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BANCO CENTRAL DO BRASIL

Brasilia, 25 de novembro de 2021

Apontamentos do Presidente do Banco Central
Roberto Campos Neto
na
Cerimoniade Lancamento do Novo Marco de Garantias:

crédito mais simples e mais barato




Introducao

Bom dia a todos.

Nos ultimos 25 anos o mercado de crédito brasileiro apresentou expressivo crescimento,
sobretudo devido a consolidagdo das politicas macroecondmicas e ao aprimoramento dos

marcos legal e regulamentar que o regem.

o O saldo dacarteira de crédito em relagdo ao PIBsaltou de cerca de 25% ao final dos

anos 1990 para quase 55% atualmente.

Em relacdo ao crédito imobilidriol, também se constata um importante crescimento nos

ultimos anos.

o A relagdo crédito imobilidrio/PIB cresceu de 1,93% em setembro de 2008 para

9,77% em setembro de 2021.

Ainda assim, ndo se verifica um volume expressivo do home equity - a concessdo de
empréstimos com livre destinag¢do dos recursos, garantidos por imével - na comparagao

com o crédito imobiliario.

o Emdezembrode 2018, o saldo de operacbes de home equity correspondia a apenas

1,6% do saldo de operacGes de crédito.

Relativamente ao crédito com garantia imobilidriaZ, destaco que o forte crescimento
observado a partir de 2005 foi possivel gracas a aceitacdo e disseminacdo do uso da
alienacdo fiduciaria de bem imével, forma de garantia introduzida no arcabouco legal

brasileiro em 1997.

o Atéentdo, a modalidade de garantia disponivel era a hipoteca, que caiu em desuso

especialmente pelas dificuldades associadas aos procedimentos de execugdo.

Em que pese a robustez e seguranca juridica oferecidas pela alienag¢do fiducidria, constata-
se que o mercado de crédito ndo dispde de uma modalidade flexivel de garantia imobilidria,
especialmente que permita que um mesmo imével sirva de garantia a mais de uma

operagao de crédito.

! N3o incluio home equity.
2 Em sua maior parte composto por financiamentos imobilidrios para a aquisicdoe construcdode imdveis
residenciais.
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o Adisponibilidade desse tipo de garantia tem o potencial de favorecera redugao dos

prazos e valores médios dos empréstimos garantidos porimodvel.

o Em dltima analise ampliando o acesso ao crédito em melhores condi¢des a um

conjunto mais diversificado de tomadores.

Outra questdo refere-se aos entraves para as operagdes. E sabido que, gracas a qualidade
e a seguranca juridica da garantia associada, os financiamentos destinados a aquisicao
imobilidria estdo entre os que apresentam os menores indices de inadimpléncia e as

menores taxas de juros entre as modalidades de crédito disponiveis no mercado.

Pelo mesmo motivo, observa-se que as opera¢des de home equity exibem inadimpléncia

e juros substancialmente menores do que os empréstimos pessoais sem garantia.

Entretanto, o processo de concessdo de um crédito com garantia de imdvel, por apresentar
maior complexidade, mostra-se mais lento e custoso, quando comparado com outras

modalidades de crédito.

No caso dos empréstimos garantidos por imdével, um conjunto de entraves os torna

desvantajosos em relacdo a modalidades de crédito ndo garantido.

o Mais especificamente, ressalto, do ponto de vista do tomador, a existéncia de

encargos como:
= tarifa de avaliacdo do imdvel;
= despesascartoriais e seguros; e

= 0 longo prazo de conclusdo da contratacdo (em média 52 dias até o

desembolso dos recursos).

o Do ponto de vista do credor, a principal desvantagem em relagdo a outras

modalidades de crédito consiste:
= nosencargos; e

* na longa duragdo (em média de 20 meses) associada ao procedimento de

execucao da garantia imobiliaria.

Os entraves apontados, entretanto, ndo diminuem a importancia e o potencial de

crescimento do crédito com garantia imobiliaria.
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o Especialmente quando se considera o ainda elevado déficit habitacional no pais e o
baixissimo aproveitamento dos imdveis como garantias de operag¢des de crédito

pessoal.

e Por isso é que se vislumbrou a oportunidade de se propiciar um impulso adicional ao
mercado de crédito garantido por imdveis, por meio de aprimoramento do arcabougo
legal que rege a constituicdo e execug¢do de garantias imobilidrias em operagées de

crédito.

o Esse aprimoramento visa especialmente a simplificagdio de procedimentos e a

reducdo dos custos e prazos hoje praticados no mercado.
Medidas

e Os aprimoramentos introduzidos por meio dos textos legais anunciados podem ser

resumidos em trés conjuntos de medidas.

e O primeiro conjunto refere-se a instituicio da extensdo da aliena¢ao fiduciaria e da

hipoteca.

e A medida consiste no estabelecimento de regras sélidas que viabilizem a utilizagdo de um
mesmo bemimdvel como garantia de mais de uma operacao de crédito perante o mesmo

credor.

e Esse aprimoramento contribuird para que novas operagdes sejam contratadas em prazos e
taxas de juros mais favoraveis ao tomador, comparadas a outras modalidades de crédito

sem garantia.

e Alémdisso, pode propiciar que os tomadores com dividas onerosas em curso ou dificuldade
de obtencdo de crédito pelalimitacdo de garantias disponiveis reconfigurem seu perfil de

endividamento, em prol de operacdes menos onerosas, de maior prazo.

e Ao mesmotempo, a medida permitird a utilizacdo das garantias em um conjunto maior de
operacgoes, propiciando maior seguranca juridica aos credores e reduzindo os riscos

relativos a qualidade crediticia.
e O segundo conjunto de medidas refere-se as alteragées das regras que disciplinam:

o a alienagdo fiducidria;
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o a execucdo extrajudicial dos créditos garantidos por hipoteca;
o a execucdo extrajudicial em caso de concurso de credores;

o aimpenhorabilidade dos bens de familia; e

o a instituicdo do agente de garantias.

Entende-se que seria oportuna a realizacao de aperfeicoamentos na legislacdo vigente que
trata de garantias, tanto em relacdo a alienacdo quanto em relacdo a hipoteca, de modo a
dirimir controvérsias juridicas e, assim, minimizar a probabilidade de discussdes judiciais

no futuro.

Finalmente, o ultimo conjunto de medidas diz respeito as altera¢des no arcabougo legal

relativo a atividade registral e notarial.

O objetivo dessas medidas é dotar os cartdrios de maior agilidade e eficiéncia na prestacdo
de seus servicos, pela incorporacdo de avancos tecnoldgicos aos procedimentos de troca
de informacdes entre os cartdrios e os usuarios dos servicos, o que significa menores prazos

e custos para os tomadores de créditos garantidos por imoveis.

Com aimplementacao de plataforma eletrénica de registro imobilidrio, possibilita-se ainda
a integracdo dos cartérios de imdveis e a disponibilizacdo centralizada das informacgdes
registrais aos usuarios, potencialmente resultando em substancial reducdo de prazos e

simplificacdo de procedimentos.

Conclusao

Espera-se que os aprimoramentos introduzidos contribuam para a redugdo de riscos e
custos associados a atividade crediticia e, consequentemente, para o crescimento

sustentdveldo mercado de crédito garantido por imével.

o Com repercussdes econdmicas positivas na geragao de emprego e renda, haja vista
o impacto do segmentoimobiliario na formacao bruta de capital fixo e na absorcao

de mao-de-obra.

Nesse sentido, ressalto que os aprimoramentos tém o potencial de trazer impactos

positivos para familias e empresas.
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o Sejapelaampliagdo esperadado grau de acesso a crédito;

o Pela possibilidade de pactuacdo de condicdes mais favoraveis em razao do aumento

da seguranca juridica; ou ainda,

o Em razao de impactos indiretos decorrentes do desenvolvimento do mercado de

crédito.

Muito obrigado.

Pagina6de 6




