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Registro: 2025.0000289643
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacado Civel n°
1009561-70.2024.8.26.0590, da Comarca de Sao Vicente, em que € apelante
LPM COMERCIO E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, é apelado
OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS DA COMARCA DE SAO
VICENTE.

ACORDAM, em Conselho Superior da Magistratura do Tribunal
de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisao: "Negaram provimento ao
recurso, v u.", de conformidade com o voto do Relator, que integra este
acordao.

O julgamento teve a participagao dos Exmos. Desembargadores
FERNANDO TORRES GARCIA (PRESIDENTE TRIBUNAL DE JUSTICA)
(Presidente), BERETTA DA SILVEIRA (VICE PRESIDENTE), VICO MANAS
(DECANO), TORRES DE CARVALHO(PRES. SECAO DE DIREITO
PUBLICO), ADEMIR BENEDITO(PRES. SECAO DIREITO PRIVADO) E
CAMARGO ARANHA FILHO(PRES. SECAO DE DIREITO CRIMINAL).

Sao Paulo, 21 de margo de 2025.

FRANCISCO LOUREIRO
Corregedor Geral da Justica

Relator

Assinatura Eletrénica
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APELAGAO CIVEL n° 1009561-70.2024.8.26.0590

Apelante: Lpom Comércio e Empreendimentos Imobiliarios Ltda
Apelado: Oficial de Registro de Iméveis e Anexos da Comarca de

Sao Vicente

VOTO N° 43.735

EMENTA: DIREITO CIVIL. APELACAO EM
PROCEDIMENTO DE DUVIDA. REGISTRO DE
IMOVEIS. RECURSO DESPROVIDO.

I. Caso em Exame

1. Apelagdo interposta contra sentengca que manteve oS
Obices ao registro de carta de adjudicagdo e ao
cancelamento de averbacgdo, referente a imovel em terreno
de marinha, de propriedade da Uniao.

I1. Questiao em Discussao

2. A questao em discussao consiste em determinar se ¢
possivel o registro de carta de adjudicacdo relativa a
imoével situado em terreno de marinha, sem aforamento
constituido pela Unido.

I11. Razées de Decidir
3. O imdvel ¢ de propriedade da Unido, e a ocupacao se da
a titulo precario, ndo havendo direito real passivel de

registro.

4. A adjudicag@o limitou-se a titularidade de fracdo ideal
de direito de ocupacao, sem transferéncia de dominio util.

IV. Dispositivo e Tese
5. Recurso desprovido.

Tese de julgamento: 1. Ocupagdo de imovel em terreno de
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marinha que ndo foi objeto de aforamento ndo gera direito
real registravel.

2. A constitui¢ao do aforamento é condi¢do para o registro
de direito real.

Legislacao Citada:

- Codigo Civil, art. 2.038; Lei 6.015/73, arts. 167, 11, item
12, 228 ¢ 229; Decreto-lei n°® 2.398/87, art. 3°, § 2%
Decreto-lei n° 3.438/41.

Jurisprudéncia Citada:

- CSM/SP, apelagao n°® 025743-0/3, Rel. Des. Antonio
Carlos Alves Braga, j. em 5/10/1995; CSM/SP, apelagao
n® 497-6/9, Rel. Des. Gilberto Passos de Freitas, j. em
18/5/2006; CSM/SP, apelacao n°® 304-6/0, Rel. Des. José
Mario Cardinale, j. em 31/1/2005.

Trata-se de apelacéo interposta por LPM Comércio e
Empreendimentos Imobiliarios Ltda. contra a r. sentencga de fls. 116/120,
proferida pelo MM. Juiz Corregedor Permanente do Registro de Iméveis
e Anexos da Comarca de Sao Vicente, que manteve os Obices indicados
pelo Oficial e impediu tanto o cancelamento da averbacdo n° 4 da
matricula n° 68.104, como o registro na mesma matricula de carta de
adjudicacédo extraida do processo n° 1003658-59.2021.8.26.0590, que

tramitou perante a 4° Vara Civel de Sao Vicente.

A apelante alega, em sintese, que a acédo de
adjudicagdo compulsoéria que ajuizou foi julgada procedente; que atendeu
as determinagdes do art. 3°, §2°, do Decreto-lei n°® 2.398/87; que ha
outros imoveis no mesmo condominio nautico com matriculas proéprias,

nas quais constam transferéncia de titularidade, com anuéncia da Uniao;
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e que a averbacao noticia realizada pelo Oficial ndo condiz com a carta
de adjudicagdo apresentada a registro. Pede, ao final, a reforma da
sentenga para que seja determinado o cancelamento da Av.4 da
matricula n° 68.104 e o registro da carta de adjudicacdo na referida
matricula (fls. 126/137).

A Procuradoria de Justica manifestou-se pelo nao

provimento do recurso (fls. 159/161).
E o relatério.

Cuida-se de registro de carta de adjudicagéo expedida
pela 42 Vara Civel de Sao Vicente, extraida de agdo de adjudicacdo
compulséria movida pela ora recorrente contra o espélio de Ernst Robert
Gerhard Walker e Mariane Johanna Charlote Walker (autos n°
1003658-59.2021.8.26.0590), tendo por objeto o imovel matriculado sob

n°® 68.104 no Registro de Imoveis e Anexos de Sao Vicente.

A anadlise da matricula do imovel em questdo (matricula
n°® 68.104 — fls. 93/95) indica que o Box-Apartamento 2-A do bloco A do
Jangada - Condominio Nautico € de propriedade de Ernst Robert
Gerhard Walker e Mariane Johanna Charlote Walker, os quais, no ano de
1976, o compromissaram a Antonio Joseé Paes Junior e Yolanda Lavorato
Paes (cf. R.1 da matricula n® 68.104 — fls. 94). Esses, a seu turno, no ano
de 1983, cederam seus direitos e obrigagdes a ora recorrente (cf. R.2 da
matricula n® 68.104 — fls. 94).

O registro da carta de adjudicagdo foi negada,

porquanto o imével é terreno de marinha, de propriedade da Unido. Ainda
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segundo o Oficial, como a propriedade € da Unido, a ocupagéo do imével

se da a titulo precario, ndo havendo de se cogitar inscricdo no Registro

de Imdveis enquanto ndo regularizado o aforamento por parte da Uni&o.

O titulo judicial foi entdo reapresentado aditado, com

decisdo determinando que o Registro de Imoveis procedesse a

averbacao da sentenca na matricula n° 68.104, o que foi feito, com o teor

que segue:

“Nos termos do que foi determinado (...), procede-se
esta averbagéo de acordo com o art. 167, I, item 12, da
Lei 6.015/73, para consignar que nos referidos autos foi
proferida a sentenga nos seguintes termos: '(...) JULGO
PROCEDENTE o pedido formulado na inicial, conforme
aditamento de fl. 188 e, com fundamento no artigo
1.418 do Cddigo Civil e artigos 228 e 229, ambos da Lei
6.015/73, adjudicando em favor da autora a aquisicéo
de fragcdo ideal 'pro diviso', limitada ao direito de
ocupacdo, em relagdo ao imovel objeto da matricula
68.104 do Cartério de Registro de Imoéveis de Sé&o

Vicente ( )', ndo possuindo, no entanto, carater de

transferéncia de direitos reais sobre o imoével objeto

desta matricula” (cf. Av.4 da matricula n°® 68.104 — fls.

94/95 — grifo e negrito no original).

ApoOs a pratica do ato de averbacgao, sobreveio nova

reapresentagao, por meio da qual a ora recorrente pleiteou o registro de

seu direito de ocupacao pro diviso, assim como o cancelamento da
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averbacao cujo teor foi acima transcrito.

Negado o registro e o cancelamento, a interessada
requereu a suscitagdo de duvida, que foi julgada procedente pelo MM.

Juiz Corregedor Permanente da unidade (fls. 116/120).
E a recusa a inscrigao esta correta.

Embora a matricula n°® 68.104 indique que o bem é
particular, uma vez que nela ndo se menciona se tratar de terreno de
marinha, fato € que o imovel € da Unido, circunstancia admitida pela ora

apelante desde a propositura da agdo de adjudicagdo compulsoria.

De acordo com a r. sentenga prolatada na acao de
adjudicagdo compulsoéria, ja na petigao inicial, a ora apelante indicou o
nuamero do Registro Imobiliario Patrimonial (RIP) do imodvel perante a

Secretaria de Patrimbnio da Unido (fls. 13).

Intimada no processo de adjudicagédo, a Unido Federal
esclareceu que “ndo se cuida de area aforada (enfiteuse), mas sim de
mero regime juridico de outorga de ocupacdo a particular de bem
dominial, negociavel por ato inter vivos, admitindo apenas a possibilidade
da '(...) readequacédo especificamente do conteudo postulatorio da inicial,
no sentido de que a tutela jurisdicional adjudicatéria refira-se a aquisicdo
da titularidade de fragdo ideal ‘pro diviso' de direito de ocupacéo, e isso
mediante alteracdo do 'objeto mediato' do pedido formulado, eliminar-se-
a o motivo atual evidenciado que justifica a presenca de interesse juridico-
material da Uniéo, e, por conseguinte, também necessidade do 6nus da

sua incluséo no polo passivo, deslocamento competencial, citagdo valida
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e contestacgo’ (fls. 179/183)" (fls. 13/14).

Em seguida, ainda no processo de adjudicagdo, a
apelante alterou o pedido inicial, conformando-o aos limites indicados

pela Unido.

A irrecorrida sentenga (fls. 26), por sua vez, foi

clarissima. Constou na fundamentacéo:

“Assim, a pretensdo inicial se limita a aquisicdo da

titularidade de fracao ideal ‘pro diviso' de direito de

ocupacédo, sendo que cabivel a substituicdo da vontade
do titular deste direito que consta no fdlio real na
outorga do instrumento apto (escritura publica), para
efetivagcdo da transferéncia daqueles direitos sobre o

imoével a autora, para integralizagédo do capital social

(...)

O caso em exame, contudo, apresenta a peculiaridade,
exaustivamente analisada, acerca de se cuidar de
imoével situado em area de marinha, ndo aforada, com
direitos de ocupacéo transferidos por quem consta no
folio real como titular original de tais direitos, pelo que o

reqistro _desta sentenca no Cartério de Regqistro de

Imoveis deve ser antecedido do atendimento ao
disposto no art. 3°, § 2° do Decreto-lei 2.398/87, em

fodos seus incisos” (fls. 18/19 - grifei).

E no dispositivo:
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“‘Pelo exposto, JULGO PROCEDENTE o pedido
formulado na inicial, conforme aditamento de fl. 188 e,
com fundamento no artigo 1.418 do Codigo Civil e
artigos 228 e 229, ambos da Lei 6.015/73, adjudicando
em favor da autora a aquisicdo de fracdo ideal pro
diviso, limitada ao direito de ocupacdo, em relagdo ao
imovel objeto da matricula 68.104 do Cartério de
Registro de Imdveis de S&o Vicente, extinguindo o
processo, com resolugcgo do mérito, nos termos do art.

487, inciso I, do Codigo de Processo Civil.

Sem sucumbéncia, pois ndo houve resisténcia ao

pedido.

Transitada em julgado, expeca-se carta de adjudicacéo,

devendo ser observado pelo reqistrador, para insercao

da carta no félio real, o atendimento pela autora ao
disposto no art. 3°, § 2° do Decreto-lei 2.398/87, em

fodos seus incisos” (fls. 20/21).

Se nao bastasse, em decisdo posterior a sentenga

transitada em julgado, por meio da qual determinou a realizagdo da

averbacao noticia acima transcrita (av.4 da matricula n°® 68.104 — fls.

94/95), o MM. Juiz da 42 Vara Civel de Sdo Vicente, uma vez mais,

ressaltou a impossibilidade de adjudicacdo do dominio util do imdvel a

apelante, com registro do titulo nesses termos (fls. 29/32).

Ou seja, restou fartamente comprovado durante o

tramite da acao judicial que a area € objeto de mera ocupacéo, pois o
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imovel ndo foi objeto de aforamento, ou seja, ndo esta sob o regime de

enfiteuse. E ocupacéo de imovel ndo aforado, em faixa de marinha, néo

gera direito real, sendo insuscetivel de registro.

Magistratura:

Nesse sentido, precedentes deste Conselho Superior da

"Registro de Imoveis - Duvida - Escritura de cesséo de
direitos de ocupacgéo de terrenos da marinha - Auséncia
de previsédo legal para viabilizar o acesso ao cadastro
predial - Irrelevancia de terem sido registradas algumas
escrituras no antigo Livro '4’, por sinal, ja encerrado, em
face do advento da Lei 6.015/73 - Mera ocupagédo de
imoével ndo aforado, em faixa da marinha, que néo gera
direito real, a obstar o registro imobiliario pretendido -
Recusa confirmada - Recurso improvido" (CSM/SP -
apelacao n° 025743-0/3, Rel. Des. Antonio Carlos Alves
Braga, j. em 5/10/1995).

"Registro de Imdveis - Duvida julgada procedente -
Negativa de acesso ao registro de escritura publica de
cessao de direito de ocupacédo de terreno de marinha -
Imoével ndo aforado, cadastrado o alienante, ainda, na
Secretaria do Patrimbnio da Unido, como mero
ocupante - Auséncia de transmissdo de dominio util e
constituigdo de direito real - Inviabilidade do registro -
Irrelevéncia, por fim, de anterior cessdo de direito de

ocupacdo do bem ter sido admitida no registro -
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Recurso nédo provido" (CSM/SP - apelagdo n°® 497-6/9,
Rel. Des. Gilberto Passos de Freitas, j. em 18/5/2006).

E como a proibicdo de constituicdo de novas enfiteuses
constante no Codigo Civil ndo atinge aquelas que tem por objeto terrenos
de marinha’, antes mesmo de se perquirir o cumprimento do §
2° do art 3° do Decreto-lei n® 2.398/872, necesséario que haja
efetiva constituicdo de enfiteuse em favor do apelante, tema tratado no
Decreto-lei n® 3.438/41. Isso porque o § 2° do art 3° do Decreto-lei n°
2.398/87 pressupde enfiteuse devidamente constituida, o que — repita-se

— nao se verifica no caso dos autos.

Anote-se, ainda, que o cancelamento da Av.4 da
matricula n°® 68.104 (fls. 94/95) ndo se justifica, uma vez que, sem
determinacdo de registro do titulo judicial, preserva minimamente o

direito de ocupante da apelante.

Frise-se, finalmente, que o fato de os ocupantes de
outros imoéveis da redondeza, localizados em area de marinha, terem

obtido a transferéncia de titularidade ndo impde o registro do titulo ora

' Art. 2.038. Fica proibida a constituicdo de enfiteuses e subenfiteuses, subordinando-se as existentes,
até sua extingao, as disposicées do Codigo Civil anterior, Lei n °3.071, de 1 °de janeiro de 1916, e leis
posteriores.

()

§ 2 ° A enfiteuse dos terrenos de marinha e acrescidos regula-se por lei especial.

2 § 2° Os Cartérios de Notas e Registro de Iméveis, sob pena de responsabilidade dos seus respectivos
titulares, ndo lavrardo nem registrardo escrituras relativas a bens imoéveis de propriedade da Unido, ou
que contenham, ainda que parcialmente, area de seu dominio:

| - sem certidao da Secretaria do Patriménio da Unido - SPU que declare:

a) ter o interessado recolhido o laudémio devido, nas transferéncias onerosas entre vivos;

b) estar o transmitente em dia, perante o Patrimbnio da Unido, com as obrigacbes relativas ao imovel
objeto da transferéncia; e

c¢) estar autorizada a transferéncia do imdével, em virtude de ndo se encontrar em area de interesse do
servigo publico;

Il - sem a observancia das normas estabelecidas em regulamento.
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apresentada, pois, como sabido, "erro pretérito do registrador né&o
justifica a pratica de outros atos posteriores em perpetuagcdo ao erro
original" (CSM/SP - apelagdo n°® 304-6/0, Rel. Des. José Mario Cardinale,
j- em 31/1/2005).

Ante o exposto, hego provimento ao recurso.

FRANCISCO LOUREIRO
Corregedor Geral da Justica
Relator

Assinatura Eletronica
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