Plenario
PROJETO DE LEI N° 4.188, de 2021

Dispbe sobre o servico de gestdo
especializada de garantias, o aprimoramento
das regras de garantias, o resgate
antecipado de Letra Financeira, a
transferéncia de valores das contas Unicas e
especificas do Fundo de Manutencéo e
Desenvolvimento da Educacao Basica e de
Valorizagdo dos Profissionais da Educacéo,
a exclusdo do monopdlio da Caixa
Econdbmica Federal em relacdo aos
penhores civis, a alteragdo da composicéo
do Conselho Nacional de Seguros Privados,
e altera a Lei n° 9.514, de 20 de novembro
de 1997, a Lei n° 8.009, de 29 de margo de
1990, a Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de
2002 - Cddigo Civil, a Lei n° 13.476, de 28
de agosto de 2017, a Lei n° 6.015, de 31 de
dezembro de 1973, a Lei n°® 13.097, de 19
de janeiro de 2015, a Lei n® 12.249, de 11
de junho de 2010, e a Lei n° 14.113, de 25
de dezembro de 2020.

EMENDA MODIFICATIVA N°

Acrescente-se o seguinte §10 no art. 3° e modifique-se a redagao do inciso V do
§3° do art. 5° do Projeto de Lei n°® 4.188, de 2021, para excluir a expressao “e de
financiamento”, nos seguintes termos:

§ 10 As atividades realizadas por Instituicoes Gestoras de Garantia
(IGG), previstas no §1° deste artigo, nao se aplicam para fins de
constituicdo e gestido de garantias de financiamentos para
aquisicao habitacional (NR).
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V - a previsdo de que o inadimplemento de quaisquer das operagdes de
crédito autorizadas pelo prestador das garantias possibilitara a
instituicdo gestora de garantia, independentemente de aviso ou
interpelacdo judicial, considerar vencidas antecipadamente as demais
operagdes vinculadas as garantias previstas no contrato, hipétese em
que se tornara exigivel a totalidade da divida para todos os efeitos
legais;”

JUSTIFICACAO

No texto proposto relativo ao servico de gestdo especializada de
garantias através da criacdo de Instituigbes Gestoras de Garantia (IGG), seu
art. 2°, paragrafos 4°, prevé a possibilidade de vinculagdo as instituicoes
financeiras em suas operagdes de crédito, das garantias constituidas em favor
da IGG, mediante a celebracdo de contrato firmado entre ambas. Da mesma
forma, o texto legal proposto prevé em seu art. 5° a celebragcdo de um
instrumento contratual entre o candidato ao crédito e a instituigdo gestora (IGG)
para formalizar prestacdo dos servicos que resultam na constituicdo da
garantia em favor desta.

Assim, tanto a contratacdo da IGG pelo pretendente ao crédito como a
adesdo pela instituicdo financeira que o conceder, demandam ajustes
contratuais prévios e independentes firmados com a instituicdo gestora.

As operacodes de crédito compreendidas no SFH, desde a sua criagao
pela Lei n° 4.380/64, possibilitam a obtengcao de empréstimo ou financiamento:

. Os financiamentos direcionados, destinados a construgéao
individual ou aquisicdo de imoveis construidos ou em produgéo, integrantes de
empreendimentos imobiliarios.

. Os empréstimos a pessoas naturais sem destinagado especifica,
mais recentemente admitidos através das operagcbes denominadas CGI -
crédito com garantia de imével.

Anote-se que os financiamentos destinados a aquisicdo tém
predominancia absoluta no volume de operagdes de crédito vinculadas ao
SFH, em todas as suas modalidades, sejam através dos recursos captados
pelos depdsitos de poupanga como pelos recursos do FGTS, incluindo os
programas sociais especificos.

Esses financiamentos de aquisicdo, através de um unico instrumento,
complexo, mas amplamente assimilado pelo mercado e o Judiciario, reunem o
vendedor/titular do imdvel, o adquirente/candidato ao financiamento e a
instituicao financeira que o concede.
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Em atos juridicamente autbnomos, mas interdependentes:

. O vendedor vende o imével ao comprador em carater definitivo,
dando quitagao do preco ajustado;

. O comprador, tendo obtido o financiamento para complementar o
pagamento do preco, € investido na titularidade do imével; em ato
concomitante, aliena-o fiduciariamente a instituicdo que lhe concedeu o
financiamento;

. Uma vez investida na propriedade fiduciaria do imovel, a
instituicdo financeira (apdés formalizada a garantia no registro imobiliario),
entrega ao vendedor o valor do financiamento que viabilizou o pagamento
integral do pregco ajustado, sendo-lhe facultado emitir, cartular ou
escrituralmente, uma cédula representativa do crédito (CCl).

. O Registro imobiliario pratica por forca desse unico instrumento,
trés atos basicos: um registro relativo a venda e compra, um registro relativo a
alienacéo fiduciaria e uma averbacéo referente a emissédo da CClI.

Para esse modelo operacional afigura-se juridicamente inviavel a
constituicdo prévia da garantia em favor de uma IGG e mesmo a contratagao
prévia de seus servigos pelo tomador do crédito.

Caso se pretenda que a IGG venha ter a garantia constituida a seu
favor, além dos citados ajustes prévios e diretos que tomador do crédito e
instituicao financeira deveriam formalizar com essa instituigdo gestora, como
previsto na proposta legislativa em questdo, no contrato basico de compra e
venda com financiamento, para viabilizar a constituicdo da garantia em favor da
IGG, esta, em tese, deveria ser a quarta parte signataria a firma-lo.
Consequentemente, impondo ao registro imobiliario a pratica de mais um ato
relativo a titularidade da garantia, adicionando a esse instrumento um grau de
complexidade e de onerosidade para a formalizagdo do negdcio imobiliario e
seu ingresso no Registro Imobiliario.

Anote-se aqui que o desembolso dos emolumentos registrais é feito
pelo mutuario. Mesmo que passiveis de inclusdao no valor de financiamento,
obviamente representardo um custo adicional a formalizacdo dos
financiamentos habitacionais.

Ademais, ndo obstante os entraves juridico-operacionais, ha de se
considerar os aspectos econdmicos de se formalizar a garantia em favor de
uma instituicdo gestora diante do empenho da autoridade reguladora em
reduzir o custo do crédito, seja o da sua obtencdo e formalizagdo, como
simplificar o ambiente de negdcios imobiliarios.

E relevante considerar que nas operacdes tradicionais de
financiamento imobiliario destinados a aquisicado da moradia familiar, em razao
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dos limites, valores e regramentos, as instituicdes financeiras que os concedem
se mantem titulares do crédito e da garantia ao longo do resgate da divida,
ficando as alteragdes dessa titularidade por conta da saudavel pratica para o
mercado da portabilidade, do pagamento com sub-rogagdo ou mesmo das
cessbes de crédito intra-sistema. E, nos casos em que ha margem para
obtencdo de novo crédito pretendido pelo devedor, ainda podera ser obtido
pelo instituto de extensao da alienacao fiduciaria, tal como previsto no mesmo
PL em exame.

No mais, seja por critérios prudenciais, ou por observancia a legislagao
destinada a proteger os devedores do superendividamento, os financiamentos
compreendidos no SFH, por suas caracteristicas e finalidade, certamente terao
na sua vinculagao sistematica em Instituicbes Gestores de Garantia um fator de
onerosidade, sem as funcionalidades que o texto legal proposto almeja.

Assim, propomos excetuar os financiamentos para aquisi¢cao
habitacional dos servigos de gestdo especializada de garantias que seréo
disponibilizados pelas Instituicdes Gestoras de Garantia (IGG).

Sala das Sessoes, em de de 2021.

Deputado HEITOR FREIRE
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CAMARA DOS DEPUTADOS
Infoleg - Autenticador

Emenda de Plenario a Projeto com Urgéncia
(Do Sr. Heitor Freire)

Dispbe sobre o servigo de
gestdo especializada de garantias, o
aprimoramento das regras de garantias, o
resgate antecipado de Letra Financeira, a
transferéncia de valores das contas Unicas
e especificas do Fundo de Manutencéo e
Desenvolvimento da Educacédo Basica e de
Valorizagdo dos Profissionais da
Educacéao, a exclusdo do monopdlio da
Caixa EconOGmica Federal em relagcéo aos
penhores civis, a alteragcdo da composi¢éo
do Conselho Nacional de Seguros
Privados, e altera a Lei n°® 9.514, de 20 de
novembro de 1997, a Lei n°® 8.009, de 29
de marco de 1990, a Lei n° 10.406, de 10
de janeiro de 2002 - Cédigo Civil, a Lei n°®
13.476, de 28 de agosto de 2017, a Lei n°
6.015, de 31 de dezembro de 1973, a Lei
n° 13.097, de 19 de janeiro de 2015, a Lei
n® 12.249, de 11 de junho de 2010, e a Lei
n°®14.113, de 25 de dezembro de 2020.

Assinaram eletronicamente o documento CD213198816400, nesta ordem:

1 Dep. Heitor Freire (PSL/CE)

2 Dep. Kim Kataguiri (DEM/SP) - VICE-LIDER do DEM
3 Dep. Rodrigo de Castro (PSDB/MG) - LIDER do PSDB
4 Dep. Wellington Roberto (PL/PB) - LIDER do PL

5 Dep. Lucas Vergilio (SOLIDARI/GO)
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7 Dep. Isnaldo Bulhdes Jr. (MDB/AL) - LIDER do MDB *-(P_4835)

* Chancela eletronica do(a) deputado(a), nos termos de delegacgédo regulamentada no Ato da mesa n. 25 de 2015.
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