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Os beneficios do Novo Marco de Garantias para os brasileiros (PL 4.188/2021)
quinta-feira, 1 de dezembro de 2022

RESUMO

e Maior eficiéncia e seguranca juridica sdo o foco do Projeto de Lei (PL) n2 4.188 de 2021, que aumentara a
transparéncia, a agilidade e fortalecera o uso de garantias e o mercado de crédito. Isso ampliara o acesso
ao crédito, reduzindo juros e custos operacionais para cidaddos e empreendedores. O PL ja foi aprovado
na Camara dos Deputados, e aguarda apreciacdo pelo Senado Federal.

® O risco de inadimpléncia é um dos principais elementos no custo do crédito. A existéncia de garantias é
um fator que diminui esse custo. Quanto mais eficiente e mais rapida for a execugdo das garantias, menor
a taxa de juros das operacGes de crédito.

® A possibilidade de utilizagdo de uma garantia imobilidria pode reduzir em aproximadamente 37% o valor
da parcela paga mensalmente, quando comparada a uma operagao sem garantias. Em uma aquisicao de
veiculos, a economia com juros pode ser de mais de 20 saldrios-minimos para uma operacdo de RS 50 mil.

® A criacdo do servico de gestdo especializada de garantias tem a finalidade de facilitar e flexibilizar a
utilizacdo de garantias (mdveis, imdveis ou pessoais) em operacdes de crédito. Uma mesma garantia
podera ser utilizada em mais de uma operagao e com diferentes credores.

® A maior eficiéncia na execugdo extrajudicial diminui os custos das operacdes de crédito. O PL busca
corrigir problemas existentes na execucdo extrajudicial da alienagao fiduciaria, com o objetivo de reduzir
os juros ao consumidor final.

® O PL cria a previsdo legal do registro da propriedade superveniente, que é a propriedade decorrente de
um bem imdvel ja anteriormente gravado com clausula de alienagao fiducidria. Retira-se a inseguranca
juridica atualmente existente que leva alguns cartérios a recusar a realizacdo desse tipo de registro.

® Ahipoteca é um instrumento muito usado no exterior, mas ndo no Brasil, por problemas em suas normas
e pela frequente judicializagdo. S3do criados estimulos ao uso da hipoteca, aprimorando seus
procedimentos de execucdo da garantia e equiparando-os aos da alienacgdo fiduciaria.

e O PL trata ainda da execucdo de garantias com concurso de credores, ou seja, quando ha mais de um
credor ligado a uma mesma garantia, de modo a estabelecer, por exemplo, o valor total dos créditos e a
eventual existéncia de prioridades sobre o produto da excussido da garantia.

e Formaliza-se a figura do agente de garantias, pessoa designada pelos credores para constituir, registrar,
gerir e excutir qualquer garantia. Dessa forma, havera maiores possibilidades para a profissionalizacdo
da gestdo, do registro e da execucdo de garantias, com potencial de ganhos de escala e de escopo.

e O PL extingue o monopodlio da Caixa Econdmica Federal sobre o penhor civil. Atualmente, esse servico é
ofertado por suas agéncias em menos de 5% dos municipios brasileiros, onde moram apenas 50% da
populagdo. A medida, portanto, tem o potencial de tornar esse instrumento disponivel para mais
brasileiros e em melhores condig¢des financeiras.
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1 Introducgao

O mercado de crédito é um segmento importante da economia, permitindo que os recursos financeiros
poupados possam ser direcionados para o consumo das familias e para o investimento das empresas,
promovendo o crescimento econGmico sustentavel e a geracdo de empregos. O Brasil ainda possui potencial
para o crescimento do mercado de crédito, tendo em vista que o endividamento das familias brasileiras
representa apenas 55% da sua renda disponivel, proporg¢do inferior ao verificado em muitos paises da OCDE
(dados de 2019). Isso indica que ha diversas restricdes em nosso mercado que impedem o seu
desenvolvimento. Dados do Banco Mundial mostram que 45,2% das empresas brasileiras identificaram que
0 acesso ao crédito é a maior restricdo para empreender?.

Uma economia com um mercado de crédito ineficiente perde muitas oportunidades de crescimento, de
geracao de renda e de emprego.

As garantias sdo um elemento essencial para a ampliacdo da oferta de crédito e reducdo das taxas de juros.
O mercado financeiro possui uma caracteristica diferente de outros mercados, que é a assimetria de
informacdes sobre a qualidade de crédito dos tomadores de empréstimos. Em geral, os tomadores de crédito
possuem informacGes mais completas sobre sua capacidade e intencdo de pagamento do que a instituicdo
credora. Essa assimetria informacional gera diversas falhas de mercado e ineficiéncias.

A utilizacdo de garantias mitiga esses problemas e torna o mercado de crédito mais eficiente. Se o tomador
oferece garantias de boa qualidade, é natural que os intermediarios financeiros se sintam mais confortaveis
em oferecer empréstimos em condi¢cdes mais favorecidas, com volumes maiores, prazos mais longos e taxas
de juros inferiores

Atualmente, ha um cenadrio de subutilizagcdo de garantias no pais, dado que a legislacdo brasileira apresenta
alguns entraves para a amplia¢gdo do uso de garantias no mercado de crédito. Esse é um dos problemas que
0 Marco das Garantias busca solucionar.

A proposta se insere em um conjunto de reformas microeconémicas elaboradas no dmbito da Secretaria de
Politica Econémica do Ministério da Economia, voltadas para reduzir distor¢cdes alocativas na economia,
aumentar a produtividade e a eficiéncia das atividades empresariais, bem como promover o
desenvolvimento do mercado financeiro e o crescimento econémico do pais.

Como exemplo de medidas adotadas temos a instituicdo do saque-aniversario do FGTS (Lei n2 13.932/2019),
a Nova Lei de Faléncias (Lei n? 14.112/2020), a Lei do Servigo Eletrdnico de Registros Publicos (Lei n2
14.382/2022), a Lei de Ambiente de Negdcios (Lei n? 14.195/2021) e o Marco de Securitizaces (Lei n2
14.430/2022).

Nesse contexto, o objetivo da presente nota informativa é mostrar os potenciais ganhos do PL para a
economia do pais, complementando a nota publicada anteriormente por esta SPE, que tratava
especificamente do Capitulo Il do PL, acerca do Servico de Gestdo Especializada de Garantias. Na Secdo 2
desta Nota Informativa, discorre-se sobre a ldgica do direcionamento de politicas para o aperfeicoamento

10ECD Data - Household debt. Disponivel em: https://data.oecd.org/hha/household-debt.htm. Acesso em: 11/11/2022.
2 The World Bank Enterprise Surveys - Brazil. Disponivel em:
https://www.enterprisesurveys.org/en/data/exploreeconomies/2009/brazil#finance. Acesso em: 10/11/2022.
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dos instrumentos de garantia em operacdes de crédito. O intuito é ampliar o mercado de crédito de forma
sustentavel. Na Secdo 3, detalham-se as medidas contidas no PL, fazendo a sua relacdo com a melhoria das
garantias.

2 O Mercado de Crédito, Seus Pregos e Garantias

O mercado de crédito é responsavel pela intermediacdo entre dois agentes economicos: poupadores e
tomadores. As pessoas que tém dinheiro sobrando (poupadores) e que podem empresta-lo sdo conectadas
a outras que, em um dado momento, estdo com escassez de recursos (tomadores). Poupadores e tomadores
participam complementarmente de um mesmo mercado, mas cada um sob uma ética diferente:

e Para otomador, o maior risco é ndo realizar o seu investimento e perder oportunidades de negdcio;
e Para o poupador, o maior risco é ndo ter o seu dinheiro de volta.

Algumas dificuldades surgem nessa conexao entre poupadores e tomadores de crédito. Primeiramente, ndo
é simples para um poupador encontrar diretamente um tomador que queira um empréstimo e que a duracdo
do empréstimo desejado seja semelhante ao tempo que o poupador tem interesse em emprestar. Além
disso, o poupador tem dificuldade em ter acesso a informacgdes suficientes sobre o tomador que lhe deem
maior seguranca de receber o dinheiro emprestado de volta.

Como solugdo para essas dificuldades, surgem as instituicdes financeiras para intermediar a poupanca e a
obtencdo do crédito. Por meio dos recursos captados de diversos poupadores, os bancos realizam os
empréstimos a diversos tomadores. Assim como os poupadores originais, os bancos também realizam os
empréstimos com a expectativa de receber de volta o pagamento desses empréstimos concedidos em um
momento futuro.

Mas, ainda que os bancos possam melhorar a conexdao entre poupadores e tomadores, permanece a
dificuldade de saber sobre a capacidade de pagamento do tomador. Essa incerteza sobre a realizacdo do
pagamento do empréstimo em um momento futuro compde o risco da operagdo, e quanto mais incerta for
a devolugdo do valor emprestado, maiores tendem a ser as taxas de juros do empréstimo.

Essa possibilidade de inadimpléncia é um dos principais elementos na formacdo do custo de crédito. Quando
um empréstimo ndo é honrado, o montante de recursos que deixou de ser quitado, de certa forma, acaba
sendo cobrado nas outras operacgdes de crédito existentes no mercado, ou seja, influencia negativamente
todo o mercado de crédito.

Dessa forma, um mercado de crédito solido ird viabilizar que a sociedade possa realizar seus negédcios de
forma mais barata e eficiente, assegurando uma melhor relacdo entre os credores e os tomadores de crédito.

Diversos fatores podem potencializar ou mitigar o efeito da inadimpléncia sobre o custo do crédito. Uma das
formas de se reduzir o risco das operacgées e, consequentemente, diminuir a respectiva taxa de juros é a
utilizacdo de garantias. Nessa ldgica, caso o tomador se torne inadimplente, o credor podera ser ressarcido
em montante equivalente ao saldo devedor do empréstimo.

Nessa possibilidade de se utilizar bens do tomador para garantir os empréstimos, surge uma nova questdo:
qual a certeza ou o risco de a garantia dada realmente poder ser utilizada em caso de inadimpléncia do
tomador? Essa resposta depende de diversos fatores. Dentre esses fatores estd o grau de liquidez da garantia,
a facilidade de sua precificacdo, o custo de execucdo e a seguranca juridica na execucao da divida ndo paga.
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Pelo Grafico 1, pode-se observar que a taxa de juros diminui conforme passam a existir garantias, bem como
quanto mais facilmente elas puderem ser recuperadas por quem forneceu o empréstimo. Na coluna mais a
esquerda, tem-se o cheque especial, que é um empréstimo concedido geralmente sem nenhuma garantia
associada, e cuja expectativa de pagamento esta unicamente baseada no conhecimento do banco sobre o
tomador. Apresenta uma das maiores taxas de juros anuais, cerca de 135% a.a. Na coluna seguinte, vé-se o
crédito pessoal ndo consignado, operagdo em que os bancos buscam mais informacGes sobre o cliente na
hora de conceder o crédito e, por isso, as taxas de juros cobradas sdo menores, em torno de 82% a.a. Nas
operacgdes dessas duas colunas a esquerda, ndo ha garantias.

Grdfico 1 - Preco dos empréstimos com diferentes garantias, em setembro de 2022.
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Fonte: Banco Central do Brasil

Nas demais operacGes, por outro lado, ha garantias, e se pode observar que suas taxas de juros sdo
significativamente menores. Na aquisi¢do de veiculos, geralmente, o prdprio veiculo financiado é utilizado
como garantia da operacdo: se o empréstimo ndo for pago, o banco podera se ressarcir por meio da
recuperagao do veiculo. Neste tipo de crédito a taxa de juros média é de 27% a.a. Em seguida, tém-se as
operagdes sobre penhores civis, em que sdo utilizados como garantia joias, pratarias, reldgios e canetas de
valor. Esta modalidade conta com uma taxa média anual de juros de 26% a.a. A direita, estd o crédito
consignado, no qual é utilizado o salario do tomador de crédito como garantia. No caso da garantia salarial,
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ndo ha nem mesmo o custo administrativo de se recuperar um bem utilizado como garantia. Assim, as taxas
de juros anuais sdo ainda mais baixas, em torno de 25% a.a. Finalmente, mais a direita do grafico, vé-se o
crédito com a garantia de imdvel, que apresenta a maior expectativa de recuperagdo. Observa-se, portanto,
que o crédito com a melhor garantia possui também a menor taxa de juros média, cerca de 11% a.a.?

De modo a exemplificar a importancia das garantias para o mercado de crédito, na Tabela 1 fez-se um
exercicio comparativo hipotético do valor das parcelas pagas mensalmente em operacdes com e sem
garantias. Supds-se que um individuo adquiriu um crédito de RS 50 mil e se considerou, para o célculo das
parcelas mensais, o prazo médio do crédito pessoal ndo consignado de 24,5 meses. Para as taxas de juros
das operacdes e o prazo médio, foram utilizados dados do Banco Central do Brasil (BCB) de setembro de
2022.

Tabela 1 — Comparacgdo de operagdes de crédito sem e com garantias (setembro de 2022)

Crédito e Crédito . .
Cheque " Aquisi¢ao de Financiamento
i pessoal ndo i Penhor pessoal .
especial K veiculos \ Imobiliario
consignado consignado
Taxa de juros média anual 134,6% 81,7% 27,0% 25,9% 25,4% 11,2%
Taxa de juros média mensal 7,4% 5,1% 2,0% 1,9% 1,9% 0,9%
Parcela Mensal* R$4.467 R$3.623 R$2.607 R$2.574 R$2.282
R$2.585
Razdo da parcela mensal do
dito n3 ienad
credito hao consignado em 23,3% - -28,0% -28,6% -28,9% -37,0%
relagdo as outras
modalidades
Ganho em salarios-minimos -17,0 - 20,5 21,0 21,2 27,1

Fonte: Banco Central do Brasil

Em relagdo a operagdo de crédito com garantia veicular, verifica-se uma reduc¢do de 28% na parcela mensal
e uma economia com juros de 20,5 saldrios-minimos. Em uma operagdo com penhores civis, tém-se uma
queda de 28,6% na parcela paga mensalmente e o tomador do crédito paga menos 21 salarios-minimos com
juros. Para o crédito pessoal consignado, tem-se uma diminui¢gdo na parcela mensal de 28,9% e o valor pago
com juros é reduzido em 21,2 saldrios-minimos. Finalmente, o financiamento imobilidrio tem as melhores
condigdes ao tomador, com uma queda de 37,0% no valor pago mensalmente, além de uma economia com
juros de 27,1 salarios-minimos, sempre tomando-se como base de comparacdo a operacao de crédito pessoal
nao consignado.

Portanto, aimplementacao de um sistema que possibilite o registro, a publicidade e a execu¢ao das garantias
de forma eficiente e agil aumenta a expectativa de utilizagdo da garantia em caso de inadimplemento,

3 Financiamento imobilidrio a taxas de mercado. Deve-se ressaltar que esta taxa também reflete o direcionamento dos
recursos dos depdsitos da poupanca e FGTS, que reduz o custo do funding dessa modalidade de crédito.
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diminuindo os custos do capital e dando maior seguranca juridica a esse instrumento. Com isso, estimula-se
a queda das taxas de juros.

Conforme se observard na Secdo seguinte, as medidas trazidas pelo PL sdo focadas exatamente nessa
guestdo central ao mercado de crédito: permitir que mais pessoas tenham a possibilidade de utilizar seus
bens como garantias de empréstimos.

3 O PL em discussao no Congresso Nacional
3.1 O servigo de gestao especializada de garantias

O PL n2 4.188 cria o servigo de gestdo especializada de garantias, que tem o intuito de dar mais facilidade e
flexibilidade a utilizacdo de garantias (mdveis ou imdveis) em operacdes de crédito. Com ele, uma mesma
garantia podera ser utilizada em mais de uma operagdo, até mesmo com diferentes credores. O limite de
cobertura da garantia sera decidido no contrato feito com a entidade ofertante desse servico, denominada
de Instituicdo Gestora de Garantias (IGG).

Com a introducdo das IGG* no mercado brasileiro, serd possivel separar, em instituicdes distintas, as
atividades de gestdo das garantias e as atividades de concessdo de crédito: a gestdo da garantia ficara a cargo
da IGG, enquanto o credor podera ficar responsavel apenas pela concessado do crédito. Assim, cada instituicdo
pode se especializar, permitindo maior eficiéncia e imparcialidade na sua atuacdo. Além disso, com a
possibilidade de desverticalizacdo das atividades de gestdo de garantias e concessdo de créditos, vé-se uma
reducdo da barreira de entrada para bancos menores — ou fintechs — no mercado de crédito garantido. Com
novos atores, espera-se maior competicdo no mercado e menores taxas de juros para os tomadores de
crédito.

Atualmente, os tomadores de crédito entregam sua garantia diretamente para uma sé instituicdo financeira
e essa garantia fica retida até o momento da quitacdo da operagdo. Com as novas regras trazidas pelo PL, a
garantia podera ser recebida pela IGG, que fara a avaliacdo e a gestdo dela, podendo ser usada com diversos
credores, antes mesmo do pagamento total do crédito.

O valor que podera ser tomado como crédito, no sistema financeiro, sera definido com base na avaliacdo das
garantias recebidas no contrato de gestdo de garantias. Apds contrair uma ou mais operacées de crédito, a
garantia ndo mais fica retida até o final de todas as parcelas. A medida que a pessoa for honrando os seus
pagamentos, sera aberto espago para novas operagdes até o limite estabelecido pelo respectivo contrato
com a |GG, sem burocracia adicional.

Por exemplo, se um carro avaliado em RS 60 mil for recebido por uma IGG por alienac¢3o fiduciaria e o
tomador contrair um crédito de RS 30 mil com o Banco A, restara para o tomador mais RS 30 mil para contrair
novas operacdes de crédito. Contudo, apds o pagamento de RS 10 mil da divida existente, ele podera contrair
novo empréstimo de ndo apenas RS 30 mil, mas sim de RS 40 mil.

Outra vantagem do servico é que, com apenas uma avaliacdo da garantia, pode-se negociar diversas
operacgdes de crédito em diferentes bancos. Por exemplo, atualmente, caso se tenha uma casa para dar em

4 As |GG ser3o pessoas juridicas de direito privado que serdo reguladas pelo Conselho Monetario Nacional e autorizadas
a realizar o servico pelo Banco Central do Brasil.
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garantia, ela é, geralmente, avaliada pelo Banco X antes de se concluir o processo de contrata¢cao do
financiamento. O custo dessa avaliacdo pode chegar a valores significativamente elevados. Contudo, caso o
contrato com o Banco X ndo seja efetivado, e a pessoa queira tentar outro contrato de crédito no Banco Z
utilizando a mesma casa como garantia, a pessoa precisara pagar uma nova avaliagdo para o Banco Z.

Por outro lado, com a criagao do servico de gestao especializada de garantias, se a pessoa escolher entregar
a uma IGG a casa em garantia, precisara realizar apenas uma avaliacdo na IGG e podera verificar em diversos
bancos quais as taxas de empréstimo que melhor lhe convém. Isso tem o potencial de diminuir o custo para
o tomador e facilitar a verificacdo da operagdo mais vantajosa a ser escolhida por ele.

Com a IGG gerenciando a garantia, os credores ficam liberados para se concentrar apenas em sua atividade
bancéria de empréstimo. Com esse melhor foco da atividade, a expectativa é que diversas instituicdes
passem a oferecer empréstimos nesse novo modelo, estimulando a redugdo do custo do crédito para o
cliente final.

3.2 Melhorias na execugdo extrajudicial da alienag¢3o fiduciaria®

A execucdo extrajudicial das garantias é importante para o mercado de crédito, pois possibilita que, uma vez
ndo cumprido o pagamento da divida pelo tomador, o credor possa recuperar o valor devido por meio da
execucdo da garantia, com custos inferiores aqueles prdprios de uma execug¢do judicial. Em sintese, a
execucdo extrajudicial diminui os custos esperados de uma operacédo de crédito.

Atualmente, algumas regras da execuc¢do extrajudicial da alienagdo fiduciaria causam incerteza a
operacionalizacdo desse instrumento. Como consequéncia, isso torna o crédito mais caro.

O PL busca corrigir falhas existentes no processo de intimac¢do do devedor e definir com maior precisdo a
distribuicdo de competéncias quando os imdveis estdo localizados em circunscri¢cdes diferentes.

Outro ponto importante trazido pelo PL é o tratamento de questdes relativas a processos de leildo das
garantias. O intuito é diminuir contestacdes judiciais atualmente existentes, que levam a suspensdo de leilGes
e, consequentemente, a eleva¢do do custo de gestdo e de execuc¢do das garantias e, portanto, das préprias
operagdes de crédito.

3.3 Maior seguranga sobre a aliena¢do de um imével que ja esta alienado fiduciariamente®

A propriedade superveniente é a propriedade decorrente de um bem imével gravado com clausula de
alienagdo fiduciaria. Atualmente, é possivel que a propriedade superveniente seja alienada fiduciariamente,
entretanto, o registro publico dessa propriedade ndo esta previsto em lei.

A inexisténcia de previsdo legal do registro da propriedade superveniente leva alguns cartérios a recusar a
realizacdo desse tipo de registro. A inseguranca juridica existente impede a utilizagdo, na pratica, que um
bem imédvel seja utilizado como garantia de uma operacdo de crédito caso esse bem ja tenha sido gravado
em alienacdo fiduciaria com outro credor.

Com a solucdo proposta, o PL propicia a seguranca juridica que falta, prevendo a admissdo a registro
imobilidrio desde a data de sua celebracao.

5 Alterac3o da Lei n2 9.514, de 20 de novembro de 1997.
6 Alterac3o da Lei n2 9.514, de 20 de novembro de 1997.
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3.4 Extensio da alienagdo fiduciaria’

O PL prevé ainda que um mesmo bem imédvel seja utilizado como garantia em mais de uma operacgdo de
crédito perante um mesmo credor integrante do SFN. Essa previsdo ja havia sido trazida pela Medida
Provisdria n2 992, de 16 de julho de 2020, no bojo das medidas emergenciais para mitigar os efeitos da
pandemia de COVID-19, mas ndo é possivel a contratacdo de novas operacdes atualmente. O PL traz
novamente essa possibilidade para discussao pelo Congresso Nacional.

A medida proposta pelo PL, entretanto, ndo se limita ao compartilhamento da garantia por diferentes
operacgdes de crédito. Ela prevé que a contratacdo de novas operacdes com a mesma garantia possa ocorrer
também com a reducdo do saldo devedor de uma operacdo anteriormente contratada, a medida que suas
prestagdes forem pagas.

Nesse dispositivo é tratado o caso de ser antecipada a liquidacdo de uma das operagdes de crédito
garantidas. Caso isso ocorra, o devedor ndo precisara liquidar antecipadamente as outras operacgdes
vinculadas a mesma garantia.

Uma limitacdo desse dispositivo é a realizacdo de novas operag¢des apenas com o mesmo credor. Contudo,
essa limitacdo é solucionada com a criacdo da IGG, apresentada na Subsecdo 3.1. O PL, portanto, busca
proporcionar diferentes opg¢des as operacdes de crédito com garantias, para se adequar ao que melhor
couber ao credor e ao tomador.

3.5 Execucido extrajudicial dos créditos garantidos por hipoteca®

A hipoteca é um instrumento muito utilizado no exterior, mas muito pouco no Brasil, em razdo das
dificuldades de sua execu¢do no ambito da legislacdo nacional. A alienacdo fiducidria vem sendo largamente
utilizada como modalidade de garantia imobilidria em operacGes de crédito, superando cada vez mais a
hipoteca, conforme se pode verificar no grafico a seguir.

O Gréfico 2 mostra o niumero de unidades mensais financiadas por hipoteca e por alienacdo fiduciaria no
Brasil, desde 2018. A drea marrom corresponde ao nimero de unidades financiadas por alienacédo fiduciaria;
ja a area amarela contém o nuimero de unidades financiadas por hipoteca. Ao longo dos ultimos 4 anos, a
alienacao fiduciaria teve uma média de aproximadamente 60 mil unidades financiadas por més, ao passo que
a hipoteca apresentou uma média de 6 mil, ou seja, a hipoteca representou apenas 10% dos contratos em
relacdo a alienacdo fiducidria.

7 Alteracdo da Lei n2 13.476, de 28 de agosto de 2017.
8 Alterac3o no Decreto-Lei n2 70, de 21 de novembro de 1966.
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Grdfico 2 — Numero de contratos mensais de hipoteca e de alienagdo fiducidria no Brasil, entre janeiro de

2018 e agosto de 2022.
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Fonte: Banco Central do Brasil

Os aprimoramentos propostos no PL visam reduzir os obstaculos ao uso desse instrumento como mecanismo
de financiamento imobilidrio. As previsGes normativas vigentes carecem de aperfeicoamento quanto as
regras de execugdo extrajudicial da garantia e estdo desatualizadas, o que implica que a execucdo hipotecaria
seja frequentemente judicializada.

E importante frisar que a hipoteca imobilidria possui caracteristicas com potencial de propiciar aumento do
volume de crédito no mercado nacional. Por exemplo, ja é permitido que o proprietario do imdvel hipotecado
possua mais de uma hipoteca sobre o mesmo imédvel, em favor do mesmo credor ou de outro.

Com o intuito de restabelecer o uso da hipoteca no mercado brasileiro, propde-se o aperfeicoamento no
sentido de homogeneizar os seus procedimentos aos ja existentes da alienacdo fiduciaria e aos novos
estabelecidos pelo PL, bem como de estabelecer novo processo de execugdo extrajudicial da hipoteca.

O PL prevé que os créditos garantidos por hipoteca poderdo ser executados extrajudicialmente
independentemente de previsdo contratual. S3o estabelecidas ainda as formas de intimacdo e de
procedimento de leildo.

Além disso, permite-se a extensdo da hipoteca, para que um mesmo imével possa ser usado como garantia
em diferentes obrigacGes perante o mesmo credor.

3.6 Execugdo de garantias com concurso de credores’

9 Alteracdo da Lei n2 9.514, de 20 de novembro de 1997.
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O PL prevé a possibilidade de haver mais de um credor para a mesma garantia. Em atencdo a esse aspecto,
é também de se esperar que surja a necessidade de garantias serem executadas em decorréncia do ndo
cumprimento do contrato de empréstimo pelos tomadores.

Dessa forma, o PL adiciona um tratamento a execuc¢do de garantias, seja por alienacdo fiduciaria ou por
hipoteca, quando ha mais de um credor (concurso de credores). Sdo estabelecidas, por exemplo, as formas
de intimacdo dos credores. O oficial cartorario intimara todos os credores concorrentes de forma simultanea,
para que esses habilitem os seus créditos.

O objetivo é estabelecer um procedimento célere e enxuto do concurso de credores, reconhecendo quais
sdo os valores totais dos créditos e a eventual existéncia de prioridades sobre o produto da excussdo da
garantia.

3.7 Agente de garantias'®

O PL formaliza a figura do agente de garantias, que é uma pessoa designada pelos credores para constituir,
registrar, gerir e excutir qualquer garantia. O agente de garantias tem o dever fiduciario em relagdo aos
credores, podendo ser um credor ou qualquer terceiro. Ele atua em nome préprio, mas em beneficio dos
credores, e pode se valer de execug¢do extrajudicial das garantias. O valor decorrente da execuc¢ao da
garantia, enquanto ndo for transferido para os credores, constitui patrimonio separado daquele do agente,
proporcionando seguranca juridica aos credores.

Com isso, por meio dessa previsdo legal, avalia-se que havera maiores possibilidades para a profissionalizacdo
da gestao, do registro e da execugdo de garantias, com potencial de ganhos de escala e de escopo.

E importante frisar que este agente ndo se confunde com uma instituicdo gestora de garantia, uma vez que
o servico dessa é mais amplo que o do agente. Ademais, ao contrario do agente, a IGG ndo é designada pelos
credores e sim escolhida pelo futuro tomador de crédito, antes mesmo de haver a concessdo do crédito.

3.8 Fim do monopélio da Caixa sobre o penhor civil'!

Atualmente, a Caixa Econdmica Federal é detentora do monopdlio das operacdes sobre penhores civis. Essa
linha de crédito da Caixa aceita apenas joias, pratarias, relogios e canetas de valor. Além disso, ndo estd
presente na maioria de suas agéncias, sendo ofertada em cerca de 250 municipios, nos quais vivem
aproximadamente 100 milhdes de pessoas. O servico estd em menos de 5% dos municipios brasileiros e
atende apenas cerca de metade da populacdo, como retratado no Grafico 3, painéis (a) e (b).

10 Alteracdo na Lei n2 10.406, de 2002 (Cédigo Civil).
11 Alteracdo no Decreto-Lei n2 759, de 12 de agosto de 1969.
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Grdfico 3 — Percentual de municipios com agéncias da Caixa que oferecem o penhor civil e a populacéo
desses municipios.
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Fonte: Caixa Econ6mica Federal

Nesse sentido, constata-se que a oferta de penhor civil pela Caixa é relativamente limitada para metade dos
brasileiros e ndo esta disponivel em grande parte do territdrio nacional. Ademais, alcanca tipos limitados de
bens moveis passiveis de serem penhorados e utilizados como garantia.

Por essa razdo, o PL extingue o monopdlio da Caixa, com a finalidade de estimular a competicdo bancaria,
desenvolver e ampliar o penhor civil no Brasil, permitindo que esse tipo de servico possa ser ofertado
também por outras instituices financeiras, conforme regulamentacdo do Conselho Monetério Nacional.

Trata-se de democratizar o uso da garantia, uma vez que o penhor, por vezes, é a opcdo daqueles que ndo
possuem bens imdveis ou modveis de alto valor para tomar crédito emprestado.

Segundo dados do Banco Central do Brasil (BCB), em setembro de 2022, a carteira ativa do penhor civil era
de RS 2,1 bilhdes, com taxa de juros média de 25,9% ao ano. Com essa alteragdo, espera-se que mais
instituicdes ofertem o servigo para a populacdo e que essa oferta esteja associada a uma maior variedade de
bens penhoraveis, de forma a melhor atender a populacédo, em especial a de menor renda. Desse modo, com
mais instituicdes fazendo operagées nesta modalidade, ha potencial de expandir a carteira e reduzir a taxa
de juros praticada atualmente.

4 Consideragoes finais

O PL de autoria do Poder Executivo, que foi aprovado pela Camara dos Deputados e se encontra para
deliberacdo do Senado Federal, aperfeicoa as regras para a utilizacdo de garantias em operagoes de crédito,
contribuindo para a melhoria do ambiente de negdcios e para a reducdo de distor¢Ges regulatdrias, de modo
a criar condi¢Ges mais favoraveis ao desenvolvimento do mercado financeiro e ao crescimento econémico
do pais, com maior geracdo de renda e emprego.

Por meio do Projeto, cria-se o servico de gestao especializada de garantias, aprimora-se o processo de
execucdo extrajudicial da alienacdo fiducidria e da hipoteca, insere-se a previsdo legal do registro da
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propriedade superveniente, trata-se da execuc¢do de garantias com concurso de credores, formaliza-se a
figura do agente de garantias, extingue-se o monopdlio da Caixa Econémica Federal sobre o penhor civil,
entre outras medidas ndo detalhadas nessa nota informativa.

Esses aprimoramentos contribuirdo para aumentar o acesso ao crédito, elevando o nimero de alternativas,
reduzindo juros e diminuindo os custos operacionais para trabalhadores e empreendedores.
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