecendo as complexas interagdes entre os direitos individuais e o interesse coletivo.

Em um sentido mais amplo, isso possibilita uma analise mais robusta das implica¢des

juridicas que moldam a propriedade no contexto da sociedade contemporanea.

4. Formas de Aquisi¢do de Propriedade

A aquisicao de propriedade pode ser classificada em originéria e derivada, conceitos

fundamentais no estudo do Direito das Coisas. A aquisi¢ao originaria refere-se aquela em que
o direito de propriedade surge independentemente de qualquer titulo ou direito preexistente,
caracterizando-se por uma verdadeira “novidade” no ordenamento juridico. Nesse caso, nao
ha vinculo com um direito anterior, € o novo proprietario ¢ considerado o “criador” da relagao
juridica, como exemplificado na posse ou na usucapido. Ja a aquisicao derivada, por sua vez,
pressupde uma transmissao de titularidade, ou seja, a mudanca de proprietario ocorre com
base em um direito preexistente. Nesse tipo de aquisi¢do, o novo titular adquire a propriedade
de alguém que ja detinha esse direito, seja por meio de venda, doacdo ou sucessdo (art. 1.225,
Codigo Civil).

Essa diferenciagdo ¢ crucial para o entendimento das formas de transmissdao de

propriedade, pois afeta as normas que regem a seguranca juridica e os efeitos de tais

aquisicdes.

a) Aquisicao originaria

Segundo o Codigo Civil sdo modos de aquisicdo origindria da coisa imoével: a
usucapido, tratada nos art. 1.238 a 1.244: a acessdo, tratada no art. 1.248; e sua subespécies,
tal qual a formagdo de ilhas, prevista no art. 1.249; o acréscimo por aluvido, tratado no art.

1.250; o ajuntamento por avulsdo, tratado no art. 1.251; e, o abandonodedlveo, previsto no art.

1.252.
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Ha, por fim, a acessdoindustrialque diz respeito as construcdes e plantacdes e € tida

também como uma forma origindria de aquisicdo de propriedade, sua previsao ¢ feita nos

artigos 1.253 a 1.259.
Vejamos cada qual:

a) ausucapido nada mais e que a aquisi¢ao da propriedade por quem, sem interrup¢ao
nem oposicao, possuir como seu um imdvel, independentemente de qualquer titulo e de boa-

fé, adquire-lhe a propriedade.

O artigo 1.238 informa que a o prazo da posse ha de ser de quinze anos, podendo,
entretanto, ser reduzido a dez anos no caso do possuidor ter estabelecido no imoével a sua
moradia ou nele realizado obras ou servigos de carater produtivo (ex vi do Pardgrafo unico),
ou, ainda, cinco anos se se tratar de area situada em zona rural ndo superior a cinquenta

hectares, tornando-a produtiva por seu trabalho ou de sua familia (ex vi art. 1.239).

O artigo 1.240 por sua vez trata de areas urbanas até duzentos e cinquenta metros
quadrados, hipdtese em que o exercicio da posse pode ser de cinco anos ininterruptos, ao
passo que o art. 1.240-A trata de imdveis até¢ 250m? (duzentos e cinquenta metros quadrados)
divido com ex-conjuge ou ex-companheiro que abandonou o lar, utilizando-o para sua

moradia ou de sua familia, desde que ndo seja proprietario de outro imével urbano ou rural.

O artigo 1.242 trata da posse por aquele que possui justo titulo e boa-f¢, reduzindo o
prazo para dez anos, prazo este que podera ser reduzido para cinco anos o prazo previsto neste
artigo se o imovel houver sido adquirido, onerosamente, com base no registro constante do
respectivo cartorio, cancelada posteriormente, desde que os possuidores nele tiverem
estabelecido a sua moradia, ou realizado investimentos de interesse social e economico (ex vi

do Paréagrafo inico).

Por fim o artigo 1.243 trata da possibilidade do possuidor utilizar para a contagem do
tempo exigido, o tempo de posse dos seus antecessores, desde que todas sejam continuas,

pacificas e, ainda no caso do art. 1.242, com justo titulo e de boa-f¢.

b) a acessaoé a ampliagdo de um imdével por fatos da propria natureza, denominando-

se, por isso em acessdo natural, assim como pela incorporagdo ou acréscimos de plantagdes ou
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construcdes feitas por terceiros, denominando-se, neste caso, em acessdo industrial, ja que

Z
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derivam diretamente da agdo humana.

A acessdo enquanto acréscimo natural pode se dar por diversas formas, sendo elas
descritas no artigo 1.248, ou seja, pela por formacgdo de ilhas, por aluvido, por avulsdo, por
abandono de alveo e por plantacdes ou construgdes, todas descritas pormenorizadamente nos

artigos que lhe sucedem (arts. 1.249 a 1.259).

Descreve o art. 1.249 que as ilhas que se formarem em correntes comuns ou
particulares pertencem aos proprietarios ribeirinhos fronteiros, desde que aquelas que se
formem no meio do rio acresgam aos terrenos ribeirinhos de ambas as margens, na propor¢ao
de suas testadas, at¢ a linha que dividir o dlveo em duas partes iguais. Da mesma forma
aquelas que se formarem entre a referida linha e uma das margens consideram-se acréscimos
aos terrenos ribeirinhos fronteiros desse mesmo lado e, por fim, aquelas que se formarem pelo
desdobramento de um novo brago do rio continuam a pertencer aos proprietarios dos terrenos

a custa dos quais se constituiram.

O art. 1250 por sua vez trata dos acréscimos formados, sucessiva e
imperceptivelmente, por depodsitos, sedimentos e aterros naturais ao longo das margens das
correntes, ou pelo desvio das dguas destas,ou seja, aluvido, hipdtese em que pertencerdo aos
donos dos terrenos marginais, sem indenizacdo, dividindo-se esses depositos entre os

proprietarios, na proporcao da testada de cada um sobre a antiga margem.

A avulsdo ¢ prevista no art. 1.251 e descreve que, “quando, por forca natural
violenta, uma porgdo 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
indenizagdo, se, em um ano, ninguém houver reclamado”, podendo referida por¢ao de terra
ser removida caso o dono do prédio onde houve o acréscimo se recuse ao pagamento de

indenizacdo, hipdtese em que ndo poderd negar a remogao da terra.

O art. 1.252 trata do alveo abandonado, ou seja, leito de rio ou curso de agua, que

pertence aos proprietarios ribeirinhos das duas margens, hipétese em que nao terdo direito de
indenizacdo os donos dos terrenos por onde as aguas abrirem novo curso, entendendo-se que

os prédios marginais se estendem até o meio do alveo.
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c) a acessdoindustrial, prevista nos artigos 1.253 a 1.259, caracteriza-se como sendo

toda e qualquer construcdo ou plantacdo existente em um terreno, presumindo-se que ela
tenha sido feita ou plantada pelo proprio proprietario ou as suas expensas, até que se prove o

contrario.

O art. 1.254 trata-se da hipotese em que o proprietdrio semeia, planta ou edifica em
seu proprio terreno, mas com sementes, plantas ou materiais alheios, hipotese em que adquire
a propriedade destes, ficando, entretanto obrigado a pagar-lhes o valor, além de responder por

perdas e danos, se agiu de ma-fé.

Ja o art. 1.255 trata da hipotese de semeadura, plantio ou edificacdo em terreno alheio,
hipétese em que perderd, em proveito do proprietario, as sementes, plantas e construgoes,
podendo, contudo, ter direito a indenizacgdo se procedeu de boa-fé. O Paragrafo tnico por sua
vez prevé a possibilidade de aquisicdo da propriedade por parte daquele que construiu ou
plantou de boa-fé¢, mediante o pagamento de uma indenizagdo, na hipétese da construgdo ou a

plantacdo exceder consideravelmente o valor do terreno.

O art. 1.256 por sua vez trata da hipdtese em que tanto o proprietario quanto o aquele
que plantou ou construiu terem atuado com ma-fé, situacdo em que o proprietario devera
adquirir as sementes, plantas e constru¢des, devendo ressarcir o valor das acessdes. Ja o
paragrafo unico informa que age de ma-fé o proprietario, quando o trabalho de construcao, ou

lavoura, se fez em sua presenca € sem sua impugnagao.

Igual entendimento se aplica ao caso de ndo pertencerem as sementes, plantas ou
materiais a quem de boa-f¢ os empregou em solo alheio, sendo certo também que o
proprietario das sementes, plantas ou materiais poderd cobrar do proprietario do solo a
indenizagao devida, quando ndo puder havé-la do plantador ou construtor (ex vi do art. 1.257

e seu paragrafo unico).

O art. 1.258 por sua vez trata da hipdtese de construcdo, feita parcialmente em solo
proprio, invadir solo alheio em propor¢dao nao superior a vigésima parte deste, situacdo em
que confere ao construtor de boa-f¢ a propriedade da parte do solo invadido. Ja o art. 1.259

prevé que, na hipotese do construtor estar de boa-fé, e a invasdo do solo alheio exceder a
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vigésima parte deste, a possibilidade deste adquirir a propriedade da parte do solo invadido,

assim como a possibilidade de demoli¢do na hipdtese de ma-fé do construtor.

b) Aquisicao derivada

Por fim, o Codigo Civil Brasileiro, em seus artigos 1.245 a 1.247, aborda a aquisi¢do
derivada de propriedade. Essa forma de aquisi¢do se refere a transferéncia de titularidade de
um imovel, que pode ocorrer tanto entre vivos, por meio de contratos de compra e venda,
doagdo, ou outros titulos translativos, quanto em decorréncia da sucessao hereditaria, onde os

bens do falecido sdo transmitidos aos herdeiros.

Diferente das formas de aquisi¢ao originaria, que envolvem a criagdo de um direito de
propriedade sem depender de um titular anterior, a aquisi¢do derivada ¢ caracterizada pela
necessidade de um titulo que formalize a transferéncia do imével. Segundo a doutrina de
Silvio de Salvo Venosa, “a aquisicdo derivada implica a sucessdo de um proprietario para
outro, sendo fundamental a regularidade do titulo e o registro no Cartério de Registro de
Imoveis para que a transferéncia tenha eficacia frente a terceiros” (VENOSA, Silvio de Salvo.

Direito Civil: Direito das Coisas. 7. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2019, p. 210).

Ademais, a aquisi¢do derivada exige que o novo titular registre o titulo translativo,
conforme preconiza o artigo 1.227 do Codigo Civil, que estabelece a necessidade de registro
para a eficacia da transferéncia em relacdo a terceiros. Essa formalidade ¢ crucial para
assegurar a seguranca juridica das relagdes patrimoniais, evitando litigios sobre a titularidade
dos bens imoveis. Portanto, a analise das formas de aquisi¢ao derivada revela a importancia
da documentacdo adequada e do registro imobiliario como instrumentos que garantem a

protecao dos direitos dos proprietarios.

6. Consideragoes Finais

A compreensdao das formas de aquisicdo de propriedade, tanto originaria quanto
derivada, ¢ essencial para uma interpretagdo precisa e a aplicacdo adequada das normas do

Codigo Civil. O estudo dessa tematica se revela de importincia fundamental para os
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profissionais do Direito, pois possibilita o pleno entendimento das dindmicas das relagdes

patrimoniais, tanto no que diz respeito a seguranca juridica quanto a efetivacao dos direitos de
propriedade. Além disso, esse conhecimento ¢ imprescindivel para a andlise das transagdes
imobiliarias e patrimoniais, em um contexto em que as mudancgas de titularidade e as formas

de aquisi¢cdo demandam uma atuacdo juridica técnica e detalhada.
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