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REGISTRO DE IMOVEIS - Hipoteca - Cancelamento - Cédula hipotecaria com endosso
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Excelentissimo Senhor Corregedor Geral da Justiga:



Da decisdo exarada pelo Corregedor Permanente do 52 Registro de Imdveis da Capital,
indeferindo cancelamento de hipoteca (fls. 65-67), interpOs apelacdo EUJACY
AUGUSTO CAVALCANTI DOS SANTOS, alegando essencialmente que faz jus a liberagao
do imovel, pois a quitacdo do credor hipotecario é suficiente, nos termos dos arts.

1.499, inciso I, 1.500, 1.451 e 1.436, do Cddigo Civil (fls. 69-82).

O Ministério Publico se manifestou pelo desprovimento (fls. 89-91).
Esse o relatorio.

Passo a opinar.

Ndo obstante onomen juris atribuido ao recurso, é forcoso conhecé-lo como
administrativo, com fundamento no art. 246 do Decreto-lei Complementar Estadual n°

3/69, por forca do principio da fungibilidade.
No mérito, ndo se justifica a reforma.

Pretende-se o cancelamento da hipoteca constante da matricula 27388, sendo
credora Sul Brasileiro SP Crédito Imobiliario S/A e para tanto o recorrente exibiu cdpia
da quitacdo subscrita pela sucessora Transcontinental Empreendimentos Imobiliarios

Ltda (fls. 19-20).

Como ndo se apresentou o titulo original, ndo é possivel determinar a averbagao.
Ainda que autenticadas, cdpias ndo sao hdbeis a pratica de registrolato sensu.
Também ndo caberia a substituicio ou complementacdo probatdria no curso do
procedimento, porquanto o reexame correcional deve recair sobre o documento
prenotado pelo oficial de registro. Além disso, haveria indevida prorrogacdo do prazo
da prenotagdo, em detrimento de eventuais posteriores apresentantes de titulos

representativos de direitos contraditdrios.

Outrossim, quando o interessado se insurge contra determinada exigéncia do oficial de
registro, s6 podem resultar o deferimento ou indeferimento da averbagdo. O
julgamento administrativo consiste sempre na confirmagdo ou reforma da recusa, pois

uma procedéncia parcial caracteriza decisdo condicional.



Quanto a inadmissibilidade de meras copias é firme a jurisprudéncia da Corregedoria

Geral da Justica (Processos CG

2009/24761, 2008/108173, 2008/100534, 2008/87737). No mesmo sentido o
entendimento do Conselho Superior da Magistratura (Apelagdo n2 17-6/0, Rel. Des.

Luiz Tambara, j. 7.11.03; Apelagdo n? 7.120-0/9, Rel. Des. Sylvio do Amaral, j. 12.6.87).

Para que se ndo configure decisdao condicional, admitem-se meras consideracdes sobre
a viabilidade ou ndo da averbacdo em face das exigéncias formuladas, por principio de

economia.

Da cédula hipotecdria consta endosso-caugdao ao Banco Nacional da Habitagdo,

sucedido pela Caixa Economica Federal.

Dai a exigéncia formulada pelo oficial de registro, como se vé da nota devolutiva (fl.

28).
A anuéncia da endossataria é formalidade imprescindivel no ambito administrativo.

Sobre o tema, elucidativo o parecer exarado no Processo CG n° 503/04 em 31 de

agosto de 2004 pelo Juiz Auxiliar José Antonio de Paula Santos Neto:

"Acolheu a r. decisdo recorrida pleito de cancelamento arrimado, exclusivamente, em
quitagdo por instrumento apartado, consistente em declaragao firmada
unilateralmente pela emitente-endossante. Isto ndo obstante a expressa oposicao da
caucionada (fls. 55/56), que noticiou pendéncia judicial com a caucionante acerca do

débito garantido.

Era de se exigir, todavia, por imprescindivel para que esse cancelamento pudesse ser

permitido na esfera administrativa, a anuéncia da endossataria.

Com efeito, o artigo 251 da Lei de Registros Publicos prescreve que ‘o cancelamento

de hipoteca so6 pode ser feito’:

‘I - a vista de autorizacdo expressa ou quitacao outorgada pelo credor ou seu sucessor,

em instrumento publico ou particular;



Il - em razdo de procedimento administrativo ou contencioso, no qual o credor tenha

sido intimado (art. 698 do Cadigo de Processo Civil);
lIl - na conformidade da legislacdo referente as cédulas hipotecarias’.

Destarte, menciona-se a anuéncia do credor ou seu sucessor, mas também se prevé,
quanto a cédulas hipotecérias, o respeito a legislacio especifica. E a luz desta,
portanto, que se deve aferir quem estd legitimado a anuir; quem tem,

necessariamente, de externar sua concordancia.

O diploma de regéncia, in casu, € o Decreto-lei n2 70/66, no qual se enuncia a
possibilidade de serem ditas cédulas recebidas em caucgdo, certo que, nos termos do
referido diploma, tal se viabiliza por meio de endosso. E este é estritamente ali
regulado, sem espaco para tergiversacbes, como revela a comina¢do constante do

respectivo artigo 27.

Determina o artigo 16 que o endosso seja em preto e seu pardgrafo Unico é
elucidativo: ‘Emitida a cédula hipotecaria, passa a hipoteca sobre a qual incidir a fazer
parte integrante dela, acompanhando-a nos endossos subsequentes, sub-rogando-se
automaticamente o favorecido ou endossatdrio em todos os direitos crediticios

respectivos, que serdo exercidos pelo ultimo deles, titular pelo endosso em preto’.

Na presente hipotese concreta, o ‘Ultimo deles’, como estd cristalino, é a Caixa

Econ6mica Federal.

Assim, ndo merece prevalecer o raciocinio segundo o qual a caugao possui ‘insuperavel
carater acessoério em relagdo a hipoteca, de forma que o esgotamento do contrato
principal (hipoteca), provoca o esvaziamento eficacial do contrato acessério (caugdo)'
(fls. 76/77). Basta ponderar, para arredar de tal silogismo o conddo de justificar o
almejado cancelamento, que na disciplina do Decreto-lei n® 70/66, como visto, é ao

derradeiro endossatario que cabe exercer ‘os direitos crediticios respectivos'.
Logo, ndo se divisa, na espécie, a suposta subsidiariedade.

Nesse ritmo, avulta acertada a consideracdo tecida acerca de quem pode dar quitacdo

no supra referido parecer, prolatado no proc. CG n? 1.149/2003 e ja aprovado: ‘O



paragrafo Unico do artigo 24 fala em quitacdo dada pelo emitente ou endossante
guando, na verdade, deveria referir-se ao endossatario, pois este passou a ser o titular

do crédito, por forca do endosso’.

A légica do sistema impde, efetivamente, que haja a concordancia do endossatario

caucionado.

PressupOe-se que seja ele o detentor da cédula, uma vez que, segundo o artigo 791 do
Codigo Civil de 1916, vigente ao tempo do negdcio em pauta, a ‘caucdo principia a ter
efeito com a tradicdo do titulo ao credor’. E, nos termos do inciso | do artigo 792,
citado na propria decisdo recorrida, compete a este endossatario 'conservar e
recuperar a posse dos titulos caucionados, por todos os meios legais’. Concepgdo

mantida, inclusive, no inciso | do artigo 1.459 do novo Cddigo.

Ipso facto, na aventada hipdtese de falta da ‘cédula hipotecaria quitada’, s6 se pode
concluir que, para supri-la e poder o devedor pleitear o cancelamento, ha necessidade
da imprescindivel anuéncia do ultimo endossatario, tido e havido como seu possuidor
de direito. Ou seja, o normal seria que, ante o pagamento, entregasse tal caucionado a
prépria cédula. Se isto, por algum motivo, ndo ocorreu, o suprimento, por dbvio, sé se
pode conceber por meio de declaracdo desse mesmo endossatario. Do contrario,

frustrada restaria a correspondente garantia.

Note-se que equivocada se mostra a premissa exposta a fls. 76, de que ‘no caso destes
autos e de iniUmeros processos semelhantes, consta comprovado e patenteado, que os
titulos permaneceram na posse do credor caucionado, que recebeu todas as parcelas e

conferiu quitagao'.

Ao revés, ndo se produziu tal comprovacao e a légica demonstra que, se a caucionaria
realmente tivesse o titulo em seu poder, simplesmente entrega-lo-ia a devedora e ndo
precisaria firmar a quitacdo avulsa de fls. 08, na qual 'declara extraviada a Cédula

Hipotecaria'...

Presume-se por forca da sistematica legal imperante, nada provado em contrario, que
a cartula passou as maos da caucionada, mesmo porque, relembre-se, o entdo vigente

artigo 791 do Cdédigo Civil de 1916 vinculava a eficacia da caugao a tradigdo do titulo.



Disso se dessume que era da propria esséncia do negdcio a entrega da cédula a
endossatdria caucionada, o que faz com que ndo possa ser recebida sem reservas a

afirmagao da endossante caucionaria de que se extraviou.

Autorizar administrativamente o singelo cancelamento da averbagdo da cédula e do
registro da hipoteca implicaria total esvaziamento da garantia, em prejuizo da

endossataria.

Argumentou-se na decisdo recorrida que ‘seu eventual desejo de manter o gravame,
que prejudica apenas o requerente, ndo tem qualquer sentido juridico ou utilidade

processual’ (grifado no original).

E assertiva que ndo se coaduna com o texto do inciso Ill do art. 792 do Cédigo de 1916,
que faculta ao credor caucionado ‘usar das agbes, recursos e exce¢des convenientes,
para assegurar os seus direitos’, norma esta com correspondéncia no inciso Il do artigo

1.459 do hodierno estatuto civil substantivo.

Convém, por oportuno, trazer a colagcdo, também, disposicdo insculpida no artigo 795
do velho Cédigo, vigente - repita-se - ao tempo do negécio, de acordo com a qual ‘o
devedor, que, ciente de estar caucionado o seu titulo de débito, aceitar quitacdo do
credor caucionante, respondera solidariamente, com este, por perdas e danos, ao

caucionado’.

Quanto a configuracdo dessa ciéncia alguma controvérsia pode ser levantada, pois no
Coédigo de 1916 se previa (art. 792, Il, com correspondéncia no art. 1.459, 1, do novel
diploma) a ‘intimagdo’ do devedor pelo caucionado; no Decreto-lei n® 70/66 se alude a
sua notificacdo pelo endossante (art. 17); e, por outro lado, sabe-se que com a
averbacdo do endosso no dlbum real ele ganhou ampla publicidade (aduz Serpa Lopes
gue ‘tem-se dito nada mais ser a publicidade do que uma forma de notificacdo
publica’, cf. ob, cit., pag. 18). Cotejar e interpretar estes dados, contudo, é mister que
escapa as atribuicbes do Juizo correcional, de estatura administrativa, devendo
eventual discussdo que acaso se queira empreender a respeito ser travada no ambito

proprio, pela via jurisdicional, sob o crivo do contraditdrio.



Do ponto de vista registral, que é o que ora interessa, nada se desenvolveu a sorrelfa.
Pelo contrario, o ingresso do endosso no fdlio trouxe-o a tona e a vista de todos, sendo
que, se o registrador ipso facto conhece a endossatdria, ndo se pode querer que ignore
sua existéncia ao examinar o pleito de cancelamento. Isto por forca, até mesmo, do

principio da continuidade.

Em suma, ndo se providenciou o necessario para que o cancelamento possa ter lugar
administrativamente, observados os lindes da atividade correcional e sabendo-se,
outrossim, que a cédula hipotecaria e o endosso a ela relativo sdao objeto de disciplina
especifica, langada em diploma préprio, qual seja o Decreto-lei n2 70/66, e que ndo se
afigura possivel que prevaleca solucdo afastada do sistema ali instituido, este
corroborado e melhor compreendido mediante cotejo com o restante do

ordenamento.”

Desde entdo o mesmo entendimento foi reafirmado diversas vezes nesta Corregedoria
Geral da Justica (Processos CG: 2011/18163, 2010/64494, 2010/64486, 2010/47593,
2010/35854, 2010/2777, 2009/140852, 2009/136217, 2009/122781, 2009/115585,
2009/107859, 2009/86068, 2009/86151, 2009/80689, 2009/30340, 2009/60157,
2009/35183, 2009/20450, 2009/17766, 2009/7459, 2008/92235, 2008/29611,
2008/89880, 2008/107084, 2008/95699, 2008/45324, 2008/73958, 2008/84859,
2008/80888, 2008/96181, 2008/80886, 2008/77227, 2008/77226, 2008/80883,
2008/77231, 2008/45315, 2008/58012, 2008/39037, 2008/47613, 2008/45325).

Posto isso, o parecer que respeitosamente submeto a elevada apreciacdo de Vossa
Exceléncia é no sentido de conhecer da apelagdo como recurso administrativo e negar-

Ihe provimento.

Sub censura.

Sao Paulo, 30 de agosto de 2011.

JOMAR JUAREZ AMORIM, Juiz Auxiliar da Corregedoria

PROCESSO N© 2011/49814



DECISAO: Aprovo o parecer do MM. Juiz Auxiliar da Corregedoria e, por seus
fundamentos, que adoto, conheco da apelagdo interposta como recurso administrativo
nos termos do artigo 246 do Cddigo Judicidrio do Estado de Sdo Paulo e nego-lhe

provimento.
S3o Paulo, 05 de setembro de 2011.
(a) MAURICIO VIDIGAL, Corregedor Geral da Justica.

(D.J.E. 16.09.2011)



