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Opiniao: O patrimonio de afetacdo na MP do Agronegocio

A Medida Provisoria 897/2019

A importancia da agropecuaria para a economia brasileira € uma realidade desde o inicio da colonizacéo.
Tendo percorrido toda a trajetéria histérica do pais, 0 agronegécio chega a atualidade representando
cerca de um quarto do produto interno bruto nacional. A pujanca desse setor econdmico € fortemente
atrelada aos instrumentos juridicos voltados a promocéo e a facilitacdo do seu financiamento.

Na esteira do premente objetivo de reducéo do custo do crédito rural, foi editada recentemente a Medida
Provisoria 897/2019, que, entre outras medidas, instituiu o denominado patrimodnio de afetacdo de
propriedades rurais. Referido patrimdnio tem por finalidade a garantia do novel titulo de crédito também
criado pelaMP, a denominada cédulaimobiliariarural (CIR).

A iniciativa, embora bem-intencionada, concebeu uma figura distinta dos patrimonios de afetacdo ja
previstos no Direito brasileiro, com vicissitudes que podem minar os objetivos de reducéo do custo do
financiamento agricola e pecuério e, ainda, com possiveis reflexos perniciosos sobre os demais
patrimonios de afetacdo ja existentes. Sem a pretensdo de esgotar a andlise do tema, 0 presente artigo se
propde a fornecer algumas reflexdes sobre tais delineamentos particulares promovidos pela MP
897/2019 no tocante ao patriménio de af etacéo.

O patriménio de afetacéo

Inicialmente, vale registrar que, de maneiratradicional, a técnica da af etacéo objetiva a formacéo de um
todo patrimonial auténomo, a partir de um conjunto de bens que ndo se misturam com o patrimoénio
pessoal do sujeito instituidor. Os ativos do patriménio de afetacdo ficam inteiramente destinados a
realizacdo de determinada finalidade, de modo que apenas os credores rel acionados a respectiva
atividade finalistica podem valer-se dos bens que o integram.[1]

No Direito brasileiro, atécnica da afetacdo patrimonial esté disponivel, por exemplo, para utilizacdo na
atividade de incorporacéo imobiliaria,[2] apartir de opcéo do incorporador. Por meio dainstitui¢éo do
patriménio de afetacdo, o terreno, as acessdes e 0s demais bens e direitos vinculados ao empreendimento
formam patrimoénio separado, que ndo se mistura com os demais bens integrantes do patriménio do
incorporador.

Além de possibilitar uma maior flexibilidade na gestdo dos bens, a grande vantagem é que, em caso de
desequilibrio econdmico-financeiro do titular do patrimonio de afetacdo, os ativos integrantes desse
patrimoénio permanecem protegidos e inteiramente voltados a finalidade para a qual foram afetados. Por
essa razéo, a técnica da afetacdo acarreta o que se entende por “blindagem patrimonial”.

No exemplo daincorporacéo imobiliaria, o patrimdnio separado volta-se a protecdo dos adquirentes das
unidades imobiliarias e dos demais credores da incorporacdo, uma vez que os credores particulares do
incorporador — desvinculados da incorporacéo especifica— ndo poderdo atingir o patrimdnio af etado
aguela atividade.

O peculiar regimeda MP 897: patrimoénio de afetacdo par a fins de garantia
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Janalargada, o patriménio de afetacdo instituido pela MP 897/2019 distingue-se dos demais
patrimonios de afetacdo existentes na legislacdo brasileira, na medida em que, constituido por apenas um
imovel rural ou fracéo dele, e pelas acessdes e benfeitorias nele fixadas,[ 3] ndo podera abranger outros
ativos de titularidade do instituidor.

O escopo também é distinto dos model os ent&o existentes, porquanto o patrimonio de afetacédo da MP do
Agronegdcio ndo se volta ao desenvolvimento de uma atividade ou empreendimento, mas se limitaa
encerrar um instrumento de garantia de qualquer operacdo de crédito. Ou sgja, instituido o patriménio
separado consistente em imével rural ou fracdo dele, este ficara disponivel para uma unicafinalidade,
gue € avinculagdo em garantia de uma ou mais cédulas imobiliarias rurais (CIRs).[4]

A CIR, nostermos da MP 897/2019, é um titulo de crédito nominativo, transferivel e delivre
negociagado, representativo tanto da promessa de pagamento em dinheiro, decorrente da operagao de
crédito contratada com instituicdo financeira, quanto da obrigacdo de entregar em favor do credor o
imovel rural ou fracéo dele, que se encontrar vinculado ao patriménio de afetacéo dado em garantia,
caso ndo hagja o pagamento da operacdo de crédito.[5]

A criagéo de um patrimoénio de af etacdo atrelado a garantia de uma operacéo de crédito, daforma como
feita pela MP, se aproxima da conhecida figura da alienacédo fiduciaria em garantia. Na alienacéo
fiduciaria, com o inadimplemento do devedor, o credor — possuidor indireto e titular da propriedade
resolivel — se consolida na propriedade do bem, que se torna, assim, plena. Por sua vez, na sistemética
criada pela MP do Agronegdcio, com o inadimplemento surge para o devedor a obrigacdo de transferir
ao credor o imovel ou afracdo deste que compde o patrimdnio de af etacdo, para que o credor, s entéo,
inicie o procedimento previsto naLe 9.514/1997 para a alienacéo fiduciaria de imével.[6]

Por que seinstituiu essa nova forma de garantia?

Duas parecem ser as razdes pelas quais a MP criou essa nova garantia baseada no patrimonio de
afetacdo. Em primeiro lugar, a possibilidade de maximizar o aproveitamento econdmico do bem,
viabilizando a concesséo de fracdo dele em garantia sem o prévio desmembramento do imovel. Na
alienacdo fiduciéria ou na hipoteca, ao revés, como se trata de garantias que recaem diretamente sobre o
imovel, este precisa ser perfeitamente individualizado e ter existéncia autbnoma, ndo sendo possivel que
frac8o do imoOvel sgja objeto de garantiareal sem gque se proceda ao seu prévio desmembramento.
Ademais, aMP possibilita que afragdo dada em garantia sejavariavel, isto €, que sgja diversa para cada
operacao de crédito. Tamanha flexibilidade n&o seria possivel com o desmembramento do imével, pois
seria necessario novamente alterar o bem e criar nova matricula no registro de imoveis, atornar muito
mais dificil acriagdo da*“garantia sob medida’ pretendida pela MP.

O regramento da M P 897/2019 posterga o desmembramento para o momento do — eventual —
inadimplemento. Apds o vencimento da CIR, ndo sendo liquidado o crédito por elarepresentado, o
credor podera exercer o direito de transferir o bem ou fracéo dele para a suatitularidade, sendo que, na
segunda hipotese, o oficial de registro de imoveis efetuara o desmembramento e estabel ecera a matricula
propria correspondente.[ 7] Antes do inadimplemento, a propriedade rural integra unicamente o
patrimoénio de afetacéo, de titularidade do devedor.

Ao que tudo indica, também seria objetivo da nova sistematizacdo instituida pela MP do Agronegécio
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atrair o regime previsto no artigo 119, 1X, daLei de Faléncia e Recuperacdo Judicial (Lei 11.101/2005),
segundo o qual os patrimonios de afetacdo permanecerdo separados do bem do falido até o advento do
termo final desse patrimdnio ou do cumprimento de sua finalidade.

Vale recordar, nesse sentido, que, embora a alienacéo fiduciéria tenha sido concebida legidativamente
COmo uma “supergarantia’, os tribunais, interpretando o artigo 49, paragrafo 3°, daLei 11.101/2005, tém
considerado essenciais 0s bens alienados fiduciariamente quando sua auséncia inviabilizar a recuperacéo
da empresa. Assim, na hip6tese de o bem ser entendido pelo juizo da recuperacdo judicial como
essencial para o exercicio daempresa, a excussao da garantia é obstada.[8]

Ou sgja, a0 que parece, denominar-se a nova garantia de “patrimoénio de afetacéo” poderia consistir
numa forma de se afastar essa andlise acerca da essencialidade do bem para, novamente, instituir-se uma
“supergarantia’. A solucéo, entretanto, gera preocupagoes. Em primeiro lugar, dificilmente o Poder
Judiciario deixard de valorar, concretamente, o impacto da execucdo da garantia na atividade
desenvolvida pelo devedor. Nessa direcéo, o proprio texto da Medida Provisoria 897/2019 relativiza—
pela primeiravez na experiéncia legidativa brasileira e em grave ruptura aos contornos dogméaticos do
patrimoénio de afetacéo — aforga do patrimonio separado, ao excepcionar a * blindagem patrimonia” no
gue toca as obrigacdes trabal histas, previdenciarias e fiscais do produtor rural.[9] Essa excegdo, que
aniquila o patrimonio de afetacdo, aliada a valoragdo da essencialidade do bem, podera gerar reflexos
prejudiciais aos genuinos patrimonios de afetacdo previstos em outros diplomas normativos.

Dificuldadestrazidas pela MP do Agronegdcio

Tradicionalmente, ao se distinguir as situacdes de separacdo patrimonial imperfeita ou perfeita, a
consideracdo que se faz € quanto a possibilidade de os credores do patrimdnio de af etacdo poderem ou
na&o, respectivamente, atingir o patrimonio pessoal do sujeito instituidor em caso de insuficiénciado
patrimonio separado. Nunca antes a legislacéo havia possibilitado o inverso: que os credores particulares
atingissem o patrimonio de afetacao.

Essa relativizacao pode ser problematica, do ponto de vista externo a MP do Agronegdcio, caso se acabe
por estendé-laindevidamente, com base na novel legislagdo, aos regramentos dos demais patrimonios de
af etac8o existentes no ordenamento patrio, em relacéo aos quais, até 0 momento, a “blindagem” tem sido
garantida pelo Poder Judiciario, como, registre-se, deve ser, considerando que € arazao do instituto.

Além disso, do ponto de vistainterno, a finalidade de reducdo de custo do crédito rural mediante a
instituicdo de umanova “ supergarantia’ pode ndo ser atingida, uma vez que excepcionar as obrigactes
trabal histas, previdenciarias e fiscais acaba por tornar a nova garantia mais fragil que as garantias reais
existentes. 1sso porque, nafaléncia, apenas os creditos trabal histas — com as limitagoes legais — tém
preferéncia em relaco aos créditos com garantiareal.[10] Na nova sistematica, os créditos
previdencidrios e fiscais também gozariam da preferéncia em relagdo ao credor da CIR, queficaria,
portanto, em situacdo menos vantgj osa que a condic¢éo de um credor com garantiareal.

Finalmente, sob a 6tica da eficiéncia econdmica, a disciplina normativa também parece ndo haver
observado a melhor técnica. A menos que haja um ostensivo objetivo arrecadatorio por parte das
fazendas publicas municipais — 0 que ndo se coadunaria com os designios de uma normatizacéo federal
—, Ndo harazdo para gue, em caso de inadimplemento da CIR, o credor tenha de transferir a propriedade
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rural objeto do patrimonio de afetacdo para a sua titularidade antes de transmiti-la ao adquirente do bem
no leiléo publico aque alude o artigo 27 da Lel 9.514/1997.[11]

Na alienacdo fiduciéria, a dupla transferéncia— com as respectivas despesas — e a dupla obrigacdo de
recolhimento do Imposto sobre a Transmissdo de Bens Iméveis (ITBI) fundamenta-se no fato de que,
por meio dainstituicdo dessa robusta garantia, a propriedade encontra-se natitularidade do credor desde
0 momento da concessao do crédito, sendo plenamente justificavel o pagamento do imposto por ocasido
da consolidacdo da propriedade, que permitira ao credor excutir a garantia.

No caso do patrimonio de afetacdo da MP do Agronegdcio, ndo havendo transmissdo de propriedade no
momento dainstituicdo da garantia, na medida em que a propriedade rural permanece integrada ao
patrimoénio de afetacéo — de titularidade plena do devedor —, ndo haldgica de se forjar a equiparacéo a
alienacdo fiduciéria quanto a necessidade de o bem ser transmitido ao credor. Vale lembrar que, nas
demais garantias reais, em relacdo as quais ndo ha transmissao da propriedade resolvel no ato da
instituicéo da garantia, existe apenas uma despesa com emolumentos de transmissdo e apenas um
recolhimento de ITBI, isto é no momento da venda ao adquirente em leildo, por ocasido do
inadimplemento.

Melhorias que devem ser observadas para a conversao da MP em lei

Em suma, aiiniciativa da criacdo de um mecanismo voltado a reducéo dos custos do crédito para um
setor t&0 importante da economia nacional é um objetivo valido e recomendavel, mas as adversidades
instauradas pela prépria MP do Agronegdcio em relacdo ao patrimonio de afetacdo e a cédulaimobiliéria
rural podem colocar em risco ndo apenas proprios o0s objetivos para os quais a normatizacado foi criada,
mas também os delineamentos de institui¢des juridicas hoje solidificadas no direito brasileiro.

Espera-se que, com os debates no Congresso Nacional, esses aspectos sejam aperfelcoados, mediante o
aprimoramento do texto, tanto para a consecucao dos objetivos da M P, quanto para a garantia de que
figurasjuridicas Uteis e indispensaveis para um bom ambiente de negdcios no pais ndo sejam
“incidentalmente” desnaturadas, em prejuizo a seguranca juridica.

[1] Sobre o patrimonio de afetacdo, v. Milena Donato Oliva, Desvendando o patrimonio de afetacéo,
Jota, 25.10.2017 e, para um exame mais aprofundado, Milena Donato Oliva, Patrimdnio Separado, Rio
de Janeiro: Renovar, 2009.

[2] Instituido pelaLei 10.931/2004. H& outros exemplos de patrimoénios de afetacéo no direito brasileiro,
guais sgjam: (i) fundos imobiliarios de investimento, conforme Lei 8.668/1993; (ii) securitizaco de
créditos imobiliarios, conforme Lel 9.514/1997; (iii) sistema de consorcio, conforme Lei 11.795/2008;
(iv) sistema de pagamento, conforme Lei 10.214/2001; (v) depdsito centralizado de ativos financeiros e
valores mobiliérios, conforme Lei 12.810/2013; (vi) capital para cumprimento de obrigacdo de prestar
alimentos, conforme artigo 533 do CPC/2015. Quanto ao ultimo, ver: Milena Donato Oliva, Andre
Vasconcelos Roque, Patriménio de afetacdo no Novo Codigo de Processo Civil, Pensar-Revista de
Ciéncias Juridicas, v. 21, n. 2, p. 654-674, 2016.

[3] Artigos 6° e 9° da MP 897/20109.
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[4] Artigos 9°, 14, 11, 15 e 24 da MP 897/2019.

[5] Artigo 14, | ell, daMP 897/2019.

[6] Artigo 14, 11, daMP 897/20109.

[7] Artigo 24, caput e parégrafo 1°, da MP 897/2019.

[8] E.g.: STJ, Agint no CC 159.480, Rel. Min. Luis Felipe Saloméo, 22 S, j. 25.9.2019; STJ, CC
121.207, Rel. Min. Ricardo Villas Béas Cueva, 22S,, j. 8.3.2017 e STJ, CC 146.631, Rel. Min. Nancy
Andrighi, 22S,,j. 14.12.2016.

[9] MP 897/2019, artigo 9° “Os bens e os direitos integrantes do patriménio de afetacéo ndo se
comunicam com os demais bens, direitos e obrigacdes do patriménio geral do proprietario ou de outros
patrimonios de afetacdo por ele constituidos, desde que o patriménio de afetagdo esteja vinculado auma
ou mais Cédulas Imobiliarias Rurais, na medida das garantias vinculadas a Cédula Imobiliaria Rural”.
[...] 85% “O disposto neste artigo ndo se aplica as obrigagdes trabal histas, previdencidrias e fiscais do
proprietario rural”.

[10] Artigo 83 daLel 11.101/2005.

[11] A MP 897/2019 estabelece, no seu artigo 24, parégrafo 3°, a aplicacéo, no que couber, dos artigos
26 e 27, daLei 9.514/1997.
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