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EMENTA: RECURSO ESPECIAL. ACAO ANULATORIA DE GARANTIA FIDUCIARIA SOBRE

BEM IMOVEL. CEDULA DE CREDITO BANCARIO. DESVIO DE FINALIDADE. NAO CONFIGURAGAO.
GARANTIA DE ALIENAGCAO FIDUCIARIA. COISA IMOVEL. OBRIGAGCOES EM GERAL. AUSENCIA DE
NECESSIDADE DE VINCULAGAO AO SISTEMA FINANCEIRO IMOBILIARIO. INTELIGENCIA DOS
ARTS. 22, § 1°, DA LEI N° 9.514/1997 E 51 DA LEI N° 10.931/2004. ANTECIPACAO DOS EFEITOS DA
TUTELA. VEROSSIMILHANGA DA ALEGAGAO. AUSENCIA.

1. Cinge-se a controvérsia a saber se é possivel a constituicdo de alienagéo fiduciaria de bem imével para
garantia de operagéo de crédito ndo relacionadas ao Sistema Financeiro Imobiliario, ou seja, desprovida
da finalidade de aquisi¢&o, construgcéo ou reforma do imovel oferecido em garantia.

2. A lei ndo exige que o contrato de alienagao fiduciaria de imével se vincule ao financiamento do préprio
bem, de modo que é legitima a sua formalizagdo como garantia de toda e qualquer obrigagao pecuniaria,
podendo inclusive ser prestada por terceiros. Inteligéncia dos arts. 22, § 1°, da Lei n® 9.514/1997 e 51 da
Lei n® 10.931/2004.

3. Muito embora a alienagéo fiduciéria de iméveis tenha sido introduzida em nosso ordenamento juridico
pela Lei n°® 9.514/1997, que dispbe sobre o Sistema Financiamento Imobilidrio, seu alcance ultrapassa os
limites das transac¢@es relacionadas a aquisicdo de imovel.

4. Considerando-se que a matéria é exclusivamente de direito, ndo ha como se extrair do texto legal
relacionado ao tema a verossimilhanga das alegac¢des dos autores da demanda.

5. Recurso especial provido.
ACORDAO

Vistos e relatados estes autos, em que sdo partes as acima indicadas, decide a Terceira Turma, por
unanimidade, dar provimento ao recurso especial, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator. Os Srs.
Ministros Marco Aurélio Bellizze, Moura Ribeiro, Jodo Otavio de Noronha e Paulo de Tarso Sanseverino
votaram com o Sr. Ministro Relator.

Brasilia (DF), 24 de novembro de 2015 (Data do Julgamento)

Ministro Ricardo Villas Béas Cueva - Relator

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA (Relator):

Trata-se de recurso especial interposto por BANCO SAFRA S.A., com fundamento no art. 105, inciso lll,
alineas "a" e "¢", da Constituicdo Federal, contra acérdéo proferido pelo Tribunal de Justica do Estado do
Mato Grosso do Sul.

Noticiam os autos que J MANSUR PECUARIA E PARTICIPACOES SOCIETARIAS LTDA. E OUTROS
ajuizaram acao anulatoria buscando a nulidade da cédula de crédito bancario com clausula de garantia
fiduciaria sobre bens iméveis, cumulada com pedido de antecipacéo dos efeitos da tutela, para o fim de
determinar a suspenséo do procedimento de execugao extrajudicial de que cuidam os arts. 26 e 27 da Lei
n°® 9.514/1997, ao argumento de desvio de finalidade da referida lei, pois o crédito adquirido ndo teve
como objetivo o financiamento imobiliario "com vistas ao cumprimento do direito social de moradia, a
dizer, a aquisi¢cdo de imoveis principalmente para moradia” (fl. 38 e-STJ).

O magistrado de primeiro grau, por entender que a tese dos recorridos contraria o disposto no art. 22, §
1°, da Lei n® 9.514/1997 e que o perigo da demora néo restou configurado, indeferiu o pedido de
antecipacao dos efeitos da tutela (fls. 122-123 e-STJ).

Irresignados, os demandantes interpuseram agravo de instrumento na Corte local, o qual foi provido para
"deferir a antecipacao dos efeitos da tutela, determinando a suspenséo do procedimento extrajudicial de
expropriacao dos bens dados em garantia” (fl. 187 e-STJ).

Eis a ementa do acérdéo:

"AGRAVO DE INSTRUMENTO — ACAO ANULATORIA DE CLAUSULA DE ALIENACAO FIDUCIARIA,
COM PEDIDO DE LIMINAR — PROCEDIMENTO DE EXPROPRIACAO EXTRAJUDICIAL — LEI 9.514/97 —
EMPRESTIMO BANCARIO — AUSENCIA DE QUALQUER INTUITO RELATIVO A AQUISICAO DE
IMOVEIS — SUSPENSAO DO PROCEDIMENTO EXPROPRIATORIO — VEROSSIMILHANCA DAS
ALEGACOES E RECURSO PROVIDO.

N&o se tratando de operacéo garantida fiduciariamente com amparo na Lei 9.514/97, por ndo se tratar de



financiamento imobiliario (para fins de aquisigdo, edificagcao ou reforma de imével), mas sim de
empréstimo, imperiosa a suspensao do procedimento expropriatorio fundamentado na citada lei, para
evitar-se dano de dificil reparacéo” (fl. 182 e-STJ).

No especial, além da divergéncia jurisprudencial, o recorrente aponta violagdo dos arts. 535 do Cddigo de
Processo Civil, 22, § 1°, da Lei n°® 9.514/1997 e 51 da Lei n® 10.931/2004.

Preliminarmente, aduz a negativa de prestacéo jurisdicional e, no mérito, alega que, por expressa
determinacéo legal, a contratacéo da alienacéo fiduciaria de coisa imével ndo se qualifica como privativa
das entidades que operam no Sistema de Financiamento Imobiliario, bem como é autorizada a instituicao
de garantia de obrigacéo materializada em cédula de crédito bancério por alienagéo fiduciaria de imével, o
gue importa na continuidade do procedimento expropriatério ante a inexisténcia de vicios em seu
transcorrer.

ApoOs a apresentacao de contrarrazdes (fls. 268-270 e-STJ), o especial foi admitido na origem (fls.
272-275 e-STJ).

E o relatério.
VOTO
O EXMO. SR. MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA (Relator):

As questBes controvertidas nestes autos séo: a) se houve negativa de prestacéo jurisdicional pela Corte
estadual quando do julgamento dos embargos de declaragdo e b) se é possivel a constituicdo de
alienacéo fiduciaria de bem imodvel para garantia de operagéo de crédito ndo relacionadas ao Sistema
Financeiro Imobiliario; ou seja, desprovida da finalidade de aquisigao, construcéo ou reforma do imével
oferecido em garantia.

1. Da negativa de prestacdo jurisdicional

Nao ha falar em negativa de prestacéo jurisdicional nos embargos declaratérios, a qual somente se
configura quando, na apreciacdo do recurso, o Tribunal de origem insiste em omitir pronunciamento a
respeito de questdo que deveria ser decidida, e néo foi.

Concretamente, verifica-se que as instancias ordinérias enfrentaram a matéria posta em debate na
medida necessaria para o deslinde da controvérsia. E cedi¢o que a escolha de uma tese refuta, ainda que
implicitamente, outras que sejam incompativeis.

Registre-se, por oportuno, que o 6rgéo julgador ndo esta obrigado a se pronunciar acerca de todo e
gualquer ponto suscitado pelas partes, mas apenas sobre aqueles considerados suficientes para
fundamentar sua deciséo, o que foi feito.

Nesse sentido:

"AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. RESPONSABILIDADE CIVIL.
DANOS MORAIS E MATERIAIS. TRANSFERENCIA CONDICIONADA AO PAGAMENTO DE
RENOVACAO DE MATRICULA. PRETENSAO DE REEXAME DO CONJUNTO FATICO-
PROBATORIO DELINEADO PELA CORTE LOCAL. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA 07/STJ. VIOLACAO
AO ARTIGO 535 DO CPC. JULGADO QUE TRAZ FUNDAMENTACAO SUFICIENTE. AGRAVO
REGIMENTAL DESPROVIDO.

(..)

2. 'Quando o Tribunal de origem, ainda que sucintamente, pronuncia-se de forma clara e suficiente sobre
a questdo posta nos autos, ndo se configura ofensa ao artigo 535 do CPC. Ademais, o magistrado ndo
esté obrigado a rebater, um a um, os argumentos trazidos pela parte' (AgRg no Ag 1.265.516/RS, 42
Turma, Rel. Min. Jodo Otéavio de Noronha, DJe de 30/06/2010).

3. Agravo regimental desprovido" (AgRg no AREsp n° 205.312/DF, Rel. Min. PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, Terceira Turma, DJe 11/2/2014).

2. Da alienacao fiduciaria de bem im6vel como garantia de operacao de crédito

O deslinde da questao pressupde examinar a inexisténcia de verossimilhan¢a da alegagdo dos
demandantes, fundada na tese de que néo é possivel utilizar a alienacgao fiduciaria de bem imével como
garantia de qualquer das espécies de obrigacdes, mas tdo somente aquelas vinculadas ao financiamento
imobiliario, a luz da legislacdo que disciplina a matéria.

Em breve resumo, da sistematica prevista na Lei n® 9.514/1997, que disp6e sobre o Sistema de
Financiamento Imobiliario-SFI e institui a alienacao fiduciaria de coisa imével, extrai-se a dinamica da
operagdo: o devedor (fiduciante) aliena o imével ao credor (fiduciario) a titulo de garantia, ficando a



propriedade do imdvel adquirida em carater resollvel, vinculada ao pagamento da divida. Uma vez paga a
divida, a propriedade do credor se extingue, com a reversao da propriedade plena ao fiduciante.
Entretanto, caso ocorra o inadimplemento, o proprio cartério de registro de imoveis notifica o devedor, de
modo a constitui-lo em mora, e, persistindo a inadimpléncia, a propriedade do bem se consolida em favor
do credor, que ja pode realizar a venda do imével por meio de leildo.

A execucdo da garantia fiduciaria imével se da na esfera extrajudicial, o que a torna mais agil, barata e
mais eficaz do que a tradicional hipoteca, considerada pouco efetiva pelo mercado, garantindo ao credor
a seguranca e a rapidez na recuperacgédo de seu crédito.

No caso dos autos, a problematica diz respeito a possibilidade ou néo de constituicédo de
alienagdo fiduciaria de bem imével para garantia de operacao de crédito desvinculada da fungéo
de financiamento imobiliario.

Sobre o tema, o Tribunal de origem concluiu que o instituto da alienagéo fiduciaria de bens iméveis
somente poderia ser utilizado em crédito destinado a aquisicao, edificacdes ou reformas do imdvel
oferecido em garantia. Isso porque, no seu entender, a finalidade da Lei n°® 9.514/1997 é proteger o
sistema imobiliario e o de habitagdo como um todo, de modo que a constituicao de garantia fiduciaria
sobre bem imével deve estar em sintonia com o objetivo da lei, que é o incentivo ao financiamento
imobiliério.

Contudo, o referido entendimento ndo encontra respaldo nos dispositivos legais que disciplinam a matéria
(arts. 22, § 1°, da Lei n® 9.514/1997 e 51 da Lei n°® 10.931/2004), precisos ao estabelecer que:

"Art. 22. A alienacéo fiduciaria regulada por esta Lei é o negdcio juridico pelo qual o devedor, ou
fiduciante, com o escopo de garantia, contrata a transferéncia ao credor, ou fiduciario, da propriedade
resollvel de coisa imovel.

8 1° A alienacéo fiduciaria podera ser contratada por pessoa fisica ou juridica, ndo sendo privativa
das entidades que operam no SFI, podendo ter como objeto, além da propriedade plena:

Art. 51. Sem prejuizo das disposi¢6es do Cadigo Civil, as obrigacdes em geral também poderéo ser
garantidas, inclusive por terceiros, por cesséo fiduciaria de direitos creditérios decorrentes de contratos
de alienacéo de imoveis, por caucéo de direitos creditorios ou aquisitivos decorrentes de contratos de
venda ou promessa de venda de imoveis e por alienagao fiduciaria de coisa imovel." (grifou-se)

Logo, da leitura dos artigos em destaque, sem maior esfor¢co hermenéutico, é possivel afirmar que a lei
ndo exige que o contrato de alienagéo fiduciaria de imével se vincule ao financiamento do préprio imével.
Ao contrério, é legitima a sua formalizacdo como garantia de toda e qualquer obrigacéo pecuniéria,
podendo inclusive ser prestada por terceiros.

Muito embora a alienacao fiduciaria de imoveis tenha sido introduzida em nosso ordenamento juridico
pela Lei n® 9.514/1997, que dispde sobre o Sistema Financiamento Imobiliario, seu alcance ultrapassa os
limites das transacg@es relacionadas a aquisi¢ao de imovel.

Resta indubitavel, portanto, que a finalidade do instituto é o de fomentar o sistema de garantias do direito
brasileiro, dotando o ordenamento juridico de instrumento que permite sejam as situagdes de mora, tanto
nos financiamentos imobiliarios, como nas operagdes de créditos com garantia imobiliaria, recompostas
em prazos compativeis com as necessidades da economia moderna.

Nesse sentido, a licdo de Melhim Namem Chalhub, autor do anteprojeto da Lei n® 10.931/2004:

"()

Considerando que a morosidade da execuc¢do das garantias inibe a aplicacao de recursos no setor
imobiliario e a concessdo de empréstimos e financiamentos com garantia imobiliaria, a Lei n® 9.514/97
tem em vista criar condi¢Bes necessarias para revitalizagdo e expanséo do crédito imobiliario e, partindo
do pressuposto de que o bom funcionamento do mercado, com permanente oferta de crédito, depende de
mecanismos capazes de imprimir eficacia e rapidez nos processos de recomposigao das situacdes de
mora, regulamentou a alienagéo fiduciaria como garantia nos negécios imobiliarios.

Presumivelmente, a aplicacdo da propriedade fiduciaria de bens iméveis em garantia ha de se fazer com
mais freqliéncia no mercado de producgéo e de comercializagdo de imdveis com pagamento parcelado,
dado que é ai que se verifica a concesséo de crédito imobiliario em maior escala.

Isso ndo obstante, a lei que regulamenta essa garantia ndo tem sentido restritivo, permitindo, ao
contrario, que a propriedade fiduciaria de bem imével seja constituida para garantia de quaisquer
obrigacdes, pouco importando o fato de ter sido requlamentada no contexto de uma lei ha

gual prepondera a regulamentacdo de operacdes tipicas de mercados imobiliario, financeiro e de
capitais. Sdo nesse sentido as disposi¢c6es do § 1° do art. 22 da Lei n°® 9.514/1997, pelo qual a alienagéo
fiduciaria pode ser contratada por qualquer pessoa, fisica ou juridica, ndo sendo privativa das entidades
que operam no sistema de financiamento imobiliario, e o art. 51 da Lei n® 10.931/2004, que permite a




constituicdo da propriedade-fiduciaria para garantia de quaisquer obriga¢c8es, em geral". (CHALHUB,
Melhim Namem. Neg6cio Fiduciario. 42 ed., Rio de Janeiro: Renovar, 2009, pag. 221 - grifou-se)

Nessa linha também é a doutrina de Silvio de Salvo Venosa:

"()

No tocante a alienacao fiduciaria, ao contrario de outras modalidades do sistema, o legislador
expressamente possibilitou qualquer pessoa fisica ou juridica contrata-la, ndo sendo privativa das
entidades que operam o Sistema Financeiro Imobiliario. Desse modo, constréi-se mais um mecanismo
juridico fomentador da alienacao fiduciaria de imoveis, com estrutura simplificada cuja tendéncia sera
substituir em muitas oportunidades a hipoteca e compromisso de compra e venda. Duvida era saber se
essa modalidade de negdcio pode garantir qualquer negécio juridico, uma vez que a lei ndo faz
restricdo. Em principio, embora o instituto tenha sido criado com a finalidade de aquisi¢éo de
imoveis, nada impedira que a garantia fiduciaria seja utilizada para outros negocios paralelos, pois
ndo existe proibicdo nalei". (VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: direitos reais. 13 ed., Sdo Paulo:
Atlas, 2013, pags. 417-418 - grifou-se)

Desse modo, no caso concreto, o fato de a avenca ter sido firmada com propdsito de matuo bancério, por
si s6, ndo torna ilegitima a instituicdo da garantia fiduciaria de bem imével, pois ndo existe nenhuma
vedacdo legal que impeca a utilizacéo de tal modalidade de garantia em contratos que ndo dizem respeito
a aquisicdo, construcdo ou reforma de imdvel, tampouco é causa para a suspensdo do processo
extrajudicial de que cuidam os arts. 26 e 27 da Lei n°® 9.514/1997.

Além disso, ao contrario do consignado no acérdao recorrido, é pacifico no ambito desta Corte, por meio
da Stimula n° 28/STJ, o entendimento segundo o qual "o contrato de alienagao fiduciaria em garantia
pode ter por objeto bem que ja integrava o patriménio do devedor". (grifou-se)

Diante dos fundamentos apresentados, e considerando-se que a matéria em exame € exclusivamente de
direito, ndo h& como se extrair do texto legal (arts. 22, § 1°, da Lei n® 9.514/1997 e 51 da Lei n°
10.931/2004) a verossimilhanca das alega¢des dos autores da demanda.

3. Do dispositivo

Ante o0 exposto, dou provimento ao recurso especial para, reformando o acérdao recorrido, manter integra
a decisdo judicial de fls. 122-123 (e-STJ) que indeferiu o pedido de antecipagéo dos efeitos da tutela.

E o voto.
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