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| ai dn Anrn natrim(nio de afetacdo e efeitos fiscais

Fabio Calcini
Advogado e Prafessor L . L . y e y
No ultimo més de abril tivemos a publicacdo da“Le do Agro”,

consubstanciada na Lei n. 13.986/2020 (conversao da MP 897/2020), a qual traz inovagdes como o
Fundo Garantidor Solidério (FGS), patriménio rural em afetacdo, cédulaimobilidriarural, além de
ateracbes na cédula de produtor rural (CPR) e outros titulos do agronegacio.

Neste breve texto pretendemos tragar algumas consideragoes a respeito de efeitos fiscais no tocante ao
patrimonio rural de afetacdo.

Este instituto juridico € conhecido do setor imobiliario, nos termos do art. 31-A, dalLei n. 4.591/64,
inserido por meio daLei n. 10.931/2004, onde enuncia que:

“Art. 31-A. A critério do incorporador, aincorporacéo podera ser submetida ao regime da
afetacdo, pelo qual o terreno e as acessdes objeto de incorporacdo imobiliaria, bem como os
demais bens e direitos a ela vinculados, manter-se-ao apartados do patriménio do
incorporador e constituirdo patriménio de afetacéo, destinado a consecucdo da incorporacdo
correspondente e a entrega das unidades imobiliérias aos respectivos adquirentes.

8§ 1° O patrimdnio de afetagdo n&o se comunica com os demais bens, direitos e obrigacfes do
patrimdnio geral do incorporador ou de outros patrimdnios de afetacdo por ele constituidos e
SO responde por dividas e obrigacdes vinculadas a incorporacéo respectiva.”
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De forma sintética, o patriménio de afetagdo no setor imobiliério diz respeito a constituicdo
de uma universalidade de bens (iméveis e méveis) com a finalidade especifica a consecucéo
de determinada incorporacéo e entrega de unidades aos respectivos adquirentes. Com isso,
tem-se seguranca juridica em tais relacfes, eis que referido patriménio seria umaforma de
proteger 0 empreendimento e os respectivos adquirentes, impedindo que dividas e obrigacdes
gue ndo tenham relagdo com este atinjam este patrimonio afetado.

Com relacéo ao patrimoénio rural em afetacdo, sua disciplina consta do Capitulo 11, daLei n.
13.986/2020 (Lei do Agro), ao dispor o art. 7° que “ O proprietéario de imével rural, pessoa
natural ou juridica, podera submeter seu imovel rural ou fracdo dele ao regime de afetacdo”.

A finalidade deste instituto sera, conforme paragrafo unico do art. 7°:

“No regime de afetacéo de que trata o caput deste artigo, o terreno, as acessoes e as
benfeitorias nele fixadas, exceto as lavouras, os bens moveis e 0s semoventes, constituirdo
patrimonio rural em afetacdo, destinado a prestar garantias por meio da emisséo de Cédulade
Produto Rural (CPR), de quetrataalLe n°8.929, de 22 de agosto de 1994, ou em operacoes
financeiras contratadas pelo proprietario por meio de Cédula Imobilidria Rural (CIR).”

Trata-se, portanto, de uma forma de estabel ecer uma garantia quanto a emissao de cédula de produtor
rural (CPR) ou operactes financeiras por meio da cédulaimobilidriarural (CIR).

Ele sera constituido por solicitacdo do proprietério por meio de registro no cartério de imoveis (art. 9°),
sendo que os bens e direitos integrantes do patrimonio “néo se comunicam com os demais bens, direitos
e obrigacdes do patriménio geral do proprietario ou de outros patrimoénios rurais em afetacdo por ele
congtituidos’, desde que: (i) — vinculado o patrimonio rural em afetagdo a CIR ou aCPR,; (ii) —na
medida das garantias expressas na CIR ou na CPR aele vinculadas; (iii) — somente CIR e CPR podem
ser constituida sobre este patrimonio; (iv) — o imovel afetado “ndo podera ser objeto de compra e venda,
doacéo, parcelamento ou qualquer outro ato translativo de propriedade por iniciativa do proprietério”.

Deste modo, por ser um patriménio destinado a garantir CIR e CPR, ndo pode ser utilizado pararealizar
ou ser garantia “ de qualquer outra obrigacéo assumida pelo proprietario estranha aguelaa qual esteja
vinculado” (art. 10, 8§ 3°), sendo “impenhorével e ndo podera ser objeto de constricdo judicia” (art. 10, 8
3°9). Damesma forma, ndo podera ser atingido “ pelos efeitos da decretacdo de faléncia, insolvénciacivil
ou recuperacao judicia do proprietério deimével rural” ou mesmo integrar massa concursal (art. 10, §
4°), tendo como excecdes a esta protecao “ obrigacdes trabal histas, previdenciarias e fiscais do
proprietario rura” (art. 10, 8 59).
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Para o registro do patriménio rural de afetacdo, havera necessidade de o titular instruir com os seguintes
documentos (art. 11 e 12): (i) — inscricéo do imovel no Cadastro Nacional de Iméveis Rurais (CNIR), do
dominio do requerente e da inexisténcia de 6nus de qualquer espécie sobre o patrimdnio do requerente e
o imével rurdl; (ii) —inscricdo do imovel no Cadastro Ambiental Rural (CAR); (iii) — regularidade fiscal,
trabalhista e previdenciaria do requerentel; (iv) — certificagdo, perante o Sistema de Gestdo Fundiéria
(Sigef) do Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agréria (Incra), do georreferenciamento do
imovel do qual atotalidade ou a fracéo esta sendo constituida como patrimdnio rural em afetacdo; (v) —
prova de atos que modifiquem ou limitem a propriedade do imovel; (vi) — o memorial de que constem os
nomes dos ocupantes e confrontantes ( com aindicagdo das respectivas residéncias;(vii) — plantado
imovel, obtida a partir de memorial descritivo assinado por profissional habilitado e com a Anotagéo de
Responsabilidade Técnica, que devera conter as coordenadas dos vértices definidores dos limites dos
iméveisrurais, georreferenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro e com precisdo posiciona adotada
pelo Incra para a certificaggo do imovel perante o Sigef/Incra; e (viii) — coordenadas dos vértices
definidores dos limites do patrimonio afetado, georreferenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro e com
precisdo posiciona adotada pelo Incra para certificacgo do imovel perante o Sigef/Incra.

Segundo esclarecido acima, este patrimonio de afetacdo tem por destino garantir dois tipos de titulos de
crédito ligados a atividade rural: (i) — CIR; e (ii) — CPR.

A cédulaimobiliariarura (CIR) esta previstano Capitulo 111 daLe do Agro, esclarecendo art. 17, que
se trata de titulo de crédito “nominativo, transferivel e de livre negociacdo, representativa de promessa
de pagamento em dinheiro, decorrente de operacéo de crédito de qualquer modalidade’ e “ obrigacdo de
entregar, em favor do credor, bem imével rural, ou fracéo deste, vinculado ao patrimonio rural em
afetacdo, e que sgja garantia da operacdo de que trata 0 inciso | do caput deste artigo, nas hipoteses em
gue ndo houver 0 pagamento da operacao até a data do vencimento”.

Por suavez, a cédula de produtor rural (CPR) tem previsdo no art. 1°, daLei n. 8.929/94, o qual
preceitua

“Art. 1° Ficainstituida a Cédula de Produto Rural (CPR), representativa de promessa de
entrega de produtos rurais, com ou sem garantias cedularmente constituidas. (Redacéo da
pelaLe n°13.986, de 2020)

8§ 1° Fica permitida a liquidagéo financeira da CPR, desde que observadas as condi¢oes
estipuladas nesta Lei. (Incluido pelaLei n® 13.986, de 2020).
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8§ 2° Para os efeitos desta L ei, produtos rurais sdo agueles obtidos nas atividades: (Incluido
pelaLe n°13.986, de 2020).

| —agricola, pecuéria, de floresta plantada e de pesca e aquicultura, seus derivados,
subprodutos e residuos de valor econdmico, inclusive quando submetidos a beneficiamento
ou a primeiraindustrializacdo; (Incluido pelaLei n° 13.986, de 2020).

Il — relacionadas a conservacdo de florestas nativas e dos respectivos biomas e ao manegjo de
florestas nativas no ambito do programa de concesséo de florestas publicas, ou obtidos em
outras atividades florestais que vierem a ser definidas pelo Poder Executivo como
ambientalmente sustentaveis. (Incluido pelaLei n° 13.986, de 2020).”

Taistitulos de créditos terdo como garantia um patrimonio rural especifico, devidamente selecionado e
registrado no cartério, destinado, com isso, aresguardar o credor no caso de inadimplemento.

Neste sentido, temosnaLel do Agro o art. 28, aplicavel tanto a CIR, como ao CPR, que dispoe:

“Art. 28. Vencidaa CIR e nédo liquidado o crédito por elarepresentado, o credor podera
exercer de imediato o direito a transferéncia, para suatitularidade, do registro da propriedade
daérearura que constitui o patriménio rural em afetacéo, ou de sua fracéo, vinculado a CIR
no cartorio de registro de imoveis correspondente.

§ 1° Quando a arearura constitutiva do patriménio rural em afetacdo vinculado a CIR estiver
contida em imovel rural de maior area, ou quando apenas parte do patrimonio rural em
afetacdo estiver vinculadaa CIR, o oficial de registro deimoveis, de oficio e acustado
beneficiério final, efetuard o desmembramento e estabel ecerd a matricula propria
correspondente.

§ 2° Na hipdtese prevista no caput deste artigo, aplica-se, no que couber, o disposto nos arts.
26 e 27 daLei n°9.514, de 20 de novembro de 1997, respeitado o disposto no § 3° deste
artigo.

8 3° Se, no segundo leiléo de que trata o art. 27 daLei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997,
0 maior lance oferecido néo for igual ou superior ao valor da divida, somado ao das despesas,
dos prémios de seguro e dos encargos legais, incluidos os tributos, o credor podera cobrar do
devedor, por via executiva, o valor remanescente de seu crédito, sem nenhum direito de
retencéo ou indenizacdo sobre o imével alienado.”

Tem-se, assim, que, no caso de vencimento do titulo sem o devido pagamento, o credor podera de
imediato realizar atransferéncia do imével rural para suatitularidade, aplicando, no que couber os arts.
26 e 27 dalLe n. 9.514/97.
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Referidos dispositivos da Lei n. 9.514/97, que cuida de disciplinar “o Sistema de Financiamento
Imobiliario, institui a alienacéo fiduciéria de coisaimovel e da outras providéncias’, estabel ecem:

“Art. 26. Vencida e ndo paga, no todo ou em parte, adivida e constituido em mora o
fiduciante, consolidar-se-a, nos termos deste artigo, a propriedade do imével em nome do
fiduciério.

(...)

8 70 Decorrido o prazo de que trata 0 § 10 sem a purgacdo da mora, o oficial do competente
Registro de Imoveis, certificando esse fato, promovera a averbacado, na matricula do imével,
da consolidacéo da propriedade em nome do fiduciario, a vista da prova do pagamento por
este, do imposto de transmissao inter vivos e, se for o caso, do laudémio. (Redagdo dada pela
Lei n°10.931, de 2004)

8 8o O fiduciante pode, com a anuéncia do fiduciario, dar seu direito eventual ao imével em
pagamento da divida, dispensados os procedimentos previstos no art. 27.(Incluido pelaLei n°
10.931, de 2004)

(..)

Art. 27. Umavez consolidada a propriedade em seu nome, o fiduciario, no prazo de trinta
dias, contados da data do registro de que trata 0 8 7° do artigo anterior, promovera publico
leil&o para a alienacdo do imovel.

8 10 Seno primeiro leil&o publico o maior lance oferecido for inferior ao valor do imovel,
estipulado naformado inciso VI e do parégrafo unico do art. 24 desta L e, serérealizado o
segundo leildo nos quinze dias seguintes.(Redacéo dada pelaLei n° 13.465, de 2017)

8 2° No segundo l€eil&o, sera aceito o maior lance oferecido, desde que igual ou superior ao
valor da divida, das despesas, dos prémios de seguro, dos encargos legais, inclusive tributos,
e das contribui¢cdes condominiais.

8 20-A. Para os fins do disposto nos 88 10 e 20 deste artigo, as datas, horérios e locais dos
leil6es serdo comunicados ao devedor mediante correspondéncia dirigida aos enderecos
constantes do contrato, inclusive ao endereco eletronico. (Incluido pelaLei n° 13.465, de
2017)
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8§ 20-B. Ap0s a averbacdo da consolidacdo da propriedade fiduciéria no patriménio do credor
fiduciario e até a data da realizag&o do segundo leiléo, é assegurado ao devedor fiduciante o
direito de preferéncia para adquirir o imovel por preco correspondente ao valor dadivida,
somado aos encargos e despesas de que trata 0 8§ 20 deste artigo, aos val ores correspondentes
ao imposto sobre transmissao inter vivos e ao laudémio, se for o caso, pagos para efeito de
consolidacdo da propriedade fiduciaria no patriménio do credor fiduciario, e as despesas
inerentes ao procedimento de cobranca e leil&o, incumbindo, também, ao devedor fiduciante
0 pagamento dos encargos tributarios e despesas exigiveis para a nova aquisi¢cao do imovel,
de que trata este paragrafo, inclusive custas e emolumentos. (Incluido pelaLei n° 13.465, de
2017)

§ 3° Para os fins do disposto neste artigo, entende-se por:

| —divida: o saldo devedor da operacéo de alienacéo fiduciéria, nadata do leildo, nele
incluidos os juros convencionais, as penalidades e os demais encargos contratuais,

I — despesas. a soma das importancias correspondentes aos encargos e custas de intimagéo e
as necessarias arealizagdo do publico leildo, nestas compreendidas as rel ativas aos anlncios
e acomissdo do leiloeiro.

8§ 4° Nos cinco dias que se seguirem avenda do imével no leil&o, o credor entregard ao
devedor aimportancia que sobgjar, considerando-se nela compreendido o valor da
indenizacdo de benfeitorias, depois de deduzidos os valores da divida e das despesas e
encargos de que tratam 0s 88 2° e 3°, fato esse que importard em reciproca quitagdo, ndo se
aplicando o disposto na parte final do art. 516 do Cédigo Civil.

§ 5° Se, no segundo leildo, o maior lance oferecido ndo for igual ou superior ao valor referido
no 8§ 2°, considerar-se-a extinta a divida e exonerado o credor da obrigacéo de que trata o § 4°.

8 6° Na hipdtese de que trata o paragrafo anterior, o credor, no prazo de cinco dias a contar
da data do segundo leildo, dara ao devedor quitacdo da divida, mediante termo préprio.

(...)
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8 80 Responde o fiduciante pel o pagamento dos impostos, taxas, contribui¢des condominiais
€ quaisguer outros encargos que recaiam ou venham arecair sobre o0 imovel, cuja posse tenha
sido transferida para o fiduciério, nos termos deste artigo, até a data em que o fiduciario vier
a ser imitido na posse. (Incluido pelaLei n° 10.931, de 2004)

8 90 O disposto no 8 20-B deste artigo aplica-se a consolidagdo da propriedade fiduciaria de
imoveis do FAR, naformaprevistanalLei no 11.977, de 7 de julho de 2009. (Incluido pela
Lei n°13.465, de 2017)"

Levando em consideracdo o descritivo dalegislagcéo arespeito do patriménio rural de afetagdo, podemos
identificar alguns efeitos fiscais com relacéo a este instituto quanto a transferéncia de titularidade deste,
pois, como Visto, no caso de ndo cumprimento das obrigacdes dos respectivos titulos de créditos, o
imével seratransferido para atitularidade do credor.

Deinicio, cabe esclarecer que, nossa visdo, entendemos que a mera constitui¢cdo do patrimonio rura de
afetacdo ndo gera aincidéncia de tributagdo, por impostos como IR, ITBI, entre outros, umavez que
inexiste qualquer transferéncia de titularidade do imével rural.

Ainda quanto a constituicdo do patrimoénio, ha exigéncia de regularidade fiscal pelalei (art. 12), o que
entendemos ser uma sancao politica ou coagcdo para pagamento de tributos, umavez que condiciona atos
davidacivil, sem qualquer correlacdo e l0gica com eventuais tributos devidos ou em discussédo, violando
principios dalivre iniciativa, proporcionalidade e razoabilidade, como ja decidido pelo Supremo
Tribuna Federal.2

De outro lado, segundo a legislacéo, no caso de ndo cumprimento da obrigacdo, permite alei ao credor o
exercicio imediato do “direito atransferéncia, para suatitularidade, do registro da propriedade da area
rural que constitui o patrimonio rural em afetacdo” (art. 28).

Esta transferéncia poderia ser objeto de ganho de capital? Ou sgja, atransferéncia de uma propriedade
rural como forma de pagar uma obrigacéo gerariaimposto sobre arenda? Em nossa visdo, temos um
ponto parareflexdo, eis que, apos esta transferéncia o imével podera se levado aleildo. A depender do
valor, este ndo serd suficiente e ainda podera ser com valor inferior a aquisicéo.

Todavia, apesar desta observacéo, vale lembrar que o ganho de capital na alienacéo de imével rura deve
ser apurado com base no art. 19, daLe n. 9.393/963, inclusive, para pessoa juridica, emborano lucro
real existainterpretagéo do Fisco Federal de que ndo caberia

Enfim, atransferéncia imediata da titularidade gerara a incidéncia do imposto sobre transferéncia de
bensimdveis (ITBI) (art. 156, II, CF), cujo valor dependera da aliquota dalei municipal e critérios de
apuracéo da base de calculo.
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De outro lado, neste formato, a legislacdo acaba por gerar uma onerosi dade desmedida quanto a este
imposto, jaque, além do ITBI quando datransferéncia, por exemplo, podera o devedor exercer o direito
de preferéncia adquirindo pelo preco correspondente ao valor da divida e demais encargos.Deste modo,
novo I TBI, o que ocorrera se houver aguisicado em leildo. Acreditamos que merece reflexdo

no sentido de se compreender esta alienagéo posterior como um desdobramento da operacéo inicial, sob
pena de uma onerosidade desproporcional.

1“8 1° Os documentos de que tratam a alinea“c” doinciso | do caput deste artigo compreendem as
certidBes negativas de débitos fiscais perante as Fazendas Publicas, bem como de distribuicdo forense e
de protestos do proprietario do imével, tanto no local de seu domicilio quanto no local do imével.”

2“CONSTITUCIONAL. DIREITO FUNDAMENTAL DE ACESSO AO JUDICIARIO. DIREITO DE
PETICAO. TRIBUTARIO E POLITICA FISCAL. REGULARIDADE FISCAL. NORMAS QUE
CONDICIONAM A PRATICA DE ATOS DA VIDA CIVIL E EMPRESARIAL A QUITACAO DE
CREDITOS TRIBUTARIOS. CARACTERIZACAO ESPECIFICA COMO SANCAO POLITICA.
ACAO CONHECIDA QUANTO A LEI FEDERAL 7.711/1988, ART. 19|, lIl EIV, PAR. 1°A 3%, E
ART. 2°(STF, ADI 173, Relator(a): Min. JOAQUIM BARBOSA, Tribunal Pleno, julgado em
25/09/2008, DJe-053 DIVULG 19-03-2009 PUBLIC 20-03-2009 EMENT VOL-02353-01 PP-00001).

3 CALCINI, Fabio Pallaretti. Peculiaridades em relagdo ao ganho de capital deimovel rural. Coluna
Direito do Agronegécio. CONJUR. 05/05/2017. https.//www.conjur.com.br/2017-mai-05/direito-
agronegoci o-peculiaridades-rel acao-ganho-capital-imovel -rural
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