ACESSAO INDUSTRIAL IMOBILIARIA!

Um caso

I
O conflito

Numa extremidade da Quinta dos Loureiros, pertencente a José, quinta que, por efeito
da expansdo do aglomerado urbano mais proximo, ja se encontra dentro da area
delimitada pelo PDM?, Anténio construiu a sua habitagdo de rés do chéo e 1° andar com
logradouro e saida para a via publica, vedando o logradouro do resto do terreno;

fez a obra no lugar de uma velha e térrea casa de caseiros, que estava em ruinas, mas de
que, embora ampliando-a, aproveitou os sélidos muros de pedra granitica e respectivos
alicerces;

ja depois de finda a obra, a via publica que margina o logradouro e a restante area de
terreno ndo ocupada foi arranjada e alargada pela cdmara municipal.

Insatisfeito com a ocupacédo da sua quinta, José veio a juizo reivindicar aquela parte do
prédio e pedir a condenacdo de Antdénio a desmantelar a casa, sem direito a qualquer
indemnizacdo, visto que tal desmantelamento podia ser feito sem detrimento da quinta
(e invocou, a tal respeito, o disposto no art®1273°, 1, CC3, onde se confere ao possuidor
o direito de levantar as benfeitorias Uteis desde que o possa fazer sem detrimento da
coisa beneficiada);

para o caso de o tribunal qualificar a obra como benfeitoria Gtil de uma construcédo
pertencente & quinta®, e entender, por isso, que ela ndo pode ser levantada sem

detrimento (da construcdo, naturalmente), pediu, nos termos do n°2, daquele mesmo

1 O presente estudo corresponde, com ligeiras alteragdes, & exposicdo que me coube fazer, a convite da
Faculdade de Direito da Universidade de Coimbra, no ambito das comemorag6es dos 35 anos do Cédigo
Civil.

2 Plano Director Municipal

¥ Codigo Civil Portugués

* Cfr. art°204°, 2, CC



art®1273°, que Ihe fosse fixado o valor, segundo as regras do enriguecimento sem causa,
valor gque, nessas circunstancias, se disp0s a pagar.

Antoénio contestou e deduziu reconvencado, alegando que o valor acrescentado pela obra
aquela parte da quinta € superior ao valor que essa mesma parte tinha antes, embora
inferior ao da quinta no seu todo; alegou, ainda, que o dono do terreno tinha autorizado
tacitamente a obra, visto que a parcela de terreno em causa fora objecto de um contrato-
promessa de compra e venda, para construcdo, realizado entre ambos, com entrega
antecipada do terreno, compra e venda que se ndo realizou por causa de desinteligéncias
ocorridas depois de feita a obra, e que as partes discutem noutra acgdo, esta de
indemnizagdo por incumprimento do contrato-promessa.

juntou prova documental da aprovacao camaréria do projecto da obra e pediu, a final, a
condenacdo do autor José a reconhecé-lo a ele, Antonio, como dono da nova unidade
predial constituida por aquele destacamento da quinta, por efeito de acessao industrial
imobiliéria, e mediante a indemnizac&o prevista no n°1, do art®1340°, CC, que entendeu
ser a do preco por m2 do terreno, segundo o valor que a moeda tinha na data em que foi
concluida a construgdo da casa, e com desconto da mais valia trazida ao terreno pelo
arranjo posterior da via publica marginal.

José replicou, ndo negando os factos alegados em contestacdo, mas acrescentou o
seguinte:

e estando o réu Anténio ligado aquela parte do prédio por uma relacdo de caracter
juridico (a posse), ndo se aplica a situacdo o regime da acessdo industrial
imobiliaria, mas, sim, o das benfeitorias realizadas pelo possuidor, tal como ja
dissera na peticéo inicial;

e aaquisicdo por acessao industrial imobiliéria, nos termos do invocado art®1340°,

1, CC, s6 e viavel em relacdo a todo o prédio onde a obra foi feita, e, sendo



assim, o valor acrescido pela obra, sendo inferior ao que o prédio, no seu todo,
tinha antes, como o proprio réu Antonio reconheceu, remete o direito deste,
quando muito, para 0 n°3, do mesmo art®1340° (indemnizagédo pelo valor das
obras ao tempo da incorporacao);

ainda que a aquisicao parcial fosse viavel, teria o réu/reconvinte, mesmo assim,
de provar que o destaque da parcela foi autorizado, nos termos do regime legal
dos loteamentos urbanos;

em todo o caso, a indemnizacdo pelo valor do terreno terd de abranger a mais
valia que resultou das obras da via publica marginal, sob pena de injustificado

enriquecimento de Antonio, autor da incorporacao;

concluiu a réplica pugnando pela improcedéncia da reconvencdo e pela procedéncia da

accao reivindicatoria.

Provados os factos descritos, e discutida a causa, que sentenca pronunciar?

O caso toca em algumas das questdes mais importantes e recorrentes postas aos

tribunais portugueses, a propo6sito da acessao industrial imobiliéria, designadamente:

0 problema da distin¢do entre acesséo e benfeitoria, e da delimitacdo do campo
de aplicacdo dos correspondentes regimes;

0 problema da boa fé do autor da incorporacao;

o problema do &mbito da aquisicdo, quando fundada no n°1, do art®1340°, CC: se
de todo o prédio onde a incorporacao foi efectuada, se, apenas, da parte ocupada
pela obra, sementeira ou plantacéo;

nesta segunda hipoOtese (da aquisicdo parcelar), o problema do papel
desempenhado pelas normas imperativas respeitantes ao fraccionamento da

propriedade rdstica e aos loteamentos urbanos;



e ¢, finalmente, o problema do calculo da indemnizacdo a pagar ao dono do

terreno pelo autor da incorporagéo.

I
A benfeitoria e a acessao

A construcdo, em terreno alheio, com materiais préprios ou de terceiro, de uma obra que
traga ao prédio um acréscimo de valor, essa construcao, que faz, com a sementeira e a
plantacdo, a base comum das diversas hipoteses previstas nos art®1340° a 1342°, CC,
constitui, sob outra perspectiva, uma “despesa feita para melhorar a coisa”, e,
portanto, uma benfeitoria Gtil, segundo a definicdo que, de tal, é dada pelo art®216°, CC.
Ora, para as benfeitorias, reserva a lei um regime proéprio, o dos art®1273° a 1275°, CC,
directamente respeitantes ao possuidor, mas também aplicaveis, por remissdo, a
situacOes de posse em nome alheio, como sdo os casos do locatario (1046°, 1, CC), e do
comodatario (1138°, 1, CC) e, também, ao usufrutuario (1450°. 1 e 2, CC).

Por qual dos dois regimes optar, entdo, no nosso caso? O da acessdo? O das benfeitorias
do possuidor (dando de barato que o beneficiario da promessa de venda com tradicdo
antecipada da coisa é um possuidor em nome préprio°)?

Segundo o art°1316°, CC, a acessao € um modo de adquirir a propriedade.

Ela tem por base ou substracto um fenémeno material, ao contrario dos demais modos

de adquirir indicados naquele mesmo dispositivo, que constituem puros actos juridicos.

> Para além do direito de usar, em relac4o a coisa antecipadamente entregue, das accdes destinadas a
defesa da posse (cfr. art®755°, 1, f, 758°, e 670°, a, CC), 0 beneficiario da promessa de transmisséo ou
constituicdo de direito real que obteve a tradi¢do da coisa devera ser considerado, em determinadas
circunstancias, como auténtico possuidor, 0 que acontecera, p. ex., no caso de ter pago todo o prego do
neg6cio e a coisa lhe ter sido entregue para, nela, comecar a praticar actos préprios de dominio real, como
seja, a construcéo.

A partir da entrada em vigor da nova redac¢éo dada ao art°442°, CC, pelo DL 236/80, de 18/7, o
Supremo Tribunal de Justica ja, por varias vezes, se decidiu por qualificar como posse jure proprio a
situacdo do beneficiario de uma tal traditio — cfr., p. ex., 0s ac.(ac6rddo)18.11.82, in BMJ 321°/387; de
25.02.86, BMJ (Boletim do Ministério da Justica) 354°/549 (anotado por A.Varela, in RLJ (Revista de
Legislacdo e Jurisprudéncia)124 °/343); de 26.04.88, proc. (processo) 075260



A acessdo, vista nesta perspectiva fenomenoldgica, e numa acepcdo ampla®, que foi a
adoptada pelo nosso Cédigo Civil, é a uni&o inseparéavel” de coisas pertencentes a donos
distintos, independentemente da causa, natural ou humana da unido (art®1325°, CC).

E, embora, na tal perspectiva ampla, ndo seja rigoroso atribuir & acessdo a natureza e a
qualidade de uma extenséo do direito de propriedade®, ndo h4 como no reconhecer que,
sob a base das condicionantes de ordem econdmica e estritamente juridica que
modernamente explicam aquele modo de adquirir®, continua viva, para os modelos
proprios de uma concepgdo restrita de acessdo'’, onde apenas cabem, a exemplo do
actual Cédigo Civil de Itlia™, a acessdo natural*? e a acess&o industrial imobiliéria,
continua viva, dizia, a velha ideia do poder absorvente do direito de propriedade sobre
tudo o que, por efeito das forcas da natureza ou da ac¢do humana, se Ihe incorpora, e
que, no que se refere a terra e as parcelas em que se divide, se exprime, desde a
antiguidade, na maxima superficies solo cedit, por sua vez a concretizagdo, no ambito
da propriedade da terra, de um outro principio geral fundador do direito da acessdo, que

tem por signo a ndo menos velha méaxima acessorium sequitur principale, a cujo seio se

® Que, além da acess&o industrial imobiliaria, abrange os fenémenos da chamada acesséo natural
(art*1327° a 1332°, CC), e os da acessao industrial mobiliaria (art®1333° a 1338°, CC).

" Inseparabilidade fisica, por ndo poder ser feita sem detrimento das coisas unidas, ou inseparabilidade
juridica

8 Cfr., a propésito, os art’353°, Codigo Civil (espanhol) e o §946°, BGB

® A conservacdo de obras socialmente (teis e a eliminacéo da sempre indesejavel coexisténcia sobre a
mesma coisa de complicados direitos concorrenciais entre si

19 Que assenta em dois esteios: a unido inseparavel de coisas e a forca absorvente de uma delas sobre a
outra, da terra sobre a coisa movel que se Ihe incorpora, por forga, ndo do maior e circunstancial valor
econodmico da terra, mas da importancia que socialmente lhe é atribuida e a ordem juridica lhe reconhece
1 Cfr.art’934° a 946°, onde, embora na mesma seccdo |1, se distingue claramente entre acessao,
especificaco, unido e confuséo

2 Ainclusdo dos quatro modelos tradicionais de acessdo natural, que s&o a aluvido (art°1328°, CC), a
avulsdo (art°1329°, CC), a mudanga de leito (art®1330°, CC) e a formacéo de ilhas e mouchdes (art°1331°,
CC), na categoria das acessdes s6 se compreende por uma questdo de peso histérico, pois em nenhuma
delas se verifica o elemento essencial da defini¢do da figura: a tal unido inseparavel de coisas.

Com efeito, a aluvido é o resultado, ndo da unido de coisas, mas da sucessiva e imperceptivel acumulacao
de substancias e particulas, sem o nome de coisa em sentido juridico; a avulsdo, sendo uma unido de
coisas, ndo &, por defini¢cdo, uma unido inseparavel; os outros fendmenos de acessdo natural (mudanca de
leito, formacdo de ilhas e mouchdes) ainda se encontram mais longe da definicdo do art®1325°.

Resta, contudo, a previsdo genérica do art°1327°, ao abrigo da qual sdo possiveis outras acessdes por
efeito da natureza, inclusive em resultado de outras forcas que nao a das aguas dos rios ou dos lagos e
lagoas.



acolhe, p. ex., a aquisicdo, pelo proprietario, das benfeitorias que ndo podem ser
levantadas sem detrimento.

Seré da acessdo (em sentido restrito™®) que me ocuparei, modo de aquisicdo do direito
de propriedade que radica na ja referida ideia velha do poder absorvente da terra sobre
0 que se lhe incorpora (superficies solo cedit), e que, em sistemas juridicos como o
aleméo, se concretiza em solucBes como a da extensdo™ do direito de propriedade
imovel, e, no italiano™ e o francés™ justifica uma presuncéo ilidivel em favor do
proprietario do solo.

Porque n&o interessam ao caso decidendo, ndo falarei, também, das hipoteses de acesséo
industrial imobiliaria previstas no art°1339°, CC (obras, sementeiras ou planta¢des
feitas em terreno do proprio com materiais alheios'’), nem daquela outra que a doutrina
estrangeira apelida de acessdo invertida'®, a acessdo prevista no art®1343°, CC
(prolongamento de edificio por terreno alheio).

E, para facilitar a exposicdo do tema, apenas considerarei, a partir de agora, a obra,

deixando de lado a sementeira e a plantacdo, ndo s6 porque 0 regime é precisamente o

'3 para a chamada acessdo mobiliaria (unido, confuséo, especificacéo), de que ndo curamos agora, melhor
quadraria uma arrumagao sistematica distinta, embora proxima, porque sdo bem diferentes os fendmenos
de incorporagdo de coisas mdveis em coisas iméveis (acessdo, em sentido restrito, como dizia) dos
fendmenos da unido e confusdo entre coisas maveis (art°1333° a 1335°, CC) e muito menos do da
especificacdo (art®1336 e 1337°, CC), esse resultado inovador do trabalho proprio sobre coisa mével de
outrem.

Embora releve da unido inseparavel de coisas pertencentes a donos diferentes, €, deste modo, preencha,
em cheio, os requisitos da acessdo, descritos no art°1325°, CC, a unido ou confuséo, ou melhor, o
respectivo regime ndo deriva, como na acessao industrial imobiliaria, da forga absorvente de uma coisa
sobre a outra, mas, simplesmente, da necessidade de resolver o imbroglio juridico-econdmico que lhe esta
subjacente; a especificacdo faltam-lhe, de todo, os elementos caracterizadores da acessao, tal como
exarados no art°1325

4 Cfr. § 946, BGB

1> Arte934°, Codice Civile

'° Arte5539, Code Civil

¥ Um dos exemplos emblematicos da aplicagdo do principipo superficies solo cedit.

Ha outra razdo, além da referida no texto, por que nao interessa falar, agora, desta espécie de acessdo
(art°1339°, CC), qual seja a de que ela ¢ estranha ao conflito entre benfeitorias e acessdo, visto que a
benfeitoria so releva se feita em coisa alheia.

'8 Designacéo que, como direi adiante, ndo tem sentido a face da lei portuguesa



mesmo™ e o caso que nos ocupa é de obra, mas também, e sobretudo porque é
irrelevante a contribui¢do das chamadas satio e implantatio para a estatistica judiciaria.
Pegando na ideia, atrds exposta, de que toda a acessdo em sentido estrito, e com o
limitado alcance®® considerados (a tal construcdo, em terreno alheio, com materiais
proprios ou de terceiro, de uma obra que traga ao prédio um acréscimo de valor),
constitui, sob outra perspectiva, uma “despesa feita para melhorar a coisa”, e,
portanto, uma benfeitoria Gtil, uma outra ideia, subsidiaria daquela se impde: nem toda a
benfeitoria pode justificar acessdo, mas, em qualquer acessao que acrescente valor ao
prédio alheio, esta subjacente uma benfeitoria util.

Quando a coisa incorporada ndo acrescenta valor, podera relevar como benfeitoria
voluptuaria, se servir o recreio do benfeitorizante (art®216°, 3, parte final, CC), ou,
entdo, como acessao, segundo os termos da distingdo entre acesséo e benfeitorias, que
irei abordar

Como se disse, acessao € a unido inseparavel de coisas pertencentes a donos distintos.
Nesta perspectiva, para justificar acessdo industrial imobilidria, a obra, a despesa
“concretizada” em obra, devera ficar incorporada no terreno de modo tal que os
elementos que a compdem percam a sua individualidade fisica e juridica, formando,
com o terreno, uma nova coisa’’.

E uma incorporacio do mesmo tipo da pensada pelo legislador, no art°204°, CC, para a
classificacdo dos edificios ou das plantas como coisas imoveis.

A este proposito (do elemento material base do direito de acessdo industrial
imobiliaria), importa referir, ainda, que a obra deve, por principio, constituir uma

intervencao sobre o terreno, sobre o solo (tal como o texto do art®1340°, 1, CC, o diz:

19 Ressalvando, é claro, os problemas da definicéo do que seja sementeira e plantacéo

20 Que ndo compreende, como se disse, as previsdes dos art°1339° e 1343°, CC

2L E a ideia de inseparabilidade, prépria da acessdo em geral, transposta para o caso da acess&o industrial
imobiliaria



”Se alguém, de boa fé, construir obra em terreno alheio, ou nele fizer sementeira ou

plantacdo...”).
E o proprio texto da lei que o diz, e €, seguramente, a logica e natural decorréncia de
que a acessao se explica pela forga absorvente da terra (superficies solo cedit).
Esta precisdo é importante porque nos pode dar a luz orientadora para situacdes limite,
tais como:

e elevacdo de um edificio alheio (ja construido), com mais um andar;

e demolicdo de um edificio alheio e construgdo, ali, de outro, melhor e mais

amplo®?;

e ampliacéo de uma casa alheia, em terreno alheio?.
De acordo com os principios expostos, dificilmente se podera aceitar como pressuposto
do direito de acessdo o primeiro caso (elevacédo de edificio);
nos outros dois, porém, tudo dependera da grandeza e qualidade dos melhoramentos,
ndo obstante, no estrito rigor dos termos, se ndo possa afirmar que haja, ai, qualquer
inovacéo sobre o solo.
Definido e delimitado, assim, o elemento material base da acesséo, importa prosseguir
com o problema que opde José, dono do terreno, e Antonio, possuidor e construtor do
edificio.

1l
A génese e a historia do problema da distincdo entre benfeitorias e acessdo

A importancia e dificuldade do problema da delimitacdo dos regimes da acessdo
industrial imobilidria e das benfeitorias deriva de, no n°l, do art°1340° CC, assim

como jad no § 1°, do art®2306°, CC 1867 (obra, sementeira ou plantacdo feita de boa fé

22 Cfr. ac. Rel.Porto, de 29.10.71, in BMJ 210°/179; ac. STJ, de 17.03.98, in RLJ 132°/246, com anotagéo
favoravel de A. Varela
2 Cfr. ac. Rel. Porto, de 20.12.88, in Colectanea de Jurisprudéncia (CJ), ano 13, vol. 5, pag.206



em terreno alheio), o legislador portugués se ter afastado do principio regra que esta na
base da ideia originaria do direito de acessdo imobiliaria.

Em tal hipotese (a configurada nos referidos nimero e paragrafo), a obra incorporada no
solo ja ndo é como que absorvida por ele (ao contrario do que sucede na generalidade
dos sistemas juridicos aparentados com o nosso — como o espanhol®*, o francés®, o
italiano®®, o alem#&o?’), mas é a propria obra que assume a importancia principal,
subalternizando o solo.

O problema é que a obra pode ter sido levada a cabo por um possuidor, um depositario,
um comodatério, até um empreiteiro, e que, nesses casos, a intervencdo no terreno
alheio produz efeitos especificos, regulados no respectivo estatuto legal ou contratual,
efeitos que concorrem com 0s da acessao.

Dir-se-a que isso sucede em qualquer caso, quer a intervencdo tenha o efeito inversor
previsto naquela art®1340° 1, quer tenha o efeito normal e comum decorrente do
principio superficie solo cedit .

Sem duavida. S6 que é muito diferente a tarefa de escolher entre dois regimes que nédo
interferem no direito de propriedade sobre o prédio onde é feita a incorporacao, daquela
em que um dos regimes (o0 da acessdo) confere ao autor da obra o direito de adquirir o
terreno onde a mesma foi realizada e incorporada.

No primeiro caso, a tarefa é simples: escolher entre dois regimes indemnizatérios do
interventor; no segundo, € optar entre uma simples indemnizacdo e um direito real de
aquisicéo.

Como separar os regimes, entédo?

2 Art361°, Codigo Civil
% Arto555°, Code Civil

% Art°936°, Codice Civile
21§ 946°, BGB



Uma solucdo, a primeira, foi adiantada por Manuel Rodrigues®, reforcada, depois, pela
autorizada opinido de Manuel Andrade?®’.

Propugnaram estes venerandos mestres, para a acessao, a caracteristica inovadora.

Para haver acessdo, a obra, sementeira ou plantacdo teria de provocar “alteracdo da
coisa”.

O regime da acessé@o aplicar-se-ia, em detrimento do das benfeitorias, sempre que a
intervengdo em terreno alheio lhe alterasse a substancia. N&o sendo esse o0 caso,
interviria o regime das benfeitorias, se a relacdo do autor delas com o prédio fosse das
que prevé aquele regime.

Este principio, importante e valido para delimitar a incorporacdo com relevo em matéria
de acessdo industrial imobiliaria®, é, porém, de rejeitar enquanto critério de opgéo entre
0 regime das benfeitorias e o da acesséo.

E isto logo porque as intervengdes inovadoras (isto é, que alteram a substancia da coisa)
praticadas pelo locatério, pelo usufrutuério ou pelo comodatério, por muito que alterem
a substancia do prédio, s6 encontram tutela no regime das benfeitorias proprio de cada
um dos referidos institutos.

Isto era assim no Codigo de Seabra (e até mais evidente, ai, pois s6 0 possuidor em
nome proprio, de boa fé, podia adquirir por acessdo), mas €-o, de igual modo, no actual
cédigo, onde, ndo estando a acessdo vedada, embora, ao mero detentor, sendo, alias, a
este, como explicarei adiante, que se dirige, em principio, aquele modo de adquirir, é
6bvio que a existéncia de um especifico regime de benfeitorias, englobado na teia dos

direitos e deveres reciprocos de tais relagdes juridicas, afasta, pelo menos ai, a hipotese

%8 «A Posse”, 22 ed., pag.362

2 «“Teoria Geral da Relagdo Juridica”, I, pag.274, 4* reimpressio

%0 Pois a incorporagdo pensada nos art°1340° a 1343°, CC, nio teve em vista a obra em “obra” j4 existente,
mas uma intervengdo (obra) transformadora sobre ou sob o solo.

10



de intromissdo de um regime, como o0 da acessdo, estranho a filosofia das referidas
relagoes.

O actual art®1340° “desatrelou” o direito de acessdo da posse, isto ¢, deixou de o
reservar ao possuidor em nome préprio, e, portanto, clarificou, de certa maneira, 0s
campos de incidéncia das duas figuras.

P. Lima e A. Varela, viram nesse “desatrelamento” um sinal de que o legislador
pretendeu resolver o conflito através da reserva, para a acessdo, dos casos em que O
interventor seja um estranho, sob o ponto de vista juridico, a coisa (dela, acessdo,
estariam afastados, ndo s6 o locatério, o usufrutuario e o comodatério, mas, tambem, o
proprio possuidor, porque, em todos os casos, existe uma relacdo relacdo juridica que
tem a coisa por objecto, em cujo estatuto legal se insere a regulamentacdo das
benfeitorias™).

Entre acessdo e benfeitoria, enquanto fenémenos juridicos, ndo existiria diferenca de
qualidade. A acessédo ficaria, pois, confinada aos meros detentores ou intervenientes
ocasionais.

Esta ideia, como seria de esperar, atenta a autoridade daqueles grandes mestres, ganhou
eco na jurisprudéncia®.

Porém, se vale quanto a generalidade das relagfes juridicas pessoais ou reais de cariz
bilateral sobre o prédio, é dificilmente aceitavel na relacdo de posse; ndo é crivel, com
efeito, que o legislador do novo codigo tenha querido transformar a posse em nome
préprio, de pressuposto positivo da acessdo industrial imobiliaria (como era no velho
codigo) em pressuposto negativo, sem uma indicacdo inequivoca de tdo radical

mudanga;

31 codigo Civil Anotado, Vol. 111, pag. 163
32 Ac.STJ, de 08.02.96, proc87995, 22 seccdo; de 10.12.97, proc.813/97, 12 sec24.06.99, proc.331/99, 22
seccdo, entre 0s mais recentes
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é que, em grande parte dos casos de incorporacdo ndo enquadrados em qualquer relacéo
juridica bilateral, o interventor, pela actuagdo enérgica e prolongada que exerce sobre a
coisa, converte-se em seu possuidor®:; sendo assim, a aceitar-se a tese de P.Lima e
A Varela, teriamos um substancial corte no campo de aplicacdo do instituto da acesséo,
sem que se descortinem razdes para tal.

N&o € este, pois, o critério razoavel de delimitacdo dos campos de aplicacdo dos regimes
das benfeitorias e da acessdo industrial imobiliaria, e serd por isso que, nos ultimos
anos, se vem notando uma tendéncia da jurisprudéncia do Supremo para experimentar
outros caminhos™*.

Apesar de tudo, como direi mais adiante, ele acaba por evidenciar, na pratica, uma
identidade de solugBes muito vasta com o critério que, por minha parte, penso ser o que
deriva do pensamento legislativo.

AV
O critério de distincio propugnado

A delimitacdo deve ser feita no confronto dos efeitos proprios de cada regime, a luz da
funcdo que desempenham no ordenamento juridico relativo as coisas.

Quero, com isto, dizer que a ideia é a de ndo demarcar os campos dos dois institutos,
mas partir do principio de que eles poderdo ser simultaneamente aplicaveis a mesma
situacdo, e de que a inevitavel opcdo por um deles tera que ser aferida pela tutela que
cada um da aos interesses que a ordem juridica considera, no caso, prevalecentes.
Assim:

e se 0 regime das benfeitorias esta inscrito no estatuto legal ou contratual das relacfes

juridicas bilaterais tipicas, tais como a locacdo®, comodato®, usufruto®, o regime

% Veja-se a alinea a, do art®1263°, CC

34 Cfr. ac. de 17.03.98, proc.661/98, 12 secco; de 27.05.99, proc.444799, 22 seccdo; de 06.06.99,
proc.350/99, 12 seccdo; de 07.07.99, proc.540/99, 72 seccdo; de 13.12.00, proc.3334/00, 72 secgdo; de
27.05.03, proc.1247/03, 62 seccdo

% Arts 1046°, CC, e 14° e 15°, DL 385/88, de 25/10
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aplicavel a obra, sementeira ou plantacdo realizada pelo locatario, pelo comodatério
ou pelo usufrutudrio, por mais inovadora que se apresente, deve ser o das
benfeitorias™®:;
se, porém, a relacdo juridica que liga o interventor a coisa é a relacdo possessoria,
ndo existem razbes para que o cuidado que o possuidor teve na conservacdo e
melhoria da coisa possuida sejam tutelados, apenas, pelo regime das benfeitorias;
este regime €, j&, uma razoavel satisfacdo dos gerais interesses do possuidor, mas se,
pela especial natureza e valor das benfeitorias, ele, possuidor, puder chamar a si a
acessdo industrial imobiliaria, e, desse modo, transformar aquela intencdo de agir
como dono (“animus domini”), num verdadeiro dono, de jure, que mais resta, nesse
caso, ao instituto das benfeitorias do possuidor? Uma coisa sO, que é sair de cena,
porque outro instituto, mais forte, na perspectiva do possuidor, e no da ordem
juridica, se apresenta a jogar o papel principal, a acessao;
se nenhuma relacdo juridica, nem a de posse, liga o interventor a coisa, entdo o
regime das benfeitorias € totalmente estranho a situacdo, intervindo nela, apenas, o
da acessdo, desde que verificados os demais pressupostos, € claro.
Em resumo, no confronto com o das benfeitorias, o regime da acessao industrial
imobiliéria s6 intervém nos seguintes casos:

e incorporacdo feita por um simples interventor, sem qualquer relacéo juridica,

nem a possessoria, relativa ao prédio;
e incorporacdo feita por possuidor de boa fé, que acrescente ao prédio onde é

|39

produzida um valor superior ou igual™ ao que ele tinha antes.

% Arte 1138°, CC

" Art° 14500, CC

% Na verdade, as partes nas ditas relagdes, nomeadamente, o locatario, o comodatério, o usufrutuario, nio
podiam, legitimamente, contar com outros efeitos que nao fossem os que derivam das normas legais atras
citadas, ou das clausulas contratuais que disciplinam a relagdo que 0s une.

Cfr., para uma situacdo de comodato, o ac. STJ de 03.04.03, proc.663-03, 62 sec., e, para situacdo de
empreitada, os ac. STJ de 03.04.01, proc.804-01, 62 sec, e de 27.05.03, proc.1247-03, 62 sec.
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V
Interpretacdo dos art®s 1340° a 1342° CC, a luz da doutrina proposta

Aplicando, agora, este pensamento as diversas situacdes de intervencdo em terreno
alheio, descritas nos art°1340 a 1342°, CC, e deixando de fora a hipdtese especial do
art®1343°, que também é de intervencdo em terreno alheio, mas merece, como se disse,

um estudo e tratamento diferenciados*, teremos:

e situacOes previstas nos n°l e 2, do art°1340° CC (obra feita de boa fé em terreno

alheio que Ihe acrescente valor igual ou superior)

se a obra é feita pelo arrendatario, pelo comodatario, pelo usufrutuario, prevalece,
sempre, 0 regime das benfeitorias préprio do estatuto legal ou contratual de cada um;
se a obra é feita por um possuidor ou um estranho prevalece, sempre, a acessao;

uma vez que o direito de acess&o previsto nestas disposicdes é potestativo*’, podera o

interventor optar pelo regime das benfeitorias, caso no Ihe interesse a propriedade;

%9 Cfr. n°1 e 2, do art®1340°, CC

0 Acessdo invertida, como tal chamada na doutrina estrangeira, designagéo usada, também, entre nds,
sem se reparar que a situagao prevista no n°1, do art®1340°, CC, pode ser chamada, também, assim

M« o autor da incorpora¢io adquire a propriedade...pagando...”, diz 0 n°1, do art®1340°, ou
“licitando”’, diz 0 n°2, do mesmo artigo, numa aparente exclusdo da aquisi¢do automatica.

N&o sdo, porém, as palavras da lei 0 elemento decisivo de tal interpretacdo, mas, sim, a consideracdo da
primordial tendéncia, inerente ao principio da acessdo, que impele a obra, sementeira ou plantacdo a ser
absorvida pelo direito do dono da terra que as incorpora.

No sentido do texto, e pioneiramente, O. Ascensao, em “Estudos sobre a superficie e a acessdo”, da
Coleccdo Scientia luridica, edi¢do da Livraria Cruz, 1973, pag.50 e ss., e, também, em Direitos Reais,
edicdo de 1978, pag.438; Menezes Cordeiro, em Direitos Reais, volume 11, pag.721;

contra, o ensino de P.Lima e A.Varela, no Codigo Civil Anotado, tomo 111, pag.165 (22 edicéo, revista e
actualizada);

a jurisprudéncia do STJ é antiga e persistente na ideia da aquisi¢do potestativa, salvo um ou outro caso
isolado de opgéo pela tese de P.Lima e A.Varela (entre as mais recentes decisdes sobre o problema, e no
sentido prevalecente, cfr. ac. 17.06.98, proc.353/98, 12 sec; de 08.06.99, proc.350/99, 12 sec.; de 03.05.00,
proc.273/00, 62 sec; contra a orientagdo esmagadoramente dominante, o ac.de 10.12.97, proc.813/97, 12
Sec).

Enquanto o direito do autor da incorporacéo ndo é exercido, e na pendéncia desse exercicio, o dono do
terreno sera proprietario, a0 menos provisério, do novo prédio, visto que, numa outra perspectiva, e tal
como se disse, a obra constitui uma benfeitoria Gtil, vocacionalmente apta, segundo o0 mesmo principio da
acessao que lhe esta na origem, a confundir-se no direito de propriedade do dono do prédio que as
recebeu (o ac. STJ 17.06.98, proc.353/98, 1% seccdo, fala, a proposito, de “proprietario provisorio ou
precario sujeito a desapropriacdo por forga de melhor direito, se 0 beneficiario da acesséo obtiver ganho
de causa, devendo aplicar-se o disposto no art®276°, CC quanto a condig¢@o resolutiva”).

Exercido o direito potestativo, a aquisi¢do reportar-se-a, conforme prescreve o art®1317°, d, a data da
incorporagéo.

2 Aqui, como em todas as demais hipétese de prevalecimento do regime das benfeitorias, 0 “detrimento
da coisa”, importante factor condicionante da possibilidade de levantamento, deve ser reportado, como
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e situacOes previstas no n°3, do art°1340 (obra feita de boa fé em terreno alheio gue

lhe acrescente valor inferior) e 1341° (obra feita de méa fé em terreno alheio)

prevalece, sempre, o regime das benfeitorias do possuidor (suposto, é claro, que a
intervencdo tenha sido feita por um possuidor, ou por um locatario, comodatério ou
usufrutuario);

estas disposicfes sO se aplicam, portanto, aos estranhos ao prédio, aos meros
detentores ou interventores ocasionais;

e nesta perspectiva, a situacdo prevista no art®1342°, CC (obra feita com materiais
alheios em terreno alheio), ndo merece tratamento autbnomo, porque estad moldada
na disciplina estabelecida no art°1340°%.

Como se V&, a acessdo industrial imobiliaria esta reservada, em principio, aos estranhos,
isto é, aqueles que ndo tém ligacdo juridica com a coisa (prédio), seja ela possessoria,
seja ela de natureza bilateral.

Esta a grande razdo de P. Lima e A. Varela.

Mas, s6 meia razdo, porque dela (acessdo) ndo estdo afastados os possuidores, nos casos

dos n°1 e 2, do art®1340°. CC.

VI
A Boa fé

Como afirmam P. Lima e A. Varela, ndo quis o legislador, ao fixar os requisitos deste

modo de aquisi¢do, desviar-se da ideia de boa fé que adoptou em matéria possessoria

ndo poderia deixar de ser, & nova realidade econémica constituida pelo terreno e a obra nele incorporada;
trata-se de uma coisa nova, cujo novo componente (obra, sementeira, plantacdo) ndo pode ser levantado
sem detrimento

3 A especialidade da hip6tese prevista no art°1342°, CC (obras, sementeiras ou plantacdes feitas com
materiais alheios em terreno alheio) reside na atribui¢do ao dono dos materiais, plantas ou sementes dos
direitos que o art°1340° confere ao autor da incorporacédo, e em ndo o atrelar a boa ou ma fé deste Gltimo;
0 n°2, do mesmo artigo, ressalva a hipotese de culpa do referido dono, caso em que Ihe sera aplicavel o
regime do art®1341°, que respeita ao interventor de ma fé; curioso € esse conceito de culpa, coisa
diferente da ma fé, culpa entendida como a diligéncia exigivel do bonus pater familiae, em face das
circunstancias.
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(n°1, do artigo1260°, CC).

Dizer-se, como no n°4, do art°1340°, CC, que age de boa fé, para efeitos de acessdo, o
que desconhecia que o terreno onde produziu a intervencdo era alheio®, ou o que
interveio mediante autorizacdo do dono do terreno, &, pois, 0 mesmo que dizer que
assim age (de boa fé) aquele que, com o n°1, do art°1260°, citado, ignorava, ao intervir
no terreno, que lesava o direito de terceiro®.

A autorizacdo que abona a boa fé ndo precisa de provir de uma manifestacdo de
vontade expressa®; ela, as mais das vezes, resulta, até, de um negécio que pretende

envolver a disposicdo ou oneracéo do prédio a favor do autor da incorporacdo®’. Pode

** 0 desconhecimento a que se refere 0 n°4, do artigo 1340° (desconhecimento de que o prédio era
alheio) englobard, também, o originado em erro grosseiro?

Dada a caracteristica exclusivamente psicoldgica do conceito de boa fé adoptado pelo legislador, quer-
me parecer que sim. Se o autor da incorporacdo desconfiava que o terreno era alheio e ndo procurou
informar-se, é 6bvio que ndo pode ser considerado de boa fé. Mas, se ndo desconfiava e, por isso,
omitiu diligéncia, ao alcance de pessoa do seu nivel sécio-cultural, que o informaria sobre a verdadeira
situacdo do terreno, nem, por tal, deve ser tido como interventor de ma fé.

> A uniformizacao dos conceitos de boa fé em matéria de acessdo e de posse ja vinha, alias, do codigo
anterior, pelo menos desde quando o Assento do S.T.J. de 28.11.69 interpretou o corpo do artigo 2306°,
do velho cddigo, no sentido de que a boa fé, ali referida, tinha o contetido definido no artigo 476°.

A jurisprudéncia do STJ é conforme com a mesma orientagdo: cfr., entre a mais recente, ac. de 05.11.98,
proc.548/98, 12 sec., de 18.11.99, proc.817/99, 28 sec., de 03.05.01, proc.3883/00, 62 sec.

* Tanto pode ser expressa como tacita (cfr. ac. STJ de 13.05.03, proc.1030/03, 62 sec)

470 conceito estritamente psicoldgico de boa fé adoptado pelo actual cédigo simplificou a tarefa do
intérprete e aplicador da lei, mas ndo deixam de se por, com alguma frequéncia, ddvidas, sempre que
aquele estado psicoldgico é referido a uma autorizacdo e ndo ao desconhecimento de que o objecto da
intervencdo é alheio.

Assim, para o caso de prédios no regime de compropriedade, entende-se que a autorizagdo cabe a todos
0s contitulares, sob pena de mé4 fé (cfr. ac. STJ, de 16.06.72, no BMJ 218°/252).

Em se tratando de bens integrados na sociedade conjugal (bens comuns do casal e bens préprios de
qualquer um dos conjuges, ndo livremente disponiveis, face a limitagdo imposta pelo artigo 1682°-A,
CC) deve entender-se que a autorizagdo compete a ambos os cdnjuges (cfr. ac. STJ de 06.03.86, no
BMJ 355°, pag.373).Na verdade, uma autorizagdo para construir, semear ou plantar que desencadeie 0s
efeitos previstos no artigo 1340° s6 pode ser classificada como acto de disposi¢do, sujeito a disciplina
do citado artigo 1682°-A.

Uma precisao deve, porém, ser feita, no que toca a autorizagdo sobre bens comuns do casal ou proprios
do conjuge que a deu. E que, segundo o disposto no n°l,do artigo1687°, CC, a autorizacdo (para
construir, semear ou plantar) dada sem consentimento do outro cénjuge é acto meramente anulavel, a
requerimento deste. Assim, decorrido que esteja 0 prazo de arguicdo da referida anulabilidade, o
consentimento individual do cénjuge consolida os seus efeitos, nomeadamente para o interventor ser
considerado de boa fé no que toca aos actos materiais de incorporacdo(cfr., neste sentido, oac. da
Relacéo do Porto, de 07.02.85, no BMJ 344°, pag458).

Isto ndo se aplica a autorizacdo dada sobre bens préprios do outro conjuge, porque, segundo 0 n°4,
daquele artigo 1687°, a tal acto de disposicédo ou oneracao aplicam-se as regras relativas a alienagdo de
coisa alheia(cfr. art®892° e ss., CC).

E no caso de haver um concurso de direitos reais sobre o prédio objecto da intervengdo (usufruto,
serviddo, direito de superficie ....)?
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ser técita, portanto.

Exemplos de situacdes de autorizagdo tcita sdo os citados por P. Lima e A. Varela®:
contrato de compra e venda nulo por vicio de forma; contrato-promessa de compra e
venda envolvendo a entrega imediata do prédio, para que o promitente comprador dele
se sirva como dono®.

A boa fé, para efeitos de acessdo, deve ser continua, isto é, deve manter-se por todo o
tempo que dure a execucdo das obras, sob pena de se ndo aplicar ao interventor o
regime mais favoravel que a lei estabelece no artigo 1340°; se a boa fé cessar depois de
concluidos aqueles actos de incorpora¢do nenhum prejuizo sofrera a aplicacdo daquele

artigo.

Vil

Numa hipotese de usufruto, entendeu a Relacdo do Porto (ac. de 06.12.90, na CJ, ano XV, tomo V,
pag.212) que a autorizacéo relevante, para efeitos de acesséo, cabia ao dono da raiz, numa aplicacdo da
teoria de que, em tais casos de concurso de direitos reais sobre a mesma coisa, as faculdades implicadas
pelo direito de acessdo devem competir ao titular do direito em cujo conteldo se inscreva a
possibilidade de promover, na coisa, a alteracdo provocada pelo terceiro interveniente.

Quer isto dizer que compete a autorizagdo aquele que, na reparticdo dos poderes ou faculdades contidos
no direito de propriedade, ficou com o de disposi¢do ou oneracdo da coisa.

A tese do acorddo resiste dificilmente, porém, a argumentos como o que se pode extrair do facto de a
realizacdo de actos que possam modificar o destino econdmico da coisa sujeita a usufruto estar excluida
dos poderes do nu-proprietario.

Dificilmente se aceitard, com efeito, que aquilo que esta directamente vedado ao proprietario da raiz
(modificar a estrutura da coisa sujeita a usufruto; extinguir o usufruto) lhe fique possibilitado através da
via indirecta do direito de acesséo.

Propendo, por isso, para a solucdo de considerar abrangidos pela expresséo dono do terreno, constante
da parte final do n°4,do artigo 1340°, todos os titulares de direitos reais de gozo sobre o prédio cuja
fruicéo seja prejudicada pelos actos materiais de incorporagéo.

No caso do acdrddo, a falta de consentimento do usufrutuario teria, assim, como efeito, ndo se poder
considerar a intervengdo em terreno alheio como feita de boa fé.

(?) E se a autorizacdo parte de um falso dono ou de quem carece de legitimidade (casos, p.ex., de
comunh&o ou de concurso de direitos sobre o terreno), estando, porém, o interventor convencido de que
se tratava do legitimo dono ou de que ndo havia contitularidade ou concurso de direitos?

Al, a situacdo reconduz-se a hipétese prevista na primeira parte do n°4 (“desconhecimento de que o
terreno era alheio™),pelo que, ainda que originado em erro grosseiro, aquele convencimento releva como
sinal distintivo de boa fé.

Deve tratar-se, € claro, de um genuino convencimento, como tal incompativel com a mais pequena divida
ndo resolvida.

*8 Codigo Civil Anotado, vol 111, pag.164

*9 Cfr., neste sentido, os ac. STJ de 27.01.98, proc.861/97, 12 sec ; de 03.05.01, proc.3883/00, 62 sec.

Em todo o caso, a boa fé estaria, sempre, garantida pela aplicagdo da clausula geral do n°1, do art®1260°:
ignorancia de que lesava o direito de outrem
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A aquisicdo parcial
Se, por qualquer motivo, a nova unidade econdmica resultante dos actos de
incorporacgdo se limita a parte do prédio (terreno) em que estes foram realizados, pde-se
0 problema da aquisicéo parcial.
Seré o caso, p. ex., de, antecipando a aprovacgdo do projecto de loteamento e a venda dos
lotes, o proprietario autorizar a construcdo num dos lotes projectados; sera, também, o
caso dos pais que, na perspectiva do casamento do filho, Ihe doam informalmente uma
parcela de um prédio rastico, para ele ali levantar a sua casa e cultivar o seu quintal.
Serd, portanto, todo e qualquer caso de direito de acessdo a favor do autor da
incorporacdo em que a nova unidade econdmica criada a volta da obra ndo abranja toda
a area do prédio onde a intervengdo ocorreu.
O Supremo, desde, pelo menos, os anos 80°°, tem seguido, sem vacilagdes, a orientacao
de que a aquisicdo parcial é possivel, em tais circunstancias, assim corrigindo o
aparente fundamentalismo das palavras da lei (que diz: o autor da incorporagao
adquire a propriedade dele (prédio)).
Tudo estd em saber se as obras se integraram na unidade econdémica do prédio ou, pelo
contrario, fizeram surgir uma unidade econdémica distinta.
Joga, aqui, um importante papel o critério econémico para a definicdo dos limites de um
prédio, e que se concretiza na ideia de que a unidade predial deve corresponder aquela

&rea continua que, para o respectivo dono, funciona como uma unidade econémica.

*0 Cfr. acordao de 04.03.86, no BMJ 355°/442

°L Cfr., a este respeito, P. Lima e A. Varela, no Cédigo Civil Anotado, 22 edigdo, vol. 11, pag.165.

Cfr., também, sobre o aludido critério conjugado com a possibilidade de aquisicdo parcial, 0s seguintes
acdrdaos da mais recente jurisprudéncia do STJ: de 16.04.98, proc.162/98, 12 sec; de 17.06.98,
proc.353/98, 12 sec.; de 10.02.00, proc.1208/99, 72 sec; de 17.02.00, proc.1134/99, 72 sec.; de 01.03.01,
proc294/01, 62 sec.; de 14.02.02, proc4402/02, 72 sec.; de 04.02.03, proc4704/02, 12 sec.; de 03.04.03,
proc.663/03, 62 sec.;

curiosa nuance € a que aparece no ac. de 09.12.99, proc.941/99, 62 sec., em que foi decidido que a
aquisicdo deveria abranger todo o prédio, ndo obstante o pedido de aquisicéo parcelar, porque o valor
resultante dos actos de acessdo era superior ao que o prédio, no seu todo, tinha antes.
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Num acérdao de 6.7.89°2, o Supremo abordou, creio que pela primeira vez, a questdo da
interferéncia que, na aplicacdo pratica desta doutrina da aquisicdo parcial, podem ter as
limitacdes de interesse e ordem publica, impostas ao fraccionamento da propriedade
rastica®, e, também, as que derivam do regime legal dos loteamentos urbanos®*.

Ai se atribuiu importancia decisiva ao documento que certificativa a autorizacdo para
efectuar o loteamento a que a obra em causa se tinha antecipado.

Esse acorddo marcou o inicio feliz de uma persistente jurisprudéncia fiel a mesma
ideia®.

Também penso que, antes de se decidir pelo reconhecimento de uma aquisigdo parcelar
por efeito de acessdo industrial imobiliaria, deve o juiz certificar-se de que ndo ira
consolidar uma situagdo desconforme com as regras que condicionam o fraccionamento
de prédios rasticos e as operacfes de loteamento urbano, pois o direito que rege uma
comunidade, e que constitui a respectiva ordem juridica, deve ser aplicado com o
pensamento na harmonia do sistema, de maneira a que os varios institutos, de direito
privado e de direito publico, que tenham contacto com o caso a decidir, se harmonizem
ou se hierarquizem de acordo com a importancia relativa que o legislador lhes

atribuiu®.

VI

O célculo da indemnizacdo

°2 BMJ 389°/583

>3 Arte1376, CC, 20°, 1 e 2, DL 384/88, de 25/10 (Regime Juridico do Emparcelamento Rural), 44° e
segs., DL 103/90, de 22/3 (regulamentar do DL 384/88)

> DL 177/01, de 4/6, nomeadamente, art°4° e 6°

%5 Cfr., na jurisprudéncia mais recente do STJ, os seguintes acorddos: de 01.03.01, proc. 294/01, 62 sec.;
de 04.02.03, proc.4704/02, 12 sec; de 03.04.03, proc.663/03,62 sec ; de 20.05.03, proc.998/03, 12 sec..

% Cfr., a este proposito, o estudo Evolucéo Juscientifica e Direitos Reais, de Anténio Menezes Cordeiro,
in Revista da Ordem dos Advogados, Ano 45, pag.103/04.
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No caso de o valor acrescentado®’, que deve ser entendido como o valor em que o
prédio € aumentado, e ndo como a diferenga entre o valor das obras e o valor do terreno,
no caso de o valor acrescentado, dizia, ser superior ao que o prédio tinha antes da
incorporacgdo, a indemnizacgdo a pagar pelo beneficiario é dada pelo valor que o prédio
tinha antes daquela®®,

Sendo inferior o valor acrescentado, a indemnizacgdo afere-se pelo valor das obras ao
tempo da incorporacao, no que devem ser compreendidos 0s materiais incorporados e 0

trabalho que custou essa incorporacio™.

> A mais recente jurisprudéncia do STJ sobre o conceito de valor acrescentado é a seguinte: ac. de
08.06.99, proc.350/99, 12 sec.; de 09.12.99, proc.941/99, 62 sec.; de 17.02.00, proc.1134/99, 7@ sec.;de
01.03.01, proc.294/01, 62 sec.; de 14.02.02, proc.4402/02, 72 sec.; de 10.10.02, proc. 2738/02, 7@ sec.; de
04.02.03, proc.4704/02, 12 sec. ;

de todos os mencionados, s6 o0 de 17.02.00 e o de 04.02.03, se afastam do critério propugnado em texto, e
se orientam pelo da simples comparacéo entre o valor do terreno e o das obras.

%8 Tem sido discutida a distribuicdo da eventual mais valia contida no valor acrescentado.

Com efeito, a obra, a sementeira ou a plantagdo podem ter introduzido no prédio um acréscimo de valor
excedente ao que, isoladamente, lhes seria atribuido. Uma obra de x contos pode induzir, no prédio onde
foi realizada, um acréscimo de valor de x+y.

A quem atribuir este valor y (a tal mais mais valia), na hipdtese de acessdo prevista no n°l,do artigo
1340°?

P.Lima e A.Varela,in ob. cit., pag.167, entendem que devera ser feita uma reparticdo equitativa, de
harmonia com a contribuigdo do prédio para o valor do "conjunto".

Oliveira Ascensdo, na sua obra "Estudos sobre a superficie e a Acessao", capitulo 1V,n°2, entende que a
mais valia deve beneficiar o autor da incorporacéo, o qual, por isso, s esta obrigado a indemnizar o dono
do prédio até a medida do valor que este tinha antes das obras, sementeiras ou plantagdes.

Parece que a solugdo mais consentanea com os termos e 0s objectivos da lei é a defendida por Oliveira
Ascensdo.

A letra da lei ("...pagando o valor que o prédio tinha antes...), na sua conjugacdo com os lugares
paralelos mencionados por aquele autor, ndo deixa, a meu ver, margem para grandes ddvidas acerca da
vantagem da tese de Oliveira Ascensdo, que é, alids, a que, neste caso, melhor se coaduna com as
solugBes preconizadas pelo Prof. Pereira Coelho, na sua obra sobre "O Enriquecimento e o Dano", para 0s
problemas do lucro por intervengéo.

%9 Utilizando a linguagem tecnica propria da citada teoria do lucro por intervengdo, a restituicdo do
lucro tem, no caso do n°1, do art®1340°, como limite, o dano real sofrido pelo dono do terreno (o dano
real corresponderia, no caso, ao valor do terreno; a contribuicéo deste para a potenciagdo da mais valia
induzida pela incorporacéo cai fora do ambito do lucro restituivel).

Numa aplicacdo daquela teoria & hipotese do n°3, dir-se-ia que o crédito de indemnizacdo do
interventor deve ter como medida todo o valor que, no conjunto resultante da incorporacédo, exceda o
que o prédio tinha antes dela, isto é, todo o valor acrescentado; o resto (o valor do terreno antes da
incorporagdo) é que constituiria o tal dano real do titular do direito que sofreu a intervencéo, dano que

0 interventor repararia através da restituicdo do prédio.

Mas isto equivale a calibrar a indemnizacdo pela medida do valor acrescentado, coisa de que se pode
afirmar, com seguranga, que estd fora do pensamento legislativo (uma tal interpretacdo ndo tem, no
texto do n°3, do artigo 1340°, um minimo aceitavel de correspondéncia).

O legislador optou pela solucéo de atribuir o lucro da intervengéo, ndo ao interventor, como tal, mas a
parte que ele elegeu como beneficiaria da acessdo.

Assim, na hipétese do n°3, do art®1340°, a medida do crédito de indemnizacdo do autor da incorporagdo
deve ter como limite a do dano real por ele sofrido; dai que, como, no texto, digo, ndo possa deixar de
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Se o valor acrescentado for igual ao valor que o prédio tinha antes, havera licitagdo
entre 0 dono e o autor da incorporacdo, adjudicando-se 0 novo prédio ao interessado
que maior lanco oferecer, ficando este obrigado a pagar ao licitante vencido a metade
do lanco vencedor®.

As obrigacdes de indemnizar previstas nos n°l e 3, do art°1340°, sdo dividas de valor
que, como tal, ndo estdo condicionadas pelo principio nominalista consagrado no artigo
5500, CC.

O montante a pagar pelo beneficiario da acessdo deve ser a expressdo pecuniéria
actualizada do valor que o prédio ou as obras, conforme o caso, tinham antes da
incorporacdo, e deve ser referido a data mais recente que puder ser atendida pelo
tribunal, segundo a regra que decorre do n°2,do artigo 566°, CC, data que, neste caso, SO
pode ser a da sentenca final; a actualizagdo monetaria deve ser feita a luz do artigo 551°,
CC, isto é, com referéncia aos indices dos precos, principio que a jurisprudéncia tem
concretizado atraves do recurso ao indice de precos do consumo, publicados pelo
Instituto Nacional de Estatistica®.

O prédio deve ser avaliado com base em todos os elementos valorativos que existiam

aquela data, e s6 com base neles.

estar presente, no célculo dela, o valor do trabalho incorporado.

Por outro lado, o custo deste trabalho mais o do material é tudo o que constitui o dano real sofrido pelo
autor da incorporacdo; dai, também, que a indemnizacdo do interventor ndo beneficiario, ndo deva
exceder (nem deva ficar aquém de) aquele custo, que &, como se disse, o dano real por ele sofrido.

Mas, importa ndo esquecer, o custo (em material e trabalho) deve ser avaliado segundo critérios de
normalidade, de acordo, naturalmente, com a categoria de obra de que se trate; aqui, entramos no campo
da obrigacdo de indemnizagdo e das suas regras e principios sobre nexo de causalidade relevante (cfr.
artigo 563°, CC).

O essa a légica decorréncia de a lei considerar o autor da incorporacdo e o dono do prédio em
igualdade de posic¢des na partida para a disputa da titularidade do conjunto..

Sendo assim, a mais valia (o valor acrescentado ndo representado pelo valor das obras, sementeiras ou
plantacGes, propriamente ditas), se a houver, principia por beneficiar o autor da incorporacdo (conta
exclusivamente a favor dele, para efeito de se determinar o direito de acesso a licitagao);

a circunstancia de o vencedor ter que pagar ao vencido a metade da mais valia que resultou da prépria
licitagdo, para além da metade do valor base do conjunto, ja, antes, determinado, constitui um factor de
tendencial equilibrio na distribuicdo da mais valia.

81 Cfr. ac. STJ de 23.09.97, proc.151/97, 22 sec.; de 10.02.00, proc.1208/99, 72 sec.; de 23.03.00,
proc.116/00, 22 sec.
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A avaliacdo deve, por isso, reconstituir a situagcdo que existia antes da incorporacéo, mas
uma reconstituicdo que se ndo limite a configuracdo do prédio, mas abarque toda a

envolvéncia fisica e econdmica que se repercutia no respectivo valor.

Epilogo e solucdo do conflito

Nd& nos esquecamos que o0 mote da palestra foi o litigio ente José,
proprietéario/reivindicante, e Antonio, possuidor/benfeitorizante.

A luz do pensamento que defendi, a solugio é simples.

Antoénio era possuidor em nome proprio da parcela de terreno reivindicada, pois que
esta lhe tinha sido transmitida por efeito de um contrato-promessa de compra e venda
acompanhado de tradigédo da coisa;

a obra acrescentou aquela parcela um valor superior ao que a mesma tinha antes, ndo
obstante o desconto, que teve de ser feito, da mais valia induzida pelo arranjo posterior
da estrada que margina o prédio;

Antonio foi tacitamente autorizado pelo dono do terreno, e, portanto estava de boa fé;

a construcdo que existia no local era uma pequena ruina, e, assim, a obra feita por
Antdnio tem o caracter inovador de construcdo sobre o terreno que é suposto no regime
da acessdo industrial imobiliaria;

0 destaque de uma Unica parcela, como foi o caso, sendo de terreno englobado no
perimetro urbano, marginado por via publica, e para constru¢cdo devidamente aprovada,
ndo demanda licenciamento®, desde que, como foi o caso, as duas parcelas resultantes
do destaque confrontem com a via publica.

Sendo assim, improcederia a accdo e procederia, em parte, a reconvencéo,

reconhecendo-se ao réu/reconvinte Antonio o direito de propriedade sobre a nova

62 Art6° - 4, do Regime Juridico da Urbanizacéo e da Edificacdo, aprovado pelo DL 177/01, de 04/06
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unidade predial resultante da obra, mediante o pagamento a José do valor que o terreno
da parcela tinha antes da incorporagdo, actualizado, ao contrario do que Antonio

pretendia, segundo os indices de preco no consumidor.
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