Crmay
UniCEUB

Centro Universitario de Brasilia
Instituto CEUB de Pesquisa e Desenvolvimento - ICPD

JOSE CARLOS VAZ

APERFEICOAMENTO DAS
RELACOES DE CREDITO DO
PRODUTOR RURAL EMPRESARIAL

Brasilia
2015



JOSE CARLOS VAZ

APERFEICOAMENTO DAS
RELACOES DE CREDITO DO
PRODUTOR RURAL EMPRESARIAL

Trabalho apresentado ao Centro Universitario
de Brasilia (UniCEUB/ICPD) como pré-
requisito para obtencdo de Certificado de
Conclusédo de Curso de Pos-graduacdo Lato
Sensu em Direito Empresarial e Contratos.

Orientador: Prof. Me. Henrique Vitali Mendes.

Brasilia
2015



JOSE CARLOS VAZ

APERFEICOAMENTO DAS
RELACOES DE CREDITO DO
PRODUTOR RURAL EMPRESARIAL

Trabalho apresentado ao Centro Universitario
de Brasilia (UniCEUB/ICPD) como pré-
requisito para a obtencdo de Certificado de
Conclusédo de Curso de Pos-graduacdo Lato
Sensu em Direito Empresarial e Contratos.

Orientador: Prof. Me. Henrique Vitali Mendes.

Brasilia, de de 2015.

Banca Examinadora

Prof. Dr. Nome completo

Prof. Dr. Nome completo



Dedico este Trabalho
a minha esposa Sheila,
as minhas filhas Amanda, Gabriela e Juliana,

aos meus pais Elina e Aléssio.



AGRADECIMENTOS

Este Trabalho é resultante da imersé&o do Autor no Curso
de Pos-graduacdo Lato Sensu em Direito Empresarial e Contratos
do UniCeub — Centro Universitario de Brasilia, onde contou com a
orientacdo dos Profs. Henrique Vitali Mendes e Lilian Rose Lemos

Rocha.

Para o Autor, a possibilidade de abordar institutos do
Direito, afins com o agronegocio brasileiro, permitiu resgatar
experiéncias pessoais de mais de 25 anos dedicados
profissionalmente a area de crédito para o setor rural,
predominantemente no Banco do Brasil, valendo-se do apoio dos
colegas Biramar Nunes de Lima, Irineu dos Santos, Moacyr
Montella, Ricardo Alves da Concei¢cdo e Roberto Ricardo Barbosa

Machado.

Oportuno também registrar agradecimentos aos Ministros
da Agricultura Jorge Alberto Portanova Mendes Ribeiro Filho (in
memoriam), Luis Carlos Guedes Pinto, Katia Regina de Abreu e

Reinhold Stephanes.



Ao jurista ndo ha de escapar a pressdo dos dados
econdmicos sobre a institucionalizacdo das novas solicitacbes da
sociedade, ainda que se reconheca, com Celice, que o legislador é
antes uma testemunha, que constata o progresso, do que um

operario que o fabrica.

E irrefutavel que o modelo civilista, herdado dos valores
vigorantes no final do século XIX estd na pauta das crises e
transformacdes, gerando mudancas nos papéis tradicionalmente
cometidos aos institutos fundamentais do direito civil: transito juridico
(contrato), projeto parental (familia) e titularidades (posse e

propriedade).

Campos e cidades povoam outras paisagens de
racionalidade. Em tais searas ndo mais se pode considerar o Direito
Civil um dado da evidéncia, com regras previamente prontas e

acabadas, a disposicdo da mera exegese prét-a-porter.

A estrutura fundiaria brasileira suscita legitima demanda
de transformacéo e reforma. A alteracdo na formulagéo teérica se
adiciona a mudanca na aplicagcdo pratica dos conceitos legais. A
valorizagdo da terra como bem socialmente Gtil faz emergir uma

funcdo que néo se resume a configuracao tradicional.

Préprio é outro tempo.

Orlando GOMES (1958, 2012, p.8)



RESUMO

O Trabalho tem como objetivo caracterizar a aplicacdo de conceitos do Direito
Empresarial e seus contratos sobre o universo fatico do agronegocio brasileiro. Foi
feito levantamento dos principais dispositivos legais aplicados a atividade rural. Foi
analisada e buscada na doutrina a discusséo dialética entre o Direito Agrario, ramo
do Direito Publico, e o Direito do Agronegoécio, especializacdo do Direito
Empresarial, de carater privado. Identificou-se a possibilidade de propor
aperfeicoamentos no arcabouco juridico que alicerca as relagdes contratuais de
crédito do produtor rural, dentro do chamado sistema privado de financiamento rural.
Esses aperfeicoamentos tém a ver com a melhor percepc¢éo do risco do produtor
rural e da sua situagdo patrimonial e financeira. Foram propostas trés medidas,
atinentes a constituicdo do produtor rural como pessoa juridica, a possibilidade do
produtor constituir seu imével em regimento de patriménio de afetacdo, a criacdo da
Cédula Imobiliaria Rural.

Palavras-chave: Direito Agrario. Direito do Agronegodcio. Produtor rural pessoa
juridica. Registro de imodvel rural. Titulos de crédito do Agronegécio.



ABSTRACT

The work aims to characterize the application of business law concepts and their
contracts on the factual universe of Brazilian agribusiness. It was made a survey of
the main legal provisions applied to rural activity. It was analyzed and sought in the
doctrine dialectical discussion between the Agrarian Law and the Agribusiness Law,
specialization of Business Law, with private character. It was identified the possibility
of proposing improvements to the legal framework that underpins the contractual
relationship of the farmer credit, within the so-called private system of rural finance.
These improvements have to do with a better understanding of the rural producer risk
and its financial position. It was proposed three actions about the constitution of the
farmer as a company, about an specific legal regime for farms, about the creation of
a negotiable instrument based on the farm.

Key words: Agrarian Law. Agribusiness Law. Rural company. Rural property
registration. Agribusiness securities.
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INTRODUCAO

Este Estudo Académico esta inserido no contexto do suporte que o Direito
brasileiro da as relagbes de crédito do produtor rural, que cada vez mais opera em
ambientes financeiros e técnicos sofisticados, com interveniéncia dos mais diversos

instrumentos juridicos.

Conforme Mueller (2014, p. 15):

No ano de 2020 fard um século desde que o Brasil realizou o seu
primeiro Censo Agropecudrio.

Ao longo desse periodo [...] a agropecuéria brasileira passou por
mudancas extraordinarias, mudancas que nem mesmo chegaram a
ser antecipadas meio século depois da realizacdo do primeiro Censo.

Passou de um setor primitivo, atrasado, que produzia umas poucas
commodities para a exportagcdo, mobilizando a atencéo e recursos do
setor publico — notadamente o café e a cana-de-acUcar — e de
produtos de subsisténcia, que geravam alguns excedentes visando
abastecer sua populacdo, a um dos maiores exportadores mundiais
de uma ampla e diversificada producdo de commodities e produtos,
gerada por uma agropecuaria moderna, altamente produtiva, parte
essencial de complexos agroindustriais de ponta.

Ela agora abastece de forma competente os mercados internos que
cresceram e se urbanizaram e se diversificaram e sofisticaram, e
poucos duvidam do seu potencial de avancar ainda mais, desde que
medidas e politicas adequadas sejam adotadas.

O desempenho econbémico do produtor rural gera impactos econémicos e
sociais relevantes, ante a importancia da producdo agropecuaria na economia do

interior do Pais, na geragdo de superavits comerciais e no nivel de emprego.

O noticiario econémico brasileiro frequentemente traz destaques quanto a
inadimpléncia ou prorrogagdo de dividas rurais, por conta de mercado, clima ou
desvios de conduta. Falta ao leigo maior conhecimento sobre a realidade das
propriedades rurais. Faltam informagdes sobre a situag&o patrimonial dos produtores

rurais, sobre a sua capacidade de gestéo, sobre 0s riscos da sua atividade.
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Essa realidade dubia e pouco eficiente merece aperfeicoamento, e isso

pode ser feito pelos operadores do Direito.

A conformacao juridica das propriedades rurais e da situacao financeira e
patrimonial dos produtores, como se apresenta presentemente, ndo permite a
potenciais investidores identificarem empreendimentos rurais que poderiam
proporcionar risco e rentabilidade razoaveis, e o produtor rural acaba tendo que se

restringir a mecanismos oficiais de crédito ou a contratos muito onerosos.

Um possivel encaminhamento seria o incentivo, ou mesmo a constricao,

a constituicdo de produtores rurais pessoas juridicas, com carater empresarial.

Também poder-se-ia ajustar a forma como o produtor rural empresarial
pode buscar recursos com lastro em sua propriedade, mediante um novo modelo,

diferenciado da tradicional hipoteca.

Nesse sentido, seriam criadas alternativas de registro dos gravames
imobiliarios além do atual sistema de cartérios publicos, que apresenta custos

significativos, notadamente nos contratos que nédo envolvem crédito rural.

Os objetivos do Trabalho sao: identificar as bases faticas e do Direito que
embasam aquelas relacbes negociais e juridicas; caracterizar as principais
deficiéncias, que possam ser minimizadas por ajustes no arcabouco legal,
apresentar sugestdes de dispositivos legais ou regulatorios que possam contribuir
para a consecucao daqueles aperfeicoamentos, especialmente no que se refere a

disseminacéao da figura juridica empresarial do produtor rural.
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O Capitulo 1 trata da evolucdo da agricultura brasileira e dos institutos
juridicos incidentes em seu contexto. Aborda o surgimento do Direito Agrario, que
embasa o crédito rural, e informa que, face a grave crise econémica do Pais nos
anos 1990, surgiu um sistema privado de financiamento ao produtor rural, que
suscitou a especializacdo do Direito Empresarial na forma do Direito do

Agronegdcio, além da criacao de titulos financeiros por Lei.

O Capitulo 2 destaca as necessidades de aprimoramento do sistema
privado de financiamento, face as peculiaridades do setor produtivo rural, iSso
mesmo com 0S expressivos volumes de titulos do agronegdcio negociados no
mercado de capitais. Apresenta alguns aspectos a serem considerados no mister, e

algumas possiveis acdes institucionais, que sao detalhadas nos capitulos 3, 4 e 5.

O Capitulo 3 trata da configuracédo do produtor rural como pessoa juridica
de perfil empresarial. O Capitulo 4 sobre o registro de iméveis rurais no Brasil e a
concentracdo de seus gravames na sua matricula. E o Capitulo 5 prop8e a criacédo

de uma Cédula Imobiliaria Rural.

Os argumentos julgados favoraveis as propostas, exarados por

doutrinadores ou operadores no mercado, séo registrados no Capitulo 6.

Apos a Concluséo e as Referéncias, o Trabalho traz dois apéndices, com

dois Projetos de Lei em tramite na Camara dos Deputados.
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1 A EVOLUCAO DA AGRICULTURA BRASILEIRA E DOS INSTITUTOS
JURIDICOS INCIDENTES EM SEU CONTEXTO

A agricultura brasileira com énfase comercial, ou seja, com objetivos de
gerar alimentos excedentes ao consumo da propriedade e da sua regido, gerando
renda financeira, iniciou na regido nordeste do Brasil, no século XVI, com a
introdu¢cdo do cultivo da cana, baseada na mao de obra escrava, grandes

propriedades e com fins de exportagao.

A partir do século XVIII, deu-se o inicio das plantacdes de café, causando
impactos expressivos na economia, na politica e na sociedade Dbrasileiras,
principalmente a partir do século XIX, quando o café tornou-se o principal item de

exportacao brasileiro.

Além do café, outras culturas tiveram crescimento ainda no século XIX,
como o fumo e o cacau, na Bahia, e a borracha na Amazénia. O algod&o assistiu um
crescimento temporéario, durante a Guerra de Secessdo, nos Estados Unidos

(1861/1865).

O cultivo do café teve uma grande crise no inicio do século XX, agravada
em 1929, com a quebra da bolsa de New York. Com isso, mais a crescente
urbanizacdo e o surgimento de industrias no Pais, comecou uma timida

diversificacao da economia rural.

Esta mudanca intensificou-se a partir da década de 1940, quando a
agricultura mundial iniciou uma série de transformacdes, na chamada Revolucdo
Verde, que consistiu na utilizacdo de maquinas, insumos e técnicas produtivas que

permitiram aumentar a produtividade do trabalho e da terra.


http://pt.wikipedia.org/wiki/Cacau
http://pt.wikipedia.org/wiki/Borracha
http://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_Norte_do_Brasil
http://pt.wikipedia.org/wiki/Algod%C3%A3o
http://www.infoescola.com/agricultura/agricultura-brasileira/
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Mas, até a década de 60, o quadro rural brasileiro era de crise politica,
miséria social e pouca robustez econémica, vivendo a atividade das sazonalidades
do clima e do mercado e do humor dos politicos, e concentrando-se ainda em café e

cana, mais pecuaria extensiva, algodao e arroz.

1.1 O Surgimento do Direito Agrario Brasileiro

No Governo Jodo Goulart (1961-1964), foram implementadas as
chamadas Reformas de Base (tendo, entre outros objetivos, a redistribuicdo de
renda e a reforma agraria), causando grave crise politica, com intensa participacao

das liderancas ruricolas.

Com o advento do Golpe Militar de 1964, foi editado o Estatuto da Terra,
de onde surgiu o Direito Agrario, forjado a partir dos conflitos sociais no campo,

entre trabalhador e empregador, e com enfatico carater de Direito Publico.

Assim € gue os doutrinadores do Direito Agrario reforcam o carater de
“Justica Social” de que impregna os contratos agrarios, e ressaltam a interveniéncia
do Estado no crédito rural, como podemos aferir dos destaques abaixo:

O direito agrario mantém relacdo com a politica agricola. Instituto
tipico da ciéncia politica, a politica agricola tem estreita vinculagédo
com o direito agrario, ja que a reforma agréria integra essa estrutura
maior que necessita de prévio planejamento. Nao bastasse isso, a
facilitacdo e a ampliacdo do crédito rural, a fixacdo de precos
compativeis para os custos de producdo e a garantia da
comercializacdo sédo acoes tipicas de politica agricola com reflexos
no direito agrario. (BARROS, 2013a, p. 27).

[...} A segunda caracteristica do direito agrario € que suas regras sao
sociais. Aqui reside o ponto que diferencia as regras do direito
agrario, daquelas de direito civil. Enquanto estas buscam sempre
manter o equilibrio entre as partes, voltando-se para o predominio da
autonomia de vontades, as regras de direito agrario carregam com
nitidez uma forte protecéo social. (BARROS, 2013b, p. 30).
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O produtor rural talvez tenha sido o primeiro “vulneravel” reconhecido na
legislacdo brasileira. Por conta dos efeitos em sua renda decorrentes de eventos
climaticos, problemas de mercado, pragas, etc., foi produzido um robusto conjunto
legislativo que reconhecia, ndo com o uso daquele termo, mas seguramente com o

seu sentido, a fragilidade do produtor perante um banco, no crédito rural.

Ainda presentemente, o Manual de Crédito Rural do Banco Central do
Brasil, no Capitulo 2, Secéo 6, item 9, dispde que é devida a prorrogacao da divida,
guando se comprova incapacidade de pagamento em consequéncia de dificuldade
de comercializacdo dos produtos; frustracdo de safras, por fatores adversos;

eventuais ocorréncias prejudiciais ao desenvolvimento das exploracgdes.

Barros (2013a, p. 165) enfatiza que “o crédito rural ndo é contrato de
predominio da manifestacdo de vontade, como ocorre nos contratos elaborados sob
a égide do Direito Civil. Neles, o que existe € um forte dirigismo estatal impondo

comandos legais e relativizando vontades”.

Nos anos 1970, foi criada a Embrapa, com o objetivo de diversificar a
producdo agricola, mediante desenvolvimento de novos cultivares, adaptados as
condi¢cdes peculiares das diversas regifes do pais, ou seja, trazer a Revolucao
Verde para o Brasil. O seu grande caso de sucesso foi a soja plantada no cerrado

brasileiro.

Ainda nos anos 1970, foram introduzidos os institutos de politica agricola,
gue quase sem alteracdes subsistem até o presente: crédito rural, politica de precos

minimos e seguro agricola. Todos entéo altamente subsidiados.
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1.2 O Crédito Rural

As regras, finalidades e condicbes do Crédito Rural estdo estabelecidas
no Manual de Crédito Rural (MCR), do Banco Central, e observam as disposicfes de
leis especificas ou atinentes ao sistema financeiro e as competéncias do Conselho

Monetario Nacional.

A institucionalizacdo do Crédito Rural deu-se com a Lei 4.829, de 5 de
novembro de 1965, regulamentada por meio do Decreto 58.380, de 10 de maio de
1966, destacando-se 0s seguintes dispositivos:

Art. 1° O crédito rural, sistematizado nos termos desta Lei, sera
distribuido e aplicado de acordo com a politica de desenvolvimento
da producéo rural do Pais e tendo em vista o bem-estar do povo.

Art. 2° Considera-se crédito rural o suprimento de recursos
financeiros por entidades publicas e estabelecimentos de crédito
particulares a produtores rurais ou a suas cooperativas para
aplicacdo exclusiva em atividades que se enquadrem nos objetivos
indicados na legislagdo em vigor.

Wellington Pacheco Barros (2013a, p. 157) enfatiza que:
Como o crédito rural é uma forma de interven¢do do Estado numa
atividade historicamente privada, o comércio de dinheiro, suas regras
evidentemente que sdo estratificadas em leis, que sdo os comandos
estatais. De outro lado, elas demonstram a plena autonomia de um
instituto tipico de direito agrario, cujos principios protetivos sempre
devem ser aplicados, pois ele tem como meta a justica social. Logo,

apenas subsidiariamente e desde que ndo conflitante, se devem
aplicar os principios do direito civil.

A partir da edicao da Lei 4.829/1965, diversos ajustes normativos foram

implementados, sendo 0s principais:

a) edicao do Decreto n°® 58.380/1966, que aprovou o Regulamento do

Crédito Rural;

b) edicdo do Decreto-Lei n° 167, de 14 de fevereiro de 1967, dispondo

sobre os titulos de crédito rural;
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c) implementacédo do direcionamento de percentual dos depdsitos a vista
no sistema bancario para a concessao de credito ao setor agricola, mediante a

Resolucao n° 69, do Conselho Monetario Nacional, de 22 de setembro de 1967;

d) institucionalizacdo do Programa de Garantia da Atividade Agropecuaria

(Proagro), por meio da Lei n° 5.969, de 11 de dezembro de 1973;
e) extincdo da conta-movimento, em 1986, e criacdo da poupanca-rural;

f) aumento da participacdo do BNDES no crédito rural, a partir de 1991 (a
época por meio do Finame Rural e do Programa de Operacdes Conjuntas e do

Programa de Operacfes Diretas);

g) criacdo, em 1995, do Programa Nacional de Fortalecimento da

Agricultura Familiar (Pronaf);

h) instituicdo do Programa de Securitizacdo das dividas dos agricultores,
(Lei n®9.138, de 29 de novembro de 1995) e do Programa Especial de Saneamento

de Ativos (Resolucdo CMN n° 2.471, de 26 de fevereiro de 1998).

O Art. 48 da Lei 8.171, de 17 de janeiro de 1991 estabelece que o Crédito
Rural, “instrumento de financiamento da atividade rural, sera suprido por todos os
agentes financeiros sem discriminacao entre eles, mediante aplicacdo compulsoria,
recursos proprios livres, dotacdes das operacdes oficiais de créedito, fundos e

quaisquer outros recursos”, tendo como obijetivos:

a) estimular os investimentos rurais para producdo, extrativismo nao
predatério, armazenamento, beneficiamento e instalacdo de agroindustria, sendo

esta quando realizada por produtor rural ou suas formas associativas;
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b) favorecer o custeio oportuno e adequado da producéo, do extrativismo

nao predatorio e da comercializacédo de produtos agropecuarios;

c) incentivar a introducdo de métodos racionais de producéo, visando ao
aumento da produtividade e a melhoria do padrao de vida das populacdes rurais, e a

adequada conservacao do solo e preservacdo do meio ambiente.

Séo destinatarios do crédito rural os produtores rurais, pessoas fisicas ou
juridicas, e as suas cooperativas, bem como as pessoas fisicas ou juridicas que se
dedicam a pesquisa e a producdo de sementes e mudas melhoradas, ou a

prestacao de servicos mecanizados de natureza agricola.

O Art. 2°, 8§ 1° do Decreto 58.380/1966, estabeleceu que o crédito rural
sera suprido por meio de instituicées financeiras, assim consideradas as pessoas
juridicas publicas, privadas ou de economia mista que tenham como atividade
principal ou acessoria a coleta, intermediacdo ou aplicacdo de recursos financeiros

préprios ou de terceiros.

As operacdes de crédito rural podem ser de custeio, comercializa¢cdo ou

investimento, sendo que:

a) no caso do custeio, estdo abrangidas as despesas normais dos ciclos
produtivos. Envolve o preparo da terra, o cultivo, o beneficiamento primario da
producdo, o armazenamento, a colheita, o transporte, a compra de insumos (de
sementes, mudas, medicamentos, sémen, fertilizantes, agrotoxicos), de maquinas, o
pagamento de mao de obra rural, de tratores e veiculos de transporte da producéo,

de animais;
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b) o crédito de comercializacdo destina-se a cobrir despesas préprias da
fase posterior a coleta da producédo (abrangendo o transporte, o carregamento, 0
seguro, a preservacgdo e prevencao contra pragas e intempéries, 0s impostos, o
armazenamento e colocacdo em silos) ou a converter em espécie os titulos oriundos
de sua venda ou entrega pelos produtores ou suas cooperativas;

c) o crédito de investimento destina-se a aplicacbes em bens ou servi¢os
cujo desfrute se estenda por varios periodos de producdo: Formacao de capital fixo
necessario a investimentos em momentos de necessidades béasicas, como a
formacdo de pastagens, o florestamento, o reflorestamento, as construcbes de
prédios rurais, as reformas de benfeitorias, a eletrificacdo rural, as instalacdes e

construcdo de galpdes, as obras de irrigacao.

Conforme a Lei 4.829/1965, compete ao Conselho Monetario Nacional
disciplinar o crédito rural, definir os termos, prazos, juros e demais condicfes das
operacdes, e cabe ao Banco Central o papel de 6rgdo de controle do sistema

nacional do crédito rural.

As operacdes de crédito rural devem subordinar-se aos seguintes
preceitos:

a) adequacao, suficiéncia e oportunidade do crédito;

b) incremento da produtividade e da producgéo agricola, tendo em vista a
melhoria da rentabilidade da exploracgéo financiada;

C) seguranca razoavel baseada, principalmente, no planejamento da
operacao;

d) melhoramento das praticas rurais e melhoria das condicfes de vida e

de trabalho na unidade rural beneficiada;
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e) liberacao do crédito em funcéo das necessidades do plano e fixacdo de
prazo para o reembolso em sincronia com os ciclos de producédo e a comercializacao

normal dos bens produzidos.

Na operacionalizacdo do crédito rural, exige-se:

a) apresentacao de orcamento, plano ou projeto, exceto em operacdes de
desconto de nota promissoria rural ou de duplicata rural,

b) observancia de cronograma de utilizacédo e de reembolso;

c) fiscalizacdo dos empreendimentos e das garantias pelo financiador;

d) fiscalizacao do financiador pelo Banco Central.

Também é necessaria a apresentacdo de garantias para a obtencao do
financiamento, que serdo livremente pactuadas entre o financiado e o financiador,
podendo ser penhor agricola, penhor pecuério, penhor cedular, alienacgao fiduciaria,
hipoteca comum ou cedular, aval ou fianca, seguro rural, warrants, e outras que o

Conselho Monetario Nacional admitir.

Cabe ao produtor decidir a necessidade de assisténcia técnica para
elaboracao de projeto e orientacdo, salvo quando considerados indispenséaveis pelo

financiador ou quando exigidos em operacdes com recursos oficiais.

O crédito rural estd sujeito a despesas de remuneracao financeira,
imposto sobre operagdes de crédito, cambio e seguro e sobre operacdes relativas a
titulos e valores mobiliarios (IOF), custo de prestacdo de servicos de assisténcia
técnica, adicional do Programa de Garantia da Atividade Agropecuaria (Proagro),
sancdes pecuniarias e prémio do seguro rural, ndo sendo possivel a exigéncia de
nenhuma outra despesa ao produtor, exceto o valor exato dos gastos efetuados a

sua conta pela instituicdo financeira ou decorrentes de expressas disposi¢des legais.
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Os recursos do crédito rural classificam-se em controlados e néo
controlados. Para os recursos ndo-controlados nédo existe limite de financiamento,
sendo as condi¢des pactuadas livremente entre as partes. JA para 0S recursos
controlados existem encargos especificos e limites no valor do financiamento, que
variam de acordo com a finalidade, o produto, o porte do produtor e a regido do

Pais.

O crédito rural pode ser liberado de uma sé vez ou em parcelas, em
dinheiro ou em conta de depdsito, de acordo com as necessidades do
empreendimento, devendo sua utilizacdo obedecer ao cronograma de aquisices e
servicos, e pode ser pago também de uma sé vez ou em parcelas, segundo os ciclos
das exploracbes financiadas, sendo o prazo e o cronograma de reembolsos
estabelecidos em fun¢do da capacidade de pagamento do tomador, de forma que os
vencimentos coincidam com as épocas normais de obtencdo dos rendimentos da

atividade assistida.

Para a formalizagdo do crédito rural sdo utilizados os seguintes titulos de
crédito, previstos no Decreto-Lei n® 167/1967: cédula rural pignoraticia (garantida
através de penhor), cédula rural hipotecéaria (garantida através de hipoteca), cédula
rural pignoraticia e hipotecaria (garantida através de penhor e hipoteca) e nota de
crédito rural (sem garantia real). O crédito rural também pode ser formalizado por
contrato, no caso de peculiaridades insuscetiveis de adequacdo aos titulos
anteriormente elencados. A cédula rural vale entre as partes desde a emissédo, mas
s6 adquire eficacia contra terceiros depois de registrada no Cartério de Registro de

Iméveis.
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1.3 A grande crise fiscal e 0 surgimento do sistema privado de financiamento

Na década de 1990, o Pais passou por diversas crises macroeconémicas,
com altas taxas de juros, inflacdo elevada, déficit publico extremado. Nessa
conjuntura, verificou-se esgotamento nos recursos publicos direcionados para o
crédito rural, o alongamento das dividas, a ruptura no relacionamento de produtores

rurais com os bancos.

O Poder Legislativo foi bastante ativo naquele periodo, ao editar Leis, ou
converter Medidas Provisorias, tratando da repactuacdo e do alongamento de
dividas oriundas do crédito rural e da concessao de subvencédo econémica nas suas
operacdes (equalizacdo de taxas de juros e outros encargos e rebates nos saldos

devedores).

A agricultura brasileira, em processo de expansdo para o Centro-Oeste,
principalmente via plantio de soja, comecou a valer-se, complementarmente ao
crédito rural, de contratos de troca e/ou compra a termo de produtos agropecuarios,
tendo como sujeitos os produtores rurais, os fornecedores de insumos, 0S
cerealistas, as trading companies. Foi o surgimento do chamado “sistema privado de

financiamento”.

1.4 A Cédula de Produto Rural

Em 29.08.1994, para propiciar a desintermediacdo de recursos e reduzir
as incertezas juridicas, nas relacdes de crédito do produtor rural, foi editada a Lei n°®
8.929, instituindo a Cédula de Produto Rural, passivel de ser emitida por produtor

rural e suas associacoes, inclusive cooperativas.
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A CPR veio institucionalizar um entdo nascente sistema privado de
financiamento agropecuario, conhecido a época como “soja-verde”, “troca”, etc. “A
CPR é um titulo de crédito que se caracteriza como exemplo tipico daquilo que na

teoria geral do direito se traduz como fato tornado norma” (BARROS, 2013b, p. 15).

Nos termos da Lei 8.929/1994, a CPR é titulo liquido e certo,
representativa de promessa de entrega de produtos rurais exigivel pela quantidade e

qualidade de produto nela previsto.

Por meio da Lei n°® 10.200/2001, foi admitida a liquidacdo financeira da
CPR, observadas as seguintes condicdes:

a) que seja explicitado, em seu corpo, os referenciais necessarios a clara
identificacdo do preco ou do indice de precos a ser utilizado no resgate do titulo, a
instituicdo responsavel por sua apuracdo ou divulgacdo, a praca ou o mercado de
formacéo do preco e o nome do indice;

b) que tais indicadores de preco sejam apurados por instituicdes idoneas
e de credibilidade junto as partes contratantes, tenham divulgacao periddica,
preferencialmente diaria, e ampla divulgacdo ou facilidade de acesso, de forma a
estarem facilmente disponiveis para as partes contratantes;

C) que seja caracterizada por seu nome, seguido da expressao

"financeira”.

A CPR podera ser negociada nos mercados de bolsas e de balcdo, sendo
considerada ativo financeiro e ndo havendo incidéncia do imposto sobre operacdes
de crédito, cambio e seguro, ou relativas a titulos ou valores mobiliarios, desde que
registrada em sistema de registro e de liquidacdo financeira, administrado por

entidade autorizada pelo Banco Central do Brasil.
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A CPR com liquidacao financeira € um titulo liquido e certo, exigivel, na
data de seu vencimento, pelo resultado da multiplicacdo do preco, apurado segundo

0s critérios previstos no titulo, pela quantidade do produto especificado.

A CPR registrada em sistema de registro e de liquidacéo financeira de
ativos autorizado pelo Banco Central do Brasil sera cartular antes do seu registro e
apos a sua baixa, e escritural ou eletrbnica enquanto permanecer registrada em

sistema de registro e de liquidacéo financeira.

Passados 20 anos de sua criacdo, a Cédula de Produto Rural € titulo
utilizado em boa parte das relagbes de compra e venda a prazo ou a termo de
insumos e/ou produtos agropecuarios, e ja tem um robusto cabedal de decisdes

jurisprudenciais, alicercado em pronunciamentos do Superior Tribunal de Justica.

1.5 Os outros Titulos do Agronegdcio

Em 30.12.2004, adveio a Lei 11.076, que, entre outras disposicoes,
instituiu os seguintes titulos de crédito executivo extrajudicial, nominativos, de livre
negociacao, representativos de promessa de pagamento em dinheiro:

a) Certificado de Direitos Creditérios do Agronegdcio — CDCA, de emisséo
por cooperativas de produtores rurais e de outras pessoas juridicas que exercam a
atividade de comercializacdo, beneficiamento ou industrializacdo de produtos e
insumos agropecuarios ou de maquinas e implementos agropecuarios;

b) Letra de Crédito do Agronegocio — LCA, de emissdo exclusiva de
instituicdes financeiras publicas ou privadas;

c) Certificado de Recebiveis do Agronegocio — CRA, de emissao

exclusiva das companhias securitizadoras de direitos creditérios do agronegocio.
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Nos termos do Art. 1° daquela Lei, o CDA é titulo de crédito representativo
de promessa de entrega de produtos agropecuarios, seus derivados, subprodutos e
residuos de valor econdmico, depositados em conformidade com a Lei n° 9.973, de
29 de maio de 2000. Ja o WA é titulo de crédito representativo de promessa de
pagamento em dinheiro que confere direito de penhor sobre o CDA correspondente,
assim como sobre o produto nele descrito. O CDA e o WA sdo titulos executivos
extrajudiciais, emitidos simultaneamente pelo depositario, a pedido do depositante,

podendo ser transmitidos unidos ou separadamente, mediante endosso.

Os trés titulos séo vinculados a direitos creditorios originarios de negocios
realizados entre produtores rurais, ou suas cooperativas, e terceiros, inclusive
financiamentos ou empréstimos, relacionados com a producdo, comercializacao,
beneficiamento ou industrializacdo de produtos ou insumos agropecuarios ou de

maguinas e implementos utilizados na atividade agropecuéria.

As companhias securitizadoras de direitos creditérios do agronegécio sao
instituicBes nao financeiras constituidas sob a forma de sociedade por acdes e terdo
por finalidade a aquisicdo e securitizacdo desses direitos e a emissao e colocagao

de Certificados de Recebiveis do Agronegdécio no mercado financeiro e de capitais.

A securitizacdo de direitos creditorios do agronegocio € a operacao pela
qual tais direitos sdo expressamente vinculados a emissdo de uma série de titulos
de crédito, mediante Termo de Securitizacdo de Direitos Creditorios, emitido por uma

companhia securitizadora.

O CDCA, a LCA e o CRA podem ser distribuidos publicamente e
negociados em Bolsas de Valores e de Mercadorias e Futuros e em mercados de

balcdo organizados autorizados a funcionar pela Comisséo de Valores Mobiliarios.



25

1.6 O surgimento do Direito do Agronegoécio no Brasil

A necessidade de procurar outros financiadores para sua atividade, além
do crédito rural, fazendo surgir novas praticas contratuais, com a posterior criagao
da CPR e dos outros titulos, consolidou no Pais um novo ramo juridico: O Direito do

Agronegdcio.

Para Coelho (2013, p. 15), o Direito do Agronegécio “cuida de institutos
juridicos tipicos da relacdo entre empresarios. Nao se confunde com o direito

agrario, cujo objeto gira em torno dos usos da propriedade rural”.

No mesmo sentido manifesta-se Buranello (2013, p. 20, p. 42, p. 47):

[...] afastado do antigo conceito agrario e das velhas barreiras entre
os setores produtivos, industrial e de servigos, hoje o agronegoécio
representa um complexo integrado de atividades, que vai desde a
fabricacdo e o suprimento de insumos, a formacdo e producdo nas
unidades agropecuarias até o processamento, o acondicionamento, o
armazenamento, a distribuicdo e o consumo dos produtos de origem
agricola ou pecuaria in natura ou industrializados.

[...] o direito agrario, em suas origens, organizava-se principalmente
pela idéia de servir a regulamentacdo do exercicio da posse e da
propriedade sobre imOveis rurais, especialmente, no sentido de
preservar esse exercicio de interferéncias externas. O direito agrario
€ sistematico porque forma um todo organizado de normas que
regulam a organizagdo das pessoas e dos bens envolvidos na
consecucdo da atividade agraria, entendida, segundo a melhor
doutrina, como a atividade centrada em um ciclo ou processo de
exploracdo econémica da terra. Sendo assim, engloba as realidades
relacionadas ao trabalhador rural e a forma de utilizacdo da terra
(reforma agréria, usucapido agrario e imposto territorial rural); além
disso, abraca a tutela dos contratos agrarios (arrendamento e
parceria rural), sempre de acordo com um contexto geral da fungéo
social da propriedade.

Enfim, o direito agrario prescreve os comandos legais das relagfes
entre o Estado e a atividade agropecuéria, coberta na sua funcéo
social para a protecédo do interesse publico.
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Os doutrinadores do Direito do Agronegdcio preocupam-se em diferenciar
0 seu contexto daquele do Direito Agréario. Assim, Buranello (2013, p. 44), consigna:

A prevaléncia de critérios publicisticos do direito agrario no aspecto
da intervencdo estatal na atividade agraria, que coordena a
propriedade rural e sua funcdo social na estabilidade e no
desenvolvimento social e econémico do homem rural, ndo afeta a
constatacdo atual de um contexto econbmico privado de direito
agrario. As transacdes atuais no setor encontram profunda mudanca
da base tedrica da producao agricola de subsisténcia para o sistema
econdmico de mercado. Em outras palavras, nas Ultimas décadas,
como ja destacado, ocorreu uma transformacdo da producdo
artesanal camponesa em uma agricultura consumidora de insumos
(inputs) e com elevado grau de intensidade.

Conforme Coelho (2013, p. 17), a lei “deve proteger o interesse nacional
na integragdo do agronegécio”. Para aquele autor (2013, p. 16, p. 17, p. 18):

O agronegdcio é a rede em que se encontram o produtor rural (que
sabe plantar e colher soja, mas ndo compreende e ndo quer se expor
aos riscos da variacdo de precos) e a trading (cuja expertise é o
mercado internacional de commaodities agricolas, e os instrumentos
financeiros que podem poupar os produtores rurais das oscilagbes
dos precos). Cada um, cuidando daquilo que sabe fazer melhor,
contribui para a plena eficiéncia da integragdo racional da rede de
negocios.

A distribuicéo de riscos entre os diversos empresarios que atuam na
rede, estabelecida pelos contratos que celebram, deve ser
preservada, para que a atividade continue crescendo e contribuindo
para o desenvolvimento da economia brasileira.

Quando a lei assegurar a protecdo da cadeia, acima dos interesses
individuais dos empresarios que a compfem, estard tutelando
também os direitos dos povos de todo o mundo e das geracgdes
futuras.

[...] quando dois empresérios da rede agronegocial se desentendem,
relativamente ao contrato que celebraram, o juiz ndo pode se ater a
relagdo negocial isoladamente considerada. Ao contrario, deve
resolver o conflito desconsiderando os interesses especificos dos
contratantes e adotando a decisdo que corresponda ao interesse
nacional, de todos os brasileiros, qual seja, a decisdo que assegure a
preservacédo da propria cadeia integrada de negdcios.

[...] cada empresério, compondo um elo da imensa cadeia
econdmica, deve cumprir as obrigacdes contratadas para que ndo se
comprometa a existéncia e a consisténcia da prépria rede.
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Claramente os doutrinadores do direito do agronegdcio buscam afastar do
“sistema privado de financiamento do agronegécio” a possibilidade de contaminagao
pelos conceitos de vulnerabilidade do produtor rural estabelecidos na legislacdo do

crédito rural.

Neste Trabalho, sera dada énfase aos aspectos de Direito Empresarial
que, entendemos, devem prevalescer sobre 0s conceitos bastante protetores e

intervencionistas do Direito Agrario.

De fato, os principios da funcéo social dos contratos e da funcao social da
empresa por si sdo bastante abrangentes para impedir uma situacdo por demais
draconiana para um produtor empresarial, que ja tem condicdes de aferir o risco das
suas decisdes e dos seus empreendimentos. Isso deve valer inclusive para o crédito

rural.

Claro que os pequenos produtores, com baixo nivel tecnolégico ou
gerencial, deverdo continuar a ser assistidos pelo Estado, por meio de garantia de
preco e compra, crédito subsidiado orientado como o Programa de Fortalecimento
da Agricultura Familiar — Pronaf, assisténcia técnica, mas com o objetivo de propiciar

a sua evolucao, para que, inclusive, possam tornar-se gestores e empresarios.
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2 A NECESSIDADE DE APRIMORAMENTO DO SISTEMA PRIVADO DE
FINANCIAMENTO DO AGRONEGOCIO

2.1 As peculiaridades do setor produtivo rural

O principal elo da cadeia produtiva rural € o produtor, agente e paciente
em diversas relacdes juridicas: na compra de insumos, contratacdo de crédito ou

seguro, venda da sua producéo, etc.

A atividade é a mais sensivel com relacdo a clima, sendo uma “industria a
céu aberto”. Também ndo tem infraestrutura de armazenagem e logistica para reter

a producdo a espera de melhores condi¢cdes de mercado, e o produto o é perecivel.

E a producdo de alimentos ocorre em tempos diferentes por todo o
mundo, ou seja, nem sempre reter um estoque € garantia de obtencédo de melhores

precos, pelo contrario, pode ser de maiores prejuizos.

A atividade rural apresenta um calendario operacional préprio, que
compreende, até a obtencdo da receita pela venda da producdo, diversos
procedimentos, ao longo de um periodo de tempo de duracdo maior do que se
observa em outras atividades econdmicas. E uma “locomotiva”: apds o plantio,

mesmo se 0 cenario tornar-se ruim, sé resta ao produtor cuidar da lavoura e esperar.

Essas tarefas implicam no dispéndio antecipado de recursos expressivos,
se comparados com a receita total a ser obtida, sendo que nem sempre o produtor
dispde de sobras financeiras do periodo anterior, seja porque elas ndo ocorreram,
seja porque foram utilizadas para reduzir o endividamento, seja em fungéo da

imobilizagéo do capital em terras ou estoques.
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E por conta disso que é pratica usual, em todos os paises em que ha
agricultura empresarial, que o produtor obtenha, para o plantio, além da assisténcia
oficial, recursos de terceiros, para pagamento em prazo de safra. Esses terceiros
podem ser uma cooperativa, uma agroindustria, um vendedor de insumos, um

exportador, um investidor.

Enfatiza Abrao (2006, p. 29) que “percebe-se, nitidamente, que os titulos
rurais, ou caipiras, como Vvém sendo tratados, representam uma mudanca
sistematica de mentalidade, com o ingresso do sistema financeiro, da securitizacao,
do papel das cooperativas e, outrossim, o vetor de mercado que em vez de simples
commodities selecionard o produto conforme o seu prestigio doméstico ou no

cenario internacional”.

2.2 Os numeros do Sistema Privado de Financiamento

Em 03.06.2015, a BM&FBovespa detinha LCA, CDCA e CPR nos valores

de R$ 135,6 bilhdes, R$ 1,8 bilhdo e R$ 5,3 bilhdes, respectivamente.

Ja a CETIP, em 05.06.2015, registrava LCA, CDCA e CRA nos valores de

R$ 45,5 bilhdes, R$ 1,4 bilhdo e R$ 2,5 bilhdes, respectivamente.
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2.3 Alguns aspectos a considerar no aprimoramento do Sistema Privado

Apesar dos valores negociados, ainda hd um grande potencial de
crescimento da CPR e outros titulos e contratos do agronegocio, seja para apoiar a

producdo de uma safra, seja para viabilizar investimentos de longo prazo.

Destaca Abrao (2006, p. 7) que “agronegdcio e titulos rurais se casam no
compartilhamento de um mercado cada vez mais crescente e na eliminacdo dos
gargalos que sempre afligem a producdo do campo, notadamente escasseamento
de recursos e o aspecto da influéncia do clima, acarretando perda das safras, fruto

da prolongada estiagem”.

Diversas séo as tarefas a desempenhar para que esse potencial de lastro
financeiro de titulos agropecuarios seja transformado em realidade, e para que um
maior numero de investidores, nacionais e estrangeiros, privados e institucionais,
decida investir diretamente no risco do agronegdcio brasileiro e, com isso, viabilizar

aos produtores a reducao de seu custo de captacdo de recursos.

Pode-se afirmar que a CPR e o CDA/WA sdo mecanismos para a
captacdo de recursos diretamente pelo produtor rural, e o CDCA, a LCA e o0 CRA
sdo mecanismos de captacdo indireta, eis que servem para os tomadores de risco
do produtor rural captarem o lastro financeiro para os negocios que efetuaram com
0os geradores de direitos creditérios. Todos esses titulos tém tratamento tributario

diferenciado, que Ihes confere vantagens em relacéo a outros papéis financeiros.

Aproximar produtor de investidor € um antigo ideal da politica agricola. O
agronegaocio brasileiro, com toda a sua eficiéncia e pujanca, também é sedutor para

0 mercado de capitais.
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Essa aproximacao ndo estaria ocorrendo, entre outras razées, porque 0s
investidores desconhecem o risco do produtor (capacidade de geracdo de caixa,
patrimonio, dividas e demandas judiciais e fiscais, capacidade técnica e gerencial,
eficiéncia e regularidade produtiva), ndo tém informacdes sobre o mercado do
produtor, ndo conseguem aferir o risco juridico envolvido. Isso leva a frustracdo ou

encarecimento das estruturas negociais.

E comum confundir-se crédito com financiamento, empréstimo ou relacio
contratual. Crédito é uma relacdo de confianca, onde alguém se dispde a correr o
risco de outra parte, convicto de que recebera, daquela, a adequada

contraprestacdo pactuada.

Nos dizeres de Fran Martins (2013, p. 3), “o crédito, ou seja, a confianca
gue uma pessoa inspira a outra de cumprir, no futuro, obrigacdo atualmente
assumida, veio facilitar grandemente as opera¢des comerciais, marcando um passo

avantajado para o desenvolvimento das mesmas”.

O Brasil tradicionalmente apresenta-se como pais que pratica taxas de
juros elevadas, em comparacao ao restante do Mundo, pois apresenta expressivo
déficit puablico, concentracdo bancaria, preferéncia dos investidores pela compra de

titulos emitidos pelo Tesouro Nacional, inflacdo em patamares altos.

Essas taxas de mercado sédo de dificil absor¢cado pelos produtores rurais
em geral, principalmente por conta da volatilidade de sua renda, sem contar que ha
uma constante necessidade de investimento em novas tecnologias, reposicdo de

equipamentos, e adequacgao a novas exigéncias regulatorias.
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Uma taxa de juros € composta por elementos como 0 custo de
captacao/oportunidade do recurso, o custo operacional (despesas com a captacéo
do recurso, a gestdo do risco, a formalizacdo do compromisso, a constituicdo das
garantias, o controle, cobranca e recebimento da divida), o custo fiscal, a

expectativa de rentabilidade, o risco de perda.

O custo de captacao/oportunidade dos recursos € claramente influenciado
pelos aspectos macroeconémicos, mas € sabido que também tem embutido um
custo de intermediacao, de forma que muitas vezes ocorre um expressivo diferencial
entre a taxa de remuneracdo que o poupador/investidor recebe e a taxa de juros que

o tomador de crédito paga.

Assim, uma forma dos produtores rurais obterem crédito a taxas menos
onerosas seria reduzir a intermediacdo nNOS recursos e aproximar

poupador/investidor do produtor rural.

Outras componentes da taxa de juros que podem ter reduzida a
participacdo no custo cobrado ao produtor rural sdo: custo da formalizacdo do

negacio, custo do recebimento do valor devido, custo do risco atribuido ao produtor.

2.4 Algumas possiveis agdes institucionais

Visando dar mais confianca ao agente financeiro ou ao investidor para
correr o risco do agronegocio, poderiam ser adotadas a¢cées como:

a) promover a padronizacdo dos custos cartorarios incidentes em
contratos envolvendo relagdes juridicas no agronegocio, e estabelecendo tarifas

similares as praticadas no registro do crédito rural e da CPR,;
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b) efetuar ajustes na CPR Financeira, aproximando suas
funcionalidades as praticadas com a Cédula de Crédito Bancario — CCB;

c) regulamentar a ainda pendente participacdo da Unido em fundos
gue tenham por finalidade garantir o risco de crédito de operacfes de financiamento
de investimento realizadas com produtores rurais e suas cooperativas, conforme
previsto no art. 8° da Lei n° 12.087, de 11 de novembro de 2009, e estender a
abrangéncia desses fundos para outras operacdes de crédito rural e aos titulos e
contratos do agronegacio;

d) incentivar a massificagcdo da figura do produtor rural empresarial,
com segregacao contabil e patrimonial entre o empreendimento e o seu proprietario;

e) criar um registro eletrénico de gravames sobre a propriedade rural,
sob regime de patrimbnio de afetacdo, estabelecendo que ndo haverd prioridade de
execucao fora da ordem do registro;

f)  criar uma Cédula Imobiliaria Rural.

Este Trabalho abordara as trés Ultimas ac6es acima mencionadas, sendo
oportuno registrar que, no desempenho de suas atividades profissionais, o autor
colaborou na redagéao:

a) do Projeto de Lei n°® 1655/2015 (Apéndice A), do Dep. Carlos Melles,
que autoriza a destinacdo de recursos do Fundo de Defesa da Lavoura Cafeeira
para um fundo garantidor do risco de crédito e esta afim com a proposicao da alinea
“c” acima;

b) do Projeto de Lei n°® 2053/2015 (Apéndice B), do Dep. Roberto

Balestra, que institui o patriménio de afetacdo e a Cédula Imobiliaria Rural e esta

afim com as proposi¢oes das alineas “e” e “f” do paragrafo anterior.
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3 SOBRE O PRODUTOR RURAL EMPRESARIAL

Uma primeira agdo visando dar mais confianga ao investidor, para correr o
risco do agronegocio, seria a massificagdo da figura do produtor rural empresarial,
com segregacgdo contabil e patrimonial entre o empreendimento produtivo e 0 seu
proprietario. Isso implicaria também na observacdo de regras de governanca e

contabilidade que dessem maior visibilidade das suas eficiéncias e vulnerabilidades.

Rocha (2011, p. 12, 13), em estudo sobre a CPR, faz mengao “ao mito
juridico de que o produtor rural ndo pode ser considerado empresario”, para
enfatizar que “o produtor rural tera o intuito de produzir para vender, obtendo ganho,

com o pensamento empresarial a orienta-lo”.

Citado por Rocha (2011, p. 15), O Prof. Wille Duarte Costa consigna que:

O que n&o se pode negar € que nos acostumamos a uma afirmacao,
desde os tempos dos bancos escolares, de que a atividade agricola
esta excluida do Direito Comercial.

Sendo atividade econdmica, dirigida para a economia do mercado, a
comercialidade da empresa rural desponta, a ela se aplicando as
regras do direito comercial, pouco importando tratar-se de pessoa
fisica ou juridica seu titular. Em verdade, ndo pode ser de outra
forma o entendimento, ja que sua estrutura pouco ou nada difere das
demais empresas, sendo certo que todos os demais elementos sédo a
ela atribuidos.

Também citada por Rocha (2011, p. 19), Rachel Sztajn explica que:

Atividades agricolas ou rurais, aqui englobadas tanto a plantagéo
el/ou extragdo agricola, quanto a criacdo de animais, tradicionalmente
séo consideradas ndo mercantis em funcéo da estreita ligagcdo com a
propriedade imobiliaria. Essa concep¢do vem sendo posta em
cheque por varias razdes. De um lado a importancia da propriedade
imobiliaria rural como representacdo de riqueza se esmaece diante
da exploracdo econémica das &reas rurais em que a produtividade
tem grande importancia (a funcdo social da sociedade aparece,
nesse aspecto, como elemento fundante de ordens de
desapropriacdo); de outro lado, a crescente integracdo de
procedimentos de transformacédo da producdo agricola as unidades
rurais, a fim de agregar valor aos produtos, com reflexos na
organizacdo econdmica da atividade, torna mais ténue a distincédo
entre produtor rural e empresario.
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Atualmente ndo existe uma figura especifica de produtor rural
empresarial. O Codigo Civil, em seu art. 971, prevé que o empresario, cuja atividade
rural constitua sua principal profissdo, pode requerer inscricdo no Registro Publico
de Empresas Mercantis, ficando equiparado ao empresario sujeito a registro. E, no
art. 984, prevé que a sociedade que tenha por objeto o exercicio de atividade propria
de empresario rural pode requerer inscricdo no Registro Publico de Empresas

Mercantis, ficando também equiparada a sociedade empresaria.

O inciso | do Art. 11 da Lei 4.829/1965, que institucionalizou o crédito
rural, define como “Corrente” o crédito rural para produtores rurais de capacidade
técnica e substancia econdmica reconhecidas. Ja o inciso Il estabelece que
“Orientado” é a forma de crédito tecnificado, com assisténcia técnica prestada pelo
financiador, diretamente ou através de entidade especializada em extensédo rural,
com o objetivo de elevar os niveis de produtividade e melhorar o padrao de vida do

produtor e sua familia.

O Art. 15 do Decreto 58.380/1966, foi mais incisivo em diferenciar, na
pratica, produtor com e sem perfil empresarial:

Art 15. Constituem modalidades de crédito rural.

| - Corrente - o concedido pela entidades financeiras, observadas as
normas usuais, compreendendo:

a) sustentacdo, aquele que se destina a proporcionar suporte
financeiro as atividades rurais desenvolvidas por produtores,
considerados meramente como elementos integrantes da producao
capazes de assumir os riscos do empreendimento financiado;

b) planificado, aquele que se aplica a projetos especificos, em que o
interessado  satisfaca, reconhecidamente, nos requisitos de
capacidade técnica e substancia econémica, além de a exploracdo
projetada objetivar a melhoria dos rendimentos e da produtividade.

Il - Educativo,0 que se caracteriza pela conjugacdo da assisténcia
financeira & técnica-educacional, prestada diretamente pelo
financiador ou através de entidade especializada, classificando-se

como:
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a) orientado, o que visa a melhoria dos niveis de produtividade e
rentabilidade da empresa rural assistida, subordinado a plano
tecnicamente elaborado;

b) dirigido, o que se destina & melhoria dos niveis de produtividade
de determinada exploracao rural ou a sua introducdo ou difusdo em
regides que lhe sdo ecologicamente favoraveis;

¢) supervisionado, o que se destina aos pequenos produtores, com 0
objetivo de desenvolver plano integrado que contemple as
necessidades de emprésa rural e do lar do agricultor, visando a
integra-lo & vida econdémico-produtiva do Pais e elevar o nivel socio-
econdmico deste e de sua familia. (grifo nosso).
Ao tempo da edi¢do da Lei do Crédito Rural, e do seu regulamento, ndo
havia nem o conceito nem a pratica do agronegécio no Brasil. O Pais era importador

de alimentos, a producdo estava nas regides Sul e Sudeste, e tinha o valor

concentrado em café e cana-de-acgucar.

Para modernizar o suporte institucional as praticas comerciais observadas
no pujante agronegdécio brasileiro, poderia ser construido um conceito de “produtor

rural capaz de assumir os riscos da atividade”.

Dessa forma, a legislacdo poderia prever que os pequenos e medios
produtores, estabelecidos como pessoa fisica, teriam acesso ao crédito rural como
hoje se apresenta (com subsidios, formato rigido, grande controle burocratico),
apenas na modalidade “orientada”. O crédito rural “corrente”, menos burocratico,
ficaria para os médios e grandes produtores, preferencialmente configurados como
pessoa juridica. E somente produtores pessoa juridica teriam capacidade para emitir
os titulos do agronegadcio, operar no mercado de capitais e pactuar a venda a termo

de sua producéo.
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Seria conveniente estabelecer uma compulsoriedade de constituicdo de
empresas rurais, por Lei ou Medida Provisoria nos seguintes termos:

Art. X. A partir de 01.01.2017, o grande produtor rural, assim
caracterizado conforme classificacdo estabelecida pelo Conselho
Monetério Nacional, somente podera ser beneficidrio de novas
operacdes de crédito rural se constituido como pessoa juridica.

Paragrafo Unico — O Conselho Monetério Nacional estabelecera
melhores condi¢des no crédito rural para os médios produtores rurais
constituidos como pessoas juridicas, em relagdo aos constituidos
como pessoa fisica.

Art. XX A partir de 01.01.2017, somente se constituido como pessoa
juridica podera o produtor rural:

| - ser emitente de Cédula de Produto Rural ou outro titulo negociavel
em mercado de bolsa ou balcéo regulado pelo Conselho Monetério
Nacional, Banco Central do Brasil ou Comissdao de Valores
Mobiliarios;

Il — ser beneficiario de operacdes de Adiantamento sobre Contrato de
Céambio ou Contrato de Exportacao.

O autor deste trabalho elaborou, com base na Lei que criou a Empresa
Individual de Responsabilidade Limitada — Eireli, uma minuta de proposicao

legislativa de criacdo da Empresa Produtora Rural, conforme abaixo:

Art. X A empresa produtora rural serd constituida por uma ou mais
pessoas fisicas, e terd renda bruta anual, proveniente da venda dos
produtos oriundos de todas as atividades agropecuarias exploradas,
entre 500 (quinhentas) e 20.000 (vinte mil) vezes o maior salario-
minimo vigente no Pais.

§ 1° A atividade fim da empresa produtora rural € a comercializa¢ao
ou circulacdo de bens agricolas, pecuérios, de reflorestamento ou
pesca, bem como seus subprodutos e residuos de valor econémico,
produzidos ou extraidos em area rural sob seu dominio.

§ 2° O capital social, devidamente integralizado, ndo sera inferior a
500 (quinhentas) vezes o maior salario-minimo vigente no Pais.

§ 3° Quando constituida por uma Unica pessoa titular da totalidade
do capital social, a empresa produtora rural sera regulada, no que
couber, pelas disposicbes aplicaveis a empresa individual de
responsabilidade limitada.

§ 4° Quando constituida por mais de uma pessoa, a empresa
produtora rural serd regulada, no que couber, pelas disposi¢cdes
aplicaveis a sociedade limitada.

§ 5° O produtor rural pessoa fisica e a empresa produtora rural
gozardo do mesmo tratamento juridico, inclusive no que se refere a
tributos e contribuicbes e ao crédito rural.
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Referida minuta foi apresentada ao Instituto Pensar Agro, cuja direcao
resolveu defendé-la junto a um membro da Frente Parlamentar da Agricultura. Essas

tratativas estao ainda em curso.

Em funcdo da maior transparéncia de renda e patrimbnio, que sera
proporcionada, surgirdo resisténcias, ndo explicitas, a medida. Isso, por si sO, hao
seria razdo impeditiva para a implementacdo da proposta, mas historicamente
surgem rumores de que a atividade rural estaria sendo utilizada, em alguns casos,
para ocultar aquisicdo e vendas de bens e valores provenientes de outras

atividades, licitas ou nao.

A par de entendermos nédo ser esse tema argumento passivel de ser legal
e eticamente acatado, destacamos o crescente e cada vez mais eficiente controle
estatal sobre a movimentacdo de recursos e a lavagem de dinheiro, independente
de uma pessoa ser fisica ou juridica, rural ou urbana, ou seja, ndo sera por estar
constituido como pessoa fisica que um sonegador de tributos ou um malversador de

recursos escapara as suas responsabilidades.

E, como é natural em mudancas estruturais, a proposta devera ser objeto
de resisténcia e questionamentos, como, por exemplo, maior custo e complexidade
tributaria, envolvendo contribuicdo previdenciaria, PIS/IPASEP e COFINS, imposto
de renda e contribuicdo social sobre o lucro liquido. Quanto a isso, cabera ao Poder
Executivo, na negociacao e na regulamentacdo da matéria, assegurar que nao haja
aumento da carga tributaria, na migracado da condicdo de pessoa fisica para a de
pessoa juridica. Destaque-se que nossa minuta propositiva da Empresa Produtora
Rural prevé que mesmo tratamento juridico para a empresa e para o produtor rural

pessoa fisica.
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O maior enfrentamento politico a proposta decorrera da preocupacéo de
enfraquecimento financeiro, por parte das entidades sindicais representativas dos
produtores, face a mudanca da base de calculo da contribuicdo sindical rural, haja
visto que é cobrada com base no Valor da Terra Nua Tributavel, no caso das
pessoas fisicas, sendo que para as pessoas juridicas a base de céalculo é a Parcela

do Capital Social atribuido ao imovel e declarado na junta comercial.

Com relacdo a contribuicdo sindical rural, bastaria estabelecer em
dispositivo legal que a base de calculo sera sempre o Valor da Terra Nua Tributavel.
E serve aqui também o ja feito comentario de que nossa minuta propositiva da
Empresa Produtora Rural prevé que se dé o mesmo tratamento juridico para a
empresa e para o produtor rural pessoa fisica, inclusive quanto a tributos e

contribuicdes.

Destacamos os pontos favoraveis a medida:

a) maior capacidade de tomar crédito por parte do produtor rural, por
conta da visibilidade patrimonial/financeira;

b) melhor gestdo financeira, pela segregacdo contabil das
despesas/receitas do empreendimento e do empreendedor;

c) melhor encaminhamento para a sucessao familiar, sem fragmentacéo
da propriedade rural;

d) acesso ao instituto da recuperacao judicial.
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4  SOBRE A CENTRAL DE GRAVAMES SOBRE A PROPRIEDADE RURAL

4.1 A aquisicdo e o registro de propriedade de imoveis no Brasil

Nos dizeres de Maria Helena Diniz (2009, p. 1), “a propriedade, por estar

na base da estrutura social capitalista, configura-se, nesse sistema de apropriacao

de riquezas em que vivemos e em relacdo a estrutura politica do Pais, como a

espinha dorsal do direito real”.

Como regra geral, o registro do contrato de compra junto ao Cartorio de

Registro de Imdveis é que transfere a propriedade do imével.

O art. 172 da Lei 6.015, de 31 de dezembro de 1973, a Lei dos Registros

Puablicos, dispde:

No Registro de Imoéveis serdo feitos, nos termos desta Lei, o registro
e a averbagdo dos titulos ou atos constitutivos, declaratorios,
translativos e extintivos de direitos reais sobre iméveis reconhecidos
em lei, inter vivos ou mortis causa, quer para a sua constituicdo,
transferéncia e extincdo, quer para sua validade em relagdo a
terceiros, quer para sua disponibilidade.

Conforme Mello (2011, p.185):

Todos os iméveis privados tém um numero de registro chamado
matricula junto ao Cartério de Registro de Imdéveis. Tudo o que
acontece ao imoével deve ser registrado sob a matricula pertinente
para que seja valido e efetivo em relacdo a terceiros. Como
consequéncia, toda hipoteca, 6nus ou outra restricdo ao direito de
propriedade devem ser registrados nos termos da matricula do
imovel.

O regqistro € o proprio elemento constitutivo do direito real. Depois de

registrado, o ato tem eficacia erga omnes. A publicidade impede que terceiros

possam alegar desconhecer a transferéncia ou o 6nus sobre o imével.
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Registros publicos séo instituicdes legais, de carater publico, que anotam
e publicam atos ou fatos, notificando a coletividade sobre aqueles que séo de

interesse geral. S4o meios de prova e meios de conservacéo de documentos.

Enfatiza Folle (2019, p. 23), que “a publicidade que o Registro confere aos
atos nele inseridos tem o condao de protegé-los e assegura-los, tanto na esfera do

interesse social, como na do interesse privado”.

O Direito Registral ou Notorial observa principios especificos, sendo de se
destacar para os fins deste Trabalho o Principio da Unitariedade da Matricula (cada
matricula envolve um unico imével e cada imovel envolve uma Unica matricula); o
Principio da Fé Pdublica (atribui forca probante ao registro); e o Principio da
Prioridade (significa que, no universo dos direitos reais sobre determinado imovel, os

direitos seréo classificados através da ordem cronoldgica de seu registro).

Na constituicdo de crédito em favor do proprietario de um imaével rural, é
bastante frequente o seu oferecimento em garantia hipotecaria. “A hipoteca € o
direito real de garantia em virtude do qual um bem imdvel, que continua em poder do
devedor, assegura ao credor, precipuamente, o pagamento de uma divida’
(GOMES, 2012, p. 381). A hipoteca somente existe, como direito real, a partir do seu

registro.

Constituida a hipoteca, e até a sua extingao, o devedor sofre restricdes no
seu direito em relacdo ao bem gravado, pois |he é vedado praticar atos que, de
qualquer modo, sejam capazes de desvalorizar, deteriorar ou destruir o bem
hipotecado. Da mesma forma, ndo pode alterar a sua substancia, se esta

modificacdo causar a diminui¢cdo do valor da coisa dada em garantia.
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Vencida a divida, o credor hipotecario pode vender judicialmente o imovel
hipotecado e satisfazer seu crédito com preferéncia sobre outros credores, exceto as
custas judiciais para a execucdo da divida e, independente de quando constituidas,

obrigacOes salariais e impostos e taxas devidos a Fazenda Publica.

4.2 Sobre a constituicdo de uma Central de Gravames

Outra acdo que poderia contribuir para que o produtor rural tivesse seu
risco melhor aferido por investidores seria a constituicAio de uma Central de

Gravames.

O instituto seria criado por meio de Projeto de Lei ou edicdo de Medida

Provisodria, nos seguintes termos:

Art. 1°. A critério do produtor rural proprietario, pessoa fisica ou
juridica, o imovel rural podera ser submetido ao regime da afetacéo,
pelo qual o terreno e as acessdes manter-se-do apartados do
patrimbénio do proprietario e constituirdo patrimoénio de afetacéo,

destinado a emissdao de Cédulas Imobiliarias Rurais - CRI, nos
termos desta Lei.

§ 1°. Estardo abrangidos pelo patrimoénio de afetac&o o terreno e as
construcdes, maquinismos, instalacdes e benfeitorias nele fixados.

§ 2° O patrimbnio de afetagdo ndo se comunica com o0s demais
bens, direitos e obrigacfes do patriménio geral do proprietario ou de
outros patriménios de afetacdo por ele constituidos, e sé responde
por dividas e obrigacdes registradas em central de registros prevista
nesta Lei.

§ 3° Os bens e direitos integrantes do patrimbnio de afetac&o
somente poderdo ser transmitidos ou vinculados a obrigacbes
mediante emissdo de Cédula Imobilidria Rural - CIR ou registro de
dividas e obrigacdes na central de registros citada nesta Lei.

§ 4°. Os efeitos da decretacdo da faléncia ou da insolvéncia civil do
proprietario somente atingem os patrimonios de afeta¢@o constituidos
se registrados na central de registros referida nesta Lei.

8§ 5° O proprietario responde pelos prejuizos que causar ao
patriménio de afetacéo.

§ 6°. As dividas, obrigacbes e efeitos referidos nos paragrafos
anteriores nao terdo preferéncia sobre as CIR emitidas anteriormente
ao seu registro.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L4591.htm#art31a
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L4591.htm#art31a§1
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L4591.htm#art31a§1
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L4591.htm#art31a§3
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L4591.htm#art31a§2
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L4591.htm#art31a§2
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Art. 2°. Considera-se constituido o patriménio de afetacdo mediante
averbacdo, a qualquer tempo, no Registro de Imébveis, de termo
firmado pelo proprietario, conforme previsto nos Art. 5° a 12.

Art. 3°. Incumbe ao proprietario promover todos os atos necessarios

a boa administracdo e a preservacdo do patrimbnio de afetacdo,
inclusive mediante adocao de medidas judiciais.

Paragrafo unico. O proprietdrio mantera em dia o pagamento dos
tributos e encargos fiscais, previdenciarios e trabalhistas de sua
responsabilidade, inclusive a remuneracéo dos trabalhadores rurais.

Art. 4°. O patrimdnio de afetacdo extinguir-se-a:
| — mediante execucdo da Cédula Imobiliaria Rural - CIR.

Il — por requerimento do proprietario, ap6s o0 vencimento e
cumprimento de todas as CIR emitidos e regularizagdo das dividas,
obrigacdes e efeitos referidos no Art. 1°.

Art. 5° Requerida a constituigdo como patriménio de afetagdo de
imoével rural, o oficial protocolara e autuard o requerimento e
documentos a ele vinculados e verificard se o pedido se acha em
termos de ser despachado.

Art. 6°. O requerimento sera instruido com:

| - os documentos comprobatérios do dominio do requerente e da
inexisténcia de 6nus ou responsabilidade de qualquer espécie, até
mesmo de natureza fiscal, sobre o patrimdnio do requerente e o
imovel rural.

Il - a prova de quaisquer atos que modifiguem ou limitem a sua
propriedade.

Ill - o memorial de que constem os encargos do imoével os nomes dos
ocupantes, confrontantes, quaisquer interessados, e a indicacéo das
respectivas residéncias.

IV - a planta do imovel, cuja escala poderd variar entre os limites:
1:500m (1/500) e 1:5.000m (1/5.000).

§ 1°. O levantamento da planta obedecera as seguintes regras:

a) empregar-se-ao gonidbmetros ou outros instrumentos de maior
precisao.

b) a planta sera orientada segundo o mediano do lugar, determinada
a declinacdo magnética.

c) fixacdo dos pontos de referéncia necessérios a verificacdes
ulteriores e de marcos especiais, ligados a pontos certos e estaveis
nas sedes das propriedades, de maneira que a planta possa
incorporar-se a carta geral cadastral.

§ 2°. As plantas serdo anexadas o memorial e as cadernetas das
operacbes de campo, autenticadas pelo agrimensor.

Art. 7°. Se o oficial considerar irregular o pedido ou a documentacéao,
podera conceder o prazo de trinta (30) dias para que o interessado
0s regularize. Se o requerente nao estiver de acordo com a exigéncia
do oficial, este suscitara davida.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L4591.htm#art31b
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L4591.htm#art31d
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L4591.htm#art31e
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Art. 8°. O imével sujeito a hipoteca ou 6nus real ndo serd admitido a
registro de patriménio de afetacao.

Art. 9°. Se o oficial considerar em termos o requerimento,
adequadamente e constituida prova completa do dominio, mandara
expedir edital que sera afixado no préprio Cartério e publicado, a
custa do requerente, uma vez no 6rgao oficial do Estado, marcando
prazo nao menor de um (1) més, nem maior de dois (2) meses para
gue se ofereca oposicao.

Art. 10. O oficial, de oficio, e a custa do requerente, notificara os
confrontantes do imovel rural sobre o requerimento.

Art. 11. Feita a publicacdo do edital, a pessoa que se julgar com
direito sobre o imovel, no todo ou em parte, podera contestar o
pedido no prazo ali estabelecido.

§ 1° A contestacdo mencionard o nome e a residéncia do
contestante, fara a descricdo exata do imovel e indicara os direitos
reclamados e os titulos em que se fundarem.

§ 2°. A apresentacdo de contestacdo implicara em devolugdo do
requerimento.

§ 3°. Se nédo houver contestacéo, o oficial averbara a constituicdo do
imovel rural como patriménio de afetacdo, para os efeitos previstos
nesta Lei.

§ 4°. Constituido o imoével rural como patriménio de afetacdo, o
cartorio efetuara seu registro na central de registros prevista nesta
Lei, a custa do proprietario.

Art. 12. Pratica crime de estelionato aquele que fizer declaracbes
falsas ou inexatas acerca de imoveis rurais a serem constituidos
como patrimbnio de afetacdo, inclusive quanto a estarem eles
sujeitos ou ndo a outros 6nus ou responsabilidade de qualquer
espécie, até mesmo de natureza fiscal, bem como a pacificidade de
sua posse.

Art. 13. Para ter eficacia executiva sobre o patrimonio de afetacéo, as
dividas, obrigacdes e efeitos referidos no Art. 1° deverdo ser
registrados na central de registros referida nesta Lei.

§ 1°. A confirmacdo do registro pela central de registro constitui titulo
executivo, judicial ou extrajudicial conforme a natureza da respectiva
divida, obrigacao ou efeito.

§ 2° As CIR e as dividas, obrigacbes e efeitos registradas
anteriormente terdo preferéncia na execucao.

Art. 14. Para efeito de registro em cartério, a cobranca de
emolumentos e custas da constituicdo do patriménio de afetacdo e
da CIR sera regida de acordo com as normas aplicaveis a Cédula de
Crédito Rural.

Paragrafo Unico. Constitui cobranca excessiva de emolumentos
aquela cujo valor for superior ao custo médio de execucao dos
servigos, considerando o tempo e o custo dos servidores estimado
pelo Poder Puablico com base nos trabalhos desempenhados no
exercicio anterior, acrescidos dos tributos incidentes e de até 30%, a
titulo de remuneracdo, provisdo e recuperacdo de investimentos
realizados.
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Conforme previsto na minuta, o produtor interessado em incluir
propriedade na Central de Gravames tera que constituir, em cartorio de imoveis, a

area como patrimonio de afetacéo, apartado do patrimoénio do proprietario.

Fardo parte do patrimonio de afetacdo o terreno, as construcoes,

maquinismos, instalacdes e benfeitorias nele fixados.

O patrimbnio de afetacdo ndo se comunicard com o0s demais bens,
direitos e obrigacBes do patrimbnio geral do proprietario ou de outros patriménios de
afetacdo por ele constituidos, e s6 respondera por dividas e obrigacdes registradas
na Central de Gravames. Isso incluiria os efeitos da decretacdo da faléncia ou da

insolvéncia civil do proprietario.

A confirmacdo do vencimento pela Central constituira titulo executivo,
judicial ou extrajudicial conforme a natureza da respectiva divida, obrigacdo ou
efeito, observado que as CIR e as dividas, obrigacdes e efeitos registradas

anteriormente terdo preferéncia na execugao.

O processo de registro do patrimdnio de afetacéo sera extrajudicial, sendo

conduzido pelo oficial do cartorio.

Para evitar controvérsias, o imével sujeito a hipoteca ou 6nus real nao
sera admitido a registro. Constituido o imével rural como patriménio de afetacdo, o

cartorio efetuara seu registro na Central, a custa do proprietario.

O uso do patriménio de afetacéo dar-se-a mediante emissdo de Cédulas
Imobiliarias Rurais — CIR (que sera abordada mais a frente), as quais seriam
caucionadas em garantia de divida, ou propiciariam a captacdo de recursos a

crédito, ou mesmo a venda da area rural.
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O patrimdnio de afetacéo extinguir-se-a4 mediante execucéo da CIR ou por

requerimento do proprietario, apds o vencimento e cumprimento de todos os CIR.

O proprietario respondera pelos prejuizos que causar ao patriménio de
afetacdo, cabendo a ele promover todos os atos necessarios a boa administracdo e
a preservacao do patriménio de afetacdo, inclusive mediante adocdo de medidas
judiciais, bem como mantendo em dia 0 pagamento dos tributos e encargos fiscais,

previdenciarios e trabalhistas de sua responsabilidade.

Por meio da Central de Gravames, sera possivel a gquantificacdo e a
qualificacdo dos Onus e dividas de responsabilidade do produtor captador de
recursos, bem como proteger as garantias oferecidas de outros gravames
desconhecidos ou ndo ainda constituidos quando da emisséo do titulo, bem como

possibilitar rapida e certa execucéo das dividas.

Todos os compromissos em ser do produtor rural, com projecdo no imével
rural, serdo passiveis de visualizacdo por credores efetivos ou potenciais. E as
execucdes fiscais e de outras responsabilidades terdo que se submeter a ordem de

registro dos demais compromissos.

Essa medida também contribuiria para a reducdo dos custos cartorarios
praticados no registro de titulos e na vinculagdo de garantias, na medida em que o

dispositivo legal previsse tratamento diferenciado para 0s respectivos registros.

Em 07.10.2014, o Poder Executivo editou a Medida Provisoria n°® 656,
posteriormente convertida na Lei n° 13.097, de 19 de janeiro de 2015. Entre outras
disposicbes, a referida MP instituiu o principio da concentracdo de dados nas

matriculas dos imdveis, mantidas nos Servi¢os de Registro de Iméveis.
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Voltada ao ambiente imobiliario, a MP convertida em lei guarda alguma

sintonia com as proposic¢des deste Trabalho, conforme sua Exposi¢cao de Motivos:

Atualmente, a operacédo de compra e venda de um imével é cercada
de assimetria de informacdo. De um lado, o vendedor tem
informacbes mais precisas sobre sua prépria situacido juridica e
financeira e sobre a situacado fisica e juridica do imoével. Do outro
lado, o comprador e o financiador ndo possuem, de pronto, essas
informacodes, devendo busca-las em fontes fidedignas.

Os registros cartorarios constituem-se em uma das mais importantes
fontes de informagdo sobre a condicdo juridica do imdvel, do
vendedor e do comprador. Lamentavelmente, no Brasil, essa
informacéao esta dispersa em diversos tipos de cartérios e por toda a
extensao do Pais.

Por exemplo, consideremos o caso de um vendedor que morava em
outro estado e la sofria uma acdo de natureza trabalhista. A
informagédo da existéncia dessa ag¢ao, de maneira geral, s6 estara
disponivel no cartério judicial da comarca onde ele residia ou onde
constava a sede da sua empresa.

Assim, para ter certeza da seguranca juridica da operagdo, o
comprador deveria realizar consultas a diversos cartérios e érgaos
publicos, inclusive fora da localidade onde o imével de interesse se
localiza.

Seja pelo custo de realizar a totalidade das citadas consultas, seja
pelo tempo que seria despendido para sua efetivagdo, ou ainda pela
inexequibilidade de tal medida, os potenciais compradores dos
imoéveis e mesmo as instituicbes financeiras que os financiam e,
consequentemente, os utilizam como garantia ao financiamento
concedido, restringem-se, na grande maioria das vezes, a realizar
consultas nos 6rgdaos que guardam uma relagdo geografica mais
proxima com o imovel.

Ou seja, por desconhecimento ou economicidade, os agentes deixam
de trabalhar com a totalidade das informacbes necessarias para
aferir o risco e, consequentemente, o efetivo preco da transacao e as
consolidam com um “vacuo informacional”, que possibilita, no futuro,
a contestacao ou reversdo da operagao. A concentragdo dos atos na
matricula do imével pode ajudar na mitigacdo deste “vacuo
informacional”.

Trata-se de procedimento que contribuird decisivamente para
aumento da seguranca juridica dos negdcios, assim como para
desburocratizacdo dos procedimentos dos negécios imobiliarios, em
geral, e da concessao de crédito, em particular, além de reducao de
custos e celeridade dos negodcios, pois, num unico instrumento
(matricula), o interessado tera acesso a todas as informacdes que
possam atingir o imével, circunstancia que dispensaria a busca e o
exame de um sem numero de certiddes e, principalmente, afastaria o
potencial risco de atos de constricdo oriundos de agdes que tramitem
em comarcas distintas da situacdo do imével e do domicilio das
partes.
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O artigo 54 da Lei n° 13.097/2015 também de certa forma ampara a
proposta de Central de Gravames, ao estabelecer que:

Art. 54. Os negdcios juridicos que tenham por fim constituir,
transferir ou modificar direitos reais sobre imdveis sdo eficazes em
relacdo a atos juridicos precedentes, nas hipéteses em que nédo
tenham sido registradas ou averbadas na matricula do imével as
seguintes informacdes:

| - registro de citacdo de acdes reais ou pessoais reipersecutérias;

Il - averbacéo, por solicitacdo do interessado, de constricdo judicial,
do ajuizamento de acéo de execuc¢do ou de fase de cumprimento de
sentenca, procedendo-se nos termos previstos do art. 615-A da Lei
n°® 5.869, de 11 de janeiro de 1973 - Codigo de Processo Civil;

Il - averbacéo de restricAo administrativa ou convencional ao gozo
de direitos registrados, de indisponibilidade ou de outros 6nus
guando previstos em lei; e

IV - averbacdo, mediante deciséo judicial, da existéncia de outro tipo
de acgdo cujos resultados ou responsabilidade patrimonial possam
reduzir seu proprietario a insolvéncia, nos termos do inciso Il do art.
593 da Lei n°5.869, de 11 de janeiro de 1973 - Cddigo de Processo
Civil.

Paragrafo Unico. N&o poderdo ser opostas situacdes juridicas ndo
constantes da matricula no Registro de Imoveis, inclusive para fins
de eviccao, ao terceiro de boa-fé que adquirir ou receber em garantia
direitos reais sobre o imovel, ressalvados o disposto nos arts. 129 e
130 da Lei n° 11.101, de 9 de fevereiro de 2005, e as hipéteses de
aquisicdo e extincdo da propriedade que independam de registro de
titulo de imovel.

E oportuno consignar que o artigo 37, da Lei n°® 11.977, de 7 de julho de
2009, estabeleceu que o0s servicos de registros publicos, observados prazos e
condicdes previstas em regulamento, instituirdo sistema de registro eletronico. Isso
ja vem sendo feito, seja por iniciativas regionais ou nacionais das entidades
representativas dos cartorios, seja por ato do Conselho Nacional da Justica, que,
instituiu, por exemplo, a Central de Informagbes de Registro Civil das Pessoas
Naturais — CRC, organizada pela Associacdo Nacional dos Registradores das

Pessoas Naturais — Arpen Brasil.
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Também por ato do Conselho Nacional de Justica (Provimento n°® 39, de
25 de julho de 2014), foi criada a Central Nacional de Indisponibilidade de Bens
(CNIB), operado pela Associacdo dos Registradores Imobiliarios de S&o Paulo
(ARISP), que interliga oficiais de registro de imdveis, magistrados e demais
autoridades administrativas com competéncia para expedir ordens de restricdo de
bens de todo o pais, de forma a divulgar as ordens de indisponibilidade dos imoveis
registrados em nome de uma pessoa fisica ou juridica. Assim, os registradores
podem lancar a possivel restricdo na matricula do imovel antes de realizar qualquer

ato notarial ou de registro relativo ao bem.

Existe no portal Registradores de ImoOveis a integracdo de todos os
Cartérios de Registros de Imédveis para prestacao do Servigco de Registro Eletronico
de Imodveis (SREI), Essa plataforma foi desenvolvida pela Associacdo dos
Registradores Imobiliarios do Estado de Sdo Paulo (ARISP) e pelo Instituto de
Registro Imobilidrio do Brasil (IRIB), ja é utilizada por diversas entidades, por meio
de acordos de cooperacdo, e esta em processo de reconhecimento nacional pelo

CNJ.

Assim, nada obsta que a algo similar ao CRC ou ao CNIB, provavelmente
dentro do SREI, seja desenvolvido para o registro dos imdveis rurais no regime de
patrimdénio de afetacdo e para o registro e emissédo das CIR, em concorréncia ou em

colaboracdo com entidades como a Cetip e a BM&FBovespa.
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5 SOBRE A CEDULA IMOBILIARIA RURAL

O uso do patriménio de afetacdo dar-se-a mediante emissdo de Cédulas

Imobiliarias Rurais, conforme texto de Lei ou Medida Proviséria abaixo apresentado:

Art.  15. Fica instituida a Cédula Imobiliaria Rural (CIR),
representativa de autorizacao irretratavel do registro de transferéncia
da propriedade de area contida em imdvel rural constituida como
patrimonio de afetacédo, nos termos desta Lei.

Paragrafo Unico. Desde que ndo extrapolem a area total e o poligono
do imovel rural, nem tenham sobreposicdo entre si, poderdo ser
emitidas CIR para fragBes do imdvel rural.

Art. 16. Tem legitimagédo para emitir CIR o proprietario de imovel rural
constituido como patriménio de afetacdo, nos termos desta Lei.

Art. 17. A CIR conter4 os seguintes requisitos, lancados em seu
contexto:

| - denominagéo "Cédula Imobiliaria Rural”.
Il - data do vencimento.
Il - nome do beneficiario e clausula a ordem.

IV — matricula e dados de georeferenciamento identificadores da
area rural.

V — autorizacdo pura, simples e irretratavel para que o oficial de
cartorio lavre a escritura de transferéncia da area rural ao beneficiario
final do titulo.

VI - data e lugar da emisséo.
VIl - assinatura do emitente.

§ 1°. Sem carater de requisito essencial, a CIR podera conter outras
clausulas lancadas em seu contexto, desde que previstas no
regulamento do sistema de registro citado no Art. 18.

§ 2° A descricdo do imével rural seré feita de modo simplificado e
este serd identificado pelos ndmeros de registro ou matricula no
registro oficial competente, dispensada a indicacdo das respectivas
confrontagdes.

Art. 18. A CIR sera emitida escrituralmente, por meio de sistema de
registro e de liquidacdo financeira, administrado por entidade
autorizada pelo Banco Central do Brasil.

Art. 19. A CIR é titulo liquido e certo, exigivel a partir do seu
vencimento.

Paragrafo Unico. Para cobranca da CIR, cabe a acdo de execucao
para entrega de coisa certa.
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Art. 20. Fica permitida a liquidagao financeira da CIR de que trata
esta Lei, desde que observadas as seguintes condi¢oes:

| - que sejam explicitados, em seu corpo, os referenciais necessarios
a clara identificagdo do valor a ser utilizado no resgate do titulo.

Il — que seja previamente definido se a opcao pela liquidacdo
financeira sera pré-estabelecida na emissdo ou se podera ser por
opcdo do emitente ou do portador do titulo, nos termos do
regulamento da central de registros vigente na data da emisséo.

7

§ 1> A CIR com ligquidacéo financeira ¢ um titulo liquido e certo,
exigivel, na data de seu vencimento, pelo valor estabelecido.

§ 2°. Para cobranca da CIR com liquidacéo financeira, cabe acdo de
execucao por quantia certa.

Art. 21. Além de responder pela evic¢do, ndo pode o emitente da CIR
invocar em seu beneficio o caso fortuito ou de for¢ca maior.

Art. 22. A liquidacdo da cédula antes da data prevista depende da
anuéncia do beneficiario.

Art. 23. A CIR podera ser considerada vencida na hipotese do
emitente cair em insolvéncia ou falir, ou deixar de administrar
adequadamente o imével rural.

Art. 24. Aplicam-se a CIR, no que forem cabiveis, as normas de
direito cambial, com as seguintes modificacdes:

| - os endossos devem ser completos e eletrénicos.

Il - os endossantes respondem somente pela existéncia da
obrigacao.

Art. 25. A CIR sera negociada somente nos mercados de bolsas e de
balcdo, obrigatoriamente mediante registro em sistema de registro e
de liquidagao financeira, administrado por entidade autorizada pelo
Banco Central do Brasil.

§ 1°. Nas ocorréncias da negociacao referida neste artigo, a CIR sera
considerada ativo financeiro e ndo havera incidéncia do imposto
sobre operacdes de crédito, cambio e seguro, ou relativos a titulos ou
valores mobiliarios.

7

§ 2° A entidade registradora € responsavel pela manutencdo do
registro da cadeia de negécios ocorridos.

Art. 26. A CIR podera contar com garantia de terceiro, podendo este
inclusive ser instituicdo financeira ou seguradora.

Art. 27. Até o vencimento da CIR, o emitente usard, a suas expensas
e risco, o imével rural segundo sua destinacdo, sendo obrigado a
empregar na sua guarda a diligéncia exigida por sua natureza.

Art. 28. Vencida a CIR, e néo liquidada, o beneficiario final exercera o
direito ao registro da transferéncia da area rural, podendo exigir o
ressarcimento dos custos pertinentes ao emitente.

§ 1°. Quando a é&rea rural objeto da CIR estiver contida hum imovel
rural de maior area, o oficial de cartério, de oficio e a custa do
adquirente, efetuara o desdobramento e estabelecimento da
matricula prépria.
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§ 2° Quando a forma de liquidacdo pactuada for a financeira, o
beneficiario final fica obrigado a, com diligéncia, vender o imovel a
terceiro, a aplicar o preco no pagamento de seu crédito e das
despesas de transferéncia e guarda, e a entregar o saldo, se houver,
ao emitente.

§ 3° Quando, vendida a coisa, o produto ndo bastar para o resgate
da CIR e recuperagdo das despesas de transferéncia e guarda,
continuara o emitente obrigado pelo restante.

A Cédula Imobiliaria Rural - CIR sera representativa de autorizagcéo

irretratdvel do registro de transferéncia da propriedade de area rural contida no

imovel rural constituido como patriménio de afetacao.

A CIR sera escritural e poderda ser eletronicamente caucionada em
garantia de divida (em alternativa & hipoteca), ou propiciar a captacdo de recursos a

crédito, ou mesmo a venda da area rural.

Desde que ndo extrapolem a &rea total e o poligono do imével rural, nem
tenham sobreposicdo entre si, poderdo ser emitidas CIR para fracbes do imével

rural, sem necessidade de averbacéao cartoraria.

A CIR, para propiciar reducdo de custos cartorarios, e poder circular no
mercado financeiro e de capitais, sera emitida, registrada e custodiada
eletronicamente em central de registros similar a BM&FBovespa e a Cetip, sendo
gue a entidade registradora sera responsavel pela manutencao do registro da cadeia

de negocios ocorridos.

A proposta é de existéncia exclusivamente escritural para a CIR, pratica
MEenos onerosa € com menores riscos de extravio e fraude, bastante utilizada no

mercado de capitais.
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Com relacdo a possibilidade de execucdo de titulos de natureza

escritural, compilamos a analise de Fernandes (2014, p. 133, p. 134):

[...] se os titulos sdo escriturais (eletrbnicos ou virtuais), como
poderdo aparelhar a acdo de execugao?

Os titulos de crédito escriturais encontram-se registrados em sistema
de registro e de liquidagéo financeira de ativos, no caso, a Cetip —
Central de Custddia e de Liquidacao Financeira de Titulos, sociedade
anbnima de capital aberto, autorizada a funcionar e regulada pela
Comissao de Valores Mobiliarios e pelo Banco Central do Brasil.

Por sua vez, a Lei n® 12.249/2010 atribuiu a certiddo expedida pela
Cetip a representacdo fisica dos titulos de crédito escriturais
registrados eletronicamente, a qual serve para aparelhar a acéo de
execucdo. Advirta-se, contudo, que ndo € a certiddo da Cetip que
possui forca executiva, mas os titulos de crédito escriturais ou
eletrbnicos, os quais, obviamente, deverdo ser representados de
forma fisica pela certiddo de inteiro teor expedida pela entidade
registradora. Embora o art. 38, § 1°, da Lei n°® 12.249/2010 refira-se a
executividade da letra financeira, a certiddo de inteiro teor da Cetip é
suficiente para executar os demais titulos de crédito escriturais ou
eletronicos por ela registrados.

Isso guarda similitude com o entendimento do Superior Tribunal de
Justica (Recurso Especial n°® 1.024.691/PR) ao reconhecer a
duplicata virtual, representada fisicamente pelo boleto bancario.
Nota-se que ndo € o boleto bancario que possui for¢ca executiva,
mesmo porque ndo atende ao disposto no art. 585 do Cddigo de
Processo Civil, mas a duplicata, titulo de crédito regulado pela Lei n°
5.474/1968, que, sendo virtual, sera representada pelo aviso de
cobranca bancéria no aparelhamento da acdo de execucao.

Os titulos de crédito escriturais, portanto, preservam as
caracteristicas da executividade, aparelhando a execucao por meio
da certiddo de inteiro teor expedida pela entidade administradora do
sistema de registro e de liquidagdo financeira de ativos autorizado
pelo Banco Central do Brasil.

A CIR sera titulo liquido e certo, exigivel a partir do seu vencimento,

sendo possivel a pactuacéo de liquidacéo financeira.

Além de responder pela evicgdo, ndo podera o emitente da CIR invocar
em seu beneficio o caso fortuito ou de for¢ca maior. E a liqguidacdo da Cédula antes

da data prevista dependera da anuéncia do beneficiario.
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A CIR sera negociada somente nos mercados de bolsas e de balcéo,
obrigatoriamente mediante registro em sistema de registro e de liquidacao
financeira, administrado por entidade autorizada pelo Banco Central do Brasil. Nessa
negociacdo, a CIR serd considerada ativo financeiro e ndao havera incidéncia do
imposto sobre operacdes de crédito, cambio e seguro, ou relativas a titulos ou

valores mobiliarios. Isso tornara o papel mais atraente aos investidores.

Até o vencimento da CIR, o emitente usara, a suas expensas e risco, 0
imovel rural segundo sua destinacdo, sendo obrigado a empregar na sua guarda a

diligéncia exigida por sua natureza.

Vencida a CIR, e nédo liquidada, o beneficiario final exercera o direito ao
registro da transferéncia da area rural, sendo que, quando a area rural objeto da CIR
estiver contida num imovel rural de maior area, o oficial de cartorio, de oficio e a
custa do adquirente, efetuara o desdobramento e estabelecimento da matricula

propria.

E oportuno registrar que o autor do Trabalho apresentou a proposicéo da
Central de Gravames e da Cédula Imobiliaria no Instituto Pensar Agro, quando o
Deputado Federal Roberto Balestra mostrou-se interessado no desenvolvimento e

apresentacao da proposicao.

Apos trabalhos da Assessoria Técnica da Camara dos Deputados, com a
colaboragéo do autor, foi apresentado o Projeto de Lei n° 2053/2015 (Apéndice B),
que visa dispor sobre a constituicdo de imdével rural ou fracdo deste como patriménio

de afetacao e instituir a cédula imobiliaria rural.
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6 ARGUMENTOS FAVORAVEIS AS ACOES SUGERIDAS

Localizamos em obra de Orlando Gomes, comentarios sobre a existéncia
de certos institutos do Direito alemdo que, a nosso ver, guardam similaridade
funcional com os institutos do patriménio de afetacdo e da Cédula Imobiliaria Rural,

como descritos neste trabalho, a saber:

O Direito alemao conhece figuras tipicas de garantia real que ndo
sao acessorias de uma divida. Tém existéncia autbnoma. Falta-lhes,
por outras palavras, o carater de acessoriedade. Podem ser reunidas
sob a denominacdo de hipoteca substantiva ou abstrata, porque se
regulam pelos mesmos principios que regem o direito real de
hipoteca, ainda que, na sua configuracdo e efeitos, se distingam por
certas particularidades. Mas, ndo somente pela semelhanga, como
também porque independem de negdcio basico e por isso ndo tém
causa, tais figuras sédo assim designadas por alguns escritores. Seu
tipo representativo é a divida imobilidria, de existéncia independente
de qualquer crédito a que sirva de garantia, ndo sendo, portanto,
relacdo acessoria. Sua fungdo econdmica, assinalada pelos
escritores alemdes, € a mobilizagdo da propriedade do solo,
aplainando, para o agricultor, o caminho do crédito.

A natureza da divida imobilidria se compreende melhor
estabelecendo-se um paralelo com a hipoteca. Como esta, € um
gravame sobre prédio rural, com a divida de certa quantia, mas essa
divida ndo estd unida a nenhum crédito pessoal, e, assim, a divida
imobiliaria, em vez de ser mera garantia, constitui parte do valor do
prédio, separado e independente do dominio. E, em sintese, uma
hipoteca sem crédito basico. A possibilidade de ser criada para o fim
de permitir futuras transacdes atesta sua superioridade sobre a
hipoteca. Mas, como a hipoteca se constitui mediante acordo de
vontade e inscricdo, podendo incorporar-se numa cédula, que é
transmissivel por simples cessao, executando-se, por fim, pela venda
judicial.

Além da divida imobiliaria, o Direito alemdo admite, no seu sistema
hipotecario, a renda imobiliaria, que garante, ndo determinado
capital, mas prestacdes periddicas. Constitui, no entanto, subespécie
da divida imobiliaria, de uso escasso.

Wolff d& um exemplo muito elucidativo da divida imobiliaria: “O
proprietario de um prédio rural, necessitado de dinheiro, em vez de
tomar um empréstimo de 1.000 marcos e gravar o prédio com uma
hipoteca, pode vender por 1.000 marcos uma divida imobiliaria sobre
o prédio, que importe 1.000 marcos. Nesse caso, quem da o dinheiro
ndo é mutuante, mas adquirente a titulo oneroso de um direito sobre
0 imével; o proprietario ndo é devedor, mas pode para evitar,
mediante o pagamento de 1.000 marcos, que o prédio se transforme
em dinheiro por via de execucdo em que promova a sua venda
judicial”’, in Tratado de derecho civil, de Enneccerus, t. Ill, 2, p. 189.
(GOMES, 2012, p. 357)
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Enfatizou Campos (2003, p. 12), que “para um eficaz sistema de garantias
€ indispensavel a publicidade, proporcionando-se ao credor a maior seguranca
possivel, e ao devedor, tendo em conta a garantia oferecida, um crédito pouco

oneroso e com facilidades de pagamento”.

Conforme Diniz (2009, p. 44), “a transferéncia do dominio de uma pessoa
a outra requer um sinal exterior que a confirme aos olhos de todos, porque a
propriedade é direito real oponivel erga omnes, logo, todos deverao ter ciéncia das

mutacdes de sua titulariedade”

Buscando um fundamento fatico para as propostas, localizamos um
artigo, no Valor Econémico, de 21 de maio de 2015, em que professor do Centro de
Estudos e Financas da Escola de Administracdo de Empresas de Sao Paulo da
Fundacdo Getulio Vargas, tratando de medida da Junta Comercial estadual, que
impbs as empresas limitadas de grande porte a necessidade de publicar
demonstracdes financeiras, faz assertivas passiveis de consideracdo neste
Trabalho:

A transparéncia é a base para a existéncia de uma sociedade justa.
Devemos busca-las em todas as esferas, e a financeira é certamente
a principal.

E fundamental que todos possamos conhecer os fatores que afetam
0 ambiente em que vivemos.

Um mercado eficiente é aquele em que os precos refletem a
informacéo, e os precos s6 podem refletir a informagao que existe e
é disseminada de forma abrangente e com baixo custo. A auséncia
de transparéncia, mesmo que das empresas limitadas, causa efeitos
danosos aos mercados de acfes. Ainda nos mercados financeiros,
0s custos de financiamentos certamente sdo maiores no Brasil que
em paises onde a transparéncia impera. Maiores custos de
financiamento implicam em menor competividade, tdo necesséria ao
pais, e, consequentemente, menor oferta de empregos (EID
JUNIOR, 2015).
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Em outro artigo, ainda no Valor, porém de 27 de novembro de 2014,
advogados militantes na area de direito imobiliario satdam a edicdo da Medida
Provisoria 656/2014:

A seguranca das transagbes imobiliarias depende do acesso a
informacdo de qualidade sobre a situacdo do imével e de seu
proprietério. Antes de fechar o negdcio, o interessado precisa saber
se o proprietario responde por dividas no mercado e garantir que a
alienacdo do imével ndo caracterize uma fraude aos credores.

Atualmente, as informacg8es sobre as dividas ficam dispersas em um
labirinto burocratico.

[...] a concentracdo de informagdes na matricula € uma providéncia
de bom senso. (CASTILHO; OLIVEIRA, 2014).

Em matéria jornalistica, também no Valor Econémico, de 25 de marco de
2015, liderancas dos produtores de algodao informaram que precisariam captar no
exterior metade de sua demanda de recursos para a nova safra, a um custo pelo
menos cinco pontos percentuais abaixo do disponivel no mercado interno. Segundo
agueles produtores, haveria recursos nos bancos privados, mas escassos, com juros

mais altos e maior exigéncia de garantias.

Os trés conteudos localizados no periddico, exemplificam de forma fatica
0 quanto um contexto mais empresarial, mais transparente, traria de beneficios para

0s produtores terem mais crédito.
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CONCLUSAO

A economia brasileira depende substancialmente da producédo agricola e
pecuaria (23% do PIB nacional vem do agronegécio, assim como 27% dos

empregos e parcela substancial do resultado da balanca comercial).

O principal elo da cadeia produtiva é o produtor rural, agente e paciente
em diversas relacbes juridicas: na compra de insumos, contratacdo de
financiamento ou seguro, venda da sua producao, etc. Todas envolvendo confianca

e crédito com relacdo ao produtor, sua situacao e sua capacidade produtiva.

Volume expressivo de capital, proprio ou de terceiros, é aplicado na
compra de insumos e no plantio, e s6 sera recuperado, no caso de graos, por

exemplo, 8 meses depois (se o mercado estiver bom...).

Em todos os ordenamentos juridicos, em muitos tempos e lugares, o
crédito adquiriu importancia fundamental para a circulacdo de valores e, por
consequéncia, realizacdo de empreendimentos privados e publicos essenciais ao

desenvolvimento da sociedade.

Para assegurar a satisfacdo do crédito, os legisladores criaram diversos
institutos, atinentes a forma, eficacia e efeitos dos contratos, sendo de grande
importancia as garantias reais, que visam assegurar o cumprimento de uma

obrigacdo através de uma coisa.

A producdo agropecudria estd sujeita aos riscos de qualquer atividade,

mais os que lhe sdo préprios: clima, pragas e doencgas, principalmente.
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Ao tempo do Brasil importador de alimentos, de populacao rural e com
menor instrucdo, de economia fechada e de um mundo protecionista, criou-se um
conceito de produtor rural “hipossuficiente”, necessitado de protecdo estatal e

restricdo a liberdade de contratar.

Isso ndo é mais possivel no contexto do agronegdécio exportador, de alta
produtividade, de complexidade operacional, comercial e financeira. Ha4 que se

utilizar praticas empresariais para gerir, negociar e contratar.

Os contratos empresariais devem ser adaptados, a luz do nascente
Direito do Agronegdcio, considerando que ha empresarios dos dois lados da relagéo
juridica, e que, nas adversidades imprevisiveis, sempre sera considerada a funcao

social dos contratos e das empresas.

Tendo essas premissas a orientar o Trabalho, buscou-se identificar, no
fundo fatico, que deficiéncias podem ser mitigadas com ajustes legais. Optou-se por
enfocar em acdes voltadas ao fortalecimento da capacidade do produtor rural tomar
crédito, ou seja, como aprimorar e dar mais eficiéncia ao ambiente negocial em que
atuam produtores, cooperativas, fornecedores, tradings, agroindustrias, bancos e

outros agentes de mercado.

Sao trés acdes propostas:

a) massificar a figura juridica do produtor rural empresarial;

b) criar um registro eletrénico de gravames sobre a propriedade rural,
sob regime de patriménio de afetacao;

c) criar uma Ceédula Imobiliaria Rural.
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Um produtor rural constituido de forma empresarial tera maior capacidade
de tomar crédito, por conta da visibilidade patrimonial/financeira e da segregacao
contabil das despesas/receitas do empreendimento e do empreendedor. E, ainda

poderd ter acesso ao instituto da recuperacao judicial.

Um registro eletrénico de gravames sobre a propriedade rural, amparado
pelo regime de patrimbnio de afetacdo, possibilitara que os tomadores de riscos
possam ter mais seguranca para realizar negocios envolvendo as terras ou 0s bens
nelas produzidos, ou o préoprio financiamento do empreendimento, dando acesso a
investidores hoje ausentes do mercado brasileiro, certamente reduzindo 0s custos

para os produtores. Também podera haver reducdo nos custos cartorarios.

A Cédula Imobiliaria Rural sera um instrumento importante para reduzir os

custos de intermediacao financeira atualmente observados.

Além dos claros beneficios aos produtores rurais, com mais recursos em
melhores condicbes de custo e prazo, um ambiente empresarial seguro no
agronegocio possibilitara mais empregos, mais arrecadacdo de tributos, mais
competividade no comércio internacional dos produtos brasileiros, processados e in

natura.

Esperamos que as propostas em curso, onde o autor pode contribuir com
elementos contidos neste Trabalho, tenham bom tramite no Congresso Nacional:
a) Projetos de Lei destinando recursos do Funcafé para um fundo
garantidor do risco de crédito e instituindo o patrimoénio de afetacdo e a Cédula
Imobiliaria Rural.

b) proposicéo de criagdo da Empresa Produtora Rural.
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APENDICE A

PROJETO DE LEI N° 1655, DE 2015
(do Sr. Carlos Melles)

Autoriza a destinacdo de parte dos recursos do
Funcafé para a participagdo em fundo garantidor
de risco de crédito para cafeicultores e suas
cooperativas.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Fica autorizada a destinacdo de parcela dos recursos do Fundo de Defesa da Economia
Cafeeira (Funcafé) para participar, no limite de até R$ 200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais),
de fundo que, atendidos os requisitos fixados nesta Lei e em regulamento, tenha por finalidade
garantir o risco de crédito relativo a:

| - operacbes de crédito rural e emissBes de Cédula de Produto Rural — CPR com liquidacdo
financeira, realizadas por cafeicultores ou suas cooperativas de produc¢éo;

Il — emiss@es, por cooperativas de producao, de Certificados de Direitos Creditdrios do Agronegécio —
CDCA, lastreados em Cédulas de Produtos Rurais de café de responsabilidade de seus associados.

§ 1° A integralizacéo de cotas pelo Funcafé sera realizada em moeda corrente.

§ 2° A representacdo do Funcafé na assembleia de cotistas dar-se-4 na forma do inciso V do art. 10
do Decreto-Lei n° 147, de 3 de fevereiro de 1967.

§ 3° O fundo garantidor de que trata o caput:

| - ndo podera contar com qualquer tipo de garantia ou aval por parte do Poder Publico e respondera
por suas obrigacdes até o limite dos bens e direitos integrantes de seu patriménio;

Il — poderéa conter previsdo para a participacédo de cotistas, sejam eles pessoas fisicas ou juridicas.

§ 4° O fundo de que trata o caput somente garantird até o limite de R$ 2.000.000,00 (dois milhdes de
reais) por produtor rural, ou de R$ 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais), no caso de cooperativa em
uma ou mais operagoes.

Art. 2° O fundo garantidor de que trata esta Lei podera ser instituido, administrado, gerido e
representado, judicial e extrajudicialmente, por uma ou mais instituicdes financeiras autorizadas e
fiscalizadas pelo Banco Central do Brasil.

§ 1° O fundo tera natureza privada e patriménio proprio, separado do patrimdnio dos cotistas e da
instituicdo administradora, e estara sujeito a direitos e obrigacdes proprios, estando isento de tributos
de qualquer natureza.

§ 2° O patrim6nio do fundo sera formado:

| - pela integralizacdo de cotas;

Il - pelas comissdes de que trata o § 3° deste artigo;

Il - pelo resultado das aplicacdes financeiras dos seus recursos;

IV - pela recuperacéo de crédito de operacdes honradas com recursos por ele providos; e
V - por outras fontes definidas em estatuto.

§ 3° O fundo deverd receber do agente financeiro concedente do crédito comisséo pecuniéria, com a
finalidade de remunerar o risco assumido, podendo exigi-la do tomador, a cada operacéo garantida
diretamente.

§ 4° O estatuto do fundo devera prever:
| - as operag@es passiveis de serem garantidas;
Il - as garantias minimas que serdo exigidas para operagfes as quais dara cobertura;

Ill - a competéncia para a instituicdo administradora deliberar sobre a gestdo e a alienacdo dos bens
e direitos do fundo, zelando pela manutencéo de sua rentabilidade e liquidez;
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IV - a remuneracéo da instituicdo administradora do fundo;

V - os limites globais de garantia a ser prestada pelo fundo, sendo que o montante maximo garantido
em cada operacéo de crédito ndo podera exceder a 70% (setenta por cento) do valor contratado; e

VI - os limites maximos de cobertura de inadimpléncia, por agente financeiro, que poderdo ser
segregados segundo a finalidade do crédito, o valor contratado, o prazo da operacdo ou mediante a
combinacdo de um ou mais desses critérios.

§ 5° O fundo ndo podera pagar rendimentos a seus cotistas, ficando assegurado a qualquer deles o
direito de requerer o resgate total ou parcial de suas cotas, fazendo-se a liquidacdo com base na
situagdo patrimonial do fundo, sendo vedado o resgate de cotas em valor superior a0 montante de
recursos financeiros disponiveis ainda nao vinculados as garantias ja contratadas, nos termos do
estatuto.

§ 6° Os agentes financeiros que optarem por aderir & cobertura do fundo deverdo participar do risco
da operacéo, mediante integralizacdo de cotas, na forma definida pelo estatuto.

§ 7° O fundo tera direitos e obrigacdes proprias, pelas quais responderd com seu patriménio.

§ 8° A instituicdo administradora e os cotistas ndo responderdo por qualquer outra obrigacdo do
fundo, salvo, no caso dos cotistas, pela integralizacéo das cotas que subscreverem.

Art. 3° Os rendimentos auferidos pelo fundo de que trata esta Lei ndo se sujeitam a incidéncia de
imposto de renda na fonte, devendo integrar a base de calculo dos impostos e contribuicdes devidos
pelo cotista, na forma da legislacé@o vigente, quando houver o resgate de cotas, total ou parcial, ou na
dissolugéo do fundo.

Art. 4° Fica criado o Conselho de Participa¢do no fundo garantidor de risco de crédito de que trata
esta Lei, 6rgdo colegiado que tera sua composi¢cdo e sua competéncia estabelecidas em ato do
Poder Executivo.

Paragrafo Gnico. A habilitacdo para receber participacdo do Funcafé é condicionada a que a
instituicdo financeira administradora submeta o estatuto do fundo a prévio exame pelo Conselho de
que trata o caput deste artigo.

Art. 5° A dissolucao do fundo de que trata esta Lei serd condicionada a prévia quitacdo da totalidade
dos débitos garantidos.

Paragrafo unico. Dissolvido o fundo, o seu patriménio sera distribuido entre os cotistas, na proporgéo
de suas cotas, com base na situacéo patrimonial a data da dissolucéo.

Art. 6° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacéo.
JUSTIFICACAO

A Lei n® 4.829, de 5 de novembro de 1965, que institucionalizou o crédito rural, estabelece, em seu
art. 26, que a constituicao de garantias € de livre convencao entre financiado e financiador.

A exigéncia de garantia é préatica saudavel, pois, ao garantir o cumprimento de uma obrigacéo
financeira, incentiva a atuacdo dos concedentes de crédito no financiamento das atividades
econdmicas. Naturalmente, o montante requerido em garantia de uma operacao financeira é definido
de forma proporcional ao risco representado pela operacao.

Entretanto, tém sido recorrentes as reclamacdes de agricultores, ai incluidos os cafeicultores, no
sentido da exigéncia de garantias excessivas na contratacdo de operacdes de crédito rural. Essa
pratica esgota a capacidade de nossos produtores em obter novos financiamentos, pois seu
patriménio ou grande parte deste fica vinculado a operag¢des anteriores, ainda que parcela
consideravel dos saldos devedores tenha sido amortizada.

Na tentativa de equacionar essa situacdo, o art. 8° da Lei n°® 12.087, de 11 de novembro de 2009,
autorizou a Unido a participar, no limite global de R$ 1,0 bilhdo, de fundos que, atendidos
determinados requisitos, tenham por finalidade garantir o risco de crédito de operacbes de
financiamento de investimento realizadas com produtores rurais e suas cooperativas. Passados cinco
anos, referido dispositivo legal ndo foi regulamentado pelo Poder Executivo, o que inviabiliza a sua
efetivacéo.
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Dado que os cafeicultores contam com recursos especificos, por eles proprios constituidos no
passado, o projeto de lei ora apresentado propde que seja autorizada a destinacdo de parcela dos
recursos do Fundo de Defesa da Economia Cafeeira — Funcafé para participacdo, no limite de até R$
200 milhdes, de fundo que tenha por finalidade garantir, até o limite de R$ 2 milhdes por beneficiario,
em uma ou mais operacdes, 0 risco de crédito relativo a operacdes de crédito rural por eles
contratadas, ou por suas cooperativas.

Para contar com participacao de recursos do Funcafé, o fundo devera ser instituido, administrado e
gerido por instituicdo financeira direta ou indiretamente controlada pela Unido. Como fonte de
recursos, contard com a integralizacdo de cotas oriundas de seus participantes, entre estes o
Funcafé; comissdes pecuniarias em raz&o do risco assumido, a serem pagas pelo agente financeiro
concedente do crédito ou pelo tomador do crédito; o resultado das aplicagfes financeiras de seus
recursos; a recuperacao de crédito decorrente de operagdes honradas; e com outras fontes a serem
definidas em estatuto.

Propde-se, ainda, que os limites maximos de cobertura do fundo, por agente financeiro, possam ser
segregados segundo a finalidade do crédito, o valor contratado, o prazo da operacdo ou mediante a
combinag&@o de um ou mais desses critérios.

Certo de que a medida muito contribuird para a atividade econémica dos cafeicultores, conclamo os
nobres Pares no sentido da aprovagéo da presente proposigao.

Sala das Sessdes, em de de 2015

CARLOS MELLES

Deputado Federal
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APENDICE B

PROJETO DE LEI N° 2053 , DE 2015

(do Sr. Roberto Balestra)

Dispde acerca da constituicado de imovel
rural ou fracdo deste como patriménio de
afetacdo, institui a cédula imobiliaria
rural, e da outras providéncias.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta Lei autoriza o proprietario a submeter seu imovel rural ou fracéo
deste ao regime da afetacdo e cria a cédula imobilidria rural representativa da entrega de coisa ou
obrigacao certa.

Art. 2° O produtor rural, pessoa fisica ou juridica, poderd submeter seu imovel
rural ou fracdo deste ao regime da afetacdo, pelo qual o terreno e construgbes, maquinismos,
instalacbes e benfeitorias nele fixados manterse-d4o0 apartados do restante do patriménio do
proprietario e constituirdo patriménio de afetagcéo, nos termos desta Lei.

§ 1° Integram o patrimbnio de afetacdo constituido as maquinas, aparelhos,
instalacdes e constru¢des adquiridos ou executados com o crédito, assim como quaisquer outras
acess0es e benfeitorias acrescidas ao imovel objeto de patrimdnio de afeta¢éo na vigéncia da cédula
de que trata o art. 13 desta Lei, os quais ndo poderdo ser retirados, alterados ou destruidos sem o
consentimento do credor.

§ 2° E vedada a constituicdo de patrimonio de afetac&o incidente sobre:

| - imével jA& gravado por hipoteca ou outro 6nus real, ou ainda que tenha
registrada ou averbada em sua matricula qualquer uma das situagdes previstas no art. 54 da Lei n°
13.097, de 19 de janeiro de 2015;

Il - pequena propriedade rural, de que trata o inciso XXVI do art. 5° da Constitui¢éo
Federal;

[Il — &rea inferior ao modulo rural ou a fracdo minima de parcelamento, o que for
menor, de que trata o art. 8° da Lei n°® 5.868, de 12 de dezembro de 1972;

IV - bem de familia, instituido de acordo com o art. 1.711 e seguintes da Lei n°
10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cdédigo Civil), e no art. 260 e seguintes da Lei n® 6.015, de 31 de
dezembro de 1973, e inscrito no registro de imoéveis competente.

Art. 3° Em relacdo ao patrimdnio de afetacao de que trata esta Lei, o proprietario:

| - deve praticar todos o0s atos necessarios a sua boa administracdo e
preservacédo, inclusive mediante adocédo de medidas judiciais;

Il - deve manter-se adimplente com as obrigagfes tributarias e encargos fiscais,
previdenciarios e trabalhistas de sua responsabilidade, inclusive a remuneracdo dos trabalhadores
rurais;

Il - responde pelos prejuizos que causar.
Art. 4° Os bens e direitos integrantes do patriménio de afetacéo:

| — ndo se comunicam com os demais bens, direitos e obrigacdes do patriménio
geral do proprietario ou de outros patrimdnios de afetagéo por ele constituidos;

Il - somente respondem por dividas e obrigacdes a que se refere o inciso Il do art.
6° desta Lei, ou aquelas expressas no contexto da cédula de que trata o art. 13 desta Lei e de seus
aditivos;
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lll - ndo serdo penhorados, arrestados ou sequestrados por outras dividas do
emitente da cédula de que trata o art. 12 desta Lei, cumprindo a este denunciar a existéncia desta e
de seus aditivos as autoridades incumbidas da diligéncia ou a quem a determinou, sob pena de
responder pelos prejuizos resultantes de sua omissao.

Art. 5° Os efeitos da decretacdo da faléncia ou da insolvéncia civil do proprietario
somente atingem o patriménio de afetacao constituido se registrados no sistema de que trata o art. 19
desta Lei.

Art. 6° As dividas, obrigacdes e efeitos referidos nos artigos 4° e 5° desta Lei:

| - ndo prejudicam as obrigagBes vinculadas as cédulas imobiliarias rurais
registradas anteriormente no sistema de que trata o art. 19 desta Lei;

Il - deverdo ser registrados no sistema de que trata o art. 19 desta Lei, para ter
eficacia executiva sobre o patrimdnio de afetacéo.

Art. 7° O patrimdnio de afetacdo é constituido mediante inscricdo no Registro de
Iméveis de termo firmado pelo proprietario, conforme previsto nesta Lei e em seu regulamento.

Art. 8° O oficial de registro de iméveis protocolara e autuard o requerimento de
registro do patriménio de afetacdo, assim como os documentos vinculados, e verificara a
conformidade da correspondente instru¢do com o disposto na presente Lei.

Art. 9° O requerimento de que trata o art. 8° desta Lei sera instruido com:
| - os documentos comprobatérios:

a) do dominio do requerente e da inexisténcia de 6nus ou responsabilidade de
qualquer espécie, inclusive de natureza fiscal, sobre o patriménio do requerente e o imével rural;

b) da regularidade das obrigacbes ambientais referentes ao imével objeto da
constituicdo do patriménio de afetacéo;

Il - a prova de quaisquer atos que modifiquem ou limitem a sua propriedade;

lIl - o memorial em que constem os encargos do imoével, os nomes dos ocupantes,
confrontantes, quaisquer interessados, e a indicacdo das respectivas residéncias;

IV - a planta do imo6vel, elaborada com base em escala entre 1:500 e 1:5.000.
§ 1° O levantamento da planta obedeceréa as seguintes regras:
a) empregar-se-ao gonidbmetros ou outros instrumentos de maior precisao;

b) orientar-se-a a planta segundo o mediano do lugar, determinada a declinagao
magnética;

c) serdo fixados pontos de referéncia necessérios a verificacBes ulteriores e
marcos especiais, ligados a pontos certos e estaveis na sede da propriedade, de maneira que a
planta possa incorporar-se a carta geral cadastral.

§ 2° A planta sera anexado o memorial descritivo e as cadernetas das operacées
de campo, autenticados pelo agrimensor.

Art. 10. Se considerar em desacordo com a presente Lei o requerimento de
constituicdo de patrimdnio de afetacdo de imovel rural ou a correspondente instrucao, o oficial de
registro de imdéveis concedera o prazo de até 30 (trinta) dias contados da data em que foi
apresentado o requerimento para que o interessado os regularize.

Paragrafo Gnico. O requerente podera suscitar divida se nao estiver de acordo
com a exigéncia do oficial de registro de imoveis.

Art. 11. O oficial de registro de imdveis, de oficio, e a custa do requerente,
notificara os confrontantes do imével rural sobre o requerimento de que trata o art. 8° desta Lei, no
prazo de até 10 (dez) dias.

§ 1° Feita a notificacdo aos confrontantes, aquele que se julgar com direito sobre o
imével, no todo ou em parte, poderda se opor ao requerimento de constituicdo de patriménio de
afetacdo no prazo de até 20 (vinte) dias.



69

§ 2° O opoente mencionara seu nome e o local de residéncia, fara a descricéo
exata do imodvel objeto de oposicdo e indicara os direitos reclamados e os titulos em que se
fundarem.

§ 3° O oferecimento de oposicdo implicard devolugdo do requerimento de
constituicdo do patriménio de afetacéo.

§ 4° Se ndo houver oposicdo, o oficial de registro de imdveis averbard a
constituicdo do imével rural como patriménio de afetacdo para os efeitos previstos nesta Lei.

Art. 12. Pratica crime de estelionato, sujeito as penas previstas na legislagéo
vigente, aquele que fizer declaragdes falsas ou inexatas acerca da area do imdvel rural objeto de
constituicdo de patriménio de afetacdo, de suas caracteristicas, instalacbes e assessorios, da
pacificidade de sua posse, ou omitir, na cédula imobiliaria rural, declaragdo de ja estar sujeita a outros
6nus ou responsabilidade de qualquer espécie, inclusive de natureza fiscal e ambiental.

Art. 13. Fica instituida a Cédula Imobiliaria Rural (CIR), titulo de crédito civil,
liquido, certo, passivel de execucao extrajudicial:

| - representativo da obrigacdo de entrega de coisa certa ou, na hip6tese de que
trata o art. 28 desta Lei, da obrigacdo de entrega de coisa certa ou de pagamento em dinheiro;

Il - garantido cedularmente pela constituicdo de patriménio de afetacao;

Il — exigivel a partir do seu vencimento pelo valor expresso em seu contexto, além
de, se couberem, juros, encargos e despesas que o credor incorrer para seguranca, regularidade e
realizacéo de seu direito creditorio.

Paragrafo Unico. Tem legitimacdo para emitir CIR o proprietario de imovel rural
com patrimdnio de afetagcéo constituido na forma desta Lei.

Art. 14. A CIR contera os seguintes requisitos, langcados em seu contexto:
| - denominacao "Cédula Imobiliaria Rural";

Il - data do vencimento;

Il — data e lugar da emisséo;

IV — assinatura do emitente;

V - nome do credor e clausula a ordem;

VI - identificac@o da &rea rural a que se refere a garantia;

VI |- autorizacao irretratavel para que o oficial de registro de imoveis processe, em
favor do credor, ao registro de transmissao da propriedade do imdvel rural ou fragao constituida como
patrimdnio de afetagéo.

§ 1° Sem configurar carater de requisito essencial, a CIR podera conter outras
clausulas lancadas em seu contexto, as quais poderdo constar de documento a parte, com a
assinatura do emitente, fazendo-se, na cédula, mencgéo a essa circunstancia.

§ 2° A identificac@o de que trata o inciso VI deste artigo contera os dados relativos
ao georreferenciamento e nimeros de registro e matricula do imével no registro oficial competente e
serd feita de modo simplificado, dispensada a indicacdo das respectivas confrontacoes.

§ 3° Se o emitente deixar de levantar qualquer parcela do crédito deferido ou tiver
feito pagamentos parciais, o credor desconta-los-4 da soma declarada na cédula, tornando-se
exigivel apenas o saldo levantado.

§ 4° A CIR admite amortizagbes periddicas, prorrogacbes de vencimento e
liquidagcdo ou amortizagdo antecipada, mediante anuéncia do beneficiario.

§ 5° Observado o disposto no § 6° deste artigo, a inadimpléncia de qualquer
obrigacao do emitente da CIR prevista em seu contexto ou nesta Lei importa vencimento antecipado
do titulo, independentemente de aviso ou interpelacdo judicial ou extrajudicial.

§ 6° A mora do devedor somente sera verificada apds 10 (dez) dias decorridos de
notificacdo extrajudicial quanto a inadimpléncia de obrigacéo nos termos do § 5° deste artigo.
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Art. 15. Podera ser emitida CIR garantida por uma ou mais fracdes de imdvel rural
constituido como patrimdnio de afetacdo, desde que os limites de cada fracdo estejam
georreferenciados e observada a area minima de que trata o inciso Il do §2° do art. 2° desta Lei.

Art. 16. A CIR podera ser ratificada, retificada e modificada por termos aditivos,
que a integram, datados e assinados pelo emitente e pelo portador, fazendo-se, na cédula, mencao a
essa circunstancia.

Art. 17. Para ter eficacia entre as partes e perante terceiros, a CIR e seus termos
aditivos serdo inscritos no servico de registro de iméveis competente na ordem de apresentacédo ao
oficial, efetivando-se o registro em livro proprio denominado “Registro de Cédulas Imobilidrias Rurais”.

8§ 1° O registro de que trata o caput deste artigo sera efetuado no prazo de até 5
(cinco) dias Uteis, a contar da apresentacéo do pedido, sob pena de responsabilidade administrativa
do oficial de registro de iméveis encarregado de promover 0s atos necessarios.

§ 2° Para os fins de que trata o caput deste artigo, observar-se-80o, no que couber,
as disposicdes previstas em lei relativas a inscricdo das cédulas de crédito rural no registro de
imoveis.

Art. 18. Cancela-se a inscricdo da CIR mediante a averbacéo, no livro préprio, da
prova da quitacdo da cédula ou da ordem judicial competente, langada no proprio titulo ou passada
em documento em separado com for¢a probante.

§ 1° Da averbacéo do cancelamento da inscri¢édo constar&o:

| - as caracteristicas do instrumento de quitacdo, ou a declaracdo de que a
quitacdo foi passada na prépria cédula, indicando-se, em qualquer hip6tese, o nome do quitador e a
data da quitacao;

Il - aindicagdo da data da ordem judicial, Juizo de que procede, nome do Juiz que
a subscreve e demais caracteristicas ocorrentes.

8§ 2° Arquivar-se-a no registro de imoOveis competente a ordem judicial de
cancelamento da inscricdo ou uma das vias do documento particular da quitacéo da cédula.

§ 3° Aplicam-se ao cancelamento da inscricdo da cédula imobiliaria rural, no que
couber, as disposicdes relativas ao cancelamento da inscricdo no registro de iméveis das cédulas de
crédito rural previstas em lei.

Art. 19. A CIR sera, na forma do regulamento, levada a registro em sistema de
registro e de liquidacédo financeira de ativos administrado por entidade autorizada pelo Banco Central
do Brasil, em até 5 (cinco) dias Uteis, a contar da data de sua emissao.

§ 1° A CIR seré cartular, antes do seu registro e apds o seu cancelamento, e sera
escritural ou eletrbnica enquanto permanecer registrada em sistema de registro e de liquidagcéo
financeira.

§ 2° No periodo em que a CIR estiver registrada no sistema de que trata o caput
deste artigo, a cadeia dos negécios ocorridos:

| - ndo serd transcrita no verso dos titulos;
Il - sera anotada nos registros do sistema.

Art. 20. A CIR serd negociada somente nos mercados de bolsa e de balcéo,
obrigatoriamente mediante registro no sistema de que trata o art. 19 desta Lei, hipéteses em que sera
considerada ativo financeiro e estara, em sua negociacao, sujeita a mesma tributacao incidente sobre
a Cédula de Produto Rural, de que trata a Lei n° 8.929, de 22 de agosto de 1994.

Art. 21. Além de responder pela evic¢édo, o emitente da CIR ndo pode invocar em
seu beneficio o caso fortuito ou de for¢a maior.

Art. 22. Aplicam-se a CIR, no que couber, as normas de direito cambial, com as
seguintes modificagdes:

| - os endossos devem ser completos;

Il - os endossantes respondem somente pela existéncia da obrigacao.
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Art. 23. A CIR poderd contar com garantia de terceiro, podendo este ser
instituicdo financeira ou seguradora.

Art. 24. A CIR pode receber aval, devendo essa situacdo constar do respectivo
registro no servico de registro de imdveis e do sistema de que trata o art. 19 desta Lei.

Paragrafo Unico. Fica dispensado o protesto para assegurar o direito de regresso
contra endossantes e avalistas.

Art. 25. Até o vencimento da CIR, o emitente usara, as suas expensas € risco, 0
imével rural segundo sua destinacdo, sendo obrigado a empregar na sua guarda a diligéncia exigida
por sua natureza.

Art. 26. A CIR podera ser considerada vencida na hipétese de insolvéncia civil ou
faléncia do emitente ou quando verificada a pratica comprovada de desvio de bens e administracéo
ruinosa do imovel rural, construgBes, maquinismos, instalacbes e benfeitorias abrangidas pelo
patrimdnio de afetacéo.

Art. 27. Vencida a CIR, e néo liquidada, o beneficiario final podera exercer de
imediato o direito ao registro da transferéncia da area rural.

Paragrafo Unico. Quando a gleba objeto da CIR estiver contida num imével rural
de maior area, o oficial de registro de imdveis, de oficio e a custa do adquirente, efetuara o
desmembramento e estabelecera a correspondente matricula prépria.

Art. 28. Fica permitida a liquidacdo financeira da CIR, observadas as seguintes
condicoes:

| - que seja caracterizada por seu nome, seguido da expressao "financeira";

Il - que sejam explicitados, em seu corpo, os referenciais necesséarios a clara
identificacdo do valor a ser utilizado no resgate do titulo;

[l — que seja pré-determinado em seu contexto se a liquidag&o financeira é uma
obrigacdo ou opc¢éo do emitente ou ainda uma opg¢do do portador do titulo, nos termos do
regulamento do sistema de que trata o art. 19 desta Lei.

Paragrafo unico. A CIR financeira é exigivel pela soma expressa em seu contexto
ou no endosso, além dos juros e demais encargos ou despesas que o credor fizer para seguranga,
regularidade e realizacdo de seu direito creditério.

Art. 29. No caso de CIR Financeira vencida e ndo liquidada, o beneficiario final
obriga-se a vender, com diligéncia, na forma do regulamento, o imdvel a terceiros, a aplicar o valor
apurado no pagamento de seu crédito e das despesas de venda, transferéncia e guarda, e a entregar
o0 saldo, se houver, ao emitente.

Paragrafo Unico. Se o produto da venda do imével ndo for suficiente para o
resgate da CIR e a recuperacdo das despesas de venda, transferéncia e guarda, continuara o
emitente obrigado pelo restante da divida.

Art. 30. As CIR e as dividas, obrigac@es e efeitos de que tratam os artigos 4° e 5°
desta Lei terdo preferéncia na execuc¢do segundo a precedéncia de registro no sistema de que trata o
art. 19 desta Lei.

Art. 31. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacéo.
Justificacéo

O presente projeto de lei autoriza o produtor rural a submeter seu imével rural ou
fracdo deste ao regime da afetacdo, pelo qual o terreno e constru¢des, maquinismos, instalacdes e
benfeitorias nele fixados manter-se-do apartados do restante do patrimbnio do proprietario, ficando
livres e desimpedidos para garantir créditos a serem levantados pelo agricultor junto ao mercado por
meio da emisséo de Cédula de Crédito Rural — CIR, titulo também criado por esta proposicao.

N&o podem integrar o patriménio de afetacdo imovel ja gravado por hipoteca ou
outro énus real, a pequena propriedade rural, de que trata o inciso XXVI do art. 5° da Constituicédo
Federal, area inferior ao maédulo rural ou a fragdo minima de parcelamento, de que trata o art. 8° da
Lei n° 5.868, de 12 de dezembro de 1972, e o bem de familia inscrito no registro de imoveis
competente.
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De emissao exclusiva de produtor rural, a CIR podera ser negociada no mercado
de bolsa ou de balcéo; contera clausula em que o devedor concede autorizagéo irretratavel para que
oficial de registro de imdveis proceda, em favor do credor, ao registro de transmisséo da propriedade
do imével constituido como patriménio de afetacdo; e sera registrada na matricula do imdvel a ela
vinculado, assim como em sistema de registro e liquidacdo financeira de ativos administrado por
sistema autorizado a funcionar pelo Banco Central do Brasil, 0 que permitird que ocorram sucessivos
negoécios com o mesmo titulo de crédito.

A forma de liquidacdo da CIR sera previamente determinada: entrega de coisa
certa, o patrimdnio constituido como de afetacdo; ou de quantia certa, pagamento em espécie (CIR —
Financeira). A liquidacdo mediante entrega de coisa certa podera ser adotada, por exemplo, quando a
CIR se destinar a concretizacdo de operacdes de compra e venda de propriedades rurais. A
liguidagdo mediante pagamento em espécie podera ser usada na obtengdo de crédito como o
bancério ou mesmo junto a fornecedores de insumos, maquinas e equipamentos agricolas. Assim
como ocorre com todo titulo de crédito, o mercado encontrard as transacdes para as quais 0 Uso
desse novo instrumento se mostrara apropriado.

Vencida e nédo liquidada a CIR - Financeira, o beneficiario final obrigar-se-a a
vender o imdvel a terceiros, a aplicar o valor apurado no pagamento de seu crédito e das despesas
incorridas com a venda, transferéncia e guarda, e a entregar o saldo remanescente, se houver, ao
emitente, o produtor rural.

Ao conferir maior seguranca ao concedente de crédito, que, no caso de
inadimpléncia, passa a contar com autorizagdo irretratdvel para a imediata transferéncia da
titularidade da propriedade dada em garantia, o projeto de lei ora apresentado busca simplificar,
agilizar e ampliar o acesso ao crédito por parte do produtor rural que, ao dispor de um patriménio
constituido como de afetacdo, encontrar-se-4 melhor posicionado para prospectar no mercado
condi¢des que lhes sejam mais favoraveis para o crédito pretendido. Trata-se de mais uma alternativa
ao sistema tradicional de financiamento das atividades desenvolvidas no meio rural.

Certo de que a CIR e o patrimbnio de afetagdo ora propostos contribuiréo
positivamente para o dinamismo e a seguranc¢a das transacdes realizadas no ambito do agronegécio
nacional, solicito apoio dos nobres parlamentares no sentido da aprovacéo do projeto de lei que ora
apresento.

Sala das Sessfes, em de de 2015.
Deputado ROBERTO BALESTRA



