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Promessas do M ar co das Garantias para o mercado decreditoeo agro

O Projeto de Lei n°4.188/2021 foi sancionado com vetos parciais pela Presidéncia da Republica,
convertendo-se naLei n°®14.711/2023, denominada Marco Legal das Garantias.

A lei trouxe como principais diretrizes a flexibilizaggo no uso de garantias, a promessa de diminuicdo da
burocracia, areducdo dos custos financeiros das transages e na constituicao de garantias, a otimizagao
de ativos atual mente subutilizados nas operacoes de crédito, bem como o aumento da segurancajuridica
e da recuperabilidade dos créditos.

O contexto verificado no Brasil denota percentual reduzido de recuperabilidade dos créditos. A reforma
legidlativa sobreveio ante os anseios do mercado em geral, afim de conferir previsibilidade juridica na
recuperacdo dos creditos, e fomentar sua oferta.

Alter acOes legidlativas no ambito do agro

No que concerne ao agronegoécio, o Marco Legal promete incrementar e maximizar a utilizacéo do
patriménio do tomador, considerando a experiéncia que aponta que, comumente, 0s produtores rurais
dispdem de ativos imobiliarios rurais que excedem demasiadamente o valor das operacdes de crédito
garantidas, conduzindo ao cenario de ineficiéncia da garantia— ao que o mercado denomina de “ capital
morto”.

As alteracOes promovidas pelo Marco Legal das Garantias se inserem na tendéncia dos Poderes
Executivo e Legidativo verificada nos Ultimos anos, especialmente, a partir da iniciativa capitaneada
pelo Ministério da Agricultura, Pecuaria e Abastecimento (Mapa), com apoio do Ministério da
Economia e do Banco Central, a partir de 2019, que ja buscava modernizar o regime legal das garantias
e criar cenario de maior previsibilidade para o financiamento privado do agronegocio.

Wenderson Araujo/Trilux/CNA

Tal movimento culminou, a principio, na
edicdo da Medida Provisoria n® 897/2019, e
posteriormente em sua conversdo nalL e n°
13.986/2020, que passou a ser denominada
como alLe doAgro.

Dentre as principais alteracdes promovidas
nessa esteiralegidativainiciadaapartir daLe
do Agro, menciona-se aquelas promovidas no
regime legal das Cédulas de Produto Rural, com a previsao expressa de constituicdo da alienacéo
fiduciaria sobre produtos agropecuarios, inclusive, de extensdo da garantia aos subprodutos resultantes
do beneficiamento, bem como as safras futuras, com o intuito de sanar 0s riscos de questionamentos
guanto a sua validade e de garantir a efetividade da garantia.
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O Patrimonio Rural de Afetagdo (PRA), em que pese ainda pouco utilizado desde aedicdo daLei do
Agro, também constituiu importante nova proposta legislativa de otimizar o aproveitamento econémico
dos ativos imobiliérios rurais, ao permitir a constituicdo da garantia sobre fragdo do imovel rural, sem a
necessidade de desmembramento e que, ao mesmo tempo, reforga a protecéo do credor detentor da
garantia nos cenérios de insolvéncia.

Seguindo afilade ateractes legidlativas setoriais relevantes, as intencbes do Marco Legal das Garantias
s8o cruciais no ambito do financiamento privado as atividades agropecuarias, haja vista a conjuncéo
atual de reducéo do orgcamento publico paraas linhas oficiais de crédito disponibilizadas pelo governo.

Nesse ponto, € relevante o estudo sobre 0 balanco do Agronegécio no Brasil no ano de 2023, e sobre as
perspectivas para 2024, conduzido pela Confederacdo da Agricultura e Pecu&riado Brasil (CNA), que
aponta

“ Coma previsao de que a Selic permaneca proxima aos 9,25% no final de 2024, produtores
irdo demandar ainda mais dos recursos equalizados com taxas de juros menores ao crédito
rural. Os desafios fiscais e monetarios que o pais enfrenta, e continuara a enfrentar em
2024, colocarao as politicas agricolas em xeque.”

AslimitagBes orcamentérias, e o contexto fiscal e monetario do pais sujeitam os produtores rurais a taxas
elevadas e a maior necessidade de recursos, conduzindo ainevitavel aproximacao do financiamento do
Agronegacio ao setor privado e ao mercado de capitais.

Segundo dados compilados pela CNA perante aB3 e 0 Mapa, os valores de estoque dos titulos privados
do agronegocio experimentaram salto rel evante entre setembro de 2022 e setembro de 2023, constatando-
se um aumento de 126% dos Fundos de Investimentos nas Cadeias Agroindustriais, 54% de Cédulas de
Produto Rural, e de 28% de CRAs.

Avaliacdo positiva e outr os destaques

A reforma promovida pelo Marco Legal das Garantias veio, portanto, em bom tempo e de forma
primordial para enfrentar os gargalos do sistema legal das garantias, paraincrementar o mercado de
crédito privado, ponto crucial especiamente para o agronegécio, ante as referidas restricoes
orcamentarias do crédito publico, somadas as adversidades experimentadas pel os agentes atuantes no
agronegocio, dado o aumento dos custos de producéo e dificuldades na aquisicdo de insumos, maguinas
€ equipamentos.

Especialmente em relagéo a alienagdo fiduciéria, aLe n°® 14.711/2023 trouxe medidas relevantes de
aprimoramento, prevendo a possibilidade de registro de alienacdo fiduciaria superveniente sobre o
mesmo bem imoével.

Os agentes econdmicos, antes do Marco Legal das Garantias, operavam com estruturas semel hantes, tal
como a constituicao de alienagdes fiduciarias com condicdo suspensiva de quitacéo da divida garantida
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pela alienacdo fiduciaria pré-existente, mas que eventualmente eram avo de entraves quando do registro
da garantia por parte dos cartorios.

Com a alteracdo, o instituto passa a contar com expressa previsao legal, que confere seguranca juridica
adicional.

Também, positivou-se de forma expressa a possibilidade de vencimento antecipado cruzado de todas as
dividas de forma simulténea, que também é aplicavel a aienacdo fiduciaria superveniente.

De igua modo, a aceleracdo do vencimento antecipado cruzado de diversas dividas garantidas por um
mesmo ativo também ja era praticada pel os agentes econdmi cos.

Contudo, a previsao expressa no Marco Legal das Garantias contribui para a seguranca juridicana
possibilidade de cross default, ante as controvérsias quanto a validade da declaracdo de vencimento
antecipado cruzado das dividas, em especial presentes no cendrio de insolvéncia do tomador de crédito.

Promovendo alteractes no Cédigo Civil, aLei n° 14.711/2023 previu também a possibilidade de
extensdo da hipoteca para a garantia de novas obrigagcdes em favor do mesmo credor.

Também, merece destague ainovacao prevista no Capitulo 1V daLei n® 14.711/2023, ao disciplinar o
processo de concurso de credores na execucao extrgjudicia das garantias imobiliarias, nos casos em que
um mesmo ativo imobiliario é ofertado em garantia em favor de mais de um credor, sgjano caso de
execucao extrajudicial da garantia hipotecaria ou de consolidacéo da propriedade fiduciaria.

O procedimento extrgjudicial de execucdo em concurso de credores aplicaveis a hipoteca e a alienacéo
fiduciaria sera conduzido pelo oficial de registro deimoéveis competente, que intimara os credores
concorrentes para habilitacéo de seus créditos.

Asinovagdes séo bem-intencionadas, ante a regulamentagéo expressa no cenario de compartilhamento
do mesmo ativo imobiliario em garantia a uma pluralidade de credores, conferindo a publicidade a todos
os credores envolvidos no concurso sobre o possivel exaurimento da garantia.

Contudo, questiona-se a aplicabilidade pratica da previsdo e se 0s registros de imoveis teréo sucesso na
conducao do procedimento em concurso.

Especialmente no ambito das operagdes de crédito no agronegdcio, a subutilizagéo de ativos imobiliarios
rurais apresenta-se como entrave no mercado de concessdo de crédito privado para financiamento das
atividades agropecuarias. A maximizacdo do potencia do patrimdnio € ponto positivo do Marco Legal e
€ vantgj 0sa aos agentes atuantes no setor.

Também, visando fomentar o uso da garantia hipotecéria, foi prevista a homogeneizacdo do tratamento
legal da hipoteca com os procedimentos referentes a alienagdo fiduciaria. Na propria exposi¢céo de
motivos do anteprojeto dalei, ressaltou-se 0 desuso da garantia hipotecaria nas operactes de crédito
imobiliario, representando apenas 6% (por cento) das operacdes.

A premissa gue motivou o anteprojeto pautou-se, sobretudo, naintencdo de recuperar essa modalidade
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de garantia. As prerrogativas concedidas ao credor fiducidrio, assegurando-lhe o rito extrajudicial de
excussao e a extraconcursalidade dos créditos nos processos de insolvéncia, eram fatores que motivaram
essa tendéncia dos agentes de preferir a constitui¢co da alienacdo fiduciaria.

Sobretudo, quando se tratava de ativos imobiliarios rurais, apos a recente reformadalLe n° 13.986/2020
(Lei do Agro) que trouxe a possibilidade de constituicdo da alienacdo fiduciaria em favor de entidades
estrangeiras ou controladas por estrangeiros, tais agentes que antes optavam pela hipoteca, também
aderiram a alienacdo fiduciéria, corroborando para o desuso da hipoteca nas operactes de crédito.

Spacca

A reformaintroduziu a execugdo extrajudicial da
hipoteca, de forma semelhante ao procedimento
extrgudicial de consolidagdo da propriedade
fiduciaria. Tal inovagdo mostrou-se guiada pela
intenco legidlativa de aprimorar o rito de
excussao da garantia hipotecaria, viabilizando a
execucao viaextrgudicial, mais célere, sem que o
credor tenha que se socorrer ao Poder Judiciario.

Apbs as emendas propostas durante o processo
legidativo, contou com o incremento da
disposi¢ao no sentido de af astar a aplicabilidade
da execucdo extrgjudicial dos créditos garantidos
por hipoteca das operacdes de financiamento da
atividade agropecuaria. O acréscimo de singelo
parégrafo excluiu as operacdes de financiamento
das atividades agropecuarias da aplicacdo das novas regras de execucao extrajudicial da hipoteca.

Depreende-se que a motivagao exposta na emenda legislativa propositiva de tal excecdo pautou-se nas
premissas de possivel fragilizacéo e desequilibrio da posi¢édo juridica do produtor rural nas operacdes de
crédito, da protecéo a seguranca alimentar por meio dos pequenos e médios produtores rurais que
possuem um Unico bem para of erecimento em garantia, do desinteresse dos produtores rurais na
possibilidade de execucéo extrajudicial da hipoteca, bem como dainexisténcia de evidéncias de que o
procedimento extrajudicial de execucdo representara reducéo do custo de crédito.

Em que pese 0s argumentos em questdo, a compreensdo integral do Marco Legal das Garantias néo
conduz a conclusdo de possivel afronta aos valores pontuados na emenda legisativa. Sobretudo,
considerando que, durante o processo legidlativo, foi retirada a previsao do antigo projeto de lei que
visava a alteracdo da Lei n°8.009/1990 afim de restringir as possibilidades de um imovel ser alegado
como bem de familia, de modo que tal supresséo ja mitigou o risco a tnica propriedade do pequeno e
médio produtor rural.

Outrossim, o procedimento de execucdo extrajudicial da hipoteca também ndo implica fragilizac&o ou
desequilibrio da posi¢éo juridica do produtor rural nas operacdes de crédito. A equiparacdo da excussao
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da hipoteca a alienac&o fiduciéria ndo comprometeria os direitos fundamentais dos produtores rurais,
tratando-se de mera homogeneizacéo de procedimentos e atribui¢éo de tratamento juridico isondmico a
ambas as modalidades de garantias reais.

A constituicdo da alienacdo fiduciéria para fins de obtencéo de crédito para custeio da atividade
agropecuaria ja é corriqueiramente utilizada pel os produtores rurais, inclusive, o proprio rito de excussdo
extrgjudicial é inerente as préticas de mercado, quando se constata o cenério de inadimplemento.

Se cogitasse da hipotese de possivel fragilizagdo de direitos fundamentais, tal violacdo se observariaem
qualquer operacdo de crédito com constituicdo de alienacdo fiduciaria, independentemente da
modalidade de atividade econdmica financiada, ndo se vislumbrando justificativa para se excetuar as
operactes de financiamento da atividade agropecuaria da aplicacdo da execucédo extrgjudicial da
hipoteca.

Merece relembrar que, o Supremo Tribunal Federal julgou 0 Tema 982 de repercussao geral no final de
2023, e reconheceu a constitucionalidade da execucao extrajudicial dos contratos com alienacao
fiduciaria pelo Sistema Financeiro Imobiliario (SFI) previstanaLei n®9.514/1997, concluindo que ndo
ha violagéo aos principios da ampla defesa e do devido processo legal, ante a possibilidade de controle
judicia no caso deirregularidade.

A restricao da utilizac&o da execugédo extrajudicial da hipoteca nas operagdes de financiamento da
atividade agropecuéria apresenta-se como ponto contraditorio ao intuito dareforma, criando entrave que
reduz as opgdes de garantias disponiveis na estruturacéo de operagdes que visem ao custeio do
agronegocio. Ao que parece, perdeu-se a oportunidade de fomentar o uso de tal modalidade e de
viabilizar maior oportunidade e aproveitamento de ativos imobiliarios rurais para fins de financiamento
setorial.

Conferir atratividade aos agentes econdmicos para o uso da garantia hipotecaria nas operagdes de crédito
da atividade agropecuéria era desgjavel ao proprio produtor rural, que poderia se valer da hipoteca para
diversificar amatriz de garantias de oneragao sobre seu patrimoénio, como formade evitar a
concentracao da alienagdo fiduciaria— e, via de consequéncia, mitigar o comprometimento de eventual
processo de reestruturacdo dada a extraconcursalidade dos créditos acobertados pela garantia fiduciaria.

A excegdo em telatambém conduz a exclusdo de tal segmento do aproveitamento do novo instituto da
execucdo extrgjudicial das garantias imobiliarias em concurso de credores, introduzido pelo Marco Legal
das Garantias.

ConsideracOes finais

Em suma, ressalvadas determinadas contradicdes que poderiam representar avancos ainda maiores,
sobretudo no ambito do Agronegdécio, o texto final do Marco Lega das Garantias aprovado e sancionado
€, em uma visdo geral, positivo e se propde a conferir maior seguranca e previsibilidade juridica nas
garantias ofertadas, bem como a otimizar e maximizar os ativos oferecidos para captacdo de crédito, em
linha com os esforgos legislativos verificados desde a edicdo da Lei do Agro.

O resultado promete aos agentes de mercado a mitigagéo dos gargal os atual mente suportados, com a
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baixa eficiéncia ou subutilizacdo de ativos, tanto do ponto de vista do tomador de crédito, como sob a
perspectiva do agente econdmico fomentador, para além de buscar enderecar ainsegurancajuridica no
gue diz respeito a determinadas estruturas de operacoes de financiamento e a melhoria dos
procedimentos de excussao a fim de melhorar a baixa recuperabilidade dos créditos.

Autores. Renato Buranello, Juliana Silva Bento
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