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Fabio Rocha Pinto: PL 4.188 e a falsa polémica

Iniciemos pelo ponto de partida. Ha consenso, entre os estudiosos, pela necessidade de reforma das
garantias da obrigagdo no Direito brasileiro [1]. O Codigo Civil de 2002, nesse tema, praticamente
copiou as regras de 1916. Ao longo do seculo 20, iniUmeras inovagdes surgiram por necessidades
casuisticas e leis extravagantes. O resultado € um emaranhado legislativo pouco coeso, com regras que
ndo se prestam a generalidade dos institutos que regem e solugdes que surgem de complexa e errética
interpretacdo jurisprudencial. A inseguranca juridica € um obstaculo ao crescimento do crédito,
especialmente o prlvado mantendo o pais em um patamar de oferta de crédito bastante inferior amédia
0 que prejudica o desenvolvimento, o empreendedorismo e 0

OPINIAO

A excegdo confirma aregra. H4, no financiamento

imobiliario, verdadeiro oasis. A Lel 9.514/1997, que criou o Sistema de Financiamento Imobiliario
(SFI), introduziu mecanismos modernos de execucéo das dividas garantias, visando especiamente a
aquisicao da casa propria, com garantia de alienacdo fiduciariade imével. A alienacdo fiduciaria chegou
aser batizada de supergarantia [2], pois ndo s blindava o credor contra qualquer outro crédito ou
privilégio (por exemplo, trabalhista, previdenciario e fiscal), como permitia ao credor executar sua
garantia diretamente no cartorio de iméveis, sem necessidade de recorrer ao judiciario, com prazo médio
de retomada de 180 dias. Ao cartorio, dotado de fé publica, coube assegurar o cumprimento do rito
previsto em lei, com intimag&o do devedor para pagamento, prazo para curado atraso e areadlizacdo de
dois leil8es sucessivos para venda do imovel.

Uma boa garantia resulta em mais crédito e menos juros. De acordo com a Associacdo Brasileira das
Entidades de Crédito Imobiliario e Poupanca (Abecip) [3], de 2004, quando a Caixa Econdmica Federal
passou a financiar imoveis com garantia de alienacdo fiduciéria, a 2014, o nimero de unidades
financiadas por bancos multiplicou-se dez vezes e o volume financiado multiplicou-se 37 vezes, saindo
de R$ 3 bilhdes para R$ 112 bilhdes anuais. Em 2021, foram financiadas 866.331 unidades, com volume
total de R$ 205 bilhdes — esse é um nimero relevante, na medida em que o déficit habitacional
estimado no Brasi| esta entre cinco e dez milhdes de moradias [4]. O Banco Centra [5] informa que
mais de 98% das operagOes de crédito de imével residencial no Brasil sdo feitas atualmente por meio de
alienacdo fiduciéria. Em dezembro de 2020, o saldo ativo das operacdes correspondia a cerca de R$ 730
bilhdes, relativos a quase sete milhdes de moradias financiadas. Para comparacdo, as moradias
financiadas por hipoteca correspondiam a apenas 125 mil unidades, com saldo devedor total de cercade
R$ 6 bilhdes. A ma| or eﬂcama da garantia tem evidente impacto sobre astaxasdejuros, 0 que se verlflca
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2022 para os empréstimos com alienacdo fiduciaria, empreéstimos pessoais consignados privados e
empréstimos pessoai s sem garantia foram de, respectivamente, 10,04%, 20,57% e 29,67% ao ano. Ou
segja, 0 empréstimo com alienacéo fiduciériatem a metade da taxa de juros do consignado e um terco da
taxa do empréstimo pessoal, utilizando-se por base as taxas praticadas por um banco publico.

O banco quer ser pago, ndo quer ser dono deimovel

Dados do Registro de Imoveis do Brasil [6] mostram que, de janeiro de 2012 e setembro de 2021, foram
registrados, no estado de S&o Paulo, 1.596.070 contratos de alienacéo fiduciaria de imovel; no mesmo
periodo, 488.267 tiveram a execugdo iniciada e apenas 29.389 resultaram na perda da propriedade. Ou
seja, em 94% dos casos de inadimplemento, a divida foi paga ou renegociada entre banco e mutuario
apos o inicio da execucdo e antes da retomada do imoével. A perda do imével representa 1,84% do total
de financiamentos no mesmo periodo.

Nem tudo sfo flores: ha um problema de capital morto. Se é verdade que o financiamento a casa propria,
no Brasil, atingiu com a aienacdo fiduciaria patamares bastante elevados, um problema comecou a se
desenhar com o progressivo aumento dos prazos de pagamento. Ha bancos, atual mente, financiando a
moradia em 30 ou 35 anos. Nesse periodo, o imével ficainerte e ndo pode ser utilizado para garantir
outros créditos, ainda que o saldo devedor atinja, com o tempo, patamares infimos em relacdo ao valor
do imovel. Esse fendmeno foi batizado de "capital morto" e tem suarazéo em um conjunto de fatores:
(1) primeiro, o Banco Central limita o montante inicialmente financiado a 80% do valor do imével; (2)
segundo, com o método de amortizacdo SAC, hd amortizacdo constante mensal do saldo devedor,
resultando em progressiva reducéo tanto da divida, quanto da parcela mensal; (3) terceiro, espera-se que
o imével tenha valorizacdo no periodo, e a valorizagdo imobiliéria é estati sticamente superior ao regjuste
do saldo devedor pelataxareferencial (TR); (4) quarto, ndo obstante o excesso de valor que se verifica
rapidamente apds a compra de um imovel financiado, é da natureza da alienacéo fiduciaria que o imével
n&o possa ser dado em garantia uma segunda vez, enquanto perdurar a garantia original. 1sso porque, ha
definicéo legal, aalienacéo fiduciaria é a transmisséo da propriedade resolivel do imovel ao banco —
enquanto houver divida, o banco é dono do imével, que so retorna ao mutuario quando a divida € paga.
N&o sendo o0 mutuério o dono, do ponto de vista formal, ndo pode dar em garantia algo que ndo € seu.

A expansdo do crédito imobiliario exige pensar além do financiamento a casa propria, Como a promogao
do home equity. E o que ha de positivo nisso? Digamos que, ao comprar um imovel, financiei 80% do
preco, 0 méximo permitido pelo Banco Central. Apds dez anos, terei amortizado 1/3 do valor financiado
e 0 imovel tera sofrido alguma valorizag&o. E provavel que, nesse momento, em que ainda devo 20 anos
de financiamento, arelacdo entre o saldo devedor e o valor do imovel tenha se reduzido paraa ordem de
50% ou menos. Ha, sem duvida, espaco para nova divida. Digamos que eu queira reformar meu imoével
ou, ainda, abrir um negdcio, tomando dinheiro emprestado. No cenario atual, terei de recorrer aum
empréstimo sem garantia ou consignado. Mas se pudesse usar 0 valor em excesso do meu financiamento
imobiliério, pagaria até 70% menos juros. Essa € a modalidade chamada de home equity ou, em
portugués, Crédito com Garantia Imobiliaria (CGI). Ja ha regulamentacdo do Banco Central, que permite
a0 CGI arazdo maxima de garantia de 60% do valor do imovel (ao contrario dos 80% no caso de
financiamento a aquisicéo) e essa modalidade tem sido oferecida por fintechs e bancos tradicionais,
inclusive a CEF, que a batizou de "Creédito Real Facil" [7].

No entanto, afalta de disponibilidade de imoveis livres e a menor efetividade da garantia fazem com que
0 CGl represente parcela infima do crédito. Dados da Abecip [8] mostram que o CGI, no ano de 2021,
correspondeu a R$ 5,4 bilhdes, ou 2,5% do volume anual dos financiamentos. H4 um enorme potencial
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pouco explorado, cujo crescimento exige mudanca legidlativa

Duas sortes de mudanca sdo desgjaveis e decorrem do PL 4.188/2021. Esse projeto foi recentemente
aprovado na Camara dos Deputados, em meio a grande polémica, e atualmente segue ao Senado. O
primeiro género de alteracdes diz respeito a previsdo legal para que um mesmo imovel, ja objeto de
alienacdo fiduciaria, possa garantir uma segunda divida. Trés solucdes alternativas séo dadas para isso
no projeto: (1) primeiro, cria-se as |GGs, entidades que pretendem intermediar o crédito entre bancos e
mutuarios, permitindo que uma Unica garantia, daqual alGG seraatitular, possa garantir diversos
créditos ao mesmo tempo — cabera a | GG fazer a vinculagéo entre garantia Unica e multiplos créditos e
0 controle dos pagamentos e distribui¢cdo dos recursos; (2) em segundo lugar, permite-se o registro da
chamada alienacdo fiduciaria da propriedade superveniente — simplificando, trata-se de uma segunda
alienacdo fiduciaria do mesmo imoével, mas que € registrada sob condi¢do suspensiva e sO se torna
efetiva quando a primeira, em favor do primeiro banco, for quitada; (3) aterceira solucéo é o chamado
recarregamento ou extensao da garantiareal — tanto na hipoteca quanto na alienagéo fiduciaria, o
projeto permite que o banco devolva ao mutuério o valor ja quitado, voltando adivida ao valor original.
Essa devolucédo funciona como um refil de refrigerante: quanto mais adividaoriginal é paga, mais
espaco sobra paratomar nova divida, enchendo novamente o copo, até o limite original. Nao séo
alterados osjuros e o prazo fina de pagamento.

A questdo do bem de familia causou falsa polémica. Nao ha, no PL 4.188/21, qualquer mudanca
relevante nalegislacéo sobre 0 bem de familia. A lei que criou essa protecéo, Lei n°® 8.009/1990,
determina que nenhuma divida podera resultar na penhora do Unico imével residencial familiar. Seu
artigo 3° prevé excecgoes, entre elas: a divida de financiamento imobiliario, adivida de penséo
alimenticia, a divida decorrente de fianca de contrato de locacéo e a divida garantida por hipoteca
voluntariamente constituida pela entidade familiar. Essa Ultima excegdo, previstano inciso V do artigo
3°, jaautorizava o home equity. Em suma, alel sempre previu que, se afamiliader o imoével
voluntariamente em garantia ao banco, tera afastada a protecéo do bem familia. H4 uma obviedade nessa
excecdo, a medida em que o imovel bem de familia € patrimdnio disponivel: seus proprietérios podem
vender, doar, alugar, destruir e até abandonar. Pela mesma razéo, podem dar em garantia. A Lei n°8.009
e anterior alei daalienacdo fiduciéria (de 1997) e por isso aexcegdo do Sseu inciso V mencionou apenas
a hipoteca, e ndo a alienacéo fiduciaria. N&o obstante, € praticamente unénime entre juristas e na
jurisprudéncia que a modalidade da garantia (hipoteca ou alienacdo fiduciaria) € irrelevante: a excegéo
legal pretendeu ressalvar a disponibilidade do imével para ser usado como garantia[9].

Uma controvérsia jurisprudencial trouxe inseguranca ao home equity e motivou pegueno guste alei. Em
um julgado de 2012 [10], a 32 Turmado STJ decidiu que o imével bem de familia dado em hipoteca ndo
pode ser penhorado quando a divida for de terceiro, que ndo reside naresidéncia, indicando que adivida,
mesmo com garantia de hipoteca, deveria ser obrigatoriamente contraida no interesse familiar. Julgados
posteriores elaboraram sobre esse conceito, tendo por base um caso relativamente comum: o imével da
familia dado em garantia hipotecéria para um empréstimo concedido a uma pessoa juridica.
Resumidamente, em dois julgados o STJ decidiu que, sendo apenas um dos familiares socio da pessoa
juridica beneficiada, caberia ao banco provar que a hipoteca fora concedida no beneficio da familia; ao
contrario, se todos 0s socios da pessoa juridica coincidirem com os familiares moradores daresidéncia, a
hipoteca poderia ser executada [11]. Essa sucessao de julgados, evidentemente, resulta em inseguranca
juridica. Nao ha, nalel 8.009/90, qualquer juizo de valor quanto a destinacdo da divida— alel éclara: o
imovel éimpenhorével, mas ao d&lo em garantia, afasta-se a protecdo. O PL 4.188, portanto, pretende
apenas dar clareza a excegdo legal, solucionando o impasse jurisprudencial. Ele acresce ao final do
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inciso V do artigo 3° um esclarecimento: a excecdo ali contida ndo € modificada pela natureza da divida,
a destinacdo dos recursos ou quem € o efetivo devedor (por exemplo, a pessoa juridica). Nao serevoga a
protecdo do bem familia, nem se amplia as suas excecdes atuais — 0 que se faz, de fato, € mero
aprimoramento de redagdo, visando dar seguranga a quem empresta.

O PL 4.188/21, ademais, moderniza amplamente a alienacdo fiduciaria. Essareforma pretende dar ao
instituto aplicacéo geral, para além do financiamento a casa propria. Por exemplo, alel ndo previu
originalmente, como se executa a alienacdo fiduciaria quando a garantia for composta por mais de um
imoével, ou quando esses imoveis estiverem localizados em mais de um municipio. Deixou-se de prever,
também, como se distribui o dinheiro, apds o leildo, caso o mesmo imével garanta mais de uma divida.
A lei ndo cuidava desses temas, pois foi pensada apenas para a casa propria. O PL 4.188, dessaforma,
permite destravar o crédito. Um ponto relevantissimo diz respeito a quitagdo da divida, apos o leildo. Na
lei original, dizia-se que, apos o leildo do imovel, se o valor for insuficiente para o pagamento da divida,
o credor deve dar ao devedor quitacdo integral. E medida protetiva para que o comprador da casa
propria, apés perder o imoével ao banco, ndo permaneca devendo. Sem alterar a situacdo desse tipo de
mutuario, o PL 4.188/21 introduz procedimento alternativo para as hipdteses em que a garantia ndo tiver
por objeto divida de financiamento imobiliério: nesses casos, a quitacéo deixara de existir e 0 saldo
excedente, se houver, poderd ser cobrado em execucdo comum. A alteracéo € importante porque hoje,
cadavez mais, a aienacdo fiduciéria estd presente em grandes negdcios empresariais. Ndo ha davida de
gue um empresario, ao tomar empreéstimo, ndo pode se beneficiar 0 mesmo tratamento protecionista
destinado ao comprador de casa propria. Passou-se a prever também um valor minimo para venda do
imovel em leildo, de 50% do valor de avaliacdo. Até entdo, esse valor ndo existe, 0 que poderia resultar
em uma venda do imével por valor infimo.

Ainda, pretendeu-se dar nova vida a hipoteca. Como ja dito, a hipoteca acabou esgquecida pelo mercado,
pois ndo gozava das mesmas protecdes que a alienacao fiduciaria. O PL 4.188/21 passa a prever que a
hipoteca utilize 0 mesmo sistema de execucdo da alienacdo fiduciaria, realizado perante o cartorio. Esse
sistema substitui a antiga execucdo extrgjudicial hipotecaria do Decreto-Lei n° 70/1966, de uso limitado
aos bancos e com problemas evidentes de rito processual. Embora o STF tenha, recentemente,
reconhecido a constitucionalidade da execucgéo extrgjudicial hipotecéria, pensamos que a hipoteca
necessita ser executada por procedimento mais moderno e seguro. Essa promocao da hipoteca é benéfica
ao sistema, na medida em que, diferentemente da alienacéo fiduciéria, a hipoteca ndo importa
transmissao da propriedade ao banco. A propriedade do imovel permanece com o devedor, que pode
hipotecar o imovel quantas vezes quiser. Em suma, € alternativa mais simples e flexivel para solucionar
o problema do capital morto, sem necessidade de recorrer as solugdes mais complexas que o mesmo PL
traz a alienacdo fiducidria. Trata-se, assim, de conferir a0 mercado mais uma alternativa para expansdo
do crédito.

O PL 4.188 insere-se em um contexto maior de reformas do crédito. Quatro propostas legidativas foram
iniciadas no grupo denominado IMK — Iniciativa de Mercado de Capitais, foro criado pelo Ministério
da Economia e pelo Banco Central para colher sugestGes dainiciativa privada. Essas propostas formam

0 pacote denominado pelo governo de "Mais Garantias'. Enquanto o PL 4.188 promove diretamente a
eficacia da garantiaimobiliaria e a expansdo do crédito, outra medida, a MP 1.085/21, facilitou o
processo de registro. Essa M P, também oriunda do IMK, cria o Sistema Eletrénico dos Registro Publicos
e tem por consequéncia uma transformagéo digital nos cartorios. Foi aprovada na Camara e no Senado,
atualmente aguardando a sancéo presidencial. Outras duas M Ps aguardam ainda votagcdo na Camara: a
MP 1.103 criou novo marco legal da securitizacdo de direitos creditorios, facilitando o financiamento
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por meio do mercado de capitais, e a MP 1.104 aprimora mecanismos do crédito rural.

A reforma das garantias, entretanto, so estara completa com a modernizacdo do Codigo Civil. Em
janeiro de 2021, foi criado pelo Ministério da Economia o Grupo de Estudos Tematico — Garantias
Reais, cujo mandato seria a proposi¢cdo de um anteprojeto de lei que reformasse todos os dispositivos do
Cadigo Civil relacionados as garantias reais. Esse grupo foi composto por 13 participantes, oriundos do
Judiciério, da Academia, dos registros publicos e do mercado, e coube amim asuarelatoria. O relatério
e 0 anteprojeto foram apresentados para consulta publica em setembro de 2021 e o texto final, ao qual
acresceram-se as diversas contribui¢cdes decorrentes dessa consulta, foi apresentado ao governo federal
no més de novembro. O anteprojeto propicia ampla atualizacdo do codigo, com areforma da redacéo de
cercade 50 artigos e aincluséo de outros 50, trazendo, principal mente, ampla regulamentacgéo das
garantias reais sobre bens moveis, em linhacom aLei Modelo da ONU sobre Garantias Mobiliarias,
aprovada pela Assembleia Geral em 2016. E essa esperada modernizagéo que justifica outro dispositivo
japresente no PL 4.188/21: a extingdo do monopadlio da Caixa Econémica Federal sobre o penhor
comum. Atualmente, aguarda-se a aprovacao do pacote Mais Garantias para que o anteprojeto de
reforma do Cédigo Civil possa ser apresentado ao Congresso, ja compatibilizado com esses novos
diplomas.

Enfim, areforma das garantias reais é tema complexo. Nela, pretende-se modernizar institutos milenares
e de grande uso pratico. Embora sua compreensdo envolva grande tecnicidade e sua compreensdo
demande conhecimento econdmico, juridico e histérico, é certo que a utilizacdo das garantias tem
impacto direto nas vidas dos brasileiros. Dai arelevancia de explicitar 0s seus motivos, a origens das
ideias que a embasam e, principamente, o caminho esperado até que floresga. Esperamos, ao final,
colher uma revolucdo do crédito, com a abertura de novas oportunidades, empregos e desenvolvimento.

[1] A esse tema dediquei minha tese de doutorado, que originou o livro Garantias das Obrigagoes, Ed.
lasp, 2017.

[2] NORONHA, Fernando. A alienaco fiduciaria em garantia e o leasing financeiro como super
garantias das obrigagdes. Revista dos Tribunais. S&0 Paulo, v. 95, n® 845, p. 37-49, mar. 2006.

[3] https://www.abecip.org.br/credito-imobiliario/indi cadores/financiamento

[4]
http://www.bibliotecadigital.mg.gov.br/consulta/consul taD etal heD ocumento.php? CodD ocumento=76871

[5] Parecer 547/2021-Denor/Cocip, de 3 de margo de 2021, juntado ao Recurso Extraordinério n°
860.631
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[6] https://www.registrodeimoveis.org.br/portal -estati stico-registral

[7] https://www.caixa.gov.br/voce/credito-financiamento/credito-pessoal/credito-real -
facil/Paginas/default.aspx

[8] https://www.abecip.org.br/credito-imobiliario/indicadores/cgi

[9] Por exemplo, Agint nos EDv nos embargos de divergéncia em REsp n° 1560562 — SC
(2015/0254708-7), 22 secao, rel. min. Luis Felipe Saloméo, julgado em 2/6/2020.

[10] STJ. 33 Turma. REsp 1.115.265-RS, rel. min. Sidnel Beneti, julgado em 24/4/2012.
[11] STJ. 22 Secdo. EARESp 848.498-PR, rel. min. Luis Felipe Salomé&o, julgado em 25/4/2018.
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