PARECER PRELIMINAR DE PLENARIO PELAS COMISSOES DE
EDUCACAO, FINANCAS E TRIBUTACAO E CONSTITUICAO E
JUSTICA E DE CIDADANIA AO PROJETO DE LEI N° 4.188, DE
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especializada de garantias, o aprimoramento das
regras de garantias, o resgate antecipado de Letra
Financeira, a transferéncia de valores das contas
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Valorizagdo dos Profissionais da Educacdo, a
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| - RELATORIO

O Projeto de Lei (PL) n° 4.188, de 2021, de autoria do Poder Executivo,

contendo 6 (seis) capitulos, dispbe sobre:

(1) o servigo de gestdo especializada de garantias que cria as

Instituicdes Gestoras de Garantias (IGG); (capitulo Il)

(i) o aprimoramento de regras de garantia, com alteracdo das

seguintes leis (capitulo Ill) :

(1) Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, que dispde sobre
o Sistema de Financiamento Imobiliario, institui a alienagao
fiduciaria de coisa imével e da outras providéncias (Arts. 12
e 13 do PL);

(2) Lei n® 8.009, de 29 de margo de 1990, que dispde sobre a
impenhorabilidade do bem de familia (Art. 14 do PL);

(3) Lei n° 10.406, de 2002 - Cédigo Civil (Art.15 do PL);

(4) Lei n°® 13.476, de 2017, que altera a Lei n° 12.810, de 15 de
maio de 2013, para dispor sobre a constituicido de
gravames e Onus sobre ativos financeiros e valores
mobiliarios objeto de registro ou de depdsito centralizado,
Lei n°® 13.097, de 19 de janeiro de 2015; e revoga
dispositivo da Lei n°® 10.931, de 2 de agosto de 2004 (Art. 16
do PL);

(5) Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973, que dispde sobre
os registros publicos, e da outras providéncias (Art. 17 do
PL);

(6) Lei n° 13.097, de 19 de janeiro de 2015, que modifica

diversas outras normas (Art. 18 do PL).

(i) o resgate antecipado de Letra Financeira; (capitulo 1V)
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(iv)  a transferéncia de valores das contas unicas e especificas do Fundo de
Manutencido e Desenvolvimento da Educacado Basica e de Valorizagao

dos Profissionais da Educacao; (capitulo V)

(v)  a exclusdo do monopolio da Caixa Econdmica Federal em relagéo aos

penhores civis; (capitulo VI)

(vi) a alteragado da composig¢do do Conselho Nacional de Seguros Privados.

(capitulo VI)

O objetivo do servico de gestdo especializada de garantias (art. 2°) &
facilitar a constituicdo, a utilizacdo, a gestdo, a complementagdo e o
compartilhamento de garantias utilizadas para operagcbes de crédito. Tal
servico de gestao de garantias sera realizado por pessoas juridicas de direito
privado que atuardo como instituicbes gestoras de garantia (IGGs) com as

seguintes atividades (art 3°):

| - a gestdo administrativa das garantias constituidas sobre bens imoveis
ou moveis;

Il - a constituicdo, o encaminhamento a registro e o pleito a execugéo
das garantias;

[l - o gerenciamento dos riscos inerentes ao servico de gestao
especializada de garantias;

IV - a manutencdo e o controle das operagdes de crédito vinculadas as
garantias;

V - a avaliagdo das garantias reais e pessoais;

VI - a interconexao com as instituicdes financeiras; e

VII - outros servigos autorizados em regulamento.

O Conselho Monetario Nacional (CMN) regulamentara (§ 2° do art. 3°) e
o Banco Central supervisionara e autorizara (§ 3° do art. 3°) o servigo de

gestao especializada de garantias.

As IGGs atuardo em nome proprio e em beneficio das instituicbes

financeiras que as contratarem. A proposicdo também define que as IGGs
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terdo deveres fiduciarios ndo apenas em relacdo a instituicbes financeiras
credoras, como também frente a devedores das operagbes garantidas e
prestadores de garantia (§§ 5° e 6° do art. 3°), de maneira que responderao por

seus atos a cada um daqueles grupos (§7° do art. 3°).

Apenas a mesma instituicdo gestora de garantias podera constituir,
encaminhar a registro, gerir e pleitear a execugdo de novas garantias
constituidas sobre o0 mesmo bem objeto da garantia que se encontra em sua

titularidade quando se tratar de garantia real. (§ 8° do art. 3°).

N&o se podera vincular operagao de crédito a uma garantia recebida por
IGG na hipétese de o vencimento final da operagao ultrapassar o prazo de

vigéncia do contrato de gestdo de garantias (§ 9° do art. 3°).

As garantias recebidas por IGGs conferem as operagdes de credito
vinculadas a essas garantias e as instituicdes financeiras credoras os mesmos
direitos e privilégios das garantias concedidas sem intermediacdo da IGG,
inclusive para fins de aplicacdo da chamada trava bancaria, prevista no § 3° do
art. 49 da Lei n° 11.101, de 9 de fevereiro de 2005 (art. 4°).

A relagédo entre IGGs e instituigdes financeiras € livre, devendo ser

disciplinada pelo contrato de gestdo de garantias, que contera (§§ 1° e 3° do
art. 5° e art. 11):

i) a titularidade;

ii) a natureza;

iii) as condigdes de garantia;

iv) 0s servigos prestados;

v) o valor maximo de crédito que podera ser vinculado as garantias

prestadas;

vi) o prazo de vigéncia do contrato;
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vii) os tipos de operagdes de crédito que poderao ser autorizadas pelo
prestador da garantia;

viii) a descricdo das garantias com a previsdo expressa de que
abrangerao todas as operagdes de crédito autorizadas;

ix) a previsdo de que o inadimplemento de quaisquer das operagdes de
crédito e de financiamento autorizadas pelo prestador das garantias
possibilitara a IGG, independentemente de aviso ou interpelagao judicial,
considerar vencidas antecipadamente as demais operag¢des vinculadas as
garantias previstas no contrato, hipotese em que se tornara exigivel a
totalidade da divida para todos os efeitos legais;

x) a forma de distribuicdo do produto de eventual execugéo da garantia
entre os credores por ela garantidos;

Xi) as regras aplicaveis a assembleia de credores; e

xii) outros requisitos estabelecidos em regulamento editado pelo CMN.

Tal contrato podera, ainda, prever a prestacdo de garantia fidejussoria

adicional pela IGG ao tomador de crédito (§ 4° do art. 5°).

A instituicdo gestora de garantia ndo podera realizar, no ambito do
contrato de gestdo de garantias, qualquer atividade tipica de instituigcdo

financeira, inclusive operagdes de crédito (§ 5° do art. 5°).

A proposicdo determina que o registro, inclusive em cartério, das
garantias previstas no contrato de gestdo de garantias, constituidas em nome
da 1GG, sera efetuado na forma prevista na legislagdo aplicavel a cada
modalidade de garantia (art. 6°). Ficam expressamente preservados o0s
requisitos especificos estabelecidos em leis que disciplinem as operagoes

financeiras a que as garantias se vinculem (paragrafo unico do art. 6°).

A exoneragao das garantias no contrato de gestao de garantias ocorrera

apos a quitacao das operacgdes financeiras vinculadas por meio de (art. 7°):

| - resilicdo; ou

Il - vencimento do prazo de vigéncia do contrato.
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O prazo de vigéncia do contrato de que trata o inciso Il do § 3° do art. 5°
sera considerado prorrogado até que as operagdes financeiras vinculadas e
ainda nao totalmente adimplidas sejam devidamente quitadas ou que as
garantias sejam exauridas. Durante tal prorrogacao, € vedada a vinculagéo de
novas operacdes de crédito, ressalvada a possibilidade de os credores

decidirem de outro modo (caput, §§ 1° e 2° do art. 7°).

Regra a merecer destaque (art. 8°) assegura a separagao patrimonial
entre direitos correspondentes a garantia — especialmente sobre o produto de
sua arrecadagao — e o patriménio da instituicdo gestora de garantia. Tais
direitos nao integram o patrimbénio da |GG, nao respondem direta ou
indiretamente por qualquer obrigacdo da IGG e ndo se sujeitam: a) a
arrecadagdo nos regimes especiais das instituicbes autorizadas a funcionar
pelo Banco Central; b) a recuperacao judicial e extrajudicial; c) a faléncia; d) a
liquidagao judicial; ou e) a qualquer outro regime de recuperacdo ou de
dissolugédo a que seja submetida a IGG; e somente podem ser utilizados para
cumprimento das obrigacbes das operagbes de crédito devidamente
autorizadas pelo prestador da garantia.

ApoOs o cumprimento das obrigagdes garantidas, o saldo remanescente
do produto da execugdo da garantia estara sujeito a legislagao aplicavel a cada
modalidade de garantia.

A proposicdo prevé que: (i) a decretagcdo de regime especial,
recuperacao judicial ou extrajudicial, faléncia, liquidacao judicial ou qualquer
outro regime de recuperagdo ou de dissolugdo da instituicdo gestora de
garantia ndo prejudicara a efetividade das garantias constituidas no ambito do
contrato de gestdo de garantias (art. 9°); e (ii) a instituicdo gestora de garantia
devera manter escrituracdo contabil destacada por contrato de gestdo de

garantias (art. 11).

O CMN podera disciplinar a possibilidade de a IGG adquirir direitos
creditérios existentes, independentemente de serem vinculados a garantias

constituidas na forma desta Lei (art. 10).
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O segundo topico de que cuida o PL n° 4.188, de 2021 é o
aprimoramento das regras de garantia hoje em vigor. Com esse propésito, séo
feitas alteragdes em algumas leis. A primeira delas é a Lei n° 9.514, de 20 de
novembro de 1997, que dispde sobre o Sistema de Financiamento Imobiliario
(SFI) e disciplina o uso de alienagao fiduciaria em garantia de coisa imovel

(arts. 12 e 13). As alteragdes promovidas pelo PL na referida Lei s&o:

(i) previsao e disciplina da figura da alienacgao fiduciaria de 2° grau,
que permite 0 maximo aproveitamento do valor de um bem como garantia, por
meio da constituicdo de sucessivas propriedades fiduciarias sobre ele — a

ordem de registro define a prioridade entre os credores fiduciarios;

(i) alteracao pontual do rol de clausulas obrigatérias do contrato que

serve de titulo ao negdcio fiduciario;

(iii)  previsdo da obrigacdo de envio de termo de quitagdo ao terceiro
fiduciante e a possibilidade de direcionamento da arrecadagdo com a multa de

que trata o art. 25 da Lei para aquele prejudicado com o atraso;

(iv) novas regras para consolidacdo da propriedade em caso de
inadimplemento, inclusive com o esclarecimento de que o devedor tem a
responsabilidade de manter seu enderecgo atualizado junto ao credor fiduciario
e com a definigdo dos conceitos de lugar ignorado e inacessivel, fundamentais

para a intimacao do devedor ou, se for o caso, do terceiro fiduciante;

(V) definicdo de um regime especifico para a execugéo extrajudicial
de créditos decorrentes de financiamentos voltados a aquisicdo ou construcao
de imovel residencial do devedor, cuja caracteristica principal € a
impossibilidade de cobranga de saldo remanescente caso o valor da garantia

nao seja suficiente para cobrir a divida ;

(vi) ampliagao, de trinta para sessenta dias, do prazo de que o credor

fiduciario dispde para realizar leildao publico para alienagao do imével no art. 27;

(vii)  previsdo de que, nos financiamentos que nao sejam voltados a

aquisicdo ou construgcao de imodvel residencial do devedor, se o produto do
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leildo ndo for suficiente para o pagamento integral do montante da divida, da
soma das importancias correspondentes aos encargos e as custas de
intimagcdo e daquelas necessarias a realizagcdo do leildo publico,
compreendidas aquelas relativas aos anuncios e a comissao do leiloeiro, os
prémios de seguro e encargos legais, inclusive tributos e contribuigdes
condominiais, o devedor continuara obrigado pelo pagamento do saldo
remanescente, que podera ser cobrado por meio de agao de execucgao e, se for

0 caso, excussao das demais garantias da divida;

(viii) estabelecimento de regras materiais e procedimentais para
disciplinar casos em que operagdes de crédito sejam garantidas por alienagao
fiduciaria de dois ou mais imdéveis e em que nado seja convencionada a
vinculagédo de cada imével a uma parcela da divida. O Projeto faculta ao credor

optar tanto pela excussao simultdnea quanto sucessiva dos imoveis;

(ix)  busca por maior eficacia da reintegragédo de posse, por meio da
determinacao de que, apds o inicio de procedimentos para excussao de imoével
previstos na Lei do SFI, questionamentos apresentados pelo fiduciante a
respeito de estipulagcdes contratuais ou requisitos procedimentais de cobranca

sejam resolvidos em perdas e danos, nao obstando a reintegragao de posse;

(x) autorizagado da execucgao extrajudicial de créditos garantidos por
hipoteca, nos moldes dos procedimentos aplicaveis a alienagao fiduciaria em

garantia;

(xi) disciplina da execugdo extrajudicial na hipotese de haver

concurso de credores.

Também com o fim de aprimorar regras de garantia, a proposicédo sob
exame altera o art. 3° da Lei n° 8.009, de 29 de margco de 1990, que dispde
sobre a impenhorabilidade do bem de familia. Aquele dispositivo trata das
excecgodes a regra da impenhorabilidade, entre elas a da “execug¢éo de hipoteca
sobre o imovel oferecido como garantia real pelo casal ou pela entidade
familiar”, prevista em seu inciso V. O PL n° 4.188, de 2021, da nova redacgao a

esse inciso, para fazer referéncia a “excussdo de imoével oferecido como
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garantia real, independentemente da obrigagdo garantida ou da destinagéo dos

recursos obtidos, mesmo quando a divida for de terceiro”.

Outro conjunto de alteragdes voltadas ao aprimoramento de regras de
garantia se refere a Lei n° 10.406, de 1° de janeiro de 2002, o Codigo Civil (art.
15). A proposi¢cdo em analise adiciona dispositivos aquela lei para: (i) criar e
disciplinar a figura do agente de garantia, que, uma vez designado por
credores, podera constituir, levar a registro, gerir e executar garantia; (ii)
autoriza expressamente a adog¢ao de clausula de vencimento antecipado em
hipotecas; (iii) simplificacdo da regra sobre sub-rogagdo do segundo credor
hipotecario nos direitos do primeiro; (iv) autorizagdo da extensédo de hipoteca

para conferir novas obrigagdes em favor do mesmo credor.

Mais um grupo de alteragbes (art. 16) com o mesmo objetivo de
aprimorar regras de garantias muda a Lei n® 13.476, de 28 de agosto de 2017,
que trata da constituicdo de gravames e 6nus sobre ativos financeiros e valores
mobiliarios objeto de registro ou de depdsito centralizado, para: (i) permitir e
disciplinar a extensao de alienacao fiduciaria de coisa mével, hipétese em que
a propriedade fiduciaria ja constituida sera utilizada como garantia de
operacgoes de crédito novas e autbnomas de qualquer natureza firmadas com o

credor titular da propriedade fiduciaria (art. 16).

Para acomodar essa ultima alteragdo em nosso ordenamento juridico, é
proposta a inclusdo de nova hipotese de averbagdo em registro imobiliario no
art. 167, 1l, da Lei n°® 6.015, de 31 de dezembro de 1973 (art. 17).

Outra questao tratada no PL n° 4.188, de 2021, é o direcionamento de
recursos mantidos em depdsitos de poupanca para operagdes de
financiamento imobiliario. Atualmente, o § 3° do art. 95 da Lei n°® 13.097, de 19
de janeiro de 2015, prevé que a aplicagao em operagdes de empréstimos para
pessoas naturais garantidas por alienacao fiduciaria de coisa imével ndo pode
ser superior a 3% (trés por cento) da base de calculo do direcionamento dos
depdsitos de poupancga. O art. 18 da proposi¢cao sob exame propde que esse
limite seja aumentado para 10% (dez por cento) temporariamente, até 30 de
junho de 2022.
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Mais um ponto abordado pelo Projeto em referéncia (art. 19) é o resgate
antecipado da Letra Financeira, titulo de divida emitido por instituicoes
financeiras com caracteristicas proprias para o atendimento de regras
prudenciais tipicas da regulagédo financeira (e.g. subordinagdo aos credores
quirografarios, possibilidade de suspensdo de pagamento de remuneragao e
conversao contingente em agdes). Propde-se a inclusdo de novo paragrafo no
art. 41 da Lei n° 12.249, de 11 de junho de 2020, para autorizar o resgate
antecipado de letras financeiras antes do prazo minimo de um ano quando o
pagamento do principal e da remuneragédo nela previstos esteja vinculado ao

adimplemento dos pagamentos de direitos creditorios a ela associados.

Outro assunto tratado no PL n° 4.188 diz respeito aos Fundos de
Manutencdo e Desenvolvimento da Educacdo Basica e Valorizacdo dos
Profissionais da Educacao (Fundeb) (art. 20). Altera-se a Lei n® 14.113, de 25
de dezembro de 2020, para fazer-se uma ressalva a proibicdo de transferéncia
de recursos destinados aqueles fundos e provenientes de entes da Federagcao
a contas dos governos estaduais, distrital € municipais que ndo sejam unicas e
especificas: nos casos em que os Governos estaduais, distrital ou municipais
contratem instituigdo financeira publica ou privada para viabilizar o pagamento
de salarios, vencimentos e beneficios de qualquer natureza aos profissionais
da educacao em efetivo exercicio, os recursos do Fundeb podem transitar por
contas delas. Assegura-se que tais instituicdes financeiras apenas recebam os
recursos das contas unicas em uma conta especifica e disponibilizem todas as

informacdes previstas no paragrafo 6° do art. 21 da referida Lei.

Por fim, em suas disposigdes finais, a proposi¢ao sob exame revoga:

| - o Capitulo Il do Decreto-Lei n°® 70, de 21 de novembro de 1966, que
estabelece um regime de execugao de hipotecas alternativo ao do Cdédigo de

Processo Civil;

Il - o inciso VI do caput do art. 33 do Decreto-Lei n° 73, de 21 de
novembro de 1966, que prevé a participacao de representante da Comissao de

Valores Mobiliarios no Conselho Nacional de Seguros privados;
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[Il - a alinea “e” do caput do art. 2° do Decreto-Lei n° 759, de 12 de
agosto de 1969, que da a Caixa Econ6mica Federal “monopdlio das operacdes

sobre penhores civis, com carater permanente e da continuidade’;

IV - o § 6° do art. 27 da Lei n®° 9.514, de 1997, segundo o qual o
inexisténcia de lance em segundo leildo de imdvel dado em alienacao fiduciaria

em garantia importa quitagao da divida do devedor fiduciario;

V - o paragrafo unico do art. 1.477 da Lei n°® 10.406, de 2002 — Cddigo
Civil, que impede a caracterizagdo de insolvéncia do devedor que faltar ao

pagamento de obrigagdes garantidas por hipotecas posteriores a primeira;

VI - o paragrafo unico do art. 41 da Lei n® 12.249, de 2010, que autoriza
o Conselho Monetario Nacional a dispor sobre a emissédo de Letra Financeira
com prazo de vencimento inferior a um ano para fins de acesso da instituigao
emitente a operacdes de redesconto e empréstimo realizadas com o Banco

Central do Brasil.

O Poder Executivo, autor da proposta, justifica a iniciativa ao argumento

de que:

Estimam-se ganhos potenciais de escala e de escopo desse servigo, tornando
mais eficiente o uso de garantias no processo de concessdo de crédito, com expectativa
de melhora nas condi¢oes e termos para os tomadores. Como serd demonstrado a
seguir, o instrumento tem o potencial de estimular a reducdo das taxas de juros, elevar
o numero de alternativas de crédito e diminuir os custos operacionais para as
institui¢oes financeiras. Espera-se, portanto, um aumento da eficiéncia e uma redugdo
de barreiras a entrada no mercado de crédito.

()

Nesse contexto, as propostas contidas neste anteprojeto de lei se inserem nesse
desafio de escala global e na estratégia de curto e longo prazo do Ministério da
Economia, com a finalidade de corrigir falhas e de tornar o mercado de crédito mais
eficiente para todos os agentes, aumentando a oferta e melhorando as condigoes de
crédito. Sao medidas que auxiliam a maior liquidez do mercado. Cabe destacar que
reduzir a subutilizagdo das garantias do pais tem urgéncia, tendo em vista que periodos
pos-crise se destacam por haver uma falta de lastro para operagoes de crédito ao
sistema produtivo, o que tende a impactar negativamente a possibilidade de retomada
economica.
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Em sintese, a Justificacdo destaca o papel das mudancas institucionais

propostas na retomada da economia e do emprego pds-pandemia.

A proposta foi distribuida para as Comissdes de Educacao; Financgas e
Tributagdo (Mérito e Art. 54, RICD) e Constituicdo e Justica e de Cidadania
(Mérito e Art. 54, RICD).

Em 17 de maio de 2022, foi aprovado requerimento de urgéncia. Com

isso, os pareceres das Comissdes devem ser proferidos em Plenario.

Foram apresentadas 25 emendas de Plenario ao Projeto de Lei no prazo

regimental, quais sejam:

1) Emenda n° 1, do Deputado Vinicius Carvalho, visa alterar o
Decreto-Lei n°® 911, de 1° de outubro de 1969, para instituir
procedimento de busca e apreensdo extrajudicial de bens
moveis em caso de inadimplemento de contrato de

alienacao fiduciaria;

2) Emenda n° 2, do Deputado Dagoberto Nogueira, propde a
eliminagdo do Servico de Gestdo Especializada de
Garantias. Para tanto, propde a supressao do inciso “I” do
Art. 1° e do Projeto de Lei n°® 4.188/2021 e do “Capitulo 11",

do projeto em epigrafe;

3) Emenda n° 3, do Deputado Dagoberto Nogueira, propde
nova redagao para o capitulo Il referente ao Servico de

Gestao Especializada de Garantias;

4) Emenda n° 4, do Deputado Wolney Queiroz, suprime os
§3°, 4° 4°-A. 4°-B e 4°-C do art. 26 da Lei n° 9.514, de
1997, alterado pelo artigo 13 do Projeto de Lei n° 4.188, de
2021; Revoga a simplificagdo dos procedimentos para
consolidacdo do imovel alienado fiduciariamente nas maos

do credor em caso de inadimpléncia do devedor.

5) Emenda n° 5, do Deputado Wolney Queiroz, que suprime 0s
§5°-A e 6°-A do art. 27 da Lei n°® 9.514, de 1997 alterado

pelo artigo 13 do Projeto de Lei; Elimina as novas regras

Assinado eletronicamente pelo(a) Dep. Jodo Maia
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para o caso de o imdvel objeto de alienacdo fiduciaria ser

leiloado por valor inferior ao montante da divida;

6) Emenda n° 6, do Deputado Wolney Queiroz, mantém o
monopolio da Caixa Econdmica Federal para realizagao das
operacgoes relacionadas a penhores civis. Para tanto,
propde a supressao do inciso Il do art. 21 do Projeto de Lei
n° 4.188, de 2021;

7) Emenda n° 7, do Deputado Wolney Queiroz, suprime o
artigo 14 do Projeto de Lei que trata de excecdo a

impenhorabilidade do bem de familia;

8) Emenda n° 8, do Deputado Wolney Queiroz, busca reverter
alteragao efetivada pela Lei n°® 13.476/2017, que passou a
permitir que o devedor continue em débito mesmo apos o
credor se apropriar das garantias oferecidas para a

concessao do empréstimo;

9) Emenda n° 9, do Deputado Vinicius Carvalho, é idéntica a
emenda n° 1. Ambas tratam do estabelecimento de
procedimento de busca e apreensao extrajudicial de bens
moveis em caso de inadimplemento de contrato de
alienagao fiduciaria;

10) Emenda n° 10, do Deputado Hugo Motta, tem desiderato
semelhante a emenda n° 2, que é propor a supressao do
Capitulo Il “Do Servico de Gestdo Especializada de

Garantias” do Projeto de Lei;

11) Emenda n° 11, do Deputado Celso Russomanno,
estabelece a obrigatoriedade de averbagdo em registro
publico de informagcbes de cada operagcdao de crédito
vinculada a garantia constituida, sem Onus para os
contratantes, bem como proibe que as IGGs (IGG),

exergcam atividade tipica de registro publico e

Assinado eletronicamente pelo(a) Dep. Jodo Maia
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12) Emenda n°® 12, do Deputado Celso Russomanno, tem por

> PL 4188/2021
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objetivo criar a Central Nacional de Garantias e Restrigoes

sobre Bens Moéveis.
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13)Emenda n° 13, do Deputado Celso Russomanno, da nova
redacdo ao Art. 26 da Lei n°® 9.514, de 1997, modificado

pelo Art. 13 do Projeto, que dispbe sobre a intimagao

Apresentacdo: 01/06/2022 15:50 - PLEN

necessaria para constituir o devedor em mora em razao de

divida vencida e ndo paga.

14) Emenda n° 14, do Deputado Celso Russomanno, suprime o
§ 4°-B, do Art. 26, da lei n® 9.514/97, incluido pelo Art. 13 do
Projeto. O referido dispositivo trata de detalhes sobre a

intimac&o de devedor ndo encontrado.

15)Emenda n° 15, do Deputado Celso Russomanno, pretende
suprimir o § 4°-C, do art. 26, da Lei n. 9.514, de 20 de
novembro de 1997, acrescido pelo Art. 13 do Projeto. O
referido paragrafo dispde sobre o conceito de lugar

inacessivel para fins de intimacéo do devedor.

16) Emenda n° 16, do Deputado Paulo Teixeira, altera o
Caodigo Civil e a Lei 6015, de 1973, que dispde sobre os
registros publicos, para estabelecer a possibilidade de o
apresentante de direito real ou de propriedade fiduciaria
registrar a garantia tanto no cartério de titulos e documentos
do domicilio do devedor (regra atual), quanto no do credor

(regra nova).

17) Emenda n°® 17, do Deputado Hugo Motta, que da nova
redacdo ao Capitulo Il “do Servico de Gestao Especializada
de Garantias” do Projeto de Lei n°® 4.188/2021.

18) Emenda n° 18, do Deputado Hugo Motta, propde a
supressao do Capitulo 1l “do Servico de Gestao
Especializada de Garantias” do Projeto de Lei n°
4.188/2021.

*CD225432160300 *
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19) A Emenda n° 19, do Deputado Heitor Freire, torna
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20) Emenda n° 20, do Deputado Pompeo de Mattos, propde a

supressao de dispositivo, do artigo 20 do PL, que faz
alteragdes na Lei do Fundeb. O dispositivo a ser suprimido
pela emenda permite a transferéncia de valores das contas
unicas do Fundeb para outras contas que centralizam a

folha de pagamentos do proprio ente publico.

21) Emenda n° 21, do Deputado Enrico Misasi, propde a
regulamentagdo da alienacdo fiduciaria da propriedade

superveniente.

22) Emenda n° 22, do Deputado Heitor Freire, propbe excetuar
os financiamentos para aquisicdo habitacional dos servigos
de gestdo especializada de garantias que serdo
disponibilizados pelas Instituicbes Gestoras de Garantia
(1GG).

Além das emendas de plenario, foi apresentada uma emenda na
Comisséo de Educacgao, cujo objetivo é chamar atengédo para a redagdo dada
pela Lei n® 14.276, de 2021, ao art. 21 da Lei n® 14.113, de 2020. A alteracao
promovida por aquela Lei teria propdsito semelhante ao do art. 20 do PL n°
4.188, de 2021.

E o relatorio.

Il -VOTO DO RELATOR

Cabe a este Plenario pronunciar-se sobre o0s aspectos de
compatibilidade e adequagao financeira e orgamentaria, constitucional,

legal, juridico, de técnica legislativa e mérito da proposta.

O Regimento Interno da Camara dos Deputados (RI, arts. 32, X, “h”, e

53, II) e a Norma Interna da Comissao de Finangas e Tributagdo (NI/CFT)

*CD225432160300 *
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definem que o exame de compatibilidade ou adequacéao far-se-a por meio da
analise da conformidade da proposicdo com o plano plurianual, a lei de
diretrizes orgcamentarias e o orcamento anual. Além disso, a NI/CFT prescreve
que também nortearao a analise outras normas pertinentes a receita e despesa
publicas. Sao consideradas como outras normas, especialmente, a
Constituicdo Federal e a Lei de Responsabilidade Fiscal-LRF (Lei

Complementar n® 101, de 4 de maio de 2000).

O art. 1°, §1°, da NI/CFT define como compativel “a proposi¢cdo que néo
conflite com as normas do plano plurianual, da lei de diretrizes orcamentarias,
da lei orcamentaria anual e das demais disposi¢ées legais em vigor” e como
adequada “a proposicdo que se adapte, se ajuste ou esteja abrangida pelo
plano plurianual, pela lei de diretrizes orgamentarias e pela lei orgamentaria

anual”.

Da analise do projeto, observa-se que este trata de matéria de carater
essencialmente normativo, ndo acarretando repercussao direta ou indireta na
receita ou na despesa da Unido. Nesses casos, torna-se aplicavel o art. 32, X,
“h”, do Regimento Interno desta Casa, que dispde que somente as proposigdes
que importem aumento ou diminuicdo de receita ou de despesa publica estdo

sujeitas ao exame de compatibilidade ou adequacéo financeira e orgamentaria.

Em adigdo, o art. 1°, § 2° da NI/CFT prescreve que se sujeitam
obrigatoriamente ao exame de compatibilidade ou adequag&o or¢amentaria e
financeira as proposi¢des que impliquem aumento ou diminui¢gao da receita ou
despesa da Unido ou repercutam de qualquer modo sobre os respectivos
Orcamentos, sua forma ou seu conteudo. No entanto, quando a matéria néo
tiver implicagées orgamentaria e financeira, o art. 9° da NI/CFT determina que
se deve concluir no voto final que a comissao nao cabe afirmar se a proposicéo

€ adequada ou n&o.

A mesma conclusao se aplica a todas as emendas apresentadas.

A constitucionalidade formal do projeto e das emendas esta
observada, pois constitui competéncia privativa da Unido legislar sobre direito

civil, comercial, politica de crédito e registros publicos; (art. 22, inciso I, VIl e

Assinado eletronicamente pelo(a) Dep. Jodo Maia
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XXV, da CF/88), a matéria se insere no ambito das atribuicdes do Congresso
Nacional (art. 48 da Carta Magna), é legitima a iniciativa parlamentar (art. 61,

caput, da CF) e adequada a elaboracéao de lei ordinaria.

Os requisitos materiais de constitucionalidade, de igual modo, s&o
atendidos pelo projeto e pelas emendas. Verifica-se a adequagéo do conteudo
da proposigdo com os ditames substantivos enunciados na Carta magna e com

os principios dela derivados.

Observa-se ainda que o pressuposto da juridicidade se acha
igualmente preenchido, uma vez que a matéria se coaduna com os Principios
Gerais do Direito, inova no ordenamento juridico e possui os atributos de

generalidade e coercitividade.

A técnica legislativa esta adequada, pois respeita os comandos da Lei
Complementar n°® 95/98, que, editada em respeito ao artigo 59, paragrafo
unico, da Carta Magna, dispbe sobre a elaboragédo, redacgéo, alteragdo e

consolidacao das leis.

Quanto ao mérito, analisamos os temas tratados no projeto
separadamente abaixo. Antes de tratar de cada um deles, apresentamos
consideragdes breves sobre a relevancia das garantias para o acesso ao
crédito, ja que a reforma de regras a esse respeito € um dos objetos centrais

da proposicao.

Nosso ponto de partida é elementar. como o retorno cobrado por um
credor depende do risco a que ele esta exposto, as garantias, ao mitigarem sua
exposicao ao risco de inadimpléncia do devedor, contribuem para a redugao do
custo do crédito. As garantias reais — economistas geralmente preferem falar
em colateral, um anglicismo —, especialmente, diminuem despesas dos
credores com os chamados custos de transacdo — no caso do mercado
bancario, leia-se, com a necessidade de analisar perfis dos potenciais
tomadores de crédito, monitora-los durante a execugcdo do contrato e,

eventualmente, executar créditos inadimplidos."

1 Nas palavras do Banco Central: “A inseguranga juridica em relagdo aos contratos de crédito,

ao colocar em risco o recebimento dos valores pactuados, ou prolongar excessivamente sua
Assinado eletronicamente pelo(a) Dep. Jodo Maia
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Em alguns casos — como no de micro e pequenos empreendedores,
que, sem contabilidade padronizada e auditada, ndao podem ter seus perfis de
risco tragcados — muitas vezes as garantias sdo uma condi¢gao necessaria para

se conseguir financiamento a uma taxa razoavel.

Os numeros do Brasil, no entanto, indicam que o desempenho do
mercado de crédito e de garantias esta longe do melhor possivel. Alguns

numeros sumariados abaixo demonstram este ponto.

A relagéo crédito/PIB no Brasil, que atingiu 70,2% em 2020, apesar de
ser superior a boa parte da América Latina (apenas inferior a Chile com 124,5%
e Bolivia com 71,2%) e a paises dos BRICs como Russia (60%) e india
(54,8%), é bem inferior & China (182,45) e Africa do Sul (107,9%). Os valores
dos outros paises asiaticos menores sdo bem superiores ao Brasil, como
Coreia do Sul (164,8%) e Hong Kong (258,4%). Os EUA chegam a atingir a
marca de 215,9%, sendo que todos os paises europeus selecionados estdo
bem acima do Brasil com destaque para Suica (168,5%) e Reino Unido
(143,7%). O grafico abaixo apresenta o comparativo da relagdo crédito/PIB de

paises selecionados conforme o Banco Mundial.

cobranga judicial, retrai a oferta de crédito e aumenta o spread por dois motivos: por um lado,
pressiona os custos administrativos das instituigbes financeiras, em especial nas areas juridica
e de avaliagdo de risco de crédito; por outro, reduz a certeza de recebimento da instituicdo
financeira, mesmo em situagdo de contratacdo de garantias, pressionando o prémio de risco,
ou seja, a taxa adicional para cobertura de ndo pagamentos, embutida no spread”. Juros e
Spread Bancario. 2016. Disponivel em
https://www.bcb.gov.br/content/cidadaniafinanceira/Documents/publicacoes/serie_pmf/FAQ

%2001-Juros%20e%20Spread%20Bancario.pdf. A relagao intuitiva entre garantias e custo do
crédito ja foi avaliada empiricamente pelo Banco Central: “Percebemos, (...) que, apesar das
dificuldades na recuperagédo de garantais existente no Brasil, elas parecem reduzir a taxa de
juros de forma significativa”. Banco Central do Brasil. Economia Bancaria e Crédito: Avaliagao
de 5 anos do Projeto Juros e Spread Bancario. Dezembro de 2004, p. 78. Disponivel em

http://www.bcb.gov.br/pec/wps/ingl/wps46.pdf.
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Fonte: Banco Mundial?

Pode-se observar no grafico abaixo que o percentual da inadimpléncia
no spread bancario médio no Brasil atingiu quase 1/3 (31,9%) no triénio
2018/20. Esta grande participagcdo da inadimpléncia no spread bancario da
uma ideia bem razoavel do valor atribuido as garantias no Brasil. Mas néao
apenas isso: o custo elevado para recuperagao de garantias € um dos fatores
que faz as perdas com inadimpléncia das instituicbes financeiras ser tao
elevada. Otimizando-se as regras sobre garantia e sua recuperagao, reduzem-

se os custos com inadimpléncia, o que faz cair o spread.

2 https://data.worldbank.org/indicator/FS.AST.PRVT.GD.ZS
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Decomposicdao do Spread Bancario no Brasil

=> PL 4188/2021
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B Inadimpléncia B Tributos e FGC

Atualmente, a recuperagcdo do crédito é tarefa incerta e demorada.
Conforme dados da Accenture para 2018 apresentados no grafico abaixo, a
taxa de recuperagcdo das garantias no Brasil € muito baixa na comparagao
internacional. Como percentual do valor da garantia, recupera-se apenas
14,6% do valor das garantias no Brasil, contra 85,3% no Reino Unido, 81,8%
nos EUA e 41,6% no Chile.

Assinado eletronicamente pelo(a) Dep. Jodo Maia
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Taxa de Recuperacgao da Garantia’
% do Valor da Garantia, 2018.
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Fonte: Accenture

O tempo médio de recuperacao do crédito no Brasil também é muito
substantivo atingindo 4 anos, contra 1 ano no Reino Unido e EUA, 1,5 ano na
Coréia do Sul e 2 anos no Chile. Ja em relagédo ao custo do processo de
recuperagcao do crédito como percentual do valor total dos bens dados em
garantia, o desempenho do Brasil € menos ruim, atingindo 12%, melhor,
portanto, que México (18%), Africa do Sul (18%), Chile (14,5%) e Turquia
(14,5%), mas ainda acima de Coréia do Sul (3,5%), Reino Unido (6%) e
Colémbia (8,5%).

*CD225432160300 %
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Tempo de Recuperacéo do Crédito Custo do Processo de Recuperacao?

Em anos, 2018 % em Relacao ao Valor Total dos Bens dados em Garantia, 2018
Turquia México
india Africa do Sul
Brasil Chile
Chile Turquia
Russia Brasil
Africa do Sul USA
México india
Coldémbia Russia
Coria do Sul Colombia
Alemanha Australia
Australia Alemanha
UK UK
USA Coreia do Sul

Fonte: Accenture

Estes dados indicam que o tratamento atual dispensado ao tema das
garantias pelo ordenamento juridico brasileiro necessita ser reformulado para
melhorar estes numeros e, por conseguinte, os juros pagos pelo tomador

cidadao brasileiro.

Sendo assim, a iniciativa do Poder Executivo é digna de aprego. Ha
muito se espera por uma reforma no marco legal de garantias. Hoje, a
burocracia e 0 modelo antiquado do nosso sistema limitam bastante o numero
de negdcios, bem como tornam o custo do crédito no Brasil, que, apesar de

avangos nas ultimas décadas, segue muito caro.

Por isso, faz sentido otimizar o uso de bens em garantia e zelar para que
os custos de sua eventual liquidagédo para satisfacdo de créditos inadimplidos

sejam baixos. Esses s&o os propodsitos da criagcdo do servico de gestao
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especializada de garantias e do aprimoramento das regras sobre garantias,
dois dos temas tratados no PL n° 4.188, de 2021.

Nao custa lembrar que, a partir de 1999, apos a estabilizacdo de nosso
sistema financeiro, tém sido aprovadas diversas leis cujo objetivo é reduzir
custos com inadimpléncia no sistema financeiro e, especificamente, facilitar o
uso de garantias sem expor devedores a prejuizos indevidos. A ampliacéo das
hipéteses de utilizacdo da alienagao fiduciaria em garantia, a protecao de
créditos dela derivados nos regimes de insolvéncia e até mesmo a disciplina

dos empréstimos consignados sdo exemplos disso.

A alienacgao fiduciaria, como se sabe, mostrou-se um mecanismo de
mitigacdo de risco mais eficaz do que a hipoteca, em razdo de permitir a
liquidagdo da garantia extrajudicialmente e, portanto, a satisfagdo parcial ou
total do crédito de forma mais rapida e a um custo menor. E, ao assegurar a
realizacdo de leildes com ampla informacédo para potenciais interessados?®, os
procedimentos para satisfacdo de créditos inadimplidos asseguram que 0s
bens dados em garantia sejam negociados pelo valor que lhes é atribuido em
mercado. Assim, evita-se a redugao indevida do patrimbénio dos devedores

fiduciarios.

Feitas essas consideragdes iniciais, passamos a analisar as
contribuicdes do PL n° 4.188, de 2021, para diminuir custos de transacdo no

sistema financeiro brasileiro e, com isso, reduzir o custo do crédito no pais.

A primeira delas é a criagdo do sistema de gestdo especializado de
garantias (arts 2° a 11), para facilitar a constituicdo, a utilizagdo, a gestao, a
complementagao e o compartiihamento de garantias utilizadas para operagdes
de crédito. Este sistema sera operacionalizado pela Instituicido Gestora de
Garantias (IGG) que permitira maior eficacia, flexibilidade e simplicidade na

utilizagdo de garantias para a concessao de crédito.

Atualmente, em grande parte, o crédito precede a garantia. Assim, a

garantia fica ligada aquele crédito especifico naquela instituicdo financeira

3 Como na Lei n®9.514, de 1997, que trata da alienagdo fiduciaria de bens imdveis. Em outros casos, como no de

ativos financeiros dados em garantia, a sistematica de liquidagdo pode ser diferente.
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especifica independentemente dos valores de um e outro. Assim, um bem dado
em garantia que valha R$ 1 milhdo pode estar garantindo um crédito, por
exemplo, de apenas R$ 100 mil. Ou seja, ha uma grande parte da garantia —
potencialmente, de até R$ 900 mil* — que ndo podera ser utilizada em outra
operagcao de crédito com outra instituicdo financeira. O devedor estara
vinculado nestes R$ 900 mil a buscar mais créditos apenas nesta instituicdo
financeira originalmente credora especifica, estando preso (locked-in) a ela.
Naturalmente que ndo havendo concorréncia com outras instituigdes
financeiras os créditos subsequentes tendem a ser caros e se tornam uma

venda casada crédito/garantia.

O modelo proposto no projeto de lei torna possivel a constituicdo da
garantia preceder o(s) crédito(s) e a independéncia daquela garantia do credor
original. De fato, uma das fun¢des primordiais da IGG é desfazer o que hoje
constitui o equivalente a uma “venda casada” para os créditos subsequentes,
liberando os R$ 900 mil restantes para o devedor buscar créditos mais baratos
em outros bancos. E evidente que a propria instituicdo financeira credora
original, sem ter estes R$ 900 mil exclusivos para seus proprios créditos,
também devera oferecer taxas mais atrativas para o devedor nos créditos
subsequentes. Ou seja, o formato da IGG permite que a mesma garantia possa
ser utilizada para quantos créditos couberem na garantia sem que precisem ser

providos pela instituigao financeira credora inicial.

Supondo que a garantia de R$ 1 milhdo permita créditos de até R$ 800
mil por exemplo, com a IGG, o devedor que ja tenha uma divida de R$ 100 mil
com o Banco A podera ter outro crédito de R$ 300 mil com o Banco B, R$ 200
mil com o Banco C e mais R$ 200 mil com o Banco D. Ou até voltar a tomar
emprestado R$ 200 mil com o banco A em lugar do Banco C. Fica claro que o
efeito da IGG na concorréncia no mercado de crédito € significativo. O tomador

podera ir buscando cada crédito onde houver melhores condi¢des para ele.

4 Na prética, o valor da garantia deve sempre superior ao da exposi¢do do credor, para que ele esteja mais
protegido caso haja alguma depreciagdo ou oscilagdo negativa do valor do imével ao longo do
financiamento. Atualmente, a razdo maxima entre o valor nominal da operacdo de financiamento
imobiliario e o valor de avaliacao do imdvel no Brasil ¢ estabelecido no art. 6° da Resolugao n® 4.676,
de 31 de julho de 2018, expedida pelo Conselho Monetario Nacional, em 90% para operacdes de

financiamento de aquisic@o e construcdo de imovel e 60% para as de home equity.
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Em certa medida, o novo modelo faz algo muito similar ao que o
cadastro positivo tem feito. Neste caso a informagdo positiva do
devedor/correntista era, em boa parte, monopdlio da instituigdo financeira a
quem ele estava vinculado. Tornando esta informacgao disponivel para outras
instituicdes financeiras quebrou-se uma das principais fontes de poder de
mercado no sistema financeiro. Podemos dizer que ha uma verdadeira
revolugao pro-competitiva no conjunto destas medidas que dao substrato as

ideias de Open Banking e Open Finance.

O devedor podera, assim, utilizar mais do valor de seus bens para
alavancar créditos, sem ficar dependendo de apenas uma instituicao financeira
a qual houve o bem foi inicialmente dado em garantia. A reforma ora proposta
permitira, portanto, o uso multiplo e subsequente de um mesmo bem, fazendo
com que ele possa garantir mais de uma operagéao de crédito, até o limite de
seu valor. Note-se, ademais, que, a medida em que a divida for diminuindo, o

tomador podera receber mais crédito de valor correspondente ao que ja foi
pago.

As IGGs fardo a avaliagdo, gestdo administrativa, constitui¢ao,
encaminhamento a registro, gerenciamento do risco das garantias, manutencao
e controle das operagdes de crédito vinculadas as garantias. A
responsabilidade da execugdo do bem dado em garantia, em caso de
inadimplemento, também sera da IGG, liberando as instituicdes financeiras
dessa atividade atipica. A especializagdo de funcdes onde cada tipo de

instituicao € melhor tende a ser bastante eficiente.

Assim, cada tipo de entidade, instituicdes financeiras e IGGs, realizaréo
servicos diferentes, porém complementares. Aquelas se dedicardo a
concessao do crédito propriamente dito, enquanto estas ficardo responsaveis

pela gestao das garantias.

Com as IGGs, ainda, abre-se espaco para que ativos de diversas
naturezas sejam utilizados como colaterais em operagdes de crédito. Hoje, o
uso de um bem como garantia depende da existéncia de registro, em que
possam ser anotados 6nus e gravames. Isso porque, sem o registro, um bem
pode ser dado em garantia de diversas obrigacdes do devedor, sem que disso
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seja dada noticia a seus respectivos credores. Antecipando esse risco de
esvaziamento de garantias, credores deixam de aceitar determinados bens
como instrumentos de mitigacdo de risco de crédito, problema esse que pode

ser resolvido pelas IGGs.

O fato de a figura da IGG ser supervisionada pelo Banco Central e se
submeter a normas semelhantes, no que couber, as impostas a outros
participantes do sistema financeiro — como as exigéncias para autorizacao de
funcionamento — conferem ao novo sistema de garantias a confiabilidade

necessaria para sua operacgao.

Sobre a relacao entre credores, devedores e a IGG, a proposi¢ao adota
as precaucdes fundamentais para evitar conflitos de interesse: cria uma
espécie de patriménio de afetacdo a separar as garantias geridas dos ativos da
pessoa responsavel por sua gestdo, determina a observancia de deveres
fiduciarios por parte das instituicdes gestoras, preserva os regimes juridicos
subjacentes a cada espécie de garantia e estabelece um conteudo minimo
para os contratos de gestdo de garantias a ser firmado entre instituices
financeiras e IGGs. Tudo em linha com o objetivo de aumentar a seguranga

juridica das garantias e otimizar seu uso.

Portanto, a criagdo do servigo de gestdo especializada de garantias,
com o contorno normativo proposto pelo Projeto de Lei n° 4.188, de 2021, nos

parece medida das mais oportunas.

A proposicdo avanga sobre o tema das garantias também para

aprimorar algumas das regras em vigor, por meio da alteragao de algumas leis.

A primeira delas é a Lei n°® 9.514, de 1997. As mudancas nela propostas
tém alguns objetivos distintos. O primeiro deles é a acomodagéao das figuras da
IGG e, especialmente, da alienacgao fiduciaria de 2° grau. Sobre esses pontos,

ja nos manifestamos favoravelmente acima.

Um segundo grupo de alteragdes busca reduzir custos com a eventual
liquidagdo de bens alienados fiduciariamente em garantia. A atribuicdo ao

devedor de manter seu enderego atualizado junto ao credor fiduciario segue

Assinado eletronicamente pelo(a) Dep. Jodo Maia
Para verificar a assinatura, acesse https://infoleg-autenticidade-assinatura.camara.leg.br/CD225432160300

Apresentacdo: 01/06/2022 15:50 - PLEN

> PL 4188/2021

PRLP n.3

PRLP 3

*CD225432160300 *



27

uma regra de ouro na atribuicdo de responsabilidades em rela¢des privadas:
aquele que tem o poder — nesse caso, por ter acesso a informagdo — ou o
menor custo para adotar determinada medida deve ser a parte obrigada a fazé-
lo. A definicdo dos conceitos de lugar ignorado ou inacessivel complementa o
dever de atualizagdo de enderego junto ao credor, evitando que estratégias

ilegitimas atrasem a satisfacédo de direitos.

O projeto sob exame também estabelece regimes distintos para a
consolidacdo da propriedade de bens em financiamentos para aquisicdo ou
construcao de imovel residencial e nos demais casos. O tratamento mais
benéfico para o primeiro caso preserva ao maximo determinadas classes de
devedores inadimplentes consideradas mais frageis. Ja o regime pensado para
os financiamentos nao residenciais tende a reduzir os custos com
inadimpléncia de créditos nas hipoteses em que a alienagdo do bem dado em
garantia ndo seja suficiente para cobri-lo, protegendo credores e, em

consequéncia, estimulando a oferta de crédito.

A proposicéo ainda trata da possibilidade de execugao extrajudicial da
hipoteca, tornando-a tao atrativa quanto a alienacgao fiduciaria ao aproximar o
tratamento legal de ambas. Se partimos das premissas de que: (i) o papel da
garantia é satisfazer o débito em caso de inadimpléncia e (ii) o regime de
execugao extrajudicial preserva todas as garantias minimas para os devedores,
entdo somos forgados a concluir que a insisténcia em procedimentos judiciais
por vezes é alimentada pela expectativa de que o abarrotamento de nossos

Tribunais favorega — indevidamente — os que descumprem suas obrigacoes.

Por sua vez, a ampliagdo de trinta para sessenta dias do prazo para
realizacéo de leildo de imével dado em garantia e a protegcédo da pretenséo de
reintegracédo de posse de credores fiduciarios e terceiros adquirentes em
leildes devem contribuir para que ainda mais interessados possam participar
dos leildes, aprimorando um mecanismo de mercado que opera em beneficio
dos devedores — maior demanda e menos risco tendem a gerar lances
vencedores mais altos. E um maior valor de venda do bem alienado
fiduciariamente gera o maximo possivel de cobertura da divida.
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Por fim, o regramento do concurso de credores em execugoes
extrajudiciais caminha no mesmo sentido de aumentar a segurancga juridica dos
financiamentos com alienacado fiduciaria em garantia, razdo pela qual é

igualmente bem-vindo.

Como antecipado, o objetivo de aprimorar regras de garantia é
perseguido pela proposigdo por meio da alteracdo de outras leis além da do
Sistema de Financiamento Imobiliario. Uma delas é a Lei n°® 8.009, de 29 de
marco de 1990, que dispde sobre a impenhorabilidade do bem de familia. Ao
estender a excegdo a impenhorabilidade de bens de familia que hoje
compreende apenas a hipoteca sobre o imével oferecido como garantia real
pelo casal ou pela entidade familiar para alcangar também qualquer excusséao
de imével oferecido como garantia real, a proposicéo zela pela coeréncia — seja
porque nao faz sentido destinar tratamentos distintos a hipoteca e a alienacao
fiduciaria em garantia, seja porque ndo se deve proteger alguém que oferece
imével em garantia e, diante do descumprimento de obrigagdes garantidas,

alega a impenhorabilidade do seu bem.

Por sua vez, as alteragdes promovidas na Lei n® 10.406, de 1° de janeiro
de 2002, o Cddigo Civil, apenas acomodam as mudangas — ja comentadas e
avaliadas positivamente — relativas ao servico de gestdo de garantias, as
garantias de segundo grau e a extensdo de garantias. Sobre o ponto, vale
notar que tanto a garantia de segundo grau quanto a extenséo de garantia tem
0o mesmo objetivo — facilitar o maximo aproveitamento de um bem como
garantia. A diferenca entre elas é que, enquanto a extensdo consiste na
ampliacédo de operacao de crédito firmada um devedor e um credor, na garantia
de 2° grau, um mesmo bem é dado por um devedor em garantia em operagdes
de crédito firmadas com diferentes credores, que passam a ter ordem de

prioridade para execugao da garantia.

Em relagdo as modificagbes promovidas na Lei n° 13.476, de 2017, a
nova redacao do art. 9° apenas resguarda regimes mais benéficos para os
devedores, como aquele previsto no art. 26-A da Lei n°® 9.514, de 1997, com o

qual ja manifestamos concordancia.
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Igual conclusdo vale para o regramento da extensdo da alienagéo
fiduciaria de coisa imével (arts. 9°-A e 9°-B da mencionada Lei), que da
seguranga juridica para a otimizagdo do uso de garantias, um dos objetos
centrais da proposta sob exame, que apoiamos integralmente. Essa iniciativa
acompanhada por alteracdo pontual da Lei n® 6.015, de 31 de dezembro de
1973, para prever a hipotese de averbagédo em registro imobiliario da extensao

da garantia real a nova operacao de crédito.

Passamos ao préoximo ponto abordado pelo PL n° 4.188, de 2021, o
aumento temporario do percentual dos recursos mantidos em poupancga
passivel de direcionamento para operacbes de empréstimos para pessoas
naturais garantidas por alienagao fiduciaria de coisa imoével — alteracao do art.
95 da Lei n® 13.097, de 2015.

Por ser o mecanismo de garantia mais eficaz do nosso ordenamento
juridico, € natural que a alienagdo fiduciaria seja utilizada em parcela
significativa das operacdes de financiamento imobiliario. E, justamente por sua
eficacia, ela € o instrumento de garantia que mais tem potencial para reduzir
custos de transacdo e, em consequéncia, o custo dos créditos para os
tomadores. Tudo isso esta em linha com os propédsitos do direcionamento de
crédito para o setor imobiliario, razao pela qual antecipamos nosso voto

favoravel também em relagao a esse ponto.

Assim, concluindo sobre a revolucdo que ora se propde para o
arcabouco regulatério do sistema de garantias no Brasil, acreditamos que as
novas regras influenciardo positivamente o mercado de crédito no Pais,
tornando-o mais acessivel e seguro. Tais medidas estimulardo a concorréncia
no setor e favorecerao a redugao dos juros praticados. Ademais, a proposi¢cao

tornara mais agil e efetiva a concessao de crédito lastreado em garantias.

O resultado final sera o barateamento do custo operacional do crédito, a
reducdo do risco e a queda dos juros. Essas vantagens implicam melhores

condi¢des tanto para os tomadores quanto para as instituicdes financeiras.
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Outro ponto abordado pela proposicédo é o do resgate antecipado de
Letra Financeira. Busca-se permitir que, observada a regulamentagao a ser
estabelecida pelo CMN, letras financeiras subordinadas a direitos creditérios

possam ter prazo de vencimento inferior a um ano.

A ideia de se definir um prazo minimo para titulo de divida emitido por
instituicdo financeira pode estar ligada a dois objetivos: (i) reduzir o
descasamento de maturidades entre ativos e passivos de instituicdes bancarias
- uma das caracteristicas que torna a intermediagédo bancaria instavel; e (ii) dar
maior poder de absorcdo de perdas para instituicbes em operagao — embora,
para esse fim, apenas a definicdo de prazo minimo para resgate nao seja
suficiente, havendo que se falar também em outras caracteristicas, como
possibilidade de suspensdo do pagamento de remuneragdo do titulo, sua

conversibilidade diante de contingéncias e, até mesmo, sua perpetuidade.

Quando se trata de titulos subordinados ao adimplemento de direitos
creditorios, essas duas preocupacdes, com liquidez e capacidade de absorgao
de perdas, tendem a sair de cena. E que, em tais casos, ha transferéncia de
risco dos bancos para os investidores que os adquirem. Essa transferéncia
pode, inclusive, dispensar requerimentos de capital, um dos tragos mais tipicos
da regulacao bancaria. Por essas razdes, parece-nos que a alteragao da Lei n°®
12.249, de 2010, na forma proposta, com regulamentacdo da questdo pelo

CMN, deve ser aprovada.

O PL n°4.188, de 2021, também modifica pontualmente a Lei n° 14.113,
de 2020, para harmonizar as regras do Fundeb a possibilidade de entes da
Federagdo negociarem a gestdo de suas folhas de pagamento. Esta € uma
pratica comum e desejavel do ponto de vista da concorréncia no sistema
bancario e da qualidade dos servigcos oferecidos aos consumidores. De

maneira que também somos favoraveis a essa mudanca legislativa.

Por fim, as revogagdes propostas pela proposicdo em analise também

vém em boa hora.

A exclusdo do monopdlio da Caixa Econbémica Federal em relagdo aos

penhores civis preserva a regra constitucional de concorréncia entre empresas
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estatais que exergcam atividade econémica em sentido estrito e instituicdes
controladas por particulares — como o dispositivo revogado nos lembra, ainda
falta clareza sobre a distingdo entre as atuagdes de bancos publicos como
bracos operacionais de politicas publicas e como bancos propriamente ditos,

caso em que nao podem ter qualquer tipo de privilégio.

Quanto a exclusado do representante da CVM do Conselho Nacional de
Seguros Privados, ndo temos razdo para duvidar da afirmacdo de que “as
poucas iniciativas relacionadas ao mercado securitario que se beneficiam com
o envolvimento da CVM podem ser tratadas com apoio originado por meios
menos onerosos, como convénios e comités entre CVM e a Superintendéncia
de Seguros Privados (SUSEP), por exemplo”. Por isso, somos favoraveis a

medida.

As demais revogacdes sédo decorrentes das modificagdes propostas ao

longo da proposigao, sobre as quais ja nos manifestamos favoravelmente.

No que concerne as emendas apresentadas, julgamos que atendem os
pressupostos de constitucionalidade, juridicidade e técnica legislativa. No

meérito, realizaremos uma analise de cada uma.

A Emenda n° 1, que institui procedimento de busca e apreensao
extrajudicial de bens moveis em caso de inadimplemento de contrato de
alienacéao fiduciaria, deve ser acolhida parcialmente. Ndo é de hoje que a
questdo do custo de recuperagdo de bens mdéveis dados em garantia ocupa
lugar central nos debates sobre reducéo do spread bancario. E preciso evitar
que, em detrimento dos bons pagadores, as regras para execugao de creditos
inadimplidos premiem os que se esforcem para ocultar bens indicados para
assegurar o cumprimento de suas obrigagdes. A adogéo de procedimentos de
execucgao extrajudicial similares aos utilizados quando se trata de bens iméveis
aproveita a experiéncia normativa e pratica bem-sucedida da Lei n°® 9.514, de
1997. E, portanto, uma estratégia eficaz e segura do ponto de vista juridico
para se alcangar um resultado desejado por todos. Em relagdo ao texto da
Emenda n° 1, fizemos apenas algumas sugestées redacionais e adaptagdes

nas remissoes, além de excluirmos o § 4° do art. 8°-C, dado que os demais
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dispositivos acrescidos pela Emenda ja definem com clareza o procedimento

para execugao extrajudicial.

A Emenda n° 2, que propde a eliminagcdo do Servico de Gestao
Especializada de Garantias, deve ser rejeitada, uma vez que desfigura o
nucleo do projeto e, por conseguinte, impede a melhoria da eficiéncia do

sistema de garantias no direito brasileiros.

A Emenda n° 3, que propde nova redagao para o capitulo 1l do PL nao
deve prosperar, uma vez que o tratamento dado a matéria pela redacao

original do projeto é adequado.

A Emenda n° 4 nao deve prosperar, pois, ao suprimir as inovacoes
propostas para a consolidacdo do imével alienado fiduciariamente nas maos do
credor em caso de inadimpléncia do devedor, mantém vigente no ordenamento

juridico peculiaridade que torna o procedimento ineficiente.

A Emenda n° 5 deve ser rejeitada, pois elimina do projeto matéria cuja
aprovagao tera o condao de facilitar e baratear o custo do crédito nos

financiamentos imobiliarios.

A Emenda n° 6, deve ser rejeitada, porquanto, ao defender a
manutencdo do monopdlio da Caixa Econbmica Federal para realizagdo das
operacdes relacionadas a penhores civis, dificulta a competicdo bancaria e o

desenvolvimento do mercado de crédito no Brasil.

A Emenda n° 7 nao deve prosperar, pois suprime dispositivo cuja
finalidade €& permitir maior seguranga juridica as operagbes de créditos

envolvendo imoveis.

A Emenda n°® 8 deve ser rejeitada, pois modifica inadequadamente a
redacdo do art. 16 do PL, cuja finalidade é dispor sobre o procedimento em
caso de insuficiéncia do valor de alienacao do imovel para fazer frente ao valor
da divida.

A Emenda n° 9, cuja redacdo é idéntica a da Emeda n° 1, deve

igualmente ser acolhida parcialmente.
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A Emenda n° 10, que tem por desiderato suprimir o capitulo que
regulamenta o Servico de Gestdo Especializada de Garantias, deve ser
rejeitada, pois que mitiga a melhoria da eficiéncia do sistema de garantias

proposta pelo projeto.

A Emenda n° 11 deve ser rejeitada, pois a sua finalidade se confunde
com o teor do art. 6° do PL, que determina o registro, na forma prevista na
legislagao aplicavel a cada modalidade de garantia, inclusive em cartorio, das
garantias previstas no contrato de gestdo de garantias, constituidas em nome
da IGG.

A Emenda 12 deve ser rejeitada, porque trata de questdo
procedimental do servigo de gestao especializada de garantias que devera ser

regulamentada pelo CMN, conforme dispde o projeto.

A Emenda 13 deve ser rejeitada. A emenda propde nova redagdo ao
artigo 13 do projeto que modifica o Art. 26 da Lei n° 9.514, de 1997. Em
verdade, a redacgao original do Art. 13 € acertada, pois contém regras claras e
precisas sobre a intimagao do devedor para pagamento da divida vencida. N&o
se pode beneficiar o devedor que tdo somente deseje protelar o devido

pagamento de sua divida.

A Emenda 14, que suprime o § 4°-B, do Art. 26, da lei n° 9.514/97,
incluido pelo Art. 13 do Projeto, deve ser rejeitada, vez que a redagdo do
referido dispositivo € acertada e, portanto, deve continuar no texto do projeto

de lei.

A Emenda n° 15, que suprime o § 4°-C, do art. 26, da Lei n. 9.514, de
20 de novembro de 1997, acrescido pelo Art. 13 do Projeto, deve ser rejeitada,

pois a redagao original do dispositivo é oportuna e adequada.

A Emenda n° 16, que estabelece a possibilidade de o apresentante de
direito real ou de propriedade fiduciaria registrar garantia tanto no domicilio do
devedor (regra atual), quanto no do credor (regra nova) deve ser rejeitada,
visto que o projeto acertadamente mantém as regras atuais para o registro de
cada modalidade de garantia, inclusive das garantias previstas no contrato de

gestao de garantias, constituidas em nome da instituigdo gestora de garantia.
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A Emenda n°® 17, que propde nova redacao para o capitulo Il referente
ao Servico de Gestao Especializada de Garantias, ndao deve prosperar, uma
vez que o tratamento dado a matéria pela redagao original do projeto é

adequado.

A Emenda n° 18, que propbde a eliminagdo do Servico de Gestao
Especializada de Garantias, deve ser rejeitada, uma vez que desfigura o
nucleo do projeto e, por conseguinte, impede a melhoria da eficiéncia do

sistema de garantias no direito brasileiros.

A Emenda n° 19 deve ser rejeitada, pois ndo ha nenhuma afirmagéo de
que o mecanismo IGG seja obrigatério. Isto o torna, automaticamente, optativo,

tornando a emenda redundante.

A Emenda 20, que suprime trecho do PL que modifica a lei do Fundeb,
nao deve ser acolhida. O PL acertadamente contém dispositivo para permitir
a transferéncia de valores das contas unicas do Fundeb para outras contas que
centralizam a folha de pagamentos do préprio ente publico, mesmo que esta

nao seja no Banco do Brasil ou na Caixa.

A Emenda 21, que trata da alienacdo fiduciaria da propriedade
superveniente, deve ser rejeitada. Com efeito, o novo marco legal de garantias
proposto pelo PL permite que uma garantia seja oferecida mais de uma vez até
o limite de seu valor para a obtengao de crédito. Dessa forma, o projeto ja
contempla mecanismo que permite a alienagao fiduciaria superveniente (Art. 13
do PL).

A Emenda 22, que propde excetuar os financiamentos para aquisigao
habitacional dos servicos de gestdo especializada de garantias que seréo
disponibilizados pelas IGGs, deve ser rejeitada. O conteudo da referida
emenda mitiga aspecto essencial do projeto e por isso impede a melhoria da

eficiéncia do sistema de garantias no direito brasileiro.

Vale destacar que apresentamos nova redagéo para corrigir o art. 17,
que modifica o art. 167 da Lei n°® 6.015, de 31 de dezembro de 1973. No texto,
o item a ser inserido deveria ser o de numero “37”, ao invés de “34”. Quando o
Projeto de Lei fol apresentado, o item correto a ser inserido no art. 167 da Lei

6.015/73 seria o 34, porém a aprovacao da MP 1085/2021 incluiu os itens 34,
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34.1, 34.2, 35 e 36 no dispositivo. Sendo assim, o proximo item disponivel para

se inserir na norma € o de nimero 37.

Também entendemos por bem atribuir nova redagao ao § 1° do art. 5°
do PL n° 4.188, para reunir em um mesmo dispositivo todos os elementos cuja
inclusdo a proposi¢cao determina no contrato de gestdo de garantia. Na redagéo
original, alguns deles estavam previstos naquele dispositivo e outros, no § 3°
do art. 5°.

Em face do exposto, na Comissédo de Finangas e Tributagdo, voto pela
nao implicagdo financeira ou or¢camentaria da matéria em aumento ou
diminuicdo da receita e da despesa publica, ndo cabendo pronunciamento
quanto a adequacéao financeira ou orcamentaria do Projeto de Lei 4.188 de

2021, e das emendas apresentadas.

Quanto ao mérito do Projeto de Lei n° 4.188, voto pela sua aprovagao,
pela aprovacdo das emendas 1 e 9, nos termos do Substitutivo ora

apresentado, e pela rejeicao das demais emendas.

No ambito da Comiss&o de Educagéo, somos pela aprovagao do Projeto
de Lei n® 4.188, de 2021, pela aprovagao das emendas 1 € 9, nos termos do

Substitutivo da CFT, e pela rejeicdo das demais emendas.

Na Comissdo de Constituicdo e Justica e de Cidadania, somos pela
constitucionalidade, juridicidade, boa técnica legislativa da proposi¢do, do
Substituto da CFT e das emendas e, no mérito, pela aprovagao do Projeto de
Lei n° 4.188, de 2021, pela aprovagdo das emendas 1 e 9 nos termos do

Substitutivo da CFT, e pela rejeicdo das demais emendas.

Plenario, em de de 2022.

Deputado JOAO MAIA

Relator

2021-20831
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PLENARIO DA CAMARA DOS DEPUTADOS

> PL 4188/2021

PRLP n.3

PRLP 3

SUBSTITUTIVO AO PROJETO DE LEI N°4.188, DE 2021

Apresentacdo: 01/06/2022 15:50 - PLEN

Dispée sobre o servico de gestao
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 Manutengdo e
Desenvolvimento da Educacao Basica e de
Valorizagdo dos Profissionais da Educacao,
a exclusdo do monopdlio da Caixa
Econdbmica Federal em relagdo aos
penhores civis, a alteracdo da composicao
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 - Cadigo 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.

O Congresso Nacional decreta:
CAPITULO |
DO OBJETO
Art. 1° Esta Lei dispde sobre:
| - 0 servigco de gestao especializada de garantias;
Il - o aprimoramento das regras de garantias;
lll - o resgate antecipado de Letra Financeira;

IV - a transferéncia de valores das contas Unicas e especificas

do Fundo de Manutencdo e Desenvolvimento da Educacdo Basica e de

Valorizagao dos Profissionais da Educagéo - Fundeb;

*CD225432160300 *
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V - a exclusdo do monopdlio da Caixa Econbmica Federal em

relacdo aos penhores civis; e

VI - a alteracdo da composicdo do Conselho Nacional de

Seguros Privados.
CAPITULO I
DO SERVICO DE GESTAO ESPECIALIZADA DE GARANTIAS

Art. 2° O servico de gestdo especializada de garantias tem
como objetivo facilitar a constituicdo, a utilizagdo, a gestdo, a complementagao
e o compartiihamento de garantias utilizadas para operagbes de crédito
contratadas com uma ou mais instituicdes financeiras por pessoas fisicas ou

juridicas ou por entes despersonalizados dotados de capacidade juridica.

Art. 3° O servico de gestdo especializada de garantias sera
realizado por pessoas juridicas de direito privado que atuardo como instituicoes

gestoras de garantia.

§ 1° As instituicdes gestoras de garantia realizardo, isolada ou

conjuntamente, as seguintes atividades:

| - a gestdo administrativa das garantias constituidas sobre

bens imdéveis ou moveis;

Il - a constituicdo, o encaminhamento a registro e o pleito a

execugao das garantias;

lll - o gerenciamento dos riscos inerentes ao servico de gestéo

especializada de garantias;

IV - a manutengcdo e o controle das operagdes de crédito

vinculadas as garantias;
V - a avaliagédo das garantias reais e pessoais;
VI - a interconexdo com as instituicdes financeiras; e
VIl - outros servigos autorizados em regulamento.

§ 2° O Conselho Monetario Nacional regulamentara o servigo

de gestao especializada de garantias.
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§ 3° O Banco Central do Brasil supervisionara e autorizara o
exercicio das atividades de que trata o § 1°, nos termos estabelecidos em
regulamento editado pelo Conselho Monetario Nacional, sujeitando-se as
instituicbes gestoras de garantia aos termos da Lei n° 13.506, de 13 de

novembro de 2017.

§ 4° A instituicdo financeira credora, ao aceitar as garantias
recebidas pela instituicdo gestora de garantia em suas operagdes de crédito,
designara a instituicdo gestora de garantia para desempenhar as atividades de

que trata o § 1° e aderira ao contrato de que trata o art. 5°.

§ 5° A instituicdo gestora de garantia, em decorréncia da
designacao de que trata o § 4°, atuara em nome préprio e em beneficio da

instituigao financeira, de acordo com os termos estabelecidos entre si.

§ 6° A instituicdo gestora de garantia recebera a titularidade
das garantias para execugao do servigo de gestdo especializada de garantias e
tera dever fiduciario em relacdo as instituicbes financeiras credoras, aos

devedores das operagdes garantidas e ao prestador da garantia.

§ 7° A instituicdo gestora de garantia respondera por seus atos
perante as instituicdes financeiras credoras, os devedores das operacgdes

garantidas e o prestador da garantia.

§ 8° Na hipotese prevista no § 4°, apenas a mesma instituicao
gestora de garantia podera constituir, encaminhar a registro, gerir e pleitear a
execucdo de novas garantias constituidas sobre o0 mesmo bem objeto da

garantia que se encontra em sua titularidade quando se tratar de garantia real.

§ 9° E vedada a vinculagdo de operacdo de crédito a uma
garantia recebida por instituicdo gestora de garantia na hipdtese de o
vencimento final da operagao ultrapassar o prazo de vigéncia do contrato de

gestado de garantias de que trata o inciso Il do § 3° do art. 5°.

Art. 4° As garantias recebidas por instituicbes gestoras de
garantias conferem as operagdes de crédito vinculadas a essas garantias e as
instituices financeiras credoras os mesmos direitos e privilégios das garantias
concedidas sem intermediagdo da instituicdo gestora de garantia, inclusive
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para fins de aplicacdo do disposto no § 3° do art. 49 da Lei n° 11.101, de 9 de
fevereiro de 2005.

Art. 5° A contratagdo do servico de gestdo especializada de
garantias ocorrera por meio de instrumento publico ou particular denominado
de contrato de gestado de garantias a ser firmado entre a instituigdo gestora de

garantia e a pessoa fisica ou juridica prestadora da garantia.

§ 1° O contrato de gestdo de garantias de que trata o caput

devera contemplar, no minimo:
| - a titularidade;
Il -a natureza;
[Il - as condi¢cbes de garantia;
IV - os servicos prestados;

V - o valor maximo de crédito que podera ser vinculado as

garantias prestadas;
VI - o0 prazo de vigéncia do contrato;

VIl - os tipos de operagdes de crédito que poderdo ser

autorizadas pelo prestador da garantia;

VIIl - a descricdo das garantias com a previsao expressa de

que abrangerao todas as operagdes de crédito autorizadas;

IX - a previsdo de que o inadimplemento de quaisquer das
operacgdoes de crédito e de financiamento autorizadas pelo prestador das
garantias possibilitara a instituicdo gestora de garantia, independentemente de
aviso ou interpelacao 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;

X - a forma de distribuicdo do produto de eventual execucio da

garantia entre os credores por ela garantidos;

XI - as regras aplicaveis a assembleia de credores de que trata

o paragrafo unico do art. 9° e
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XII - outros requisitos estabelecidos em regulamento editado

pelo Conselho Monetario Nacional.

§ 2° As garantias constituidas no ambito do contrato de gestao
de garantias servirdo para assegurar todas as operagbes de crédito
autorizadas pelo prestador da garantia, inclusive em favor de terceiro,
independentemente de qualquer novo registro ou averbacdo, além daquelas
necessarias para que a instituicado gestora de garantia receba em nome proprio
a titularidade das garantias, inclusive para fins de publicidade e eficacia perante

terceiros.

§ 3° O contrato de gestdo de garantias podera prever a
prestacao de garantia fidejusséria adicional pela instituicao gestora de garantia
ao tomador de crédito na forma prevista em regulamento editado pelo

Conselho Monetario Nacional.

§ 4° E vedado a instituicdo gestora de garantia, no ambito do
contrato de gestdo de garantias, realizar qualquer atividade tipica de instituicdo

financeira, inclusive operacdes de crédito.

Art. 6° O registro, inclusive em cartorio, das garantias previstas
no contrato de gestdo de garantias de que trata o art. 5°, constituidas em nome
da instituicdo gestora de garantia, sera efetuado na forma prevista na

legislacdo aplicavel a cada modalidade de garantia.

Paragrafo Unico. As garantias constituidas nos termos do
disposto no caput ndo se aplicam os requisitos legais especificos que fazem

referéncia as operacgoes financeiras vinculadas, conforme estabelecido:

| - no caput do art. 66-B da Lei n° 4.728, de 14 de julho de
1965;

Il - da Lei n°® 9.514, de 20 de novembro de 1997:

a) nos incisos |, Il e lll do caput do art. 18; e

b) nos incisos I, Il e Il do caput do art. 24; e

lIl - da Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002 - Cédigo Civil:
a) nos incisos |, Il e lll do caput do art. 1.362; e
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b) nos incisos I, Il e 11l do caput do art. 1.424.

Art. 7° Desde que as operacodes financeiras vinculadas tenham
sido devidamente quitadas, a exoneragao das garantias constituidas no ambito

do contrato de que trata o art. 5° ocorrera por meio de:
| - resilicao; ou
Il - vencimento do prazo de vigéncia do contrato.

§ 1° O prazo de vigéncia do contrato de que trata o inciso Il do

§ 3° do art. 5° sera considerado prorrogado até que:

| - as operagdes financeiras vinculadas e ainda n&o totalmente

adimplidas sejam devidamente quitadas; ou
Il - até que as garantias sejam exauridas,

§ 2° Nas hipoteses do § 1°, é vedada a vinculagdo de novas
operacgdes de crédito durante a prorrogacéo, ressalvada a possibilidade de os
credores decidirem de outro modo, por meio de deliberagao na forma prevista

no paragrafo unico do art. 9°.

Art. 8° Os direitos correspondentes as garantias e o produto da
execugao da garantia recebido por instituicdo gestora de garantia decorrente
do contrato de que trata o art. 5° os seus frutos e os seus rendimentos

constituem patriménio separado e incomunicavel, observado que:
| - ndo integram o patrimonio da instituicdo gestora de garantia;

I - ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer
obrigacdo da instituicdo gestora de garantia, inclusive aquelas de natureza

fiscal, previdenciaria ou trabalhista;
lll - ndo se sujeitam:

a) a arrecadagcdo nos regimes especiais das instituicoes

autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil;
b) a recuperacao judicial e extrajudicial;
c) a faléncia;
d) a liquidagao judicial; ou
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e) a qualquer outro regime de recuperagao ou de dissolugao a

qgue seja submetida a instituicdo gestora de garantia; e

IV — somente podem ser utilizados para cumprimento das
obrigagdes das operagdes de crédito devidamente autorizadas pelo prestador

da garantia.

Paragrafo unico. Apdés o cumprimento das obrigagdes
garantidas, o saldo remanescente do produto da execugao da garantia estara

sujeito a legislagao aplicavel a cada modalidade de garantia.

Art. 9° A decretacdo de regime especial, recuperacédo judicial
ou extrajudicial, faléncia, liquidagado judicial ou qualquer outro regime de
recuperacdo ou de dissolugdo da instituigdo gestora de garantia néo
prejudicara a efetividade das garantias constituidas no ambito do contrato de

gestdo de garantias.

Paragrafo unico. Nos termos do disposto no caput, nas

hipéteses de:

| - credor unico, este podera optar por constituir as garantias
em nome préprio ou transferi-las para nova instituigdo gestora de garantia ou

para agente de garantias; e

I - multiplicidade de credores, as garantias poderao ser
transferidas para nova instituicdo gestora de garantia, para agente de garantias
ou para um dos credores, por decisao dos titulares que representem a maioria
simples dos créditos garantidos, reunidos em assembleia, de acordo com os

termos estabelecidos no contrato de que trata o art. 5°.

Art. 10. O Conselho Monetario Nacional podera disciplinar a
possibilidade de a instituicdo gestora de garantia adquirir direitos creditorios
existentes, independentemente de serem vinculados a garantias constituidas

na forma prevista nesta Lei, observado o disposto na legislacao civil.

Art. 11. A instituicdo gestora de garantia devera manter
escrituracdo contabil destacada por contrato de gestdo de garantias, na forma
prevista em regulamento editado pelo Conselho Monetario Nacional, que

contemple a identificagdo, no minimo:
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| - do cliente;
Il - das garantias;
[l - das operagdes de crédito garantidas;

IV - dos prazos dos contratos e das operagdes financeiras

vinculadas;
V - das receitas; e

VI - dos custos e das despesas relativos ao contrato.

CAPITULO Il

DO APRIMORAMENTO DAS REGRAS DE GARANTIAS

Art. 12. A ementa da Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997,
passa a vigorar com as seguintes alteragdes:

“‘Dispdbe sobre o Sistema de
Financiamento Imobiliario e sobre a
execugao extrajudicial dos créditos
garantidos por hipoteca, e institui a
alienacao fiduciaria de coisa imovel, e
da outras providéncias.” (NR)

Art. 13. A Lei n® 9.514, de 1997, passa a vigorar com as

seguintes alteracdes:

“‘Art. 22. A alienacao fiduciaria regulada por esta Lei é o
negocio juridico pelo qual o fiduciante, com o escopo de garantia de obrigacao
prépria ou de terceiro, contrata a transferéncia ao credor, ou fiduciario, da

propriedade resoluvel de coisa imovel.

(..)

§ 3° A alienagcdo fiduciaria de imoével ja alienado
fiduciariamente, quando realizada pelo mesmo fiduciante do primeiro negdcio

juridico, é admitida a registro imobiliario desde a data de sua celebragéo e a
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sua eficacia fica condicionada a aquisi¢cao do imovel pelo fiduciante na forma

prevista no art. 25.

§ 4° A propriedade superveniente do imovel alienado
fiduciariamente na forma prevista no § 3° adquirida pelo fiduciante em
decorréncia da resolucédo da propriedade fiduciaria nos termos do disposto no
art. 25, torna eficaz a transferéncia da propriedade fiduciaria ao credor desde o

seu registro.

§ 5° E facultado ao credor beneficiario da garantia constituida
na forma prevista no § 3° sub-rogar-se na propriedade fiduciaria, nos termos do

disposto no art. 31.

§ 6° O inadimplemento de quaisquer das obriga¢des garantidas
pela propriedade fiduciaria faculta ao credor declarar vencidas as demais
obrigagdes de que for titular garantidas pelo mesmo imdvel, inclusive quando a

titularidade decorrer do disposto no art. 31.
§ 7° O disposto no § 6° aplica-se a hipotese prevista no § 3°.
§ 8° O instrumento constitutivo da alienagao fiduciaria na forma

do § 3° deve conter clausula com a previsao de que trata o § 6°.

§ 9° Na hipotese de o fiduciario optar por exercer a faculdade
de que trata o § 6°, devera informa-lo na intimagao de que trata o § 1° do art.
26.

§ 10. Independentemente do implemento da condigdo de que
trata o § 4°, o credor garantido pela alienagao fiduciaria constituida na forma
prevista no § 3° fica sub-rogado, desde a data de seu registro, no direito do
fiduciante a percepgéo da importancia que restar do produto de eventual venda
do imével na forma prevista no art. 26-A, art. 27 ou art. 27-A, observado o
disposto no art. 33-H.” (NR)

“Art. 24
| - o valor da divida, sua estimac¢ao ou seu valor maximo;

(..)
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V - a clausula que assegure ao fiduciante a livre utilizagéo, por
sua conta e risco, do imovel objeto da alienagao fiduciaria, exceto na hipbétese

de inadimpléncia;

(...)

VIl - a clausula que disponha sobre os procedimentos de que
tratam os art. 26-A, art. 27 e art. 27-A.

(...) “(NR)
“Art.25.

(...)

§ 1° No prazo de trinta dias, contado da data de liquidagao da
divida, o fiduciario fornecera o termo de quitagdo ao devedor e, se for o caso,

ao terceiro fiduciante.

§1°-A. O nao fornecimento do termo de quitagdo no prazo
previsto no §1° acarretara multa ao fiduciario equivalente a meio por cento ao
més, ou fracdo, sobre o valor do contrato, que se revertera em favor daquele a

quem o termo nao tiver sido disponibilizado no referido prazo.
(...)” (NR)

“Art. 26. Vencida e n&o paga a divida, no todo ou em parte, e
constituidos em mora o devedor e, se for o caso, o terceiro fiduciante, sera
consolidada, nos termos do disposto neste artigo, a propriedade do imével em

nome do fiduciario.

§ 1° Para fins do disposto neste artigo, o devedor e, se for o
caso, o terceiro fiduciante serdo intimados, a requerimento do fiduciario, pelo
oficial do registro de iméveis competente, a satisfazer, no prazo de quinze dias,
a prestagdo vencida e aquelas que vencerem até a data do pagamento, os
juros convencionais, as penalidades e os demais encargos contratuais, os
encargos legais, inclusive os tributos, as contribuicdes condominiais imputaveis

ao imovel e as despesas de cobrancga e de intimacgéo.

§ 1°-A Na hipotese de haver iméveis localizados em mais de

uma circunscrigao imobiliaria em garantia da mesma divida, a intimagéo para
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purgacdo da mora podera ser requerida a qualquer um dos registradores
competentes e, uma vez realizada, importa em cumprimento do requisito de
intimacdo em todos os procedimentos de excussao, desde que informe a

totalidade da divida e dos imdveis passiveis de consolidacdo de propriedade.

§ 2° O contrato podera estabelecer o prazo de caréncia, apos o

qual sera expedida a intimacao.

§ 2°-A Quando nao for estabelecido o prazo de caréncia no

contrato de que trata o § 2°, este sera de quinze dias.

§ 3° A intimacgéo sera feita pessoalmente ao devedor e, se for o
caso, ao terceiro fiduciante, que por esse ato serao cientificados de que, se a
mora nao for purgada no prazo legal, a propriedade sera consolidada no
patrimdénio do credor e o imével sera levado a leildo nos termos do disposto nos
art. 26-A, art. 27 e art. 27-A, conforme o caso, hipétese em que a intimacao
podera ser promovida por solicitagcdo do oficial do registro de imdveis, por
oficial de registro de titulos e documentos da comarca da situagao do imével ou
do domicilio de quem deva recebé-la, ou pelo correio, com aviso de
recebimento, situacdo em que se aplica, no que couber, o disposto no art. 160
da Lein°6.015, de 31 de dezembro de 1973

(..)

§ 4° Quando o devedor ou, se for o caso, o terceiro fiduciante,
0 cessionario, o representante legal ou o procurador regularmente constituido
encontrar-se em local ignorado, incerto ou inacessivel, o fato sera certificado
pelo serventuario encarregado da diligéncia e informado ao oficial de registro
de imoveis, que, a vista da certiddo, promovera a intimagao por edital publicado
pelo periodo minimo de trés dias em jornal de maior circulagéo local ou em
jornal de comarca de facil acesso, se o local ndo dispuser de imprensa diaria,

contado o prazo para purgag¢ao da mora da data da ultima publicagéo do edital.

§ 4°-A E responsabilidade do devedor e, se for o caso, do
terceiro fiduciante informar ao credor fiduciario sobre a alteracdo de seu

domicilio.

§ 4°-B Presume-se que o devedor e, se for o caso, o terceiro

fiduciante encontram-se em lugar ignorado quando nao forem encontrados no
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local do imével dado em garantia nem no enderego que tenham fornecido por

ultimo.

§ 4°-C Para fins do disposto no § 4° considera-se lugar

inacessivel:

| - aquele em que o funcionario responsavel pelo recebimento
de correspondéncia se recuse a atender a pessoa encarregada pela intimacgao;

ou

Il - aquele em que n&o haja funcionario responsavel pelo
recebimento de correspondéncia para atender a pessoa encarregada pela
intimacao.

(...)" (NR)

“Art. 26-A Os procedimentos de cobranga, purgacdo de mora,
consolidagédo da propriedade fiduciaria e leildo decorrentes de financiamentos
para aquisicdo ou construcdo de imoével residencial do devedor, exceto as
operagcbes do sistema de consorcio de que trata a Lei n° 11.795, de 8 de
outubro de 2008, estdo sujeitos as normas especiais estabelecidas neste

artigo.
(...)

§ 2° Até a data da averbacao da consolidagcao da propriedade
fiduciaria, € assegurado ao devedor e, se for o caso, ao terceiro fiduciante
pagar as parcelas da divida vencidas e as despesas de que trata o inciso Il do
§ 3° do art. 27, hipétese em que convalescera o contrato de alienagao
fiduciaria.

§ 3° No segundo leildo, sera aceito o maior lance oferecido
desde que seja igual ou superior ao valor integral da divida, das despesas, dos
prémios de seguro, dos encargos legais, inclusive dos tributos, e das
contribuicdes condominiais, ou ao correspondente a cinquenta por cento do
valor do imoével, estabelecido nos termos do disposto no inciso VI do caput e no

paragrafo unico do art. 24, o que for maior.

§ 4° Se no segundo leildao ndo houver lance que atenda ao
referencial minimo para arrematacdo estabelecido no § 3° a divida sera
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considerada extinta, com reciproca quitacdo, hipdétese em que o credor

fiduciario ficara investido da livre disponibilidade do imével.” (NR)

“Art. 27. Uma vez consolidada a propriedade em seu nome, o
fiduciario promovera leildao publico para a alienagcdo do imével, no prazo de

sessenta dias, contado da data do registro de que trata o § 7° do art. 26.

(..)

§ 2° No segundo leildo, sera aceito o maior lance oferecido,
desde que seja igual ou superior a cinquenta por cento do valor do imovel a

que se refere o § 1°.

§ 2°-A Para fins do disposto nos § 1° e § 2° as datas, os
horarios e os locais dos leildes serao comunicados ao devedor e, se for o caso,
ao terceiro fiduciante, por meio de correspondéncia dirigida aos enderegos

constantes do contrato, inclusive ao endereco eletrdnico.

§ 2°-B Apds a averbagdo da consolidagdao da propriedade
fiduciaria no patriménio do credor fiduciario e até a data da realizagao do
segundo leildo, é assegurado ao fiduciante o direito de preferéncia para adquirir
o imével por prego correspondente ao valor da divida, somados as despesas,
aos prémios de seguro, aos encargos legais, as contribuicdes condominiais,
aos tributos, inclusive os valores correspondentes ao imposto sobre
transmissao inter vivos e ao laudémio, se for o caso, pagos para efeito de
consolidagédo da propriedade fiduciaria no patriménio do credor fiduciario, e as
despesas inerentes ao procedimento de cobrancga e leildo, hipétese em que
incumbira, também, ao fiduciante o pagamento dos encargos tributarios e das
despesas exigiveis para a nova aquisi¢ao do imovel, inclusive das custas e dos

emolumentos.

§3°(...)

Il - despesas: a soma das importancias correspondentes aos
encargos e as custas de intimagcdo e daquelas necessarias a realizagdo do
leildo publico, compreendidas aquelas relativas aos anuncios € a comissao do

leiloeiro; e
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[Il - encargos do imdvel: prémios de seguro e encargos legais,

inclusive tributos e contribuicbes condominiais

by

§ 4° Nos cinco dias que se seguirem a venda do imével no
leildo, o credor entregara ao fiduciante a importdncia que sobejar, nela
compreendido o valor da indenizagao de benfeitorias, depois de deduzidos os
valores da divida, das despesas e dos encargos de que trata o § 3° o que
importara em reciproca quitagao, hipétese em que nao se aplica o disposto na
parte final do art. 516 da Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002 - Codigo Civil.

§ 5° Se no segundo leildo ndo houver lance que atenda ao
referencial minimo para arrematacédo estabelecido no § 2°, o fiduciario ficara
investido na livre disponibilidade do imovel e exonerado da obrigagcdo de que
trata o § 4°.

§ 5°-A Se o produto do leildo ndo for suficiente para o
pagamento integral do montante da divida, das despesas e dos encargos de
que trata o § 3° o devedor continuara obrigado pelo pagamento do saldo
remanescente, que podera ser cobrado por meio de agao de execucao e, se for

0 caso, excussao das demais garantias da divida.

§ 6°-A Na hipétese de que trata o § 5°, para efeito de calculo do
saldo remanescente de que trata o § 5°A, sera deduzido o valor
correspondente ao referencial minimo para arrematacéo do valor atualizado da
divida, conforme estabelecido no § 2°, incluidos os encargos e as despesas de

cobranca.

(..)

§ 10. Os direitos reais de garantia ou constricdes, inclusive
penhoras, arrestos, bloqueios e indisponibilidades de qualquer natureza,
incidentes sobre o direito real de aquisicdo do fiduciante n&do obstam a
consolidacédo da propriedade no patrimdénio do credor fiduciario e a venda do

imovel para realizagdo da garantia.

§ 11. Na hipétese prevista no § 10, os direitos reais de garantia
ou constricdes sub-rogam-se no direito do fiduciante a percepg¢ao do saldo que
eventualmente restar do produto da venda.” (NR)

Assinado eletronicamente pelo(a) Dep. Jodo Maia
Para verificar a assinatura, acesse https://infoleg-autenticidade-assinatura.camara.leg.br/CD225432160300

Apresentacdo: 01/06/2022 15:50 - PLEN

> PL 4188/2021

PRLP n.3

PRLP 3




50

“‘Art. 27-A. Nas operagdes de crédito garantidas por alienagéo
fiduciaria de dois ou mais imdveis, na hipotese de ndo ser convencionada a
vinculacédo de cada imével a uma parcela da divida, o credor podera promover
a excussao em ato simultaneo, por meio de consolidacdo da propriedade e
leildo de todos os imoOveis em conjunto, ou em atos sucessivos, por meio de
consolidacéo e leildo de cada imovel em sequéncia, a medida do necessario

para satisfacao integral do crédito.

§ 1° Na hipotese de excussdo em atos sucessivos, cabera ao
credor fiduciario a indicacdo dos imdveis a serem excutidos em sequéncia,
exceto se houver disposicdo em sentido contrario expressa no contrato,

situacdo em que a consolidacao da propriedade dos demais ficara suspensa.

§ 2° A cada leildo, o credor fiduciario promovera, nas
matriculas dos imdveis ndo leiloados, a averbacdo do demonstrativo do
resultado e o encaminhara ao devedor e, se for o caso, aos terceiros
fiduciantes, por meio de correspondéncia dirigida aos enderecos fisico e

eletrébnico informados no contrato.

§ 3° Na hipotese de ndo se alcangar a quantia suficiente para
satisfacdo do crédito, a cada leildo realizado, o credor recolhera o imposto de
transmissao inter vivos e, se for o caso, o laudémio, relativos ao imoével a ser
excutido em seguida, requerera a averbacédo da consolidagdo da propriedade
e, no prazo de trinta dias, realizara os procedimentos de leildo nos termos do

disposto no art. 27.

§ 4° Satisfeito integralmente o crédito com o produto dos leildes
realizados sucessivamente, o credor fiduciario entregara ao devedor e, se for o
caso, aos terceiros fiduciantes, o termo de quitacdo e a autorizacdo de
cancelamento do registro da propriedade fiduciaria de eventuais imoveis que

restem a ser desonerados.
(...) (NR)

“Art. 30. E assegurada ao fiduciario, ao seu cessionario ou aos
seus sucessores, inclusive ao adquirente do imével por forca do leildo publico
de que tratam os art. 26-A, art. 27 e art. 27-A, a reintegragdo na posse do

imével, que sera concedida liminarmente, para desocupagdo no prazo de
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sessenta dias, desde que comprovada a consolidagcdo da propriedade em seu

nome, na forma prevista no art. 26.

Paragrafo unico. Na hipétese de excussao iniciada, na forma
prevista neste Capitulo, por instituicbes autorizadas a funcionar pelo Banco
Central do Brasil, por entidades abertas e fechadas de previdéncia
complementar ou por sociedades seguradoras ou resseguradoras, uma vez
averbada a consolidacdo da propriedade fiduciaria, as agdes judiciais que
tenham por objeto controvérsias sobre as estipulagdes contratuais ou os
requisitos procedimentais de cobranca e leildo, excetuada a exigéncia de
notificacdo do devedor e, se for o caso, do terceiro fiduciante, ndo obstardo a
reintegracao de posse de que trata este artigo e serdo resolvidas em perdas e
danos.” (NR)

“CAPITULO II-B

DA EXECUGAO EXTRAJUDICIAL DOS CREDITOS GARANTIDOS POR
HIPOTECA

Art. 33-G. Os créditos garantidos por hipoteca poderao ser
executados  extrajudicialmente na forma  prevista neste artigo,

independentemente de previsao contratual.

§ 1° Vencida e nao paga a divida hipotecaria, no todo ou em
parte, o devedor e, se for o caso, o terceiro hipotecante ou seus representantes
legais ou procuradores regularmente constituidos serdo intimados
pessoalmente, a requerimento do credor ou seu cessionario, pelo oficial do
registro de imoveis da situacdo do imovel hipotecado, para purgagao da mora

no prazo de quinze dias, observado o disposto no art. 26, no que couber.

§ 2° A ndo purgagdo da mora no prazo estabelecido no § 1°
autoriza o inicio do procedimento de excussao extrajudicial da garantia
hipotecaria por meio de leilao publico, e o fato sera previamente averbado na
matricula do imével, a partir do pedido formulado pelo credor, nos quinze dias

seguintes ao término do prazo estabelecido para a purgacao da mora.

§ 3° No prazo de sessenta dias, contado da averbagao de que
trata o § 2° o credor promovera leilao publico do imével hipotecado, que
podera ser realizado por meio eletrénico.
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§ 4° Para fins do disposto no § 3°, as datas, os horarios e os
locais dos leildes serdo comunicados ao devedor e, se for o caso, ao terceiro
hipotecante por meio de correspondéncia dirigida aos enderegos constantes do

contrato ou posteriormente fornecidos, inclusive ao enderecgo eletronico.

§ 5° Na hipétese de o lance oferecido no primeiro leildo publico
nao ser igual ou superior ao valor do imovel estabelecido no contrato para fins
de excussdo ou ao valor de avaliagao realizada pelo 6rgéo publico competente
para calculo do imposto sobre transmissao inter vivos, o que for maior, o

segundo leildo sera realizado nos quinze dias seguintes.

§ 6° No segundo leildo sera aceito o maior lance oferecido,
desde que seja igual ou superior a cinquenta por cento do valor do imével a

que se refere o § 5°.

§ 7° Antes de o bem ser alienado em leildo, é assegurado ao
devedor ou, se for o caso, ao prestador da garantia hipotecaria o direito de
remir a execugdo, mediante o pagamento da totalidade da divida, cujo valor
sera acrescido das despesas relativas ao procedimento de cobrancga e leildes,
autorizado o oficial de registro de imdveis a receber e a transferir as quantias

correspondentes ao credor no prazo de trés dias.

§ 8° Se o lance para arrematacao do imovel superar o valor da
totalidade da divida, acrescida das despesas previstas no § 7°, a quantia
excedente sera entregue ao hipotecante no prazo de quinze dias, contado da

data da efetivagdo do pagamento do prec¢o da arrematacao.

§ 9° Na hipétese de o lance oferecido no segundo leildo nao
atender ao referencial minimo estabelecido no § 6° para arrematacgéo, o imovel
sera considerado arrematado pelo credor hipotecario pelo valor correspondente

ao referencial minimo, e nado incidira a obrigacao a que se refere o § 8°.

§ 10. Nas operacbes de financiamento a aquisicdo ou a
construcdo de imovel residencial do devedor, excetuadas aquelas
compreendidas no sistema de consorcio, caso ndo seja suficiente o produto da
excussao da garantia hipotecaria para o pagamento da totalidade da divida e

das demais despesas previstas no § 7°, o devedor ficara exonerado da
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responsabilidade pelo saldo remanescente, hipotese em que néo se aplica o
disposto no art. 1.430 da Lei n° 10.406, de 2002 - Cédigo Civil.

§ 11. Concluido o procedimento de alienagao previsto neste
artigo, o oficial do registro de imodveis expedira certiddo circunstanciada dos
procedimentos de execucdo, com os dados da intimacao do devedor e, se for o
caso, do terceiro hipotecante, dos autos dos leildes e da arrematacido, que
constituira o titulo habil de transmissdo da propriedade ao arrematante a ser
registrado na matricula do imovel, mediante a comprovagéo do recolhimento do

imposto de transmissao inter vivos e, se for o caso, do laudémio.

§ 12. Aplicam-se a execugao hipotecaria realizada na forma
prevista neste artigo as disposi¢coes contidas nos § 7° e § 8° do art. 27, no art.
30 e no art. 37-A, equiparadas as datas de consolidacdo da propriedade e de

expedicdo da certiddo de arrematagao do imével de que trata o § 11.” (NR)
“CAPITULO II-C

DA EXECUGCAO EXTRAJUDICIAL DA GARANTIA IMOBILIARIA EM CASO DE
CONCURSO DE CREDORES

Art. 33-H. Quando houver mais de um crédito garantido pelo
mesmo imovel, realizadas as averbagdes previstas no § 7° do art. 26, no § 1°
do art. 26-A ou no § 2° do art. 33-G, o oficial do registro de imdveis competente
intimara simultaneamente todos os credores concorrentes para habilitarem os
seus créditos, no prazo de quinze dias, contado da data de intimagao, por meio

de requerimento que contenha:

| - o calculo do valor atualizado do crédito para excussao da

garantia, incluidos os seus acessorios;

Il - os documentos comprobatdérios do desembolso e do saldo
devedor, quando se tratar de crédito pecuniario futuro, condicionado ou

rotativo; e

lIl - a sentencga judicial ou arbitral que tornar liquido e certo o

montante devido, quando iliquida a obrigagdo garantida.

§ 1° Decorrido o prazo de que trata o caput, o oficial do registro
de imdveis lavrara a certidao correspondente e intimara o garantidor e todos os
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credores em concurso quanto ao quadro atualizado de credores, que incluira os

créditos e os graus de prioridade sobre o produto da excussao da garantia.

§ 2° A distribuigao dos recursos obtidos a partir da excussao da
garantia aos credores, com prioridade, ao fiduciante ou ao hipotecante, ficara a
cargo do credor exequente, que devera observar os graus de prioridade
estabelecidos no quadro de credores e os prazos de que trata o § 4° do art. 27

ou o § 8° do art. 33-G, conforme o caso.” (NR)

“Art. 37-A. O fiduciante pagara ao credor fiduciario ou ao seu
sucessor, a titulo de taxa de ocupacao do imével, por més ou fracado, valor
correspondente a um por cento do valor de que trata o inciso VI do caput ou o
paragrafo unico do art. 24, computado e exigivel desde a data da consolidagao
da propriedade fiduciaria no patriménio do credor fiduciario até a data em que

este ou seu sucessor vier a ser imitido na posse do imovel.
(..).- " (NR)

“Art. 39. As disposicdes da Lei n° 4.380, de 21 de agosto de
1964, e as demais disposi¢cbes legais referentes ao Sistema Financeiro da
Habitacdo ndo se aplicam as operagdes de crédito compreendidas no sistema

de financiamento imobiliario a que se refere esta Lei.” (NR)

Art. 14. A Lei n° 8.009, de 29 de margo de 1990, passa a

vigorar com as seguintes alteracoes:
“Art. 3°
(-..)

V - para excussao de imovel oferecido como garantia real,
independentemente da obrigagdo garantida ou da destinagdo dos recursos

obtidos, mesmo quando a divida for de terceiro;
(...).” (NR)

Art. 15. A Lei n® 10.406, de 2002 - Cddigo Civil, passa a vigorar

com as seguintes alteragdes:
“CAPITULO XXI

DO AGENTE DE GARANTIA
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Art. 853-A. Qualquer garantia podera ser constituida, levada a
registro, gerida e ter a sua execugao pleiteada por um agente de garantia, que
sera designado pelos credores da obrigagdo garantida para esse fim e atuara

em nome proprio e em beneficio dos credores.

§ 1° O agente de garantia podera valer-se da execugéo
extrajudicial da garantia, quando previsto na legislacdo especial aplicavel a

modalidade de garantia.

§ 2° O agente de garantia tera dever fiduciario em relacdo aos
credores da obrigacdo garantida e respondera perante os credores por todos

0s seus atos.

§ 3° O agente de garantia podera ser, a escolha dos credores,
um dos credores ou qualquer terceiro, e podera ser substituido, a qualquer
tempo, por decisdo do credor unico ou dos titulares que representarem a
maioria simples dos créditos garantidos, reunidos em assembleia, mas a
substituicdo do agente de garantia somente sera eficaz apds ter sido tornada
publica pela mesma forma por meio da qual tenha sido dada a publicidade a

garantia.

§ 4° Os requisitos de convocagdo e de instalagdo das
assembleias dos titulares dos créditos garantidos estardo previstos em ato de

designacgéao ou de contratagdo do agente de garantia.

§ 5° O produto da realizagdo da garantia, enquanto nao
transferido para os credores garantidos, constitui patriménio separado daquele
do agente de garantia e ndo podera responder por suas obrigagdes pelo
periodo de até cento e oitenta dias, contado da data de recebimento do produto

da garantia.

§ 6° Apds receber o valor do produto da realizagéo da garantia,
o agente de garantia dispora do prazo de dez dias uteis para efetuar o

pagamento aos credores.

§ 7° Na hipdtese prevista no § 6° caso a localizagdo de
quaisquer dos credores nao seja identificada, o agente de garantia depositara o
valor correspondente em conta remunerada no nome de cada credor.” (NR)
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“Art. 1.477.

(..)

§ 1° Nao se considera insolvente o devedor por faltar ao

pagamento das obrigagdes garantidas por hipotecas posteriores a primeira.

§ 2° O inadimplemento da obrigagdo garantida por hipoteca
faculta ao credor declarar vencidas as demais obrigagbes de que for titular

garantidas pelo mesmo imovel.” (NR)

“Art. 1.478. O credor hipotecario que efetuar o pagamento, a
qualquer tempo, das dividas garantidas pelas hipotecas anteriores se sub-
rogara nos seus direitos, sem prejuizo dos que Ihe competirem contra o

devedor comum.
(...).” (NR)

“Art. 1.487-A. A hipoteca podera ser posteriormente estendida
para garantir novas obrigacdes, por requerimento do proprietario, em favor do
mesmo credor, mantidos o registro, a publicidade e a prioridade originais,

desde que:

| - prevista a possibilidade de extensdo no titulo que |he der

causa; e

Il - inexista obrigacdo contratada com credor diverso garantida

por hipoteca ou alienacao fiduciaria subsequente sobre o0 mesmo imovel.

§ 1° A extensado de que trata o caput ndo podera exceder ao
prazo e ao valor maximo garantido constantes da especializagdo da garantia

original.

§ 2° A extensdo da hipoteca sera objeto de averbagao
subsequente, na matricula do imodvel, ordenando-se em prioridade as

obrigacdes garantidas pelo tempo da respectiva averbagao.

§ 3° Na hipotese de superveniente multiplicidade de credores
garantidos pela mesma hipoteca estendida, apenas o credor titular do crédito

mais prioritario, conforme estabelecido pelo § 2°, podera promover a execugao
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judicial ou extrajudicial da garantia, exceto se convencionado de modo diverso

por todos os credores.” (NR)

Art. 16. A Lei n°® 13.476, de 28 de agosto de 2017, passa a

vigorar com as seguintes alteracoes:

“‘Art. 9° Se, apds a excussdo das garantias constituidas no
instrumento de abertura de limite de crédito, o produto resultante ndo bastar
para a quitacdo da divida decorrente das operagbes financeiras derivadas,
acrescida das despesas de cobrancga, judicial e extrajudicial, o tomador e os
prestadores de garantia pessoal continuardo obrigados pelo saldo devedor
remanescente, exceto se houver disposicdo em sentido contrario na legislagéao

especial aplicavel.” (NR)

“Art. 9°-A. Fica permitida a extensao da alienagao fiduciaria de
coisa imovel, pela qual a propriedade fiduciaria ja constituida possa ser
utilizada como garantia de operagbes de crédito novas e autbnomas de

qualquer natureza, desde que:

| - as operagdes sejam contratadas com o credor titular da

propriedade fiduciaria; e

Il - inexista obrigacado contratada com credor diverso garantida
pelo mesmo imodvel, inclusive na forma prevista no § 3° do art. 22 da Lei n°
9.514, de 20 de novembro de 1997.

§ 1° A extensdo da alienagao fiduciaria de que trata o caput
somente podera ser contratada, por pessoa fisica ou juridica, no ambito do

Sistema Financeiro Nacional.

§ 2° As operacgdes de crédito garantidas pela mesma alienagéo
fiduciaria, na forma prevista no caput, apenas poderdo ser transferidas

conjuntamente, a qualquer titulo, preservada a unicidade do credor.” (NR)

“Art. 9°-B. A extensao da alienacao fiduciaria de coisa imével
devera ser averbada no cartorio de registro de imdveis competente, por meio
da apresentacdo do titulo correspondente, ordenada em prioridade das

obrigagdes garantidas, apds a primeira, pelo tempo da averbagao.

§ 1° O titulo de extensao da alienacéo fiduciaria devera conter:
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| - o valor principal da nova operagéo de crédito;
Il - a taxa de juros e os encargos incidentes;

[Il - o prazo e as condi¢cdes de reposicao do empréstimo ou do

crédito do credor fiduciario;

IV - a clausula com a previsdo de que o inadimplemento e a
auséncia de purgagao da mora, de que tratam os art. 26 e art. 26-A da Lei n°
9.514, de 1997, em relacdo a quaisquer das operacdes de crédito, faculta ao
credor fiduciario considerar vencidas antecipadamente as demais operacdes de
crédito garantidas pela mesma alienagao fiduciaria, hipétese em que sera

exigivel a totalidade da divida para todos os efeitos legais; e

V - os demais requisitos previstos no art. 24 da Lei n® 9.514, de
1997.

§ 2° A extensdo da alienagao fiduciaria podera ser formalizada
por instrumento publico ou particular, admitida a apresentacdo em formato

eletrénico.

§ 3° Fica dispensado o reconhecimento de firma no titulo de

extensao da alienacgao fiduciaria.

§ 4° A extensédo da alienagao fiduciaria ndo podera exceder ao
prazo final de pagamento e ao valor garantido constantes do titulo da garantia
original.” (NR)

“Art. 9°-C. Celebrada a extensao da alienacéao fiduciaria sobre
coisa imovel, a liquidacdo antecipada de quaisquer das operacdes de crédito
nao obriga o devedor a liquidar antecipadamente as demais operagdes

vinculadas a mesma garantia, hipotese em que permanecerdo vigentes as

condi¢des e o0s prazos nelas convencionados.

Paragrafo unico. A liquidagdo de quaisquer das operagdes de
crédito garantidas sera averbada na matricula do imével, a vista do termo de

quitacao especifico emitido pelo credor.” (NR)

“‘Art. 9°-D. Na extensdo da alienagao fiduciaria sobre coisa
imoével, quando houver inadimplemento e auséncia de purgagao da mora de

que tratam os art. 26 e art. 26-A da Lei n® 9.514, de 1997, em relagdo a
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quaisquer das operagdes de crédito garantidas, independentemente de seu
valor, o credor fiduciario podera considerar vencidas antecipadamente as
demais operagdes de crédito vinculadas a mesma garantia, hipétese em que

sera exigivel a totalidade da divida.

§ 1° Na hipdtese prevista no caput, apdés o vencimento
antecipado de todas as operacgdes de crédito, o credor fiduciario promovera os
demais procedimentos de consolidacdo da propriedade e de leildao de que
tratam os art. 26, art. 26-A, art. 27 e art. 27-A da Lei n°® 9.514, de 1997.

§ 2° A informacédo sobre o exercicio, pelo credor fiduciario, da
faculdade de considerar vencidas todas as operacdes vinculadas a mesma
garantia, nos termos do disposto no caput, devera constar da intimagao de que
trata o § 1° do art. 26 da Lei n°® 9.514, de 1997.

§ 3° A divida de que trata o inciso | do § 3° do art. 27 da Lei n°
9.514, de 1997, corresponde a soma dos saldos devedores de todas as

operacgdes de crédito vinculadas a mesma garantia.

§ 4° Na hipotese de quaisquer das operagdes de crédito
vinculadas a mesma garantia qualificar-se como financiamento a aquisi¢ao ou
a construcao de imodvel residencial do devedor, aplica-se a excussado da
garantia o disposto no art. 26-A da Lei n°® 9.514, de 1997.

§ 5° O disposto no art. 54 da Lei n°® 13.097, de 2015, aplica-se

aos negacios juridicos de extensao de alienagao fiduciaria.” (NR)

Art. 17. A Lei n® 6.015, de 31 de dezembro de 1973, passa a

vigorar com as seguintes alteragdes:

“Art. 167

37. da extens&o da garantia real a nova operagao de créedito,

nas hipoteses autorizadas por lei.” (NR)
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Art. 18. A Lei n® 13.097, de 19 de janeiro de 2015, passa a

vigorar com as seguintes alteragdes:

“Art. 95.

(...)

§ 3°-A O percentual de que trata o § 3° podera ser de até dez
por cento para operagdes contratadas até 30 de junho de 2022, nas condi¢des

a serem estabelecidas pelo Conselho Monetario Nacional.
(-..)- 7 (NR)

Art. 19. O Decreto-Lei n® 911, de 1° de outubro de 1969, passa

a vigorar com as seguintes alteragdes:

“Art. 8-B. Desde que haja previsdo expressa no contrato em
clausula em destaque e apds comprovagao da mora na forma do § 2° do art. 2°
deste Decreto-Lei, é facultado ao credor promover a consolidacdo da
propriedade perante o competente Cartério de Registro de Titulos e
Documentos no lugar do procedimento judicial a que se referem os arts. 3° ao

6° deste Decreto-Lei.

§ 1° E competente o Cartério de Registro de Titulos e
Documentos do domicilio do devedor, da localizagao do bem da celebracido do

contrato.

§ 2° Vencida e n&o paga a divida, o oficial de Registro de
Titulos e Documentos, a requerimento do credor fiduciario acompanhado da
comprovagao da mora na forma do § 2° do art. 2° deste Decreto-Lei, notificara

o devedor fiduciario para:

| - pagar voluntariamente a divida no prazo de 20 (vinte) dias,

sob pena de consolidacao da propriedade;

Il - apresentar, se for o caso, documentos comprobatorios de

gue a cobranga é total ou parcialmente indevida.

§ 3° O oficial avaliara os documentos apresentados na forma
do inciso Il do § 2° deste artigo e, na hipotese de constatar o direito do

devedor, devera abster-se de prosseguir no procedimento.
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§ 4° Na hipotese de o devedor alegar que a cobranca €
parcialmente indevida, cabe-lhe declarar o valor que entende correto e paga-lo

dentro do prazo indicado no inciso | do § 2°.

§ 5° E assegurado ao credor optar pelo procedimento judicial
para cobrar a divida ou a diferenca na hipétese de frustracao total ou parcial do

procedimento extrajudicial.

§ 6° A notificagao, a cargo do Oficial do Cartério de Registro de
Titulos e Documentos, sera feita preferencialmente por meio eletronico, a ser

enviada ao endereco eletronico indicado em contrato pelo devedor fiduciario.

§ 7° A auséncia de confirmagao do recebimento da notificagéo
eletrébnica em até trés dias uteis, contados do recebimento, implicara a
realizacdo da notificagdo postal, com aviso de recebimento, a cargo do Oficial
do Cartério de Registro de Titulos e Documentos, ao endereco indicado em
contrato pelo devedor fiduciario, ndo se exigindo que a assinatura constante do
aviso de recebimento seja a do proprio destinatario, desde que o enderego

indicado seja o que conste no cadastro.

§ 8° Paga a divida, convalesce o contrato de alienagéo

fiduciaria em garantia.

§ 9° Nao paga a divida, o oficial averbara a consolidacdo da
propriedade fiduciaria ou, no caso de bens cuja alienagéo fiduciaria tenha sido

registrada apenas em outro 6rgao, comunicara este para a devida averbagéo.

§ 10. A comunicacao de que trata o § 6° deste artigo devera
ocorrer preferencialmente de modo eletrbnico, conforme convénio das
serventias, ainda que por meio de suas entidades representativas, e os

competentes 6rgaos registrais.

§ 11. Na hipotese de ndo pagamento voluntario da divida no
prazo legal, é dever do devedor, no mesmo prazo e com a devida ciéncia do
Cartério de Registro de Titulos e Documentos, entregar ou disponibilizar
voluntariamente a coisa ao credor para a venda extrajudicial na forma do art.
8°-C deste Decreto-Lei, sob pena de sujeitar-se a multa de 5% (cinco por
cento) do valor da divida, respeitado o direito do devedor a um recibo escrito
por parte do credor.
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§ 12. No valor total da divida, poderao ser incluidos os valores
dos emolumentos, das despesas postais e das despesas com remociao da
coisa na hipotese de o devedor té-la disponibilizado em vez de a entregado

voluntariamente.

§ 13. A notificacdo devera conter, no minimo, as seguintes

informacoes:
| - cépia do contrato referente a divida;

Il - valor total da divida de acordo com a possivel data de

pagamento;
[l - planilha detalhando evolugao da divida;

IV - boleto bancario, dados bancarios ou outra indicacdo de
meio de pagamento, inclusive a faculdade de pagamento direto no competente

Cartério de Registro de Titulos e Documentos;

V - dados do credor, especialmente nome, numero de inscricao
no Cadastro de Pessoas Fisicas ou no Cadastro Nacional de Pessoas

Juridicas, telefone e outros canais de contato;

VI - a forma de entrega ou disponibilizagdo voluntarias do bem

no caso de inadimplemento;

VII — adverténcias referentes ao disposto nos §§ 2°, 4°, 8° e 10

deste artigo.

Art. 8°-C. Consolidada a propriedade, o credor podera vender

o bem na forma do art. 2° deste Decreto-Lei.

§ 1° Caso o bem nao tenha sido entregue ou disponibilizado
voluntariamente no prazo legal, o credor podera requerer ao oficial de Registro
de Titulos e Documentos a busca e apreensdo extrajudicial, apresentando o
valor atualizado da divida e a pertinente planilha detalhando a evolugao da
divida.

§ 2° Recebido o requerimento, como forma de viabilizar a

busca e apreensédo extrajudicial, o oficial adotara as seguintes providéncias:
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| - langara, no caso de veiculos, restricdo de circulagcado e de
transferéncia do bem no sistema de que trata o § 9° do art. 3° deste Decreto-
Lei;

I — comunicara, se for o caso, os 0rgdos registrais
competentes para averbagdo da indisponibilidade do bem e da busca e

apreensao extrajudicial;

[Il - langcara a busca e apreensao extrajudicial na plataforma
eletrbnica mantida pelos Cartérios de Registro de Titulos e Documentos por
meio de suas entidades representativas por forga do art. 37 da Lei n® 11.977,
de 7 de julho de 2009; e

IV - expedira certiddo de busca e apreensao extrajudicial do

bem.

§ 3° Para facilitar a realizagdo das providéncias de que tratam
os incisos | e Il do § 2° deste artigo, os 6rgaos de transito e outros 6rgaos de
registro poderdo manter convénios com os Cartérios de Registro de Titulos e
Documentos, ainda que por meio das suas entidades representativas
incumbidas de promover o sistema de registro eletrénico de que trata o art. 37
da Lei n® 11.977, de 7 de julho de 2009.

§ 4° O credor, por si ou por terceiros mandatarios, podera

realizar diligéncias para a localizagéo dos bens.

§ 5° Os terceiros mandatarios de que trata o § 4° deste artigo

podem ser empresas especializadas na localizacdo de bens.

§ 6° Ato do Poder Executivo podera definir requisitos minimos
para o funcionamento de empresas especializadas na localizagdao de bens

constituidas para os fins deste Decreto-Lei.

§ 7° Apreendido o bem pelo oficial da serventia extrajudicial, o
credor podera promover a venda de que trata o caput deste artigo e devera
comunicar o oficial de Cartério de Registro de Titulos e Documentos, o qual

adotara estas providéncias:

| - cancelara os langamentos e as comunicacdes de que trata o
§2° deste artigo;
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Il - averbard no registro pertinente ou, no caso de bens cuja
alienacéo fiduciaria tenha sido registrada apenas em outro érgéo, comunicara

este para a devida averbacao.

§ 8° O credor fiduciario s6 sera obrigado por encargos
tributarios ou administrativos vinculados ao bem a partir da aquisi¢cao da posse

plena, o que se da com a apreensédo do bem ou com a sua entrega voluntaria.

§ 9° No prazo de cinco dias uUteis apods a apreensao do bem, o
devedor fiduciante tem o direito de pagar a integralidade da divida pendente,
segundo os valores apresentados pelo credor fiduciario no seu requerimento,
hipdétese na qual o bem sera cancelada a consolidagdo da propriedade e

restituida a posse plena do bem.

§ 10. No valor da divida, o credor pode incluir os valores com
emolumentos e despesas com as providéncias deste procedimento, além dos

tributos e demais encargos pactuados no contrato.

§ 11. O procedimento extrajudicial ndo impede o uso do

processo judicial pelo devedor fiduciante.

Art. 8°-D. No caso de a cobranga extrajudicial na forma dos
arts. 8° -C e 8° -D deste Decreto-Lei vir a ser tido por indevido, o credor
fiduciario sujeitar-se-a a multa e ao dever de indenizar de que tratam os §§ 6° e
7° do art. 3° deste Decreto-Lei.”

CAPITULO IV
DO RESGATE ANTECIPADO DE LETRA FINANCEIRA

Art. 20. A Lei n°® 12.249, de 11 de junho de 2010, passa a

vigorar com as seguintes alteracoes:

“Art. 41

(..)

§ 1° Fica o CMN autorizado a dispor sobre a emissao de Letra
Financeira com prazo de vencimento inferior ao previsto no inciso Il do caput
para fins de acesso da instituicdo emitente a operag¢des de redesconto e de

empréstimo realizadas com o Banco Central do Brasil.
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§ 2° Nas condi¢des a serem estabelecidas pelo CMN, o prazo
minimo e as condigdes para resgate antecipado, de que trata o inciso IV do
caput, ndo se aplicam a Letra Financeira cujo pagamento do principal e dos
juros pactuados esteja subordinado ao adimplemento dos pagamentos de

direitos creditérios a ela associados.” (NR)
CAPITULO V

DO FUNDO DE MANUTENGAO E DESENVOLVIMENTO DA EDUCACAO
BASICA E DE VALORIZAGCAO DOS PROFISSIONAIS DA EDUCAGCAO

Art. 21. A Lei n° 14.113, de 25 de dezembro de 2020, passa a

vigorar com as seguintes alteragdes:

“Art. 21.

(...)

§ 9° A vedagao a transferéncia de recursos para outras contas,
prevista no caput, ndo se aplica aos casos em que os governos estaduais,
distrital ou municipais tenham contratado ou venham a contratar instituicao
financeira diversa daquelas mencionadas no art. 20, com o fim de viabilizar o
pagamento de salarios, vencimentos e beneficios de qualquer natureza aos

profissionais da educagao em efetivo exercicio.

§ 10. Na hipotese prevista no § 9°, as instituicdes financeiras
contratadas deverao receber os recursos em uma conta especifica e observar
o disposto no § 6°.” (NR)

CAPITULO VI
DISPOSICOES FINAIS
Art. 22. Ficam revogados:

| - o Capitulo Ill do Decreto-Lei n° 70, de 21 de novembro de
1966;

Il - o inciso VI do caput do art. 33 do Decreto-Lei n° 73, de 21
de novembro de 1966;

lIl - a alinea “e” do caput do art. 2° do Decreto-Lei n°® 759, de 12
de agosto de 1969;
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IV -0 § 6°do art. 27 da Lei n°® 9.514, de 1997,

V - o0 paragrafo unico do art. 1.477 da Lei n°® 10.406, de 2002 -
Cadigo Civil;

VI - o paragrafo unico do art. 41 da Lei n°® 12.249, de 2010;

VIl — o art. 8°-A do Decreto-Lei n° 911, de 1° de outubro de
1969.

Art. 23. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagao.
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