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conclusdo do Mestrado em Direito, Sociedade e Tecnologias, da Faculdades
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RESUMO

Trata-se de uma analise acerca do direito agrario e sua evolucao legislativa e
tecnologica. Tem por objetivo analisaras principais alteracdes trazidas pela Lei. n°
13.986/2020 para este setor, vez que essa nova disposicdo legal € advinda da
Medida Proviséria 897/2019 que instituiu um novo titulo de crédito para as
operacdes do Agronegdcio, a chamada Cédula Imobiliaria Rural e ainda aprimorou
a ja conhecida Cédula de Produto Rural. Trata-se de um tema inovador e
considerado um marco para este setor, justificando-se essa pesquisa pele
necessidade de se esclarecer que a Lei 13.986/2020, conhecida como a Lei do
Agronegocio, disponibilizou uma nova garantia principalmente aos credores. Adota o
método dedutivo de pesquisa bibliogréfica, utilizando livros e artigos cientificos
produzidos no Brasil. Embora reconheca os significativos avancos neste campo
demonstra as lacunas e algumas insegurancgas juridicas ao setor.

Palavras-chave: Lei.Patrimbnio Rural em Afetacdo. Cédula Imobiliaria Rural. Cédula
de Produto Rural. Tecnologia.
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ABSTRACT

It is an analysis of agrarian law and its legislative and technological evolution. It aims
to analyze the main changes brought by the Law. 13,986/2020 for this sector, since
this new legal provision comes from Provisional Measure 897/2019, which instituted
a new credit instrument for Agribusiness operations, the so-called Rural Real Estate
Certificate and also improved the already known Rural Product Certificate. Guarantee
of an innovative theme and considered a milestone for this innovative sector, justifies
the need to define which Law 13.986/2020, known agrobusiness law, is available
mainly as a guarantee. Adopt Bibliography Duction Method, Using Books and
Scientific Articles in Brazil. While acknowledging advances in this field, they
demonstrate gaps in the sector.

Key words: Law. Rural Heritage in Affectation. Rural Real Estate Certificate. Rural
Product Bill. Technology
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1 INTRODUCAO

O setor agropecuéario esperava pela conversdo da Medida Provisoria
897/2019 (BRASIL, 2019)na Lei 13.986/2020, na expectativa de fomento ao
mercado de crédito, especialmente no acesso ao crédito pelos produtores rurais,
cooperativas e outras associa¢cfes envolvidas com o setor, em busca de facilidades
para a realizacao de investimentos por meio de financiamentos locais.

O tema limita-se a analise das novas dimensfes estabelecidas pela Lei
13.986/2020, apresentando as varias inovacdes no mundo juridico do agronegécio,
tais como acriacdo de um novo titulo de crédito, a Cédula Imobiliaria Rural, que é
uma forma de garantia de obrigacéo, a do Patriménio Rural em Afetacéo.

Ainda, a Lei n° 13.986/2020 trouxe a previsdo da Cédula de Produto Rural
ser emitida de maneira eletrénica, o que corrobora para o desenvolvimento do setor
agropecuario ao que tange o acompanhamento das novas tecnologias disponiveis
para aprimoramento e eficacia dos procedimentos.

Desse modo, o estudo busca compreender a essencialidade do profissional
do Direito que atua no agronegdécio no sentido de estar atento a essas mudancas e
as inovacles trazidas por elas, porque o cerne desta lei € o de trazer maior
seguranca juridica e evolucao tecnoldgica, merecendo analise e estudos sobre sua
pratica.

Acredita-se que as alteracdes dadas pela Lei 13.986 (BRASIL, 2020), tenha
vindo de encontro aos anseios de fomento do setor agricola, que necessita do
aumento de crédito aos produtores rurais, as cooperativas e associacdes voltadas
para o setor, por meio de facilidades de investimentos para financiamentos locais ou
estrangeiros. Sendo assim, este estudo apresenta as alteracdes trazidas pela
supracitada Lei considerando que as alteragGes sofridas tenham trazido maior
seguranca ao setor agropecuario e desenvolvimento de acordo com 0s avancos da
tecnologia.

A pesquisa levanta a hipotese de uma reavaliagcdo regulatéria infralegal da
referida Lei, com objetivo de potencializar os efeitos pretendidos por ela em diversos
pontos alterados.

O problema da pesquisa estd assim formulado: diante do fato de que a
poténcia do setor agropecuario brasileiro estd, em grande medida, atrelada aos

financiamentos agricolas, que apoiam o aumento das operacdes e reducdo de seus


https://direitorural.com.br/a-arapuca-da-cedula-imobiliaria-rural/
https://direitorural.com.br/patrimonio-rural-em-afetacao-facilitado/
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custos, permitindo a realizacdo de investimentos e otimizando os processos de
comercializacdo de produtos agropecuarios, pergunta-se: a Lei 13.986, de 7 de abril
de 2020, efetivamente sera capaz de reduzir o custo e facilitar o crédito rural
respeitando, na Cédula Imobiliaria Rural, o patrimoénio de afetacdo de propriedades
rurais e beneficiando o produtor? E ao que tange a Cédula de Produto Rural ser
emitida eletronicamente, serd uma facilidade tecnoldgica que colaborara com a
localizacdo destes titulos e diminuicdo de custos?

O estudo busca responder a pergunta formulada e para que essa indagagao
fosse respondida, foram elaboradas delimitagbes acerca do Direito Agrario,
passando pela sua evolucéo histérica, pela conceituacédo de propriedade e posse e,
ainda, pela extensdo sobre o aprimoramento da Medida Proviséria n°® 897/2019
(BRASIL, 2019),até o momento de sua conversao em lei.

O objetivo geral da pesquisa consistiuna tecitura de um estudo sobre o
patrimdnio rural em afetacdo e quais sdo as implicacdes sobre a Cédula Imobiliaria
Rural, verificando as alteracbes normativas promovidas pela Lei 13.986/2020
(BRASIL, 2020), ao que tange a Cédula Imobiliaria Rural e a Cédula de Produto
Rural.Para isso, foi realizada a discussdo sobre os desafios e perspectivas do
Patrimonio Rural em Afetacao, relacionando-o aCédula Imobiliaria Rural e as novas
previsdes estabelecidas pela Lei 13.986/2020 no que diz respeito a Cédula de
Produto Rural e a sua emisséo de maneira eletrdnica.

A pesquisa concluiu que houve grande avanco neste setor, corroborando
para maiores oportunidades de desenvolvimento dos produtos rurais e maior
facilidade de financiamento de sua producdo, muito embora a maior garantia
estabelecida, beneficie principalmente a parte credora.

O trabalho esta subdivido em sete partes. Na primeira, ha uma breve
introducdo ao tema abordado.Na segunda, analisa-se o direito agrario e sua
evolucdo historica. Naterceira, apresenta-se uma breve explanagdo acerca da
evolucgao historica da posse e dos seus principais principios. Na quarta, tem-se uma
abordagem acerca da propriedade, seus aspectos historicos e conceituacdo. Na
quinta, adentrou-se ao tema sobre a Medida Proviséria n® 897/2019,até o momento
da conversédo em Lei de n°® 13.986/2020, passando sobre os temas mais importantes
garantidos pela nova Lei. Na sexta, tratou-se do avanco da tecnologia no setor

agropecuario, a medida provisoria n° 1.104 de 2022 e a sua alteracdo na emissao da
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cédula de produto rural prevista na lei 13.986/2022. E na sétima parte, apresenta-se
a conclusao sobre a pesquisa realizada.

O método utilizado foi o dedutivo a partir dapesquisa bibliogréfica, cujo
objetivo foi o de analisar as altera¢gBes produzidas no setor do agronegocio pela Lei
13.986, observando o fenémeno juridico-politico contemporaneo e tecnoldgico, a
partir de referenciais teoricos, fatos e medidas que ja tenham sido desenvolvidos a

partir da supracitada Lei.
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2 TEORIA GERAL DO DIREITO AGRARIO

2.1 EVOLUCAO HISTORICA

Pode-se afirmar que a matéria relativa ao Direito Agrario esta presente no
cotidiano da humanidade desde muito tempo, pois as atividades agricolas é um dos
principais fornecedores de subsisténcia para o mundo. Ademais, € de notorio
conhecimento que a pecuéria e a agricultura ja eram utilizadas desde a idade antiga,
sendo algo imprescindivel para a subsisténcia da populacao.

Marques (2015, p. 02), ensina que:

As primeiras normas reguladoras dos povos antigos foram normas
diferenciadas e que a relacdo do homem com a terra excedia os limites do
juridico, chegou a conclusdo de que o Cédigo de Hammurabi, [...] (século
XVIl a. C.), organizado em 280 paragrafos, continha nada menos do que 65
temas especificos de conteddo marcadamente agrarista, podendo-se
destacar, entre eles, os seguintes: o Cap. V, que tratava da locacao e cultivo
dos fundos rusticos; o Cap. Xll, que cuidava do empréstimo e locacédo de
bois; o Cap. XIV, que se referia a tipificacdo delituosa da morte humana pela

chifrada de um boi; o Cap. XVI, que regia a situagdo dos agricultores; e o
Cap. XVII, que tratava dos pastores.

E importante frisar a relevancia que o Direito Grego tem em relacdo a
constituicdo do Direito Agrario e que, além disso, ele traz um significado de
economia a este ramo. Sendo assim, convém observar o que preceitua Silvia Optiz
(2014, p. 48) quando destaca:

Foi o direito grego quem teve a maior parcela de contribuicdo na
socializacdo, visto terem sido os principais povos que demonstraram aos
romanos a perspectiva de economia incluindo as nog¢des agrarias. Ademais,
muitos dos nossos costumes e modelos instituidos vem do direito grego,
tendo em vista que a sociedade grega era muito mais tedrica do que a
romana, que eram mais objetivos. Até mesmo no ordenamento juridico
pode-se encontrar muito da contribuicdo dessa civilizagéao.

Quando se fala do progresso do Direito Agrario, a narrativa a qual se tem
conhecimento era que quando da primitiva sociedade humana formada
principalmente de cacadores de animais alcancou a tecnologia agricola, logo
abandonou a vida de transitar de local em local e construiu moradias fixas, ou seja,
por obvio a producéo de alimentos foi intensificada, pois ndo havia mais a mudanca
constante dos povos (SCHUTZ, 2017).

Com o aumento da producdo de alimentos e, consequentemente, a troca

desses produtos, as pequenas aldeias tornaram-se tribos e civilizagdes, 0s esses



16

individuos foram evoluindo e ampliando suas habilidades nas atividades laborais
cotidianas, sendo que trocavam entre si 0s produtos o0s quais cultivavam. A
producdo basicamente neste tempo constituia-se de alimentos como arroz, batata,
mandioca, milho, centeio, trigo, etc. J& a pecuéria, domesticava cavalos, porcos,
gado, cabras e ovelhas. Ainda, existiam as novas areas que produziam produtos em
ceramica, roupas e tapetes através da tecelagem, metalurgia e a construcdo de
paredes, templos e depoésitos para conservacdo de alimentos. Este periodo é
chamado pelos estudiosos de Neolitico e representou, sobretudo como foi o avanco
da pecuéria e da primeira forma de agricultura (SCHUTZ, 2017)
Neste sentido, Marques (2015, p.1) aduz que:

E deste periodo que advém as raizes do Direito Agrario. E ndo héa outra
maneira para se constatar tal afirmativa, uma vez que uma das primeiras
atitudes tomadas pelo homem foi a de retirar da terra alimentos para sua
subsisténcia. Ainda, apés os individuos constituirem suas tribos, se fez
necessério estabelecer normas para regular a relagéo entre eles, sendo que
0 principal objeto eram as atividades relacionadas a agricultura, ou seja,
nasceu dali as primeiras normas do ordenamento agrario.

Quanto se trata do desenvolvimento do Direito Agrario no Brasil, é costumeiro
realizar a divisdo deste tema em trés partes que lidam com divergentes sisteméaticas
acerca da propriedade de terra, sendo: as Sesmarias, que perdurou entre 1500 e
1822; o Regime em relacdo as Posses, entre 1822 e 1850 e, por fim, o Regime do
Direito Agrario previsto pela Lei de Terras de 1850 (RODRIGUES,2021).

A definicdo da Lei de Terras foi o ponto crucial entre a mudanca do periodo
escravista, onde se tinha como base a economia advinda da cana de agucar para o
entdo advento da economia baseada no cultivo de café e posteriormente o
surgimento do trabalho colonial. Em apertada sintese, a Lei de Terras aduz acerca
das regras quanto a delimitacdo e reocupacao de territorios, e, sobretudo garante
protecdo aos proprietarios destas terras. Ademais, a Lei de Terras frisa o0 objetivo da
lei brasileira naquela época, que era a preservacdo que a terra fosse propriedade
publica ou privada para que pudesse ser classificada como uma mercadoria de
acordo com a defini¢cdo do sistema juridico (FREIRIA; DOSSO, 2018).

Pode ser verificado que o desenvolvimento das normas agrarias, na

Constituicdo de 1981, mais precisamente no artigo 641, realizou a entrega de terra

1Art 64 - Pertencem aos Estados as minas e terras devolutas situadas nos seus respectivos
territérios, cabendo a Unido somente a por¢do do territério que for indispensavel para a defesa das
fronteiras, fortificacdes, construcdes militares e estradas de ferro federais.
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sdo os Estados Federados as quais ndo eram ocupadas em seu territorio, vez que
deixou somente as areas relativas as fronteiras para defesa, fortificacfes, edificios
militares e ferrovias, além dos terrenos destinados as operacdes do estado federado
(BRASIL, 1981).

Pode-se afirmar que a principal referéncia para a manifestacdo do direito
agrario como um setor do ordenamento juridico brasileiro foi a publicacdo da Lei de
Terras n° 4.504 de 30 de novembro de 1964, sendo que decorreu somente 20 (vinte)
dias depois que houve a divulgacdo da Emenda a Constituicdo n° 10 de 1964, em 10
de novembro de 1964, que outorgou a Unido soberania para estabelecer normas
acercadas demandas fundiarias (ZIBETTI, 2020)

O fato determinante que levou ao advento do Direito Agrario foi a exigéncia de
um ramo no ordenamento juridico, que fosse exclusivamente preparado para tutelar
sobre a individualidade das atividades oriundas da terra, tendo em vista que as leis
ja existentes ndo eram suficientes para resguardar todos os direitos deste setor, uma
vez que ha grande peculiaridades relativas a este ramo. Portanto, € possivel concluir
que o nascimento do Direito Fundiario foi oriundo da contravencéo ao direito privado.
Outro ponto importante a ser suscitado € que a Italia foi o primeiro pais a
caracterizar a autonomia do Direito Fundiario como sendo um ramo independente do
direito (ZIBETTI, 2020).

2.2 LEI DE TERRAS E O ESTATUTO DA TERRA

Insta consignar que em termos mundiais, o Cédigo de Hamurabi, do povo
babilénico, é o primeiro Cbédigo Agrario que se tem conhecimento, e que ja trazia
consigo previsdes acerca da funcdo social da propriedade, assim como o direito
Romano que também possui um grande peso na evolucao histérica do direito agréario
(DOSSO0, 2008).

Fonseca (2005, p.112) esclarece que

No regime das sesmarias o dominio territorial era exclusivamente da coroa
portuguesa e seus agentes na colénia poderiam realizar doa¢cBes de terras
a quaisquer individuos que quisessem se estabelecer, baseando-se
simplesmente nas suas qualidades e seus servicos destinados a coroa
portuguesa.

Paragrafo uUnico - Os proprios nacionais, que ndo forem necessdarios para o servico da Unido,
passardo ao dominio dos Estados, em cujo territorio estiverem situados.
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Em meados de 1548, com a instituicdo do regimento de Tomé de Souza,
visando chamar mais pessoas para povoar a colbnia, a povoacao do territorio antes
com delimitacdo, foi estendida para qualquer individuo que visasse obter recursos
para explorar e construir edificacbes. Sendo que as condi¢cdes basicas para a
concretizacdo disto era apenas de estabelecer uma morada, cuidar da sua area e
pagar os impostos que eram exigidos (FREIRIA; DOSSO, 2021).

Freiria e Dosso (2021, p.16) observam que:

Nesse primeiro periodo de intervencdo do Estado portugués no territério
brasileiro, ainda coldnia, a grande preocupacéo era ocupar efetivamente o
territério como forma de se assegurar a sua conquista, tanto que era
condicao das doagBes a manutencdo da supremacia proprietaria da coroa
portuguesa sobre todas as terras brasileiras.

Neste contexto, a dificuldade da coroa portuguesa em realizar este objetivo,

colonizar e ocupar 0 espaco agrario brasileiro, resultou na distribuicdo
desigual da terra, ndo evitando a formac¢éo das grandes propriedades.

Assim, foi consolidada, naquela época, a sistematica da estrutura agréaria
brasileira, que se baseou em latifandio, escravagista e as propriedades voltadas
para atividade de exportacdo (FREIRIA; DOSSO 2021).

2.3 INSTITUTO DO DIREITO AGRARIO NA CONSTITUICAO FEDERAL

A Constituicdo Federal de 1988 traz um capitulo exclusivo para o direito
Agrério, o Titulo VII, Capitulo I, fazendo previsdes em seus dispositivos do art. 184
ao art. 191.

Estas normas refletem a principiologia da dicotomia presente no Direito
Agrario, sendo que as previsdes constantes nos art. 184 ao art. 186 voltadas
especificamente a politica fundiaria e a reforma agrario e os outros artigos do
capitulo relativos a politica agricola (FREIRIA; DOSSO, 2021).

Ademais, dentro da eximia ConstituicAo Federal de 1988 ainda existem
outras previsbes relativas as questdes do Direito Agrario, como o0s Direitos
Fundamentais que realizam a previsdo do direito de propriedade desde que seja
atendida a sua funcdo social. Aléem disso, a Constituicdo prevé as garantias do
direito econbmico que estédo estabelecidas no art. 170 e seguintes, dentre diversas
outras previsdes imprescindiveis para um bom funcionamento da sociedade
(FREIRIA; DOSSO, 2021).
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2.4 FONTES DO DIREITO AGRARIO

Rocha, Treccani, Benatti, Haber e Chaves (2015, p.53), afirmam que

Existem fontes formais e materiais, isto é, os atos e fatos que dédo origem
aos principios juridicos. Para impor sua vontade o Estado utiliza as fontes
formais. Sao elas: a lei, 0 costume, a jurisprudéncia, os principios gerais do
direito, a analogia e a equidade. Entre as fontes materiais destaque-se a
politica de reforma agraria (que permite modificar a estrutura fundiaria do
pais) e a politica de desenvolvimento (planejamento de acdes que
favorecem determinadas areas ou produtos).

O professor Rafael Augusto Lima (1994, p.64), também argumenta que o
direito agrario possui duas fontes, a material e a formal. Sendo que a fonte formal
pode ser encontrada na politica agraria que é a qual realiza os planejamentos das
acOes relativas ao poder publico e das pessoas envolvidas nas atividades do setor
agricola. O professor aduz que é a fonte material que realiza a producédo da fonte
oficial deste setor, sendo que pra ele referida fonte € produzida pela lei e pelos
costumes da sociedade. Ainda, o estudioso diz divergir do posicionamento que
considera a jurisprudéncia e os principios juridicos gerais como fontes formais. Por
fim, disserta que nem analogias, tampouco doutrinas podem ser consideradas como
fontes oficias do direito (MARQUES, 2015).

Partindo do pressuposto do que seria o conceito de Direito Agrario, seria,
sobretudo, uma mistura de principio e normas relativas tanto do Direito Privado,
quanto do Direito Publico, sendo que o principal objetivo deste campo é regular as
relacBes oriundas das atividades fundiarias. Dessa maneira, a imprescindivel fonte
do Direito Agrario sédo as leis que preceituam sobre este sistema. Todavia, apesar
deste setor possuir legislacao propria, sistemas de ensino, ciéncia, e jurisprudéncias
advindas de suas proprias normas, este ainda € um ramo da ciéncia juridica
multidisciplinar e interdisciplinar (FREIRIA; DOSSO, 2018).

Neste mesmo sentido, a docente Maria Caroline Vargas Barbosa (2017, p.2)

disserta:

[...] o D. Agrario mesmo possuindo normas proprias ainda recorre a analogia
de outras legislacBes com o objetivo de preencher a lacuna as quais ainda
existem em seu ordenamento, também observam os costumes e o0s
principios gerais da sociedade. Em relacdo ao costume, eles possuem
grande importancia ao que concerne a efetiva fixacdo do contetdo das
relagBes agrarias. A doutrina e a jurisprudéncia também sédo muito utilizadas
para a compreensdo das normas, devendo, porém, estar conduzidas para
alcancar a finalidade da justica social para que seja cumprido a funcdo
social da terra, que sdo a referéncias centrais dos objetivos do Direito
Agréario e do interesse da coletividade. No que se refere a interpretacdo da
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lei, para que se chegue dentro da tangivel realidade, é também utilizado
outras saidas usuais do ramo do Direito: quais sejam, a interpretacao
gramatical, l6gico sistematica, historica e a sociolégica.

Assim, pode-se concluir que quando se fala em Direito Agrério as fontes
formais sdo a Constituicdo Federal, a Lei de Terras e todas as normas legislativas
gue prevéem acerca do tema. Ja em relacao as fontes materiais, € possivel verificar
gue séo as situacOes faticas e a realidade que inspiram a construcdo da legislacao
agraria. Para preencher as lacunas do ordenamento juridico, o costume possui
grande influéncia quanto estas normas, visto que séo aplicadas para uso especifico
de cada regido, observando sempre as tradicbes locais. Por fim, e ndo menos
importante, a elaboracdo de textos juridicos e a realizacdo de debates sobre temas
polémicos, e juntamente com a jurisprudéncia conseguem uma melhor aplicacdo do
direito (RIZZARDO, 2021).

2.5 CONCEITO DE DIREITO AGRARIO

Nos Ultimos tempos inumeros doutrinadores buscaram estabelecer as
definicdes desta tematica juridica ao que concerne a terra, seu uso e seus produtos.

Rocha, Treccani, Benatti, Haber e Chaves (2015, p.32) aduzem que o
direito agrario é compreendido como um ramo totalmente autbnomo e possui uma
legislacéo especifica e composta de normas que sdo advindas do direito publico e
privado e possui como principal primicia a regulacéo das relacdes estabelecidas pelo
homem e sua terra.

No mesmo sentido Freiria e Dosso (2018, p.13) dissertam que:

O Direito Agrario é estabelecido pela juncdo de principios e de normas, de
Direito Publico e de Direito Privado, que visam normatizar as conexdes
juridicas emergentes das atividades agricolas, em observancia ao principio
da funcéo social da propriedade, na preservacdo dos recursos naturais, no

avanco da produtividade agraria e na justica social.
Para Marquesi (2004, s.p) embora se revele uma ciéncia relativamente nova,
o Direito Agrario exibe uma principiologia. Os principios juridicos, que ganharam
enorme importancia apos o Texto de 1988, sdo verdadeiras normas juridicas. Nao
devem ser vistos, como no passado se viu, como simples exorta¢des, conselhos ou
sugestdes. Ao que soma a doutrina de Laranjeiras (1975, p.159) quando aduz que
sua natureza juridica € mista miscigenando ao mesmo tempo normas publicas e

privadas.
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Segundo Miranda (1989, p.1), o objeto do Direito Agrario seria: “os fatos
juridicos que emergem do campo, consequéncia da atividade agraria, da estrutura
agraria, da empresa agraria e da politica agraria; o que caracteriza a relacao juridica
agraria"

Ja Lima (1997, p.98), ressalta que o Direito Agrario € a juncdo de diversas
normas que visam disciplinar as relacdes decorrentes Unica e exclusivamente da
atividade agraria e de seus derivados.

Neste sentido, Nogueira (1983, p.16) aduz que o Direito Agrério estuda as
normas e instituicbes que regem a propriedade rastica, os direitos reais, enquanto
fazem referéncia ao solo dedicado a producdo; os contratos agrarios de
arrendamento rural e parceria agricola, pecuéria, industrial e extrativa; o trabalho
assalariado no campo, a colonizacdo e a reforma agraria.

Laranjeira (1975, p.58) também traca o conceito de direito agrario:

Direito Agrario € o conjunto de principios e normas que, visando a imprimir
funcdo social a terra, regulam relacdes afeitas a sua pertenga e uso, e

disciplinam a pratica das exploracdes agrarias e da conservacdo dos
recursos naturais

Ja o Estatuto da Terra (BRASIL, 1964), em seu artigo 4°, |, extrai o conceito
quando define o imovel rural, considerando atividade agraria a exploracao extrativa
agricola, pecuéria ou agroindustrial. O Cadigo Civil fala em atividade rural apenas,

viabilizando uma definicdo multifuncional (TRENTINI, 2012).

2.6 PRINCIPIOS DO DIREITO AGRARIO

Realizar pesquisas para compreender as normas e principios de um
determinado ramo é imprescindivel para que ocorra uma cristalina compreensao das
legislagbes e especificagbes daquela matéria. Em vista disso, um estudo baseado
em teoria e principios € um dos pontos principais para que ocorra uma efetiva pratica
juridica, vez que o direito é uma ciéncia juridica. E, nesse sentido, essa pratica deve
ser efetiva o bastante para manter a legislacdo firme e sempre renovada, se
moldando a necessidade dos individuos, acompanhando a economia e 0 avanco da
tecnologia (QUERUBINI, 2021).

Nesta linha, o renomado Humberto Avilla (2005, p.85), dispde que:
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E possivel consignar que os principios sdo imediatamente finalisticos, vez
que para aplicacao da referida principiologia € necessario a avaliagdo do
estado das coisas a serem promovidas e os efeitos decorrentes da conduta
havida como necesséria a sua promocao [1]. Sendo que a partir disto, se
estabelece a ideia de principios também como uma norma juridica, e frisa-
se seu papel finalistico, tanto para a promogédo do estado das coisas a ser
alcancado (finalidade da norma), assim como pardmetro para a
interpretacdo e da promocao de condutas. Por esse motivo, 0s principios
gue regem a disciplina do Direito Agrario devem ser observados e
analisados pelos especialistas na area, especialmente para a correta
aplicacao e interpretacao das normas de Direito Agrario.

Segundo Marques (2015, p. 18) ja foram estabelecidos diversos principios
para nortear o direito agrario, tomando-se por base as afirmacdes de estudiosos
brasileiros e estrangeiros. Neste sentido, Marques aduz que podem ser
considerados como principios do Direito Agrario, a garantia da propriedade rural
condicionada a funcao social da propriedade, a instituicdo do espirito comunitario
por meio de associacdes e cooperativas, dentre outros.

A partir dessa explanacéo serdo pontuados os principios mais relevantes do

direito agrario em observancia a doutrina sobre essa tematica.

2.6.1 PRINCiPIO DA FUNCAO SoclIAL DA PROPRIEDADE

A Constituicdo de 1988 (BRASIL, 1988) garante, em seu dispositivo 52,
inciso XXIIlI, o direito de propriedade; porém, o faz de forma relativa e condicional ao
cumprimento da funcéo social da propriedade, Art. 1843.

Neste sentido, leciona José Afonso da Silva (2005, p. 60)

A propriedade rural, que se centra na propriedade da terra, com sua
natureza de bem de producéo, tem como utilidade central a producdo de
bens necesséarios a sobrevivéncia humana, dai por que a Constituicdo
consigna normas que servem de base a sua peculiar disciplina juridica (arts.
184 a 191). (...) A Constituicdo traz normas especiais sobre a propriedade
rural que caracterizam seu regime juridico especial, quer porque, como
veremos, especificam o conteddo de sua funcdo social, quer porque
instituem regras sobre a politica agricola e sobre a reforma agréaria, com o
fim de promover a distribuicao da terra (arts. 184 a 191), quer porque insere
a problemética da propriedade agraria no titulo da ordem econ6mica
(conferindo-lhe, assim, dimensdo de direito econdmico publico) e, pois,
como um elemento preordenado ao cumprimento de seu fim, qual seja:

2Art. 5° Todos sé&o iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza, garantindo-se aos
brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a
igualdade, a seguranca e a propriedade, [...] (BRASIL, 1988);

SArt. 184. Compete a Unido desapropriar por interesse social, para fins de reforma agraria, o imovel
rural que nado esteja cumprindo sua funcao social, mediante prévia e justa indenizagao em titulos da
divida agréria, com clausula de preservacdo do valor real, resgataveis no prazo de até vinte anos, a
partir do segundo ano de sua emissao, e cuja utilizacdo sera definida em lei (BRASIL, 1988).
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assegurar a todos existéncia digna, conforme os ditames da justica social
(art. 170).

Em sintese o0 que se extrai desta conceituacdo € que a propriedade rural tem
como sua principal finalidade a producdo de alimento e produtos necessarios a
subsisténcia do homem e que precisa necessariamente exercer sua funcédo social
para alcancar sua finalidade.
Maria Auxiliadora Castro e Camargo (2004, 57), com apoio nos
constitucionalistas espanhdis Colina Garea, Pérez Lufio e Rodota, sustenta que:
A funcao social ndo se localiza na parte exterior do dominio, ao contrério,
penetra em seu interior, transformando sua estrutura e esséncia. Assim, a
funcdo social deve ser considerada como parte integrante do proprio

conceito do direito de propriedade e ndo apenas como elemento externo
gue venha comprimir ou restringir seu conteudo.

Isso quer dizer que a funcéo social da terra é o cerne da conceituacdo da
propriedade, e ndo apenas parte acessoria a ela, ndo € apenas um elemento, e sim
parte imprescindivel para sua formacéao.

Antonio José de Mattos Neto (2004, p.78) ensina que a funcédo social é:
‘paradigma que congrega duas atribuicbes: a social propriamente dita e a
econdbmica. Ambos os aspectos, 0 social e o econémico, fazem parte do conceito
funcao social da propriedade”

Além da funcdo de fornecer alimentos para a subsisténcia do homem,
somente para utilizacdo doméstica em alguns casos, a propriedade rural movimenta
a economia com suas producbes em larga escala, o que também integra a
conceituacao de propriedade.

No entendimento de Luciano de Souza Godoy (1998, p.72):

A propriedade agréria, como corpo, tem na funcéo social sua alma. Se a lei
reconhece o direito de propriedade como legitimo, e assim deve ser, como é
da tradicdo de nosso sistema, também condiciona ao atendimento de sua
funcao social. Visa ndo s6 o interesse individual do titular, mas também ao
interesse coletivo, que suporta e tutela o direito de propriedade. A
propriedade agraria como bem de produgéo, destinada a atividade agraria,
cumpre funcdo social quando produz de forma adequada, respeita as
relacdes de trabalho e também observa os ditames de preservagcédo e
conservacdo do meio ambiente.

Assim, compreende-se que as propriedades rurais, ndo visam somente
tutelar os beneficios que delas se desencadeiam aos seus titulares, mas visa
também tutelar o interesse de toda a comunidade que a cerca, vez que Sao0 muitos

os individuos que desfrutam de suas riquezas e produgoes.
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Castro e Camargo (2004, p. 56) vdo mais longe e diz que a dignidade

humana é elemento integrante da funcéo social da propriedade:

Sendo a funcdo social da propriedade privada um dos principios
informadores do ordenamento econdmico constitucional, deve atender a
mesma finalidade de garantir um minimo de dignidade a pessoa humana
através do correto exercicio do direito de propriedade. [...] Considerando as
primeiras necessidades do homem, a producédo é fator responsavel pela
subsisténcia, que, aliada ao equilibrio ambiental, mantém a sobrevivéncia
das espécies. Mas, além de garantir a sobrevivéncia, € necessario valorizar
o trabalho e o ser humano, como se extrai do art. 186 da Constituicdo
brasileira. Dai a importancia da funcdo social da propriedade nos termos
expressos pela Constituicdo: garantir a sobrevivéncia digna do homem. Esta
€ sua utilidade social. Como a fung¢éo social integra o proprio conceito de
direito de propriedade, temos, entdo, que paralelamente as habilidades de
usar, desfrutar e dispor da propriedade agraria, existe o dever social de
garantir a existéncia digna da espécie humana, com relagdo a esse imovel.

Sobretudo, se faz de suma importancia consignar, que além da propriedade
corroborar com o fornecimento de tantos produtos alimenticios a sociedade, é
necessario a garantia aos trabalhadores que nela laboram para tornar possivel a
concretizacdo de sua fungéo social.

Para finalizar a conceituacdo de propriedade rural, insta elucidar acerca da
previsdo a luz da Constituicdo Federal (BRASIL, 1988), que define a funcao social

desta forma:

Art. 186. A funcdo social € cumprida quando a propriedade rural atende,
simultaneamente, segundo critérios e graus de exigéncia estabelecidos em
lei, aos seguintes requisitos:

| — aproveitamento racional e adequado;

Il — utilizagdo adequada dos recursos naturais disponiveis e preservagdo do
meio ambiente;

Il — observancia das disposi¢des que regulam as relagbes de trabalho; IV —
exploragdo que favorega o bem-estar dos proprietarios e dos trabalhadores.

Quando se fala sobre o desenvolvimento do Direito Agréario, a historia aduz
que desde os primérdios, quando a populacdo era composta principalmente por
cacadores de animais e catadores de raizes, quando houve a descoberta da
tecnologia agricola, esses individuos abandonaram a vida nébmade e construiram
casas em locais fixos, ou seja, a producao de alimentos acabou sendo intensificada,
vez que ndo havia mais as mudancas recorrentes de locais (SCHUTZ, 2017).

Pode-se dizer que o aumento da producéo de alimentos é o que movimentou
a troca de produtos entre as pessoas. Os pequenos agrupamentos de individuos se
tornaram civilizacdes e tribos, vez que a populacédo foi crescendo conforme este

desenvolvimento agrario e assim, consequentemente, foram expandindo suas
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habilidades nas atividades, de forma a trocar entre si 0 que cada um possuia em

producdo. A agricultura neste periodo baseava-se no cultivo de varios alimentos,

como arroz, batata, mandioca, milho, cevada, centeio, trigo, etc.; a pecuaria, por sua

vez, domesticava cavalos, porcos, gado, cabras e ovelhas. Outros tipos de

inovacodes incluiam produtos com ceramica, tecelagem, metalurgia e a construcao de

paredes, templos e depdésitos para preservacdo de alimentos. Este periodo é

denominado pelos historiadores de Neolitico e representava o extraordinério
desenvolvimento da pecuaria e da primeira forma de agricultura (SCHUTZ, 2017).
Neste sentido, em atencdo a teméatica, Marques (2015, p.1) destaca que:

A origem do Direito Agrério se deu desde os primdrdios da civilizacdo. E ndo

poderia ser de outra origem o0 desenvolvimento deste direito, vez que o

primeiro impulso do homem foi retirar da terra os alimentos necessarios a

sua subsisténcia. Logo apds, quando os homens se organizaram em tribos,

tornou-se imprescindivel a criagdo de normas reguladoras das relacBes
entre eles, tendo por objeto o desenvolvimento do agronegdcio.

Para Orlando Gomes (2001), o ato do proprietario se subordinador as
fungdes sociais, configura o conceito de responsabilidade, isso porque o proprietario
deve condizer o desempenho de seu direito ao bem-estar social ou qualquer
vontade superior ou, melhor dizendo, se sua propriedade possui uma funcao social
deve a ele o cumprimento dessas obrigacdes (GOMES, 2001, p. 76).

Desta feita, a legislacdo acerca deste tema estabelece que esses requisitos
devem ser cumpridos pelo proprietario, sendo que com o eventual descumprimento
de qualquer uma dessas obrigacdes pode provar san¢des ao proprietario, tais como
a desapropriacdo e 0 aumento de impostos para reforma agraria. (QUERUBINI,
2021).

2.6.2 PRINCIPIO DA JUSTICA SOCIAL

O principio da justica social no Direito Agréario dispde de duas reincidéncias:
a primeira € a que os produtores que desempenham corretamente suas funcdes
sociais, possuem a garantia de obtencédo de terras se estes cumprem todos oS
requisitos legais impostos, e a segunda vertente é a que busca incessantemente as
relacBes sociais mais justas no ambito das funcdes agricolas, ou seja, referem-se a
todas as medidas que estdo de acordo com a legislacdo social, especialmente a
legislacéo trabalhista (PADUA, 2018).
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Assim, por este principio fica consignado que o0 homem passa a ser 0 ponto
principal do Direito Agrario, uma vez que ele tem como principal objetivo acabar com
eventuais estruturas injustas da posse da terra, buscando insistentemente a
reformulacdo dessas injusticas e visando, sobretudo garantir o acesso a terra, a
dignidade e a renda dos trabalhadores rurais (DINIZ, 2016).

Em vista disso, € preciso que as desigualdades de nossas sociedades sejam
supervisionadas para que todos os individuos possam ter oportunidades de
dignidade e posse de terras (DINIZ, 2016).

2.6.3 PRINCIPIO DA PREVALENCIA DO INTERESSE COLETIVO SOBRE O INDIVIDUAL

Este principio também conhecido como o principio da supremacia da ordem
publica, se reflete o interesse do Estado em normatizar as relacées do direito
agrario, inclusive com o objetivo de alcancar a justica social e as relacdes rurais de
forma harmonica, em substituicdo as privadas, por meio de normas persuasivas, as
quais sdo sobrepostas as normas privadas e acima da vontade privada. Nos
contratos do ramo agrario, € possivel verificar o principio na restricdo a liberdade
contratual, através da imposicdo de normas protecionistas ao locatario e aos
parceiros-outorgados (QUERUBINI, 2021).

Desta feita, € possivel consignar que o principio do interesse coletivo sobre
o individual, visa garantir e tutelar a justica, assim como a garantia ao bem de toda a
populacao.

Nesse mesmo sentido, Anténio Moura Borges (2012, p.87) disserta que:

Supremacia do interesse coletivo ou social é a que assegura a prevaléncia
dos interesses difusos. E este principio similar do antecedente, s6 que no
caso em que o conflito de interesses se da entre uma comunidade e um sO
individuo, o julgador atende o interesse coletivo. E.g. a desapropriacdo por
interesse social. Este principio tem respaldo no art. 5° da Lei de Introducao
as normas do Direito Brasileiro em vigor. As leis agrarias que séo inerentes
aos fins do Estatuto da Terra sempre criam regras positivas de natureza
cogens, isto é, aquelas de interesse social, como por exemplo, nas
guestdes que envolvem 0s contratos tipicamente agrarios e as clausulas
proibitivas e irrenunciaveis, com finalidade de manter o equilibrio das partes
nas relacdes e negdécios agrarios.

Ou seja, quando se der conflitos entre interesses de particulares e de uma
comunidade, por for¢a desta principiologia, sempre ird se sobressair o0 interesse que

garanta a justica ao coletivo.
Assim, Justen Filho (2005, p. 39-41) aduz que:
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O interesse publico ndo se confunde com o interesse do Estado, com o
interesse do aparato administrativo ou do agente publico. E imperioso tomar
consciéncia de que um interesse é reconhecido como publico porque é
indisponivel, porque n&do pode ser colocado em risco, porque suas
caracteristicas exigem a sua promogédo de modo imperioso. “Afirma-se que
o principio da supremacia e indisponibilidade do interesse publico é o
alicerce fundamental do Direito Publico, o que seria suficiente para legitimar
as decisdes adotadas pelos administradores. “Ora, juridicamente, o titular do
interesse publico é o povo, a sociedade (no seu todo ou em parte). Mas os
governantes refugiam-se neste principio para evitar o controle de seus atos
pela sociedade. “Fundamentar decisdes no “interesse publico “produz a
adesao de todos, elimina a possibilidade de critica. Mais ainda, a invocacao
do “interesse pubico “imuniza as decisdes estatais ao controle e permite que
o governante fagca o que ele acha deve ser feito, sem a comprovacéo de ser
aquilo, efetivamente, o mais compativel com a democracia e com a
conveniéncia coletiva.

E de suma importancia consignar que este principio visa a garantia da tutela
especifica do direito coletivo, ou seja, 0 povo, e que esta terminologia jamais pode
se confundir com o interesse do Estado ao que concerne direitos politicos ou
administrativos.

Neste sentido, Escola (1989, p. 238), faz a seguinte ressalva:

O interesse publico, de tal maneira, ndo é de entidade superior ao interesse
privado, nem existe contraposicdo entre ambos: o interesse publico s6 é
prevalecente, com respeito ao interesse privado, s6 tem prioridade ou
predominéncia, por ser um interesse majoritario, que se confunde e assimila
com o querer valorativo atribuido a comunidade. “Esta prevaléncia se funda,
também, no fato de que o interesse publico, concebido dessa forma, e como
o caracteriza Gordillo, havera de resultar em maiores direitos e beneficios
para todos e cada um dos individuos da comunidade, que, por isso,
justamente, aceitam voluntariamente aquela predominéncia, que lhes é
vantajosa. “Esta prioridade e essa aceitacdo voluntaria ndo se produzem
guando, em um suposto interesse publico - que ja sabemos que, em
realidade, ndo € tal, - ndo é possivel reconhecer e distinguir uma maioria de
interesses individuais, como ocorre quando se apresenta somente como um
interesse do Estado, da administracdo, do partido governante, do hierarca,
etc. “Por isso, tem-se sustentado, com razdo, que o interesse publico no
gual cada individuo ndo possa encontrar ou identificar sua por¢éo concreta
de interesse individual, € uma simples falacia (Gordillo).

Por mais que exista este principio, 0 mesmo somente ird se sobressair ao
interesse privado, se este interesse for justo e realmente beneficiar toda a
coletividade, ou seja, somente se preencher estes requisitos essenciais tera a
posicdo majoritaria. Este interesse que ird ter predominancia sobre um individuo
particular devera resultar em maiores oportunidades e direitos a toda coletividade.

Escola (1989, p.238) ainda complementa:

Os individuos que nado reconhecem em um interesse publico seu proprio
interesse individual ficam, entretanto, constrangidos a aceita-lo e até
contribuir para sua obtencdo, porque, formando parte da comunidade,
aquele querer valorativo majoritario Ihes é imposto obrigatoriamente sobre a
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base de uma igualdade de possibilidades e obrigacbes, jA que outros
interesses publicos, em que tais individuos reconhecem seu préprio
interesse individual, sdo impostos a outros individuos que deles néo
participam, e assim sucessivamente. “E, pois, esse principio de igual
distribuicdo e participacdo nos efeitos, exigéncias e resultados do querer
social, com o querer majoritario dos componentes da comunidade, que da
lugar a sua imposicdo aos individuos que do mesmo nao participam,
exteriorizando-se através de um claro sentimento de solidariedade e
integracao social.

E necessario que o povo, ou seja, a coletividade entenda os seus interesses
particulares dentro dos interesses publicos, e 0 exercam e 0 requeiram para que seja
efetivamente concretizado, e que se beneficiem realmente sobre os beneficios
institutos. Com um maior esclarecimento e entendimento de seu interesse individual
dentro do Estado, a populacéo tente em colaborar e aderir aos movimentos.

A esse respeito, convergem todos no entendimento muito bem sintetizado

por Binenbojn (2005, p.117-171):

Assim, o melhor interesse publico s6 pode ser obtido a partir de um
procedimento racional que envolve a disciplina constitucional de interesses
individuais e coletivos especificos, bem como um juizo de ponderacdo que
permita a realizacdo de todos eles na maior extensdo possivel. O
instrumento  deste raciocinio ponderativo é 0 postulado da
proporcionalidade.

O que se extrai destas analises é que o interesse publico deve ser sempre
analisado de maneira racional para que envolva de fato os interesses coletivos e que
se concretizem no maior ambito realizavel.

A doutrinadora Odete Medauar (2005, p. 30), defende que “quando se fala
em interesse publico quer dizer que esta se tutelando o bem de toda a coletividade,
ou seja, a percepcao geral das exigéncias da vida em sociedade”. E que ndo tutelar
pelo bem e justica como um todo, ndo é executar o principio do interesse publico

sobre o particular.

2.6.4 PRINCIiPIO DO PROGRESSO ECONOMICO E SoOcCIAL

O principio do progresso econémico e social se correlaciona integralmente ao
principio do desenvolvimento sustentavel, ainda, esta associado ao instituto do
modulo rural, da propriedade familiar e ao combate aos minifandios.

Conforme aludido por Querubini (2021, p. 5):

E por forca do referido principio, associado ao eixo produtivo da fungéo
social da propriedade e a previsdo do dever de producdo constante no art.
185 da Constituicdo, que é fundamental a andlise agroecon6mica dos
empreendimentos rurais e das acdes de politica agricola, uma vez que a
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exploracdo da atividade agraria deve sempre buscar garantir 0 progresso
econbmico de quem explora 0s imolveis rurais e isso também esta
correlacionado com o acesso dos produtores aos mercados. Ademais, 0
principio do progresso econdmico e social esta diretamente associado aos
institutos do modulo rural, da propriedade familiar e ao combate dos
minifindios (parvifundios).

Com base na analise deste principio, levando em consideracdo a atual
contextualizagdo social que vive a maioria dos individuos, ndo ha mais sentido em

defender ou promover a bandeira da volta do estilo de vida no campo.

2.6.5 PRINCIPIO DA PRIVATIZACAO DAS TERRAS PUBLICAS

Este principio em suma institui que a distribuicdo de terras publicas e néao
ocupadas sera consistente com as politicas agricolas e com o plano nacional de
reforma agraria, como estabelecido no art. 188 da eximia Constituicdo Federal de
1988. Insere-se no contexto de individuos com maior capacidade de exploracao de
atividades agricolas (FREIRIA; DOSSO, 2018).

Assim, prioritariamente, a atividade agropecuaria deve ser exercida pela
iniciativa privada. Nesse sentido, os produtos publicos (especialmente os terrenos
baldios) que ndo tém funcgbes publicas especiais, estratégias ou fungcdes ambientais
devem ser usadas, primeiro na reforma agraria, e 0s poderes publicos
desempenham um papel importante na promocdo das politicas agricolas (PADUA,
2018).

2.6.6 POSICIONAMENTO DOUTRINARIO SOBRE O DIREITO AGRARIO

Em seus artigos 184 a 187 da Constituicdo Federal de 1988, é estabelecido
o principio constitucional da funcdo social da propriedade e a politica agraria que
regulam acercada reforma agraria como sendo fator principal para a correta funcao
social da propriedade rural, considerando como elemento imprescindivel a sua
observancia, o aproveitamento racional e adequado do imovel rural, tendo como
instrumento para a consecucdo desse fim, o imposto territorial rural progressivo,
disciplinado no artigo 153, paragrafo 42, do texto constitucional (FRANCA, LIMONGI,
1997).
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A Lei 8.629/93 (BRASIL, 1993), em seu artigo 6°, estabeleceu os critérios
para que a propriedade rural seja considerada produtiva, visando as técnicas
cientificas e as ciéncias agricolas coerentes, considerando ainda o relevo, o clima e
0 solo. Assim qualquer desrespeito aos preceitos da lei, mesmo que em percentuais
minimos, acarretara severa sancao ao proprietario, por Parte do Poder Publico,
como o instituto da desapropriacdo por interesse social e para fins de reforma
agraria (BENJAMIN, 1993).

Este principio € fundamental ao Direito Agrario, pois, ele flexibiliza o direito
da propriedade privada, mas, ainda considera o bem-estar do interesse coletivo,
visando a protecédo dos individuos até mesmo na esfera trabalhista, dando a devida
tutela legal aos trabalhadores rurais em relacdo a eventuais violagcbes desses
direitos, considerando- a como violagdo da prépria funcdo social da propriedade
(GOMES, 2013).

Quando se fala em fungcdo social da terra, pode-se concluir que este
principio tem no Direito Agrario uma colocagdo ambientalista quando determina a
producdo de atividades voltadas a conservacao do solo e dos produtos obtidos na
atividade agréaria produtiva, como por exemplo, o armazenamento e a silagem,
conforme aponta Miranda (2000).

Assim, € responsabilidade do Estado proteger a natureza e o ambiente,
assegurando e preservando as condi¢cdes das producdes, através da observancia
dos principios fundamentais da Constituicdo Federal, fazendo valer a sua condicao
de Estado de Direito Democréatico Ambiental, haja vista previsdo expressa em seu

bojo garantindo a todos um meio ambiente sadio.

4Art. 6°. O imoével rural de dominio publico ou particular objeto de esbulho possessério ou invasao
motivada por conflito agrario ou fundidrio de carater coletivo ndo sera vistoriado, avaliado ou
desapropriado nos dois anos seguintes a sua desocupac¢do, ou no dobro desse prazo, em caso de
reincidéncia; e devera ser apurada a responsabilidade civil e administrativa de quem concorra com
qualquer ato omissivo ou comissivo que propicie o descumprimento dessas vedacdes.
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3 POSSE

3.1 ABREVE EVOLUCAO HISTORICA DA POSSE

O nascimento da matéria possessoria se deu no Direito Romano, quando
surgiram as primarias nocdes de terras de direito publico e as de direito privado,
sendo que essas foram objetos de uso dos cidaddos romanos, embora a Republica
daquela época os privasse de tais beneficios. Naquele tempo, 0 uso das terras nao
era tutelado por qualquer norma juridica, assim, sendo regulamentado pelo Poder
Publico, percebeu-se a necessidade de protecédo contra atos arbitrarios (BESSONE,
1996).

Mesmo nado tendo normas que estabeleciam legalmente o dominio ao que
concerne a protecao de terras, esta se fazia necessaria, tendo em vista que, vivendo
em sociedade, o instinto de protecdo em relacdo aos demais individuos era
inevitvel, e esta protecdo ndo seria considerada como propriedade. Mas, sim, uma
situacdo fatica, conforme preceituam Farias e Rosenvald, (2014. p. 52)

A origem da posse entende-se como a demonstracdo da vontade de ter
sobre a coisa a satisfacdo de possui-la como sua pelo animus da
necessidade do homem em se apropriar de coisas tendo como satisfacéo
prépria em seu intelecto, com o pensamento humano que pode-se
demonstrar pela conquista como necessidade de possuir a coisa, sendo
assim entendido pelo desenvolvimento do conceito de posse, podendo ser
definida como a demonstracdo da propriedade em que o possuidor, ao
revelar tal intencdo de manté-la como sua a coisa no sentido de que sua

atitude deseja o reconhecimento que a ele pertence e priorizando sua
atribuic&o sobre a coisa.

Duas teorias sobre a histéria da posse se destacam por servirem de vertente
a conceituacdo: a de Savigny, que dispde que a posse surgiu como forma da
reparticdo de terras. Informando que, conforme houve a demarcagéo e o loteamento,
parte dos lotes eram cedidos aos cidaddos e a outra parte atribuida a criacdo de
novas cidades. Como as terras que foram cedidas ndo eram de propriedade dos
beneficiarios, eles ndo podiam utilizar-se de acdes reivindicatorias para defendé-las
de invasdes. A outra teoria foi a de lhering, que explica o surgimento da posse como
decisdo tomada pelo Pretor (homens encarregados de atuar na magistratura) que,
em decorréncia do surgimento de atritos na fase inicial das a¢des reivindicatorias,
outorgava, a qualquer dos litigantes, a guarda ou a detencdo da coisa litigiosa.

Ocorre que, conforme aquele que fosse recompensado na acdo reivindicatoria,
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passava a ndo ter mais interesse no prosseguimento do feito, visto que ja Ihe era
assegurado o dominio (DINIZ, 2018).

3.2 NATUREZA JURIDICA DA POSSE

A grande maioria da doutrina que disserta acerca deste tema, considera a
posse como direito real e outra, como direito pessoal. Por isso Levenhagen (1988,
p.13) informa que:

Aos doutrinadores que consideram a posse como direito pessoal se
baseiam em suma na Teoria Subjetiva de Savigny, na qual os principios e
os fundamentam néo estéo ligados. Ihering, por sua vez, considera a posse
como direito real, no que é contestado inclusive por Clévis Bevilaqua, que,
em Ultima andlise, a admite como um direito, porém um direito especial suli
generis e ndo como autentico de direito.

Para Gomes (2004, p.43),aposse € considerada como um direito real, uma
vez que o direito de quem a possui tem o efeito erga omnes, ou seja, todos o0s
demais individuos devem respeita-la. Desta feita se consigna que “sé os direitos
reais tém essa virtude”. “Assim, o possuidor da posse por apresentar uma situacao
juridica regular possui o direito semelhante ao de quem exerce o dominio agindo
como se titular de um direito real fosse” (DINIZ, 2018, p. 68).

A posse, mesmo sendo considerada matéria de direito real, ndo esta
disposta no rol do artigo 1.225 do Cddigo Civil (BRASIL, 2002), explica Flavio

Tartuce (2013 apud PUCCINELLI JUNIOR et al., 2015, p. 649):

A posse pode ser considerada como um direito de natureza especial, e que
€ baseada na teoria tridimensional do Direito, de Miguel Reale. Isso porque
a posse é o dominio fatico que a pessoa exerce sobre a coisa. Ora, se 0
Direito é fato, valor e norma, logicamente a posse € um componente
juridico, ou seja, um direito.

Compreende-se que em vista dessa polémica, para o legislador, a posse nao
€ considerada especificamente um direito real, mas recebe tratamento juridico como
se fosse sendo encontrada dentro do Cdédigo Civil brasileiro no Titulo I, do Livro I,
da Parte Especial, enquanto os direitos reais sdo tratados no Titulo Il, do mesmo
livro (PUCCINELLI JUNIOR et al., 2015).
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3.2.1 APosse Como FATO E O CoNCEITO DE MELHOR POSSE

Indaga-se sobre a posse ser fato ou direito, quando se fala da natureza é
necessario remeter as teorias classica e objetiva, a partir das quais comecgou a ser
constituido o conceito de posse. Para Savigny, a posse é tanto direito quanto fato, ja
Ihering a vé como direito. Para o primeiro estudioso, a posse vai muito além do fato,
ela é direito, tendo em vista que o contato fisico com a coisa € capaz de gerar
efeitos. Ja nos ensinamentos de lhering, vé a posse como um direito baseado em
protecdo da propriedade e assim, protege-se a posse porque se quer proteger a
propriedade (MARQUESI, 2021).

Extrai-se desta conceituacdo que a posse € essencial para a propriedade, se
faz integrante para sua tutela e funcdo. Sendo que a partir destas premissas, é
possivel chegar a conclusdo que a posse é sempre um direito, vez que a
propriedade é direito e a posse nela esta contida.

Marquesi (2019, p.56) a posse do ndo proprietario:

Quando a posse decorre de um titulo, como nos casos de superficie,
enfiteuse, serviddo, usufruto, locagdo, arrendamento e comodato, dentre
outros exemplos, é facil vé-la como um direito, porquanto oriunda de
concessao feita pelo proprietario. Em principio, ninguém questionara uma tal
posse, que, tendo sido atribuida pelo dono a terceiro, nasce com a virtude
das justezas e da boa-fé.A mesma facilidade de raciocinio ndo se tem,
contudo, quando o poder sobre a coisa ndo deriva de ato do proprietario,
como nos casos de invasdo, esbulho ou apreensdo. Alguém se instala num
imovel e nele permanece por anos a fio, sem da-la, a ponto de permitir, pela
via da usucapido, a conversdo em propriedade. Entdo, uma posse dessa
espécie, mesmo despida de titulo e de boa-fé, é um direito, porque pode ser
protegida e inclusive levar & usucapido. Aqui, o tempo faz o papel de titulo.

Sendo assim, observa-se que quando a posse for titulada, ou seja,
concedida pelo proprietario ou adquirida com o tempo, serd considerada como um
direito.

No entanto € possivel verificar que havera certa dificuldade de interpretacéo
do direito, quando a posse se dar de maneira injusta ou de ma-fé, pois muito embora
seja repugnante tutelar um direito de um ladrdo, ainda sim o direito € capaz de
protegé-lo em determinadas circunstancias.

Para melhor elucidagdo do que € a melhor posse, Marquesi (2019, p. 57)

conceitua da seguinte maneira:

O conceito de melhor posse é aplicado nos casos em que dois sujeitos
disputam o poder sobre a coisa. Quando isso acontece, cumprird ao juiz
apurar qual deles tem posse digna de protecdo? A melhor posse nao se
pressupde justeza, nem € aquela que se funda na propriedade ou na boa-fé,
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antes, ela é o resultado da comparacédo entre duas situac@es juridicas, das
guais se extrai a que merece tutela. Assim, nem sempre o ladréo e o
esbulhador serdo preteridos diante de terceiros que pretendem a coisa.

Como exemplo disso pode-se imaginar a seguinte situagao: um determinado
grupo de sem-terras realiza uma invasao e l4 permanece por mais de um ano. Ato
continuo: outro grupo invade o mesmo local e expulsa este primeiro grupo. Veja que,
neste caso em apreco, 0 primeiro grupo poderd ser protegido através de acéo
possessoria, tendo em vista possuirem a melhor posse em relacdo ao grupo invasor,
pois possuem mais tempo de posse.

Marquesi (2019) conclui que ndo se pode, portanto, excluir a protecdo de
posses injustas no direito, vez que a fundamentacdo da protecdo da posse se baseia
em sua utilidade socioecondmica desempenhada pelo bem. Assim, Marquesi (2019,
p. 57) explica que “N&o se protege a posse em atencao a propriedade, como queria
llhering, nem se a tutela em nome do sujeito, como quis Savigny. Protege-se por ser

ela um meio de aproveitamento socioecondmico das coisas, como quis Saleilles.

3.3 PRINCIPIO CONSTITUCIONAL DA POSSE

Ao estabelecer os direitos fundamentais na Constituicdo Federal de 1988
(BRASIL, 1988), o legislador observou que estes sao direitos privados, neste
sentido, o artigo 5°, inciso XXII,> da atual Constituicdo, prevé sobre o direito a
propriedade e também amplia este conceito a protecdo direta do possuidor deste
bem, visto que, 0 sujeito que se tornar proprietario, sera também reconhecido como
possuidor.

Nesta toada, a posse estara sempre a margem do direito de propriedade. No
entanto, uma das maiores dificuldades desta temética é a distingdo do conceito de
posse e propriedade, que, muito embora caminhem lado a lado, pode ser concedida
separadamente, vez que a funcdo social da posse ndo requer o exercicio de
propriedade.

Por isso, Albuquerque (2002, p.36) enfatiza que:

A posse é conhecida como direito ou producao de efeitos juridicos, por este
motivo é certo que nao ha dividas sobre sua funcdo social. Uma vez que
esta constitui principio positivado no ordenamento juridico, atendendo a

SXXII - é garantido o direito de propriedade; (BRASIL, 1988)



35

necessidade de funcionalizacdo das situacdes patrimoniais e também a
integracao sistemética das normas constitucionais.

Essa oposigcéo da doutrina entre as teorias sobre a posse nao impossibilita
gque seja pensada sua funcdo social, levando em conta que a posse seja
reconhecida como instituto autbnomo insubordinado da  propriedade
(ALBUQUERQUE, 2002).

3.4 CONCEITUACAO DE DIREITOS DAS COISAS E DIREITOS REAIS

Quando se fala sobre estas conceituacfes, a doutrina se mostra bem
dividida quanto aos termos Direito das Coisas e Direitos Reais para definir as
relacdes juridicas entre pessoas e coisa, e esse assunto gera diversas questdes.

Para Tartuce (2016, p. 906), “o Direito das Coisas € o setor do Direito Civil
que estabelece as relagdes juridicas entre determinadas coisas e pessoas. H4 uma
relacdo de dominio exercida pela pessoa sobre a coisa. Ndo ha sujeito passivo
determinado”.

Entretanto, Venosa (1999, p.30) disserta que:

O vocabulario reais decorre de res, rei, que tem como significado coisa.
Desse modo, nada obsta que se denomine indiferentemente este
compartimento do direito civil sob uma outra denominagdo. No entanto,
como vimos, coisa possui conotacdo mais propriamente subjetiva. Os
direitos reais cuidam de um ramo objetivo da ciéncia juridica. Sob tal prisma,
nada impede que se utilize das duas expressdes, consagradas pela doutrina
nacional e estrangeira.

Os Direitos Reais formam o conteudo principal do Direito das Coisas, nao
sendo este, entretanto, exclusivo, vez que existem institutos que compdem matéria e
gue néo sao enquadrados como Direitos Reais (TARTUCE, 2016). Desta feita, pode-
se concluir que a divergéncia doutrinaria ao que concerne as termologias utilizadas
vao de acordo com cada estudioso sendo o Direito das Coisas 0 com maior
predominéancia de uso.

Para melhor elucidacdo, € necessario salientar que os direitos reais sao
direitos absolutos e este absolutismo é de exclusividade técnica, vez que ndo admite
direito algum literalmente absoluto (VENOSA, 2013).

Neste sentido, é possivel apontar com clareza que os direitos reais sdo na
verdade direitos relativos, vez que a relacdo estabelecida pelos obrigacionais é
pessoal, uma vez que é estabelecida uma conexdo entre as partes daquela relacéao

juridica. J& o vinculo que se estabelece no direito real é entre o titular e a coisa.
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Por outra perspectiva, existem outros direitos que sado tratados como
absolutos que ndo séo configurados com se direitos reais fossem, a exemplo disso,
cita-se os direitos da personalidade.

Venosa (2013, p.22) explica que:

Existem direitos que ndo se assentam sobre relacdo juridica perfeitamente
delineada, ao menos no nascedouro. A relacdo desses direitos com o0s
respectivos titulares é absoluta, porque assim estabelece a ordem juridica,
prescindindo de qualquer relagdo com outro sujeito. Essa é a razéo pela
qgual sdo referidos como erga omnes os direitos reais, perante todos, em
face de todos, ndo no sentido de que podem ser impostos contra qualquer
pessoa, mas no sentido de que podem ser opostos ou apostos perante
guem os ameace ou deles se aproprie. Essa relacdo de oposicdo ou
aposicao do direito real é caracteristica sua, mas nao integra a respectiva
origem ditada pelo ordenamento juridico.

Partindo deste raciocinio, € justificavel que o proprietario do bem reivindique
a coisa de quem dela se aproprie, bastando comprovar ser legitimo titular. Sendo
assim, o individuo dotado de titularidade do direito real, demonstra a terceiro seu
direito de maneira absoluta e por isso é detentor da coisa, devendo o bem
apropriado ser restituido independente de ter sido adquirido de boa-fé ou ma fé.

Quanto a classificacdo dos direitos reais, diversas sdo as classificacbes a
respeito desta temética. A primeira delas € mais importante, ela distingue os direitos
reais sobre a coisa e também em relacdo a coisa alheia. Essa distincdo respeita o
desdobramento que os direitos reais possuem, tornando restrito o direito de
propriedade (VENOSA 2013).

Nesta perspectiva Venosa (2013, p.24) aduz que “propriedade, condominio,
propriedade horizontal sdo direitos reais sobre coisa prépria. S&o direitos sobre coisa
alheia, usufruto, uso, habitacdo, enfiteuse, servidées, hipoteca, penhor, anticrese.
Nestes Ultimos, perante o titular ativo e ostensivo do direito se coloca o proprietario
da coisa.”

Em analise, é possivel constatar que os direitos reais sobre coisa alheia séo
divididos em direito de gozo e direito de garantia, sendo que os de gozo podem ser
compreendidos a aqueles que conferem ao titular do direito a faculdade de uso,
participacdo e atividade sobre a coisa, ja nos direitos reais de garantia o respectivo
titular extrai modalidade de seguranca para o cumprimento de obrigacéo e por isso a
garantia esta atrelado a uma obrigacdo que se torna o direito principal (VENOSA,

2013).
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Também existe outra divisdo relevante a ser consignada que é a dos direitos
reais principais e 0s acessorios que, segundo Venosa (2013, p. 24): “Sao principais
os direitos reais autbnomos, que nao dependem de qualquer outro, [...]. A hipoteca,
o penhor e a anticrese, bem como as serviddes, sdo acessorios, pressupondo a

existéncia de outro direito real”.

3.5 TEORIAS SOBRE OS DIREITOS REAIS

O direito das coisas trata-se dos direitos reais, para que estes dois institutos
sejam conceituados, necessario se faz realizar a conceituacédo e analisar as teorias
que sobre eles foram formuladas, as quais procuram extrair sua hatureza e
elementos constitutivos. Foram formadas duas correntes doutrinarias, a chamada de
monista ou unitaria e a classica. A monista nega a existéncia dos direitos reais, ao
passo que fundamenta que ele e os direitos das obrigacGes constituem uma Unica
categoria, sem qualquer distingcdo qualitativa.

A teoria monista possui alguns crentes, entretanto estd quase que em
desuso. A generalidade da doutrina filia-se a teoria dualista, que faz distincdo entre
os direitos obrigacionais e os direitos reais, sendo que a concepcédo dualista, de seu
turno, admite duas subteorias: a classica ou realista e a personalista (MARQUESI,
2019).

A chamada teoria classica ou realista estabelece a divisdo baseada no
processo romano, que divide os direitos patrimoniais em direito contra pessoas e
direitos sobre as coisas, nesta teoria os direitos reais se compdem por trés
fragmentos: coisa, titular e o poder sobre a coisa (MARQUESI, 2019).

A teoria classica ndo busca um sujeito passivo o qual estaria subordinado
em uma relacao obrigacional, nos direitos reais existiria uma relagdo entre a coisa e
o individuo, permitindo aquela, com exclusividade e independéncia, tirar as
utilidades propiciadas por esta.

Ao contrario da teoria classica, existe ainda a teoria personalista, nesta
teoria ndo é correto se afirmar que os direitos reais se constituem da relacdo entre
coisa e pessoa, ainda que haja uma sujei¢do, pois ao sujeito ndo ha como se
relacionar com a coisa, somente com outros sujeitos. Assim, pode se consignhar que
nesta teoria as relacdes se estabelecem entre pessoas, visto que se o direito existe

alguém tem a obrigacao de respeitad-lo (MARQUESI, 2019).
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Neste sentido, para os adeptos da teoria personalista, os direitos reais
possuem quatro fragmentos: o objeto, o titular, o poder da pessoa sobre a coisa e 0
devedor. Segundo esta linha, o sujeito ativo da relacdo seria o proprietario, sendo
gue o objeto seria subordinado a ele e o devedor seria a coletividade que estaria
Sujeita a uma obrigacdo negativa de ndo molestar o poder do proprietario.

Depois de pontuadas estas duas subteorias, € possivel verificar que elas se
assemelham, com a diferenca de que a teoria personalista exige um requisito a mais
que seria um sujeito passivo, que é o considerado universo social, vez que a
sociedade se posicionaria como devedora de uma obrigacdo negativa a de néo
interferir nos poderes do titular do direito real (MARQUESI, 2019).

E possivel consignar que essas duas subteorias elencadas se distinguem
apenas na questdo do direito passivo dos direitos reais, ja que as duas admitem a
presenca de um sujeito ativo e uma propriedade. Para a primeira teoria, ndo ha
devedor, dado inexistir, no ambito dos direitos reais, relacdo entre sujeitos, ja para a
segunda teoria o devedor existe, mas é indeterminado.

Marquesi (2019) ensina em sua obra que muito embora sustentem que
essas teorias se anulam, elas ndo sdo excludentes, ambas possuem validade
juridica e se complementam entre si, sendo que no passado os doutrinadores ora se
manifestavam a favor de uma e ora a favor de outra, apesar disso é possivel verificar
gue estas duas teorias se contradizem porque eram vistas sob diferentes pontos de
vista.

Neste sentido, insta salientar que os direitos reais possuem duas faces, uma
chamada de interna e outra de externa. A interna trata a respeito do poder do sujeito
sobre a coisa, ja a externa, pela possibilidade que tem 0 mesmo sujeito de persegui-
la, opondo seu poder a qualquer pessoa e pelo fato de achar-se a coisa adstrita ao
cumprimento de uma funcdo socioeconbmica, assim, os direitos reais tém uma

natureza absoluta e sdo exercidos contra todos (MARQUESI, 2021).

3.5.1 TRACOS DISTINTIVOS

Depreende-se do Codigo de Processo Civil, que os direitos reais compdem
um capitulo intitulado de Direito das Coisas. Estes direitos, assim como o0s
chamados direitos obrigacionais, sdo pertencentes aos direitos relativos aos direitos

patrimoniais, o que faz com que estes dois institutos possuam tracos semelhantes
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entre si, entretanto insta consignar que apresentam distincdes significativas. Em
vista disso, a distincdo entre os direitos reais e obrigacionais sdo requisito
imprescindivel para o entendimento conclusivo dos direitos reais.

E possivel verificar trés principais diferencas entre eles, a aderéncia, a
publicidade e a taxatividade. Primeiramente, apontaremos a aderéncia. Conforme
amplamente aludido neste trabalho, existem duas formas para que o homem exerca
seus poderes sobre seu patrimonio.

Conforme Marquesi (2019), ou o individuo faz diante de um sujeito
determinado, chamado conhecido como devedor e neste sentido estara se tratando
de direitos das obrigacGes, ou diante da generalidade de individuos, que se tratara
de direitos reais. Extrai-se desta analise que a diferenca apontada € em relagédo a
qual sujeito o agente exerce seu direito de patrimonio.

Quando se disserta sobre exercer o direito, é dizer torna-lo util, desfrutando
das vantagens os quais ele proporciona. A esse respeito, Marquesi (2019, p.30)
aduz que “conduzir um carro, morar numa casa, obter o clareamento dos dentes
num tratamento odontoldgico sdo vantagens proporcionadas pelo direito subjetivo
patrimonial”’. Neste sentido, exercé-lo em face de outrem, indica o individuo ou o
grupo de pessoas as quais o titular do direito depende para usufruir seus beneficios.

J& nos direitos obrigacionais, as vantagens a qual a obrigacdo fornece ao
titular do direito sé podem ser extraidas se a outra parte da relacéo a executar. Nos
direitos reais, a vantagem ¢é extraida diretamente da coisa, independente da
colaboracdo da outra parte. Ou seja, nos direitos obrigacionais € possivel identificar
uma relacdo interpessoal entre sujeitos, e nos direitos reais, existe um bem
submetido a um titular (MARQUESI, 2019).

Superado a modalidade da aderéncia, serad pontuada a segunda diferenca
entre os direitos obrigacionais e os reais, a publicidade. Partindo do pressuposto que
os direitos reais sdo exercidos com eficacia a todos, seu efeito condiciona-se a
garantia de publicidade para que seu direito se torne de conhecimento geral. Neste
sentido, Marquesi (2019, p.33) disserta que “Os direitos reais, exceto quando a lei
determinar o contrario valem e sao eficazes sem publicidade, porguanto sé&o
exercidos contra pessoa determinada, que necessariamente sabe de sua
existéncia”.

Assim, depreende-se destes ensinamentos que a publicidade tem como

principal objetivo dar seguranca juridica aos titulares de direitos reais, demonstrando
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e atribuindo aos individuos os poderes sobre o bem, sendo que para realizar a
consulta a respeito de quem é proprietario sobre determinado imovel, por exemplo,
basta realizar a consulta da matricula.

Com base nisso, consigna-se que o principal mecanismo o qual confere a
publicidade dos direitos reais € o registro. Sobre isso, a enfiteuse ndo possui efeito
se nao for registrada, ou seja, é necessario o registro para sua eficacia.

Jéa a outra diferenca a ser suscitada € a taxatividade, que possui grande
importancia nos direitos reais, vez que eles s6 existem se criados pelo sistema. No
ordenamento juridico patrio estes direitos estdo previstos no Caédigo Civil, em seu
art. 1.225, além de constarem em outras Leis, a exemplo a Lei 911/1969 e a Lei
9.514/1997, que prevéem acerca da alienacao fiduciaria em garantia e o DL 58/1937
e a Lei 6.676/1979, que disciplinam o direito real de aquisigéo.

Marquesi (2019, p. 34) ensina que:

Ao contrario dos direitos obrigacionais, que sao validos se ndo contrariarem
o Direito, razdo pela qual séo infinitos, os direitos reais ndo tem validade
sendo mediante previsdo positiva. Esta é a ligdo de Cldvis (1940, p.1.141)
em seus Comentérios ao Codigo de 1916. Mas ha vozes respeitaveis em
contrario, como a de Whashington de Barros Monteiro (2012, p. 24), pra
guem € possivel aos particulares criar um direito real desde que nao
contrarie a lei. No Codigo Civil Argentino h& disposi¢céo expressa a proibir a

constituicdo de outros direitos reais, pelos particulares, além dos legalmente
positivados (art.1884).

Os direitos reais ndo dado ao individuo a autonomia para criar outras
modalidades destes direitos, mas os agentes podem se moldar para se enquadrar
nos direitos ja previstos em lei, e a exemplo disso, € o condominio edilicio, que se

estabelece diante a propriedade.

3.6 PRINCIPAIS CLASSIFICACOES DAS ESPECIES DE POSSE

3.6.1 POSSE DIRETA E INDIRETA

Os conceitos relativos a posse direta e indireta estdo estabelecidos no Art.
1.197 do Cadigo Civil (BRASIL, 2002), o qual esclarece que:

A posse direta, de pessoa que tem a coisa em seu poder, temporariamente,
em virtude de direito pessoal, ou real, ndo anula a indireta, de quem aquela
foi havida, podendo o possuidor direto defender a sua posse contra o indireto.
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Assim, a posse direta, também conhecida como posse imediata, é exercida
somente por quem possui a coisa de forma material, sendo que “o possuidor
transfere o uso de um bem a outrem, preservando o vinculo de direito com a coisa”
(PUCCINELLI JUNIOR et al., 2015, p. 650), como, pode ser verificado no caso do

depositante.

3.6.2 POSSE JUSTA E POSSE INJUSTA

O Cadigo Civil (BRASIL, 2002), em seu art. 1.200, aduz que “E justa a posse
que nao for violenta, clandestina ou precaria”, neste sentido, € aquela que foi
adquirida sem qualquer tipo de vicio e de acordo com os dispositivos legais. Ao que,
o doutrinador Paulo Nader (2016, p.80) conceitua ainda que “justo é o que se
aperfeicoa a ordem natural das coisas; consiste em dar a cada um o que lhe é
devido”.

A posse justa e injusta ndo pode ser confundida como posse de boa ou ma-
fé, ou seja, baseada na vontade do agente, ao passo de que para termos
conhecimento se uma posse € justa ou ndo, ndo existe necessidade de se analisar a
intencdo daquele individuo, vez que a posse pode ser injusta e possuidor ignorar o
vicio (VENOSA, 2013).

A clandestinidade, precariedade ou a violéncia ndo séo da posse em si, uma
vez que somente a vitima que sofreu pode alegar, sendo que terceiros nao tem
legitimidade para apontar injustica na posse, pois a posse somente tera vicio a um
determinado individuo. Ou seja, que invade o terreno somente tera contra si 0 vicio
em relacdo ao legitimo possuidor do bem. Sendo que a posse justa é relativa aos
envolvidos na relagcédo, pois pode ser justa para uma parte e injusta para a outra,
dependendo de como se d& a relacdo a qual os rodeia. (VENOSA, 2013)

Em andlise a tal conceituacao, extrai-se que a posse injusta é aquela que foi
adquirida por meio de violéncia, clandestinidade ou precariedade, sendo que é

configurada como posse injusta, pois é detentora de vicios.

3.6.3 Posske DE Boa FE E Posse DE MA-FE
O artigo 1.201, do Cddigo Civil (BRASIL, 2002), define como posse de boa-
fé aquela: “posse, se 0 possuidor ignora o vicio, ou o obstaculo que impede a

aquisig¢ao da coisa”
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Pode se compreender em boa-fé da posse, quando o individuo que sera o
possuidor ignora totalmente os vicios ou qualquer tipo de obstaculos que possam
impedir a aquisicdo da coisa, ou, ainda, quando ha um titulo que justifigue a sua
posse. Sendo imprescindivel para ser configurado como um possuidor de bem, a
certeza de a posse nédo estara prejudicando ninguém (MARTINS, 2019).

Neste seguimento, Gomes (2001, p.41) divide a posse de boa-fé em:

Posse de boa-fé real é configurada quando a conviccao do possuidor se
apoia em elementos objetivos tdo evidentes que nenhuma divida pode ser
suscitada quanto a legitimidade de sua aquisicdo; e posse de boa-fé
presumida, quando o possuidor tem justo titulo.

Nas palavras de Claudio Luiz Bueno de Godoy (2012, p. 87): “...] boa-fé
objetiva significa um standard, um padrdo de comportamento reto, leal, veraz, de
colaboracdo mesmo, que se espera dos contratantes.”

Peluso (2015, p. 1089) destaca que a posse de boa-fé € “um estado de
ignorancia dos vicios que atingem determinada situacao juridica. No caso especifico
da posse, € a ignorancia dos vicios ou dos obstaculos impeditivos a aquisicdo da
coisa. Vé-se que a figura € concebida de modo negativo, como ignorancia e nao
COmo convicgao”.

Esta é a conceituacdo de Pereira (1943, p.47): “Possuidor de boa-fé é
aguele que estd na conviccdo de que a coisa por ele possuida, de direito lhe
pertence. Ao contrario, de ma fé se diz o possuidor que sabe nao lhe assistir direito
para possuir a coisa”. Sendo que a posse de ma-fé, é aquela que o individuo
possuidor, exerce o dominio sobre a coisa, mesmo tendo plena ciéncia dos
obstaculos que existem para a aquisi¢do, conforme preceitua o art. 1.202 do Cadigo
Civil (BRASIL, 2002): “a posse de boa-fé s6 perde este carater no caso e desde o
momento em que as circunstancias facam presumir que o possuidor ndo ignora que
possui indevidamente”.

Pontes de Miranda (2012, p.200-201) complementa:

[..] A m& fé é estada de scientia; ndo ha, portanto, indagar-se de
escusabilidade, ou de inescusabilidade do erro: ignora-se, ou ndo se ignora;
sabe-se, ou ndo se sabe. Ndo se leve, porém, a extremos a distingdo entre
as duas teorias. O que nos importa € colhermos o conteldo exato do art.
490, que s6 se refere a posse. A boa fé, noutros ramos do direito, pode ter
outros conceitos, e tem. Quanto a posse, ndo: € de boa fé quem, por ter
adquirido posse, conhece a causa possessionis e ignora que ela ndo fosse
suficiente a aquisi¢do justa. (...) Noutros sistemas juridicos pode-se procurar
0 conceito geral de boa fé e discutir-se com ele, (...) no direito brasileiro néo;
primeiro, o art. 490 ndo aludiu a culpa grave, ou ndo, do que ignora o vicio
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ou o obstaculo. Toda limitacdo que se funde em gradacdo da culpa é
estranha ao sistema juridico brasileiro.

E ainda nas palavras de Bevilaqua (1957, p.49) “é aquela cujo possuidor
conhece a ilegitimidade da sua posse, e nela, entretanto, se conserva”.

Ademais, o Cadigo Civil (BRASIL, 2002) institui em seu art. 1.201 que “E de
boa-fé a posse, se o possuidor ignora o vicio, ou o obstaculo que Ihe impede a
aquisicdo da coisa." E completa em seu art. 1.202: “A posse de boa-fé s6 perde este
carater no caso e desde o momento em que as circunstancias facam presumir que o

possuidor ndo ignora que possui indevidamente."

3.7 POSSE E RESPONSABILIDADES

O ordenamento juridico patrio, em seu dispositivo legal mais precisamente
no Codigo Civil (BRASIL, 2002), conforme elucidado anteriormente traz regras
acerca da responsabilidade do possuidor de ma-fé e de boa-fé. E nesta perspectiva,
seu art. 1.217, refere-se ao possuidor de boa-fé aduzindo que ele ndo podera
responder pela eventual perda ou deterioracdo da coisa se ele ndo Ihe der causa,
sendo assim, para a configuracdo de responsabilidade se faz necessario a
comprovacéao da culpa.

No entanto, o possuidor de ma-fé ir4 responder pela perda ou deterioracéo
da coisa mesmo que de forma acidental, conforme preceitua o art. 1.218 também do
Cadigo Civil (BRASIL, 2002). Deste modo, Farias e Rosenvald (2017, p.182) aduzem
que nada obstante, na posse de ma-fé, “entende-se como dano indenizavel a mera
depreciacdo acidental da coisa, salvo se o possuidor provar que o fato teria ocorrido
mesmo se a coisa estivesse em poder da parte contraria”.

E ainda, o artigo 1.221 (BRASIL, 2002) esclarece que “as benfeitorias se
compensam com os danos, e s6 se obrigam ao ressarcimento se ao tempo de a
eviccdo ainda existirem”. Para melhor compreender, Gongalves (2017, p. 227)
leciona que “a compensacao pressupde a existéncia de duas obrigacdes reciprocas
a serem sopesadas, uma em confronto a outra para que apenas a diferenca seja

computada ao devedor da obrigacdo maior”.
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4 PROPRIEDADE

4.1 INTRODUCAO AO DIREITO DE PROPRIEDADE

O direito de propriedade € encontrado atualmente em diversos textos como
sendo um direito fundamental. Neste sentido, cumpre ressaltar que tal questéo faz
parte de uma das maiores discussdes politico-constitucional do século.
Possivelmente, no entanto, nenhum outro direito fundamental sofreu tanta
contestacdo. Afirmou-se que seu exercicio constituia roubo e injustica (PROUDHON,
2008). Propbs-se firmemente sua abolicho como solucdo para todos os males e
todas as alienacdes (ARON, 2003). Outros, por sua vez, sustentaram sua plena
subordinagé&o ao interesse coletivo (BURDEAU, 1966).

A forte objecdo que recaiu sobre o direito de propriedade ndo foi, porém,
suficiente para prejudicar ou afastar sua condi¢do de direito fundamental da pessoa
humana. Seu sentido e alcance, contudo, ndo restaram imunes a tais criticas. Assim,
diversos textos constitucionais passaram a dispor sobre o cumprimento da funcao
social da propriedade. Outros deixaram de incluir a propriedade entre os direitos
individuais para inscrevé-la na secao dedicada aos direitos econdémicos e sociais
(FAVOREU, 2002).

A nocao de propriedade enquanto direito fundamental encontra raizes na
propria ideia de liberdade (ISRAEL, 2005). Mais precisamente, no raciocinio que
reconhece a liberdade do homem pelo natural dominio que exerce sobre seu corpo,
sobre si mesmo. Segundo John Locke (1963, apud OTERO, 2007, p.187): “cada
homem tem uma propriedade em sua prépria pessoa; a esta ninguém tem qualquer
direito sendo ele mesmo.” Segue-se, entdo, a ideia de que o trabalho exercido pelo
homem constitui sua propriedade, assim como os frutos que dele obtiver.

Sendo assim, € primariamente a partir do trabalho que o homem consegue
sair de sua caréncia inercial para alcancar bens que saciem suas necessidades
basicas. Constitui, portanto, atividade inerente ao seu processo vital (ARENDT,
2004).

E condicdo da vida humana. Desse modo, infere-se que o resultado que o
homem obtém mediante o legitimo emprego de sua forca de trabalho € seu, é sua

propriedade. Ou seja, o trabalho de seu corpo e a obra de suas méaos, pode dizer-se,
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sdo propriamente dele e nenhum outro homem pode ter direito ao que foi

conseguido, ao menos sem o consentimento do proprietario (LOCKE, 1963).

4.2 COMPONENTES JURIDICOS E HISTORICOS DO DIREITO DE
PROPRIEDADE

Fachin (1987, p.17) afirma que: “Sob o ponto de vista historico é possivel
afirmar que a estrutura econdmica das sociedades ocidentais se encontra assentada
no direito de propriedade”.

O conceito de propriedade e de sua funcdo social parte da nocao
desenvolvida pelo direito romano classico, e na atualidade pode examinado a contar
a partir do tempo em que o direito de propriedade regressou a esta no¢ado em
relacdo a posse, para resultar numa nocao uniforme da propriedade (KASER, 1992).

Consta que o direito romano se ocupou mais dos elementos da propriedade
do que de lhe dar um conceito, embora tenha delineado seu contetido, através do
axioma juridico dominium est jus utendi, fruendi et abutendi re sua quatemus iuris
ratiopatitu, isto é: “dominio & o direito de usar, fruir e dispor do que é seu, até o
ponto em que o permite a razao do direito” (FACHIN, 1988, p. 15).

Na consolidacdo do feudalismo europeu, o direito de propriedade adquiriu
caracteristicas préprias, era permitido que alguns tivessem o direito de ser
proprietarios e outros ndo dando origem a trés classes distintas: a nobreza, o clero e
os trabalhadores. As duas primeiras, representadas pelo senhor feudal e pela Igreja,
com direito a liberdade de exercer a propriedade imobiliaria; e a ultima, a classe dos
trabalhadores néo tinha tal direito (ORRUTEA, 1998).

Todavia, ndo é qualquer descricdo do sistema feudal que pode ser
considerada precisa, porque as condicbes relativas ao direito de propriedade
variavam de lugar para lugar. Na verdade, Huberman (1986, p.10) lembra que: “A
medida de riqueza era determinada por um unico fator: a quantidade de terra. Esta
era, portanto, disputada continuamente ndo sendo por isso de surpreender que 0
periodo feudal tenha sido um periodo de guerras”.

A propriedade feudal caracterizava o dominio fundiario como a principal
fonte do poder e este dominio manifestavam-se sob dois modos: “o directum,
pertencente ao suserano, e o utile, ao vassalo que se encontrava na dependéncia do
senhor feudal” (ARAUJO, 1977, p. 2).
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A partir do século XVI, porém, as terras dos senhores feudais passaram a
ser adquiridas pelos burgueses, mas, antes do fortalecimento da classe burguesa, a
propriedade e a posse podem ser traduzidas como expressédo do poder politico. O
uso da terra fazia-se por concessdes, de tal sorte que o Rei atribuia a terra a um
Duque, este a um Conde, até chegar ao vassalo. Tais concessbes eram
configuradas de forma diferente da do direito romano (MARQUESI, 2001).

Na Idade Moderna, a Revolugdo Francesa trouxe uma completa
transformacdo no tocante ao direito de propriedade. A Declaracdo dos Direitos do
Homem e do Cidadao, de 1789, consolidou os principios filoséficos dominantes do
século XVIII estabelecendo no art. 17 que: “Sendo a propriedade um direito
inviolavel e sagrado, ninguém pode ser dela privado, a ndo ser quando a
necessidade publica, legalmente reconhecida, o exige evidentemente e sob a
condicdo de uma justa e anterior indenizagcao” (apud DI PIETRO, 2017).

Mas, embora a Revolucdo Francesa tenha procurado dar um carater
democréatico ao direito de propriedade, através da abolicdo de privilégios, esse
direito acabou sendo diretamente condicionada aos interesses econOmicos e
politicos da nova classe dominante a burguesia (FACHIN, 1988).

Tal concepcdo da propriedade sob a influéncia do direito romano foi
incorporada ao direito francés, transmitida ao direito portugués e acolhida pelo
Cadigo Civil brasileiro de1916 (ARAUJO, 1977), o qual estabeleceu no Art. 524 que
“A lei assegura ao proprietario o direito de usar, gozar e dispor de seus bens, e de
reavé-los do poder de quem quer que injustamente 0s possua”. A norma esta
recepcionada pelo Caodigo Civil brasileiro de 2002 (BRASIL, 2002) e que no caput do
art. 1.228 determina: “O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da
coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou
detenha.”

Pilati (2005, p. 53), ao apresentar a classificacdo de bens do direito romano
classico, argumenta que nele se encontrava a “solugao juridica para problemas que
hoje sdo discutidos na dimenséo da fungéo social’, ja que na Roma Classica havia

de bens que era;

[...] propriedade de todo o povo, e dos quais ninguém podia dispor
individualmente, sé coletivamente; qualquer cidaddo podia sair em sua
defesa, acionando o magistrado, que inclusive, aceitava o preito do
postulante mais habilitado a fazer prosperar a demanda de interesse
coletivo.
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O povo romano, que formava uma corporacdo (a saber que a cidade e o
municipio situavam-se nessa categoria), era co-proprietario de um patriménio
comum (res publicae), “ao qual se aplicavam regras diferentes daquelas a que eram
submetidos os bens particulares” (PILATI, 2005, p. 53).

E o autor conclui:

A contradicdo fundamental da fungéo social ndo é com o direito romano,mas
com a propriedade moderna, dos cddigos; € o método cientifico de
distribuicdo de matérias, nas codificacdes, que dificulta, confunde e
atrapalha uma visdo mais abrangente da propriedade, e bem assim, a
clareza tedrica da funcéo social (PILATI, 2005, p. 69).

Partindo desse pressuposto, existem trés posi¢des tedricas que colaboraram
para a evolucdo do direito de propriedade. De acordo com a primeira, o direito
firmou-se sob o carater absoluto da propriedade individualista privada propria do
Estado Liberal, especialmente a partir da primeira codificacdo napolebnica. Em
referéncia a essa concepcgdo, a terra carrega a no¢do de dominio exclusivo e
atributivo de valor econémico de mercado. “A propriedade, dentro desse modelo, é
mercadoria: expressao de valor de troca, de circulacédo de riqueza” (MATTOS NETO,
1996, p. 74).

Em relacdo a evolucdo apontada, e os diversos fatores que corroboraram
para o novo direito de propriedade, existem dois elementos imprescindiveis, a coisa
e o homem, que nada mais é que o0s elementos juridicos necessarios para se
estabelecer um vinculo juridico. E, com isso, a propriedade encontra a razéo juridica
de sua existéncia a partir do homem, dos bens e do direito, encontrando-se neste
altimo a regulamentacao do interesse social (NONES, 2009).

Para Orrutea (1998, p. 86), foi a Revolucdo Francesa, 0os movimentos
revolucionarios anarquistas, o socialismo utdpico e marxista do século XIX que
apresentaram novos fundamentos para o direito de propriedade, os quais, sob
diversas formas, firmaram-se durante o século XX. A terceira procurou conciliar
essas duas posicoes opostas, com o0 proposito de harmonizar os aspectos
econdmicos e sociais da propriedade como forma prépria do Estado Social.

Releva observar que a influéncia do socialismo, em suas diferentes
concepgdes, no ambito dos paises capitalistas constituiu uma fonte de significativa
contribuicdo para que a propriedade passasse a assumir determinado carater social
ao incorporar ao direito de propriedade o principio da funcdo social, no sentido de

uma conciliagao entre o interesse individual e o interesse social (ORRUTEA, 1998).



48

Contudo, e ainda seguindo a linha de pesquisa de Orrutea (1998), € na
busca de um meio termo entre as concepc¢des extremadas do liberalismo e do
socialismo que surge o constitucionalismo contemporaneo como um novo caminho
para a evolucao do direito de propriedade, o qual d4 aos Estados uma nova férmula
ao direito da propriedade privada que procura eliminar seu carater absolutista.

Assim, no inicio do século XX, o carater individual e civilista da propriedade
comeca a ser conjugado com o carater social e publicista. O direito de propriedade
passa a assumir aspectos juridicos que pareciam inconciliaveis entre si, ao conjugar
direitos individuais com direitos econémicos e sociais. Com isso, tanto o direito
constitucional quanto o infraconstitucional, no ambito do sistema capitalista,
passaram a incorporar um novo elemento que se tornou inerente ao direito de

propriedade, ou seja, a sua fungéo social (NONES, 2009).

4.3 PROPRIEDADE E DIREITOS FUNDAMENTAIS

Em comparacdo aos regimes nos séculos XVII e XVIII, apareceram na
regido da Europa e na América, significativos movimentos revolucionarios
influenciados em conceitos de defesa e preservacdo da liberdade. E a partir dai
houve o advento do constitucionalismo, cuja plataforma compreendia, na insercao
de principios e mecanismos voltados a restricdo ou moderacao do poder estatal de
modo a certificar as liberdades basicas do homem (MARTIN-RETORTILLO; OTTO Y
PARDO, 1988).

Por conseguinte, o constitucionalismo alcanca a concepc¢do originaria da
Idade Média de que os direitos estabelecem vantagens resultantes de definidos
estamentos, castas ou classes (GRIMM, 2006, p. 78). Passa-se a identificar a
vivéncia de garantias que decorrem da exclusiva natureza humana. Significariam
direitos globais, pois (a) inatos a condicdo de pessoa humana e (b) fundantes da
constituicdo do Estado(GRIMM, 2006, p. 79)

Tal direcdo atinge a propriedade, a modelo da liberdade, como direito do
homem — pois inerente & condicdo humana — antecedente, entdo, ao Estado.
Constituiria 0 agrupamento de beneficios que se encontram na base da ordem
politica, que instituem seu fundamento, seus direitos indispensaveis. Ou ainda,

segundo a doutrina contratualista em aceitacdo a época, integra a propriedade o
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residuo de liberdade natural que restou ao homem em face da liberdade sacrificada
para a construcao do Estado (RUFFIA, 1984).

Constitui-se em direito anterior as instituicdes politicas, que, admitido
formalmente, cumpre-lhes o dever de certificar e defender. Isto é, de acordo com o
gue compreende Locke (1963), o maior e principal propdésito, portanto, da unido dos
homens em comunidades, colocando- -se sob governo, € a precaucdo da
propriedade.

De acordo com Rivero (2006, p. 9), séo direitos que reproduzem nos outros
desfavoravelmente. No entanto, “a protecdo das liberdades perante terceiros
(particulares) pressupfe indispensavelmente a intervencdo do estado, que a
determina por sua legislacdo e a constata por suas jurisdicbes”. Isto é, “séo
vantagens de libertacdo do poder e, simultaneamente, direitos a protecao do poder

contra os outros poderes” (MIRANDA, 2000, p. 105).

4.4 CONCEITO DE PROPRIEDADE

Marquesi (2019) ensina que a aquisicdo da posse deve ser considerada um
fato juridico, vez que se desencadeia da manifestacdo da vontade do individuo e
também de um acontecimento da natureza. Sendo que, como a propriedade possui
um titulo, é correto dizer que sua aquisicdo passa ter um titulo quando o sujeito
passa a possui-la, o que a diferencia da posse.

7

Ou seja, a propriedade € um direito intitulado que possui um sujeito
especifico e determinado, o que a posse ndo possui vez que, como amplamente
elucidado, ndo ha necessidade de titulo neste instituto.

Marquesi (2019, p.189) ao adentrar a tematica da propriedade, aduz que

existem dois grandes modos de aquisi¢cao da propriedade:

A doutrina conhece dois grandes modos de aquisicdo da propriedade, seja
maével ou imovel a coisa. Sdo eles a aquisicdo originaria e a aquisicao
derivada, as quais se desdobram nas varias figuras previstas nos arts. 1.238
a 1.274 do Cdbdigo Civil. Originaria € a aquisicdo que se da a partir da
sujeicdo direta da coisa ao sujeito, sem a figura de um intermediario. Nela
nao existe transmissdo de propriedade, por isso sendo achada de aquisi¢do
“unilateral”. Doutro lado, derivada é a aquisi¢do da propriedade oriunda de
negocio juridico. Nela intervém duas vontades, a do transmitente a do
adquirente. A existéncia dessas duas vontades explica o porqué a chamar-
se aquisigao “bilateral”.

Sobre esta conceituacdo, extrai-se em breve sintese, que a terminologia do

gue venha a ser a propriedade originaria, é a aquisicao direta, ou seja, sem qualquer
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individuo realizando a intermediacdo para sua concretizacdo, dada de maneira

totalmente unilateral. Ja a aquisicdo derivada, seria a aquisicdo motivada pela forca

das vontades das partes, se estabelecendo através de um negdcio juridico bilateral.
Para a estudiosa Maria Helena Diniz (2003, p.114) a conceituacdo apresenta

duas origens para sua denominacao:

Para uns, o - vocabulo vem do latim ‘proprietas’, derivado de ‘proprius’,
designando o que pretende uma pessoa. Assim, a propriedade indicaria
numa acepcao ampla, toda relacédo juridica de apropriacdo de um certo bem
corpéreo ou incorpéreo. Outros entendem que o termo propriedade é
oriundo de ‘domare’, significando sujeitar ou dominar, correspondendo a
ideai de ‘domus’, casa, em que o senhor da casa se denomina ‘dominus’.
Logo dominio seria o poder que se exerce sobre as coisas que lhe
estiverem sujeitas.

Neste sentido, a conceituacéo seria estabelecida acerca da materialidade da
aquisicdo da propriedade, sendo ela material ou imaterial, mas, sobretudo o poder
gue o titular exerce sobre o bem.

Ainda seguindo este entendimento, Marco Aurélio Greco(1981, p.5) disserta

que:

[...] a propriedade néo é algo que preexiste ao homem, mas se estrutura a
partir da acdo do homem, seja em sua dimenséo individual, seja em sua
dimensédo coletiva. [...] A propriedade, portanto, ndo é nem plena, nem
limitada, nem essencial a natureza humana, nem concessao do Estado,
mas existe tal como o conjunto de forgas politicas que alcangcaram
dimensdo significativa em certo momento histérico a concebe,
apresentando-se como a resultante da confluéncia das varias concepgoes,
sem plenitudes nem restricbes. A propriedade ndo se compbe de uma
dualidade de objetos (direito absoluto e restricbes), mas ela € um Unico
objeto, fruto da reunido de todas as previsdes que a ela se referem e que, a
partir de um conceito chave, podem ser aglutinadas. [...] A propriedade néo
€ plena, nem é benesse atribuida pelo Estado. Ela é algo construido dia-a-
dia pela participacdo dos homens, com sua acdo concreta sobre um bem
fisicamente identificavel e num contexto social, assumindo diferentes
dimensdes e conotagdes, conforme a época considerada.

Ou seja, a propriedade é adquirida no decorrer da vida do individuo, ele nédo
nasce com ela, ele a conquista, e por sua vez ela ndo esta limitada a determinado
tamanho ou quantidade, assim como nao possui garantia de que sera de seu titular
de maneira vitalicia, sendo que pode ser constantemente adquirida e também
perdida.

Para Mendes (1994, p. 56) “A Propriedade, de modo geral, € uma relagao
que se estabelece entre os homens e as coisas. Esta ideia esta de tal forma
arraigada a existéncia e a coexisténcia humana que o0 seu questionamento é

relevado a segundo plano.
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Assim, pode se concluir que o homem contemporaneo estabelece seus
relacionamentos com base no foi desenvolvimento ao longo do tempo, entretanto
nao se pergunta acerca da origem daquilo que esta se baseando.

Neste seguimento Mendes (1994, p.56) conclui que:

O homem contemporaneo vive, pensa e estabelece suas relacdes sociais a
partir de uma concepcdo de propriedade construida e desenvolvida,
historicamente, desde tempos imemoriais, mas ndo se indaga acerca das
suas origens e fundamentos. O conceito de Propriedade é formulado de
maneira dogmatica ou acritica, através da recepc¢éo de elementos historico-
culturais.

Ja para Mello (2021, p. 11):

O direito de propriedade é a expressdo juridicamente reconhecida da
propriedade. E o perfil juridico da propriedade. E a propriedade, tal como
configurada em dada ordenac&o normativa. E, em suma, a dimensdo ou o
ambito de expresséao legitima da propriedade: aquilo que o direito considera
como tal.

Assim, o principio da funcdo social relativiza o individualismo que
estabeleceu o tratamento do direito de propriedade na codificagdo oitocentista. A
propriedade ndo deixou de ser direito subjetivo tutelado pelo ordenamento juridico,
mas “a funcéo social altera a estrutura e o regime juridico do direito de propriedade,
atuando sobre o seu conceito e o0 seu contetdo” (GONDINHO, 2000, p.397).

Assim, o conceito de propriedade pode ser expresso atualmente como
“direito que permite a um titular utilizar, desfrutar e apoderar-se de certos bens,
desde que ele o faca de modo a realizar a dignidade de pessoa humana”
(KATAOKA, 2000, p. 457).

A propriedade estabelece uma categoria de direito real com descricdo e
regime juridico definidas pela legislacéo civil. No caso do ordenamento brasileiro, 0
Art. 1228 do Cadigo Civil (BRASIL, 2002) determina os integrantes essenciais da
propriedade, definindo-a como a faculdade “de utilizar, desfrutar e utilizar-se da
coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem quer que cruelmente a disponha ou
possua”. Nos termos do direito civil, normalmente, é possuidor da propriedade em
sua integridade aquele que “detém o poder para exercer todos os atributos definidos
no preceito legal: iusutendi, fruendi et abutendi’(PEREIRA, 2008, p. 92).

O direito de propriedade, ainda que introduzido no ambito dos direitos de
liberdade, requisita intrinseca atuacdo do legislador. Distintivamente de algumas

liberdades que, prima facie, dispensam intervencdo legislativa especifica para
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determinacdo de sua configuracdo juridica e consequente exercicio (ANDRADE,
2004).

Cuida-se de protecdo institucional que demanda do legislador a
promulgacao de complexo normativo que assegure a existéncia, a funcionalidade e
a utilidade privada desse direito (MENDES 2004).

4.5 PROPRIEDADE RESOLUVEL

Conforme preceitua Marquesi (2019) em seus ensinamentos, a propriedade
resollivel é aguela que falta ou pode faltar a atribuicdo de perpetuidade. Sendo que
nesta ocasido o dominio da propriedade somente se mantém até a resolucdo de
uma condi¢do, uma vez que apOs expirar o prazo do termo, o dominio se extingue e
o titular é privado daquele bem. Ademais, 0 estudioso ressalta que a propriedade
resoltuvel pode advir de uma lei ou de um negédcio juridico.

Neste sentido, frisa-se que ha certa discussao acerca deste instituto, se ele
seria uma modalidade de propriedade ou a execucdo da conhecida teoria das
condi¢cBes dos negdcios juridicos entabulados.

Nas palavras de Orlando Gomes (2005, p. 268) pode-se dizer que a
propriedade resolivel € uma espécie de propriedade, quando é advinda de uma
relacdo contratual, sendo que sua resolucdo necessitara também da resolucédo da
relacdo a qual se originou, a exemplo disso, cita-se a modalidade da retrovenda, na
qual a propriedade do adquirente s6 se resolve se o contrato de compra e venda for
também resolvido.

Ressalta-se que conforme disposto no Cédigo Civil, nem toda resolucao de
um negaocio se resulta por uma condicdo estabelecida, uma vez que o termo também
podera resolver a propriedade, como € o caso da superficie que esta disposto no
artigo 1.369 da norma legal.

Outro ponto importante a ser suscitado acerca desta tematica, € de que a
propriedade sujeita a resolucdo podera ser exercida pelo titular. Marquesi (2019,
p.156) cita que:

Por ser proprietario, podera constituir direitos e garantias reais (servidoes,
usufruto, hipoteca, etc), vender, doar ou permutar a coisa, arrenda-la ou
loca-la. Mas é certo que, em certos tipos de dominio resollvel, como na
superficie, ndo podera destruir ou transformar o bem, porque isso interferiria
em sua subsisténcia e valor.
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O Cddigo Civil (BRASIL, 2002) em seus artigos 1.359 e 1.360 aduz acerca
da propriedade resoluvel, sendo que o primeiro artigo referido, disserta a seguinte ”
resolvida a propriedade pelo implemento da condicdo ou pelo advento do termo,
entendem-se também resolvidos os direitos reais concedidos na sua pendéncia, e 0
proprietario, em cujo favor se opera a resolucéo, pode reivindicar a coisa do poder
de quem a possua ou detenha”

Nota-se que o artigo supracitado diz respeito aquelas hipéteses em que os
sujeitos da relagdo juridica, ja estdo prevendo a clausula de resolucao, sendo que a
propriedade nesta circunstancia, ja se origina com a pretensdo de seu termino. No
caso do termo, o dominio sera resolvido, ja na condicao, ela somente se resolvera
se a previsdo estabelecida acontecer. Apesar disso, nas duas ocasifes 0 sujeito tem
conhecimento que poderd ser privado do dominio sobre a coisa, formando uma

expectativa inicial de que o negadcio juridico pode se desfazer.

4.6 PROPRIEDADE FIDUCIARIA

Marquesi (2019, p. 159) leciona que a palavra fidacia possui origem latina e
significa a ideia de confianca. Sendo assim, compreende-se a propriedade fiduciaria
como aquela propriedade que se confia a alguém, podendo ser para um terceiro ou
para garantir uma divida. No primeiro sentido, tem-se a chamada substituicdo
fideicomissaria, presente no Direito das Sucessdes conforme disposto no art. 1.951
do Cadigo Civil, a qual ocorre a substituicéo fideicomisséaria quando o testador, que &
o fideicomitente, dispde a alguém, que € denominado de fiduciario, 0 dominio de
determinado bem, que serd transmitido por este a um terceiro, chamado de
fideicomissario.

Como elucidado, a propriedade fiduciaria também possui garantias reais, ou
seja, elas podem assegurar uma divida. Sendo que através desta garantia, o credor
ird receber de maneira antecipada o dominio de determinado bem, podendo ser
movel ou imovel e somente sera resolvido e estes bem devolvidos a dominio de
guem disp6s se houver o adimplemento da divida.

Ou seja, o dominio fiduciario é uma propriedade resolavel também,
entretanto sua maneira de resolucdo é diferente, mas os efeitos sdo os mesmos, ou
seja, a extincao da propriedade (MARQUESI, 2019)
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4.7 O IMOVEL RURAL

Na conceituacdo histérica do que venha a ser o direito de propriedade e a
posse agraria, ndo se pode deixar de lado a concepcao de imovel rural. A premissa
basica para a definicdo do que é o imovel rural enquanto uma instituicdo do Direito
Agrario € a necessidade que de esta propriedade atenda sua funcdo social
(FREIRIA; DOSSO, 2021).

Partindo deste pressuposto, € possivel consignar que o imoével rural, assim
como a propriedade rural, deve exercer sua funcdo social para que cumpra a sua
finalidade.

A Lei Federal n°8.629/93 (BRASIL, 1993), que faz a regulacdo dos artigos
relativos aos temas agrarios da Constituicdo de 1988, dispde em seu art. 4° que o

imoével rural seria:

O prédio rastico de area continua, qualquer que seja a sua localizacéo, que
se destine ou possa se destinar a exploragédo agricola, pecudria, extrativa,
vegetal, florestal ou agroindustrial.

J& para o doutrinador Optiz (2013, p.26-27) conceitua-se o imével rural:

[...] como todo aquele edificio que é construido e destinado as coisas
rusticas, tais como todas as propriedades rurais com suas benfeitorias, e os
edificios destinados para recolhimento de gados, reclusdo de feras e
depésito de frutos ou, sejam construidos nas cidades e vilas, ou ndo campo.

Ainda, o Estatuto da Terra trouxe a primeira previsdo do que seria o Imével
Rural em seu art. 4°, | e definiu como sendo um prédio rastico, de area continua,
qualquer gue seja a sua localizacdo, que se destine a exploracao extrativa agricola,

pecuaria e agroindustrial, quer através de planos publicos de valorizacao.
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5 DA MEDIDA PROVISORIA 897/2019 AS ALTERACOES DA LEI 13.986/2020

E notdrio que a economia brasileira se beneficia grandemente do setor
agropecuario, que percorre uma trajetoria histérica chegando a atualidade
representando parte importante do Produto Interno Bruto nacional. Este setor
econdmico necessita de instrumentos juridicos que promovam e facilitem do seu
financiamento. Por isso, desde muito tempo almeja-se que o Direito tenha o
beneficio de uma lei especifica para permitir que o produtor rural se sinta mais
seguro e tenha mais celeridade apara realizagdo de seus negocios.

Por conta dessa necessidade foi editada a Medida Proviséria (MP) n.897,
em 1° de outubro de 2019 (BRASIL, 2019), com objetivo de redugédo do custo do
crédito rural, que, entre outras medidas, instituiu o denominado patriménio de
afetacdo de propriedades rurais, para servir de garantia do novo titulo de crédito que
a MP criou: a cédula imobiliaria rural (CIR) o que pode ser visto, ho entanto, como
atualizacao legislativa sobre um titulo ha muito utilizado, a Cédula de Produto Rural.

A referida MP foi apoiada por muitos debatedores, dentre eles:
representantes do governo, dos bancos oficiais e dos produtores rurais que
vislumbravam que uma nova norma poderia contribuir com a reduc¢do do custo do
crédito rural e proporcionar um mercado mais competitivo.

A justificativa para a MP 897 (BRASIL, 2019) apresenta-se da seguinte

forma:

Sendo o objetivo da MP criar mecanismos legais que incentivem o fomento
privado do crédito no agronegécio e, por outro lado, a CPR (Cédula de
Produto Rural Lei 8.929/94) um instrumento de crédito j& consolidado no
mercado, sem qualquer controvérsia interpretativa pelos Tribunais e,
sobretudo, de facil emissdo, circulagdo e custo operacional reduzido, é
necessario, principalmente para a cadeia da soja, trigo, milho e arroz,
possibilitar que o Patrimdnio de Afetacdo possa ser vinculado, também, a
CPR (Cédula de Produto Rural) e ndo apenas a CIR (Cédula Imobiliaria
Rural).

Percebe-se que o Patrimoénio Rural de Afetacdo (Capitulo Il da MP é
apresentado como uma inovacao, pois, ira permitir que o proprietario de imovel rural
pessoa natural ou juridica, possa submeter sua propriedade (ou fracdo dela) ao
regime de afetagcdo, destinando-o a prestar garantias por meio da emissdo de
Cédula de Produto Rural (CPR) ou de Cédula Imobiliaria Rural (CIR) (CASTRO,
2020).
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A iniciativa, no entanto, acabou concebendo uma figura diferente dos
patrimonios de afetacdo que ja estavam previstos no Direito patrio, como
inconstancias que podem acabar minando os objetivos de reducdo do custo do
financiamento agropecuério e, podendo produzir reflexos perigosos sobre os outros
patrimoénios de afetacdo conhecidos. Dessa forma, do surgimento dos delineamentos
da MP 897/2019 a Lei 13.986, no que diz respeito, especialmente ao Patrimbnio de
Afetacdo, é preciso fazer algumas observacdes reflexivas (CASTRO, 2020).

Depreende-se que desde a publicacdo da Medida Proviséria 897/2019 em
02 de outubro de 2019, até a data da publicacdo da Lei 13.986/2020 em 07 de abiril
de 2020, foram inidmeras as emendas apresentam em relacdo a esta medida
provisoria, e que apesar destas inUmeras novas propostas em relacéo a ela, o texto
inicial foi mantido com algumas poucas alteracoes.

Sendo que o texto final da Lei 13.986/2020 trouxe relevantes adequacdes as
normas de financiamento do agronegocio, disponibilizando novos titulos e maior
garantia aos credores e também uma seguridade juridica mais assertiva.

Neste sentido, trataremos a seguir acerca de algumas novas previsdes
estabelecidas pela Lei 13.986/2020, passando por breve explanagdo acerca do
patrimonio rural em afetacdo, a Cédula Imobiliaria Rural, Cédula de Produto Rural e
posteriormente em relacdo a medida provisoria n° 1.104 de 2022 e a sua alteragao

na emissao da cédula de produto rural prevista na lei 13.986/2020

5.1 O PATRIMONIO RURAL DE AFETACAO

5.1.1 CoNcEITo DE AcCOrRDO CoMm A LEI 13.986/2020

A Lei 13.986/2020 (BRASIL, 2020) trouxe mais uma forma de afetacao
patrimonial, tendo em conta a sua propria descricdo no capitulo I, que
expressamente se denomina “Do Patriménio Rural em Afetagao”.

Se os dispositivos da lei tratam, ou ndo, de uma espécie de afetacéo
patrimonial, ndo retira o fato de que o legislador escolheu adaptar e trazer o instituto
da afetacdo patrimonial para o setor do agronegocio, com fim de garantia. E essa
intencdo esta clarificada na exposicdo de motivos da MP n° 897/2019, ao afirmar
que o “Patrimbnio de Afetagcdo consiste na segregacdo de bens para efeitos de

garantia”.
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Na Medida Provisoéria 897/2019 (BRASIL, 2019) em seu Capitulo I, Arts. 6°
ao 13°, tratou do patriménio rural de afetacéo, esclarecendo que ao proprietario rural
fica reconhecido o direito de constituir a sua propriedade ou parte dela para este fim.
Observando o que Oliva (2009) ja destacava a respeito, esclarecendo que a técnica
da afetacdo tem como objetivo a formacdo de um todo patrimonial autbnomo, de
bens distintos do patrimdnio pessoal do sujeito instituidor. Os ativos do patrimdnio de
afetacdo séo totalmente destinados a realizacdo de certa finalidade, direcionados
apenas aos credores relacionados a atividade especifica e finalistica, onde podem
valer-se dos bens que o integram.

Além disso, pela andlise do contexto juridico e econbmico em que a Lei do
Agronegdcio foi criada, é possivel verificar que o instituto da afetacdo patrimonial,
fortalecido com as decis®es judiciais que o excluiu das recuperacoes judiciais de
empresas do ramo imobiliario®foi atraido para o setor do agronegécio diante das
decisdes judiciais que ampliaram a recuperacéo judicial do produtor rural.”

A preferéncia pela denominacgdo Patrimbénio Rural em Afetag&o, no lugar de
outra qualquer, aponta a tentativa de utilizacdo de técnica de segregacédo patrimonial
para solucdo de outro problema do setor do agronegécio, de separacdo do imével
rural para atribuir maior amplitude de acesso de crédito no mercado, mas ndo por
fracOes ideias que poderiam gerar problemas condominiais, mas sim de prévia e
delimitada demarcacgéo do bem.

Sobre o tema, afirma Ana Paula P. L. Almada (2021, p.535):

Vemos a grande inovacdo do instituto como uma garantia assegurada ao
devedor, que € a possibilidade de constituicdo do patrimdnio de afetacéo
sobre todo o imével ou em parte dele, de acordo com o valor da divida e
com o valor do imdvel, isto €, sem a necessidade de prévio parcelamento do
imovel ou de se constituir sobre parte ideal dele. [...]. Ora, sempre foi
possivel a constituicdo de garantias sobre parte do imével, mas, seguindo
as regras vigentes, deveriam credor e devedor utilizar uma de duas opgoes:
1) desmembrava-se previamente o imovel e se abria uma matricula propria
somente para o registro da garantia, ou 2) constituia-se a garantia sobre
uma parte ideal do imével. Ambas as situacdes causam grande desconforto
as duas partes do negocio: a primeira ao determinar o imediato
desmembramento de uma propriedade para a pratica de um ato que poderia
ser provisorio, ou seja, havendo o pagamento da divida, ndo haveria razédo

6 BRASIL. Tribunal de Justica do Estado de Séo Paulo. 22 Camara Reservada de Direito Empresarial.
Agravo de Instrumento n® 2218060-47.2016.8.26.0000. Relator: Desembargador Fabio Tabosa. Data
do julgamento: 12 de junho de 2017. Data de registro: 23.06.2017. Para maior aprofundamento da
jurisprudéncia sobre o tema, vide: SOARES, Renan Tadeu de Souza. Patrimbnio de Afetagdo em
Recuperacao Judicial e Faléncia do Incorporador Imobiliario. 2019. 120 f. Dissertacao (Mestrado
Profissional) — Fundagédo Getulio Vargas, Escola de Direito de S&o Paulo, Sédo Paulo, 2019. p. 65-66
"BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Quarta Turma. Recurso Especial n°® 1.800.032 - MT
(2019/0050498-5). Relator: Ministro Raul Aradjo. Data do julgamento: 05 de novembro de 2019.
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de existir uma matricula independente destacada do imével rural principal.
Ja a segunda forma, constituir garantia sobre parte ideal do imével se
houver o inadimplemento e, com isso, a execucdo da garantia (em geral,
hipoteca ou alienagdo fiduciaria), ficariam como condéminos do mesmo
bem, em condominio civil, devedor e arrematante ou pior, credor e devedor,
se ocorrer a adjudicacdo em favor do credor por falta de licitantes. Assim, a
criacao deste instituto foi salutar para ajustar o valor do crédito ao valor da
garantia, sendo segregado apenas enquanto viger o contrato, sendo
cancelado com o pagamento ou efetivamente desmembrado, criando
matricula propria apenas se houver a execucao da garantia.

Nesse contexto, o patrimonio rural em afetacdo abarca desmembramento
condicionado da matricula do imével. A demarcagdo prevista no patriménio rural em
afetacdo ndo gera o desmembramento automatico da matricula. Isso apenas
ocorrerd se houver o implemento da condicdo suspensiva (artigo 125, CC), se
houver a excusséo do bem pelo credor, diante do inadimplemento da obrigacdo pelo
devedor (artigos 17, Il e 28, da Lei do Agronegécio).

5.1.2 OBJETO DO PATRIMONIO RURAL DE AFETACAO

O objeto do patrimdnio rural em afetacdo sera a propriedade rural, integral
ou parcial. Mediante técnicas registrais, havera o desmembramento condicionado da
matricula do imével e o produtor rural podera utilizar essa fracéo afetada para buscar
crédito no mercado. Portanto, em vez de dar em garantia toda sua fazenda, que por
vezes representa desvantagem diante da discrepancia entre os valores da garantia e
da divida, havera a possibilidade de fazer desmembramentos condicionados,
devidamente delimitados, e apenas aquela parte ser oferecido como garantia da
divida.

Conforme Fabio Rocha Pinto e Silva (2013, p.128):

[...] € necessario atentar-se ao fato de que as modalidades de garantia
baseadas no direito de propriedade ensejam certas desvantagens
decorrentes de sua natureza juridica, além de serem invariavelmente
gravosas para o devedor, frequentemente ensejando desequilibrio entre a
intensidade da garantia prestada e a obrigacéo garantida.

Como elucidado, existem desvantagens ao credor que afeta seu patriménio
para levantamento de financiamento, uma vez que perde a garantia de contraditorio
e ampla defesa, vez que houver inadimplemento, o credor podera registrar
facilmente o bem afetado em seu nome.

Nesse sentido, Manoel Justino Bezerra Filho(2014, p. 74) lembra que:

[...] nada impede que, no interior do circulo correspondente a um patriménio
especial passe a existir outro patrimoénio especial. Da mesma forma, no
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interior do patriménio geral pode haver varios patrimdénios especiais,
podendo o patrimdnio especial abranger bens em quantidade maior do que
aquilo que resta para a composi¢édo do patrimdnio geral ndo especializado.

Para Oliva (2009, p.260) os diversos patrimonios dao origem a centros de
interesses que, “embora titularizados pelo mesmo sujeito, afiguram-se diversos em
virtude da distinta funcdo que realizam, de modo que atraem tutela diferenciada,
condizentes com a finalidade que visam a promover”.

Chalhub (2003) destaca que a teoria da afetac&o trata da possibilidade da
separacao patrimonial ou determinacdo do acervo patrimonial impondo encargos
qgue vinculam os referidos bens englobados para uma finalidade especifica. O que
significa "prender ou ligar um patriménio a um empreendimento, a uma obrigacéo, a
um compromisso, nao se liberando enquanto perdura a relacéo criada entre aquele
que se obriga e os credores da obrigagéo” (RIZZARDO, 2017, p.360).

Dessa forma, a MP 897/2019 (BRASIL, 2019) estava promovendo o
isolamento do patriménio de afetacdo em relacdo as obrigacbes do proprietario,
prevendo que, enquanto garantia, o imével em regime de afetagcdo se torna
impenhoravel, distanciado da forca judicial, dos efeitos de declaracéo de faléncia, da
insolvéncia civil ou recuperacéo judicial do proprietario rural, sem comunicacdo com
o restante do patriménio. Ou seja, servira como uma garantia em favor dos credores,
especialmente dos adquirentes (RIZZARDO, 2017), e garantia de natureza juridica
(SANTOS, 2012).

Em torno de uma definicdo juridica de patriménio, o patriménio de afetacéo
possui uma universalidade de direitos e obrigacdes, ligada a finalidade determinada,
de forma que o conjunto de bens de um patriménio geral, de uma universalidade de
direito, acaba dotada de autonomia funcional (CHALHUB, 2003). Ao que leva a
observar que a caracteristica principal do patrimoénio de afetacdo, para que cumpra
sua finalidade, é a incomunicabilidade (CHALHUB, 2016).

Trata-se de uma forma de flexibilizar a gestédo dos bens, com a vantagem de
que em caso de desequilibrio financeiro do proprietario de afetacédo, sendo que os
bens afetados ficam a salvo de efeitos negativos de negdcios estranhos ao objeto da
afetacdo (CHALHUB, 2016).

No caso do patrimbnio de afetac&o instituido pela MP 897/2019 (BRASIL,
2019) ha diferenca em relacdo aos demais patrimonios de afetacdo da legislacéao

brasileira, haja vista que, constituido por apenas um imével rural ou fracdo dele, e
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pelas acessdes e benfeitorias nele fixadas, ndo se estender a outros ativos do titular
instituidor (Art. 6° e 9° da MP 897/2019).

E permitida ao proprietario de imovel rural a separagéo de fracdo de sua
propriedade, sem comunicagdo com os demais bens, direitos e obrigagbes de seu
patriménio ou de outros patriménios rurais em afetacdo, de forma que um mesmo
imovel podera garantir diversas operacdes financeiras por meio de Cédula de Imével
Rural (CIR) ou Cédula de Produto Rural (CPR) (ALBUQUERQUE, 2020).

Observa-se que o conceito dado pela MP 897/2019 ao patrimonio de
afetacdo é o mesmo empregado pela lei 4.591/1964, para o patrimbnio de afetacéo
da incorporacéo imobilidria. Mas, antes as garantias eram criadas sobre o total do
imovel rural, mesmo quando este tinha valor superior ao crédito solicitado e o
proprietario concedia a tal garantia em diferentes graus, o que néo trazia seguranca
para ele, porque a hipoteca se sujeitava aos efeitos de recuperacéo judicial e o bem
hipotecado era arrecadado em caso de faléncia, tornando tudo mais dificultoso na
execucao de hipoteca em garantia aos credores depois do credor com a hipoteca de
primeiro grau.

A Lein®11.101/2005, lei de recuperacao de empresas e faléncias (LRF), e a
Lei 4.591/1964, que instituiu o patrimbnio de afetacdo para fins de incorporacéo
imobilidria, prevéem a exclusdo do patriménio de afetacdo nos processos de
faléncia, e esta segunda previa que o patrimbnio de afetacdo seria preservado no
cenario de insolvéncia civil do incorporador. Mas, a LRF e a Lei n® 4.591/1964
calam-se diante efeitos da recuperacdo judicial sobre o patriménio de afetacao,
necessitando de outra intervencéo do Direito (ALBUQUERQUE, 2020).

Por isso, no caso do agronegécio, o patriménio de afetacéo ficara disponivel
para uma unica finalidade, sendo vinculado em garantia de uma ou mais Cédulas
Imobilidrias Rurais. Valendo lembrar que fica vedada também a constituicdo de
afetacdo em pequenas propriedades rurais, menores que quatro médulos fiscais, ou
fracdo minima de parcelamento e ao bem de familia. Situacdes expressas no art. 8°
da lei 13.986/208 (BRASIL, 2020), por se tratarem de critérios objetivos, serdo de

8 Artigo 8°: Fica vedada a constituicao de patriménio rural em afetacéo incidente sobre: | — o imével ja
gravado por hipoteca, por alienacao fiduciaria de coisa imével ou por outro dénus real, ou, ainda, que
tenha registrada ou averbada em sua matricula qualquer uma das informacgdes de que trata o 54 da
Lei n° 13.097, de 19 de janeiro de 2015; Il — a pequena propriedade rural de que trata a alinea “a” do
inciso Il do caputdo art. 4° da Lei n°® 8.629, de 25 de fevereiro de 1993; Ill — a area de tamanho inferior

ao modulo rural ou a fracdo minima de parcelamento, o que for menor, nos termos do art. 8° da Lei n°
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observancia compulséria e de responsabilidade do oficial registrador, com peso de
nulidade para eventual descumprimento que venha recair em prejuizo, que podera
ensejar em responsabilizacéo civil do oficial do registro (ALBUQUERQUE, 2021).

Sendo assim, dando sequéncia ao conceito dado pela MP 897/2019
(BRASIL, 2019) ao patrimbénio de afetacdo, nota-se que ele € o mesmo empregado
pela lei 4.591/1964° (BRASIL, 1964), para o patriménio de afetagdo da incorporacéo
imobiliaria, de forma que a grande diferenca para o conceito de patrimbénio de
afetacdo da MP é o destino dado a ele, j& que este Ultimo pode ser destinado a
prestar garantias em operacdes de crédito junto a instituicbes financeiras. Em caso
de inadimplemento o devedor terd a obrigacdo de transferir ao credor o imoével ou
fracdo dele, desde que composto no patrimoénio de afetacdo, para que ai seja dado
inicio ao previsto na Lei 9.514/1997%° (BRASIL, 1997) para a alienacéo fiduciaria de
imovel.

Depois de constituido o patriménio rural em afetacdo, ele deverad ser
vinculado em garantia exclusivamente em Cédula Imobilidria Rural ou em Cédula de
Produto Rural. E estando vinculado apenas em um titulo, ndo se comunicard com os
demais bens e direitos do patrimdnio, e sobre eles ndo sera possivel constituir-se
hipoteca ou qualquer outra forma de forca, desde que esteja vinculado a CIR ou
CPR (ALBUQUERQUE, 2021, p.46).

5.2 DESTINACAO DO PATRIMONIO RURAL EM AFETACAO

Como ja amplamente elucidado, a afetacdo de um patrimonio rural permite
com que se ampliam as funcionalidades de um imével rural, entretanto, essas
diversas possibilidades podem corroborar com consequéncia juridicas ao titular
desta propriedade.

E de suma importancia que o proprietario rural do patriménio que sofrera a
afetacdo, desempenhe efetivamente sua finalidade para que possa cumprir de

maneira efetiva a finalidade da afetacéo, ou seja, € necessario que este observe o

5.868, de 12 de dezembro de 1972; ou IV — 0 bem de familia de que trata a Lei n°® 10.406, de 10 de
janeiro de 2002 (Cdédigo Civil), exceto na situacao prevista no § 2° do art. 4° da Lei n° 8.009, de 29 de
marco de 1990.

° Ementa: Disp8e sobre o condominio em edificagdes e as incorpora¢des imobiliarias. Disponivel
em:< http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I4591.htm>

10 Ementa: Dispde sobre o Sistema de Financiamento Imobiliario, institui a alienacdo fiduciaria de coisa imovel e
da outras providéncias. Disponivel em:< http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/19514.htm>
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escopo que a unifica, e ndo somente o seu beneficio pessoal, como este proprietario
costuma fazer na administracdo do seu patrimoénio geral o qual € livre para praticar
qualquer coisa para satisfazer seus interesses.

Os interesses do proprietario rural somente serdo tutelados se tiverem
relacdo com o proposito do patriménio rural em afetacdo, pois lhe é exigido buscar
atingir o fim vinculado ao patrimdnio afetado.

Conforme preceitua Oliva (2009, p.258):

O fato de o patrimdnio destacado ndo se destinar ao atendimento dos
interesses de seu titular, mas a finalidade que o unifica, traduz profunda
alteracdo qualitativa, qual seja, os interesses do sujeito sé serdo tutelados
se e enquanto tiverem pertinéncia com o escopo do patriménio afetado.
Com efeito, no patrimbnio afetado os interesses do sujeito de direito séo
considerados através do fim perseguido, sendo tutelados se — e somente se
— com ele se relacionarem, a denotar mudancga de paradigma do sujeito
para 0 escopo, isto é, da consideracdo subjetivista de pertenca para a
finalidade desempenhada pelo ndcleo patrimonial separado.

Dentre as obriga¢cfes as quais o proprietario do patriménio rural em afetacéo
deve seguir, algumas podem ser verificadas nos Artigos 14, 24 e 26 da Lei do
Agronegocio, mas a elas ndo se resumem. 1Tais obrigacGes dispostas na lei séo,
de certa forma, principiolégicas e apresentam-se como regras de condutas que
devem ser cumpridas no desempenho ndo apenas do patriménio afetado, como
também no patriménio geral do produtor rural. Sdo obrigacdes que o proprietario
rural assume como forma de reduzir o risco de seu negdécio e, consequentemente,
do inadimplemento da obrigacdo (ALBUQUERQUE, 2021).

Dessa maneira, além das disposicdes visarem a preservacao do patrimonio
afetado, visa também que o proprietario se comprometa com suas obrigac¢des fiscais
e trabalhistas, conforme dispbe o Art. 14 da referida lei. Ademais, a principal

obrigacdo que deve ser adimplida pelo dono do bem afetado € o pagamento do
deébito, sendo esse o principal escopo (ALBUQUERQUE, 2021).

IArt. 14. Incumbe ao proprietario que constituir o patriménio rural em afetagdo: | - promover os atos
necessarios a administracao e a preservacdo do patrimdnio rural em afetacéo, inclusive por meio da
adocdo de medidas judiciais; e Il - manter-se adimplente com as obrigacdes tributarias e os encargos
fiscais, previdenciarios e trabalhistas de sua responsabilidade, incluida a remuneracdo dos
trabalhadores rurais. [...] Art. 24. O emitente usara, até a efetiva liquidacdo da obrigacdo garantida
pela CIR, a suas expensas e risco, 0 imével rural objeto do patriménio rural em afetacédo, conforme a
sua destinacao, e deverd empregar, na sua guarda, a diligéncia exigida por sua natureza. [...] Art. 26.
O vencimento da CIR sera antecipado, independentemente de aviso ou interpelacdo judicial ou
extrajudicial, nas hipoteses de: | - descumprimento das obrigacBes de que trata o inciso | do caput do
art. 14 desta Lei; Il - insolvéncia civil, faléncia ou recuperacéo judicial do emitente; ou lll - existéncia
de pratica comprovada de desvio de bens e administracdo ruinosa do imével rural que constitui o
patriménio rural em afetacdo a ela vinculado.
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Neste sentido dispde Silva (2017, p.58):

Toda garantia teria uma dualidade de fases de execucdo,
independentemente da forma adotada. Organizam-se em torno da data de
ocorréncia do dano. Uma fase limita no tempo a obrigacdo do garantidor e
marca a aparicdo de efeitos da garantia, sejam eles deveres acessoérios ou
a afetacdo de um determinado bem. Em comum, tem a conservacdo do
interesse garantido. O garantidor deve obstar-se de prejudicar a garantia e o
garantido obstar-se de agravar o risco. Segue-se a ela a fase de
pagamento, destinada a reparar os direitos afetados pelo risco.

Conforme disposto na Lei do Agronegocio, a principal responsabilidade do
dono do bem rural é, sobretudo afastar os eventuais prejuizos ao bem afetado,
sendo de eximia importante que se preserva o bem, praticando o adimplemento de
todos 0s seus custos e impostos como preceitua o Art. 14 da lei, tendo em vista que
tais débitos podem incidir sobre o patrimbnio afetado (artigo 10, 85°129)
(ALBUQUERQUE,2021).

Neste sentido, o proprietario podera destinar os bens atrelados ao
patrimonio afetado a outros fins, desde que ndo acarrete nenhum prejuizo a
finalidade da afetacdo patrimonial, sendo que se acarretar qualquer déficit no
patriménio ocorrera o vencimento antecipado da divida, conforme preceitua o Art.
26, 11l da Lei 13986/2020 (ALBUQUERQUE, 2021).

A constituicdo do patriménio rural em afetacdo néo retira do produtor rural o
melhor uso do bem afetado e proveito econémico de sua atividade, mas delimita os
seus poderes e condiciona a sua atuacao para que se volte ao exato cumprimento
do escopo da afetacdo patrimonial, qual seja, o cumprimento das obrigacdes
assumidas na CIR ou CPR (ALBUQUERQUE, 2021).

Como a funcdo do patrimonio rural em afetacdo é prépria de uma garantia
real, a sua finalidade é o pagamento da divida e, portanto, ndo se traduz em
destinacéo especifica do bem, tal como na afetacdo patrimonial imobiliaria, muito
menos na necessidade de emprego das receitas ali oriundas somente ao
desenvolvimento da atividade do imével afetado até o limite necessério a concluséo,
gue é o pagamento do financiamento contratado fomentar aquela atividade. Dessa
forma, desde que nado acarrete desvio de bens ou administracdo ruinosa, o
proprietario rural podera utilizar o valor obtido do financiamento na parte nao
afetada, sem acarretar desvio da finalidade do patriménio rural em afetacdo
(ALBUQUERQUE, 2021).
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5.3 QUALIFICACAO DO PATRIMONIO RURAL EM AFETACAO

5.3.1 NATUREZA JURIDICA

Analisar a natureza juridica comporta verificar, conforme Silva (2016, p.950),
os “requisitos ou atributos essenciais e que devem vir com a propria coisa. Eles se
mostram, por isso, a razao de ser, seja do ato, do contrato ou do negdcio”

E ainda, neste mesmo sentido Karl Larenz (1997, p.621) aduz que “toda a
interpretacdo de uma norma tem de tomar em considera¢do, como vimos, a cadeia
de significado, o contexto e a sede sistematica da norma, a sua funcao no contexto
da regulamentacdo em causa”

Ao que concernem as normas em relagdo ao patrimoénio de afetacéo rural,
estas deverdo seguir uma sistematica de compreensao da sua tutela juridica e sobre
tudo seu conteudo normativo, tendo como foco as circunstancias sociais e também
de cunho econémico que poderao sofrer efeitos pelo seu conteudo.

A partir desta premissa serd necessario realizar consideracdes acerca das
peculiaridades da natureza juridica do patriménio rural em afetacéo, para que assim,
possa se definir seu conteudo, como sendo de direito real ou obrigacional.

Neste sentido, Varela (2000) aduz que as acdes relativas ao direito real e 0
obrigacional se dao por intermédio de direitos mais eficazes, que podem ser
compreendidos pelos direitos reais por estabelecerem uma relagdo direta entre a
parte passiva da relacdo e as demais partes, e os direitos menos eficazes, que
podem ser compreendidos pelo conhecido direito obrigacional, tendo em vista que é
a relacéo entre a parte credora e a devedora sem atingir pessoas alheias a esta
relacéo.

Direitos reais que também sdo conhecidos como absolutos e direitos
relativos que sdo os direitos obrigacionais. Ao que concerne a eficacia destes
direitos, Varela afirma que “a que os direitos reais sao direitos absolutos e as
obrigacdes sao direitos relativos” (VARELA, 2000, p.166).

Diante disso, os proprietarios que tenham a responsabilidade apenas
obrigacional poderdo onerar ou dispor seu bem, uma vez que a suas
responsabilidades néo irdo atingir outros individuos e consequentemente nao terao

efeito erga omnes. O direito que sera sobejado sobre o bem, € o direito real que tera
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gue seguir as restricdes de utilizacdo do bem como exclusivo objeto de obtencédo de
crédito, pois se trata de um direito, com efeito, erga omnes. (TEPEDINO, 2005)

Depreende-se que os direitos obrigacionais, ndo possuem eficacia sobre
todos, vez que sua relagao nao ira atingir a coletividade, ja o direito real, é o direito o
qual acompanha o bem, ou seja, aquele determinado bem devera servir para
adimplir determinado crédito, possuindo eficacia sobre todos.

Assim, no direito real, pode-se concluir que a parte credora podera proceder
de maneira direta e instantanea sobre a coisa visando o alcance do seu almejado
crédito, e no caso de inadimpléncia da parte devedora, sem qualquer necessidade
de outros individuos ja podera ter direito sobre o bem (jus in re), no entanto o direito
das obrigacdes, a parte credora tem o direito a uma coisa (jus ad rem) no entanto &
dependente de que a parte devedora da relacdo cumpra para o adimplemento da
prestacdo(PENTEADO, 2012).

Ou seja, no direito obrigacional se detém o direito oriundo da coisa, estando
totalmente atrelado a parte a qual atribuiu a obrigacéo, diferentemente do direito
real.

A patrtir disso para Albuquerque (2021, p.55):

O titular de direito real age direta e imediatamente sobre o bem para
satisfazer suas necessidades econfmicas, sem auxilio ou intervencao de
terceiros. H4 um direito sobre a coisa. J& o titular de um direito obrigacional
necessariamente dependerd da colaboracdo do devedor para a sua
satisfacado, j& que tem direito a uma coisa que sé serd obtida pela atividade
do devedor, fundamental para a obtencéo da prestacéo.

Em relacdo ao objeto, é necessario que o direito real seja uma coisa
determinada, e o direito obrigacional seja a prestacdo do devedor, coisa da
obrigacdo a qual firmou, neste sentido, pode ter por objeto coisa genérica, bastando
gue seja determinavel (GOMES, 2012, p. 16).

Em outras palavras, no direito das obrigacdes a relacédo estabelecida pelas
partes € em relacdo a determinada obrigacdo a qual se estabeleceu, ndo sendo
necessario algo em especifico, somente se faz necesséario que determine a
obrigacdo pactuado entre os agentes, diferente dos direitos reais que se faz
necessario a determinacéo do objeto.

O objeto dos direitos reais € compreendido como um objeto certo e
determinado, j& em relacdo aos direitos da obrigagéo, € estabelecido por uma agéo

do devedor, sem ao certo saber qual agdo trata um beneficio ao credor da relacao.
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Albuquerque (2021, p.55) aduz “A doutrina mais tradicional afirma que os
direitos reais apresentam rol taxativo (numerusclausus), com tipicidade estrita, ao
passo que os direitos obrigacionais sdo de rol exemplificativo (numerusapertus) e
podem ser livremente elaborados, com fundamento na autonomia da vontade”.

E ainda Albuquerque (2021, p.55) conclui que:

A breve andlise acima deixa claro que as principais diferencas entre os
direitos reais e direitos obrigacionais sdo: (i) o carater absoluto dos direitos
reais, exercido contra todos (erga omnes), ao passo que os direitos
obrigacionais seriam relativos, exercidos apenas em face do devedor; (ii)
carater imediato dos direitos reais, pois o poder do credor € exercido
imediatamente sobre a coisa, ao contrario dos direitos obrigacionais, que
sdo exercidos de maneira mediata, com a intermediacéo do devedor; (iii)
necessidade de determinacdo do bem no direito real, enquanto no direito
obrigacional é possivel que o bem seja apenas determinavel; e (iv)

apresentam-se como numerusclausus no direito real e numerusapertusno
direito obrigacional.

Assim, pode se dizer que o patrimbnio rural em afetacdo compreende o0s
direitos de natureza real. Entretanto a nova lei 13.986/2020 ndo estabeleceu de
forma expressa que o patrimonio rural em afetacdo seria um direito de garantias
reais, o que certamente pode trazer insegurancas juridicas acerca da interpretacédo
de algumas normas estabelecidas pela referida lei, principalmente ao que tange a
necessidade, ou ndo, de se constituir uma garantia real sobre o patrimoénio rural em
afetacdo ou que simplesmente realizar a vinculacao da Cédula Imobiliaria Rural ja se
configura como sendo um direito de garantia real (ALBUQUERQUE, 2021).

Ainda ha algumas lacunas juridicas na referida lei enquanto a isso, vez que
nao ha expressamente previsdo que a garantia real é estabelecida simplesmente
pelo fato da vinculacéo do patrimdnio rural em afetacédo a cédula de produto rural.

Conforme Albuquerque (2021, p.56) observa, algumas normas da Lei
13.986/2020 trazem consigo insegurancas notorias sobre a natureza juridica do
patriménio rural em afetagdo. Neste sentido segue alguns trechos que despertam
indagacoes:

(i) o pardgrafo Unico do artigo 7° dispBe que o patrimbnio afetado sera
“destinado a prestar garantias por meio da emissdo” de CPR ou CIR;

(i) o inciso |, do artigo 8° veda a constituicdo de patrimdnio rural em
afetagdo em imovel ja gravado por hipoteca ou alienagéo fiduciaria;

(i) o §1° do artigo 10 dispde que “nenhuma garantia real, exceto por
emissdo de CIR ou de CPR, poderé ser constituida sobre o patriménio rural
em afetagao”;

(iv) o §3° do artigo 10 contém a expressao “na medida da garantia vinculada
a CIR ou CPR.
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(v) o inciso Il do artigo 17 disp6e que a CIR é titulo de crédito,
representativo de obriga¢do de entregar, em favor do credor, o bem afetado
a ele vinculado, em caso de inadimplemento;

(vi) no 81° do artigo 18 e no inciso VIII do artigo 22 ha disposi¢des genéricas
de que, respectivamente, “a CIR sera garantida por parte ou por todo o
patriménio rural em afetagédo [...]" e “[...] garantia oferecida na CIR”;

Albuquerque (2021, p. 56) ainda traz em seu texto, mais alguns pontos que
necessitam de aten¢do acerca das lacunas e davidas a respeito da Lei 13.986/2020,
conforme apontado abaixo:

(vii) em caso de inadimplemento, o artigo 28 prevé a hipétese de excussao
extrajudicial do bem, seu 8§1° permite o imediato desmembramento da parte
afetada e seu 82° remete ao procedimento de excusséo previsto na Lei n°
9.514/1997;

(viii) o artigo 42, ao modificar o §3° do artigo 3° da Lei n°® 8.929/1994, dispde
sobre a necessidade de descricdo simplificada dos bens vinculados em
garantia & CPR, com o numero de registro ou matricula no registro oficial
competente;

(iX) no mesmo artigo, ao incluir o art. 3°-C a Lei n°® 8.929/1994, determinou
gue o sistema eletrdnico de escrituragdo fara constar na CPR escritural as
suas garantias;

(x) o artigo 42 também modificou o artigo 5° da Lei n°® 8.929/1994, que
deixou de enumerar as garantias que poderiam ser constituidas na CPR
(hipoteca, penhore alienagéo fiduciaria) e passou a admitir “a constituigao
de quaisquer dos tipos de garantia previstos na legislagao [...]";

(xi) o mesmo artigo incluiu a alienagdo fiduciaria de garantia ao §1° do
artigo12 da Lei n® 8.929/1994 (que antes previa apenas hipoteca e penhor),
mantendo a necessidade prevista na redacdo anterior de registro das
garantias no cartério de registro de imoveis e ainda confirmou no 82° a
necessidade de averbacéo das garantias reais vinculadas a CPR no cartério
de registro de imdveis;

Em analise ao conjunto de artigos elencados € possivel verificar que
sobejam duavidas, por exemplo, no paragrafo Unico do artigo 7° que disserta
“destinado a prestar garantias por meio de emissao” de Cédula Imobiliaria Rural e
Cédula de Produto Rural, ou seja, o que quer dizer este dispositivo? Ele vem
determinar a necessaria constituicdo de uma garantia real, como por exemplo, uma
hipoteca ou até mesmo uma alienacéo fiduciaria, ou ele determina que a vinculacao
de uma Cédula Imobiliaria Rural ja supra a garantia real? Essas obscuridades
também estdo presentes em outros trechos da Lei 13.986/2020, no § 1° e § 32 do
artigo 10, que aduz que “nenhuma garantia real, exceto por emissao de CIR ou de
CPR, podera ser constituida sobre o patriménio rural em afetagao” e “na medida da
garantia vinculada a CIR ou CPR” (ALBUQUERQUE 2021, p. 73).

A partir desta breve analise, passara a ser estudado se o patrimdnio rural em
afetacdo se trata de uma modalidade de garantia real ou se € um direito

obrigacional.
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5.3.2 ELEMENTOS Dos DIREITOS REAIS PRESENTES NO PATRIMONIO RURAL EM AFETACAO

Inicialmente, insta salientar que o patriménio rural em afetacdo ndo €
somente uma obrigacdo, pois se somente sua funcéo fosse, o proprietario do bem
poderia onerar a coisa e dispor para outro individuo, tendo em vista que no direito
obrigacional ndo h& qualquer impedimento a isso (ALBUQUERQUE, 2021).

Se fosse somente uma obrigacdo relativa a crédito, o dono do bem imével
poderia dispor se sua area afetada pelo patriménio rural em afetacdo, pois a sua
responsabilidade obrigacional ndo atingiria outro individuo e nédo teria efeito erga
omnes. Entretanto, isso ndo € possivel, vez que as restricdes que sobejam o bem
que estd afetado, seguem as limitacGes elencadas pela Lei 13.986/2020, que
determina que a utilizacdo deste bem afetado somente podera ser utilizada com
finalidade de obtenc&o do crédito, pois possui efeito erga omnes (ALBUQUERQUE,
2021).

A Lei 13.986/2020 dispOe sobre as restricbes que o patrimdénio rural em
afetacdo causa ao proprietario rural, que é cristalina ao determinar a disponibilidade
do dono sobre esta propriedade ofertada (ALBUQUERQUE, 2021).

Manoel Justino de Bezerra Filho (2014, p.71-72) narra que:

O patriménio compreendido pela esfera maior, abrangendo o conceito de
patrimbnio geral, serve aos fins aos quais pretenda destina-lo o titular; sobre
os bens que o compdem, tem o titular, plena e irrestrita disposicdo, de tal
forma que da a eles o fim por ele pessoalmente pretendido, sendo exemplo
tipico de tal disponibilidade a constituicdo de garantias reais, tal como a
hipoteca sobre determinado imdével para garantia de determinada divida. [...]
Em contraposicao, o titular ndo tem a disponibilidade acima anotada, para
0s bens que constituem patriménio especial e que se destinam a uma
finalidade especial, por forga de lei [...].

Desta forma, resta evidente que a Lei 13.986/2020 impede a perturbacéo do
seu exercicio, ao passo que veta de maneira expressa que 0 proprietario do bem
transfira, venda ou realize qualquer transacdao em relagédo a propriedade afetada
pela Cédula Imobiliaria Rural ou a Cédula de Produto Rural e evita sobretudo que as
demais dividas deste devedor atinjam este bem que esta garantido.

Conforme doutrina de Melhim Namem Chalhub (2016, p.87) ao analisar a
afetacdo patrimonial nas incorporagdes imobiliarias, “a afetagao torna o acervo da
incorporacdo imune a agressao por parte de credores cujos créditos ndo estejam a
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ela vinculados, evitando seja esse acervo sobrecarregado por dividas que nao lhe
digam respeito”.

Ademais, como ja elucidado, para que se consagre a formacdo do
patriménio rural em afetacdo é necesséario que se vincule esta propriedade a um
titulo de crédito que devera ser registrado no Banco Central do Brasil ou entidade
autorizada conforme preconiza a supramencionada legislacdo (ALBUQUERQUE,
2021).

Outro ponto importante a ser suscitado € de que como ja anteriormente
elucidado é o direito real possui como uma de suas primicias basicas que o bem
seja determinado, enquanto em relacdo as relacfes obrigacionais que o bem seja
determinavel.

Conforme se depreende da Lei 13.986/2020, o patrimonio rural em afetacéo
€ determinado, e, sobretudo muito especifico, pois até suas metragens geograficas
sdo determinadas, sua localizacdo, matricula dentre outros pontos estabelecidos
pelo art. 12 da supramencionada norma, e mais do que isso, este bem ainda sera
vinculado por uma Cédula Imobiliaria Rural ou uma Cédula de Produto Rural.

Ademais, outro elemento o qual o patrimbnio em afetacédo apresenta relativo
aos direitos reais, é o direito de preferéncia. O doutrinador Orlando Gomes (2012,
p.12) ensina que:

O direito de preferéncia é restrito aos direitos reais de garantia. [...].
Consiste no privilégio de obter o pagamento de uma divida com o valor de
bem aplicado exclusivamente a sua satisfagcdo. Constituido o direito real de
garantia, a responsabilidade da obrigacdo se concentra sobre determinado
bem do patrimbnio do devedor. Para o caso de inadimplemento tem o
credor o direito de se satisfazer sobre o valor desse bem, afastando outros
credores que tenham apenas direito pessoal contra o devedor, ou mesmo
direito real de inscricdo posterior. Em suma, a coisa dada em garantia é
subtraida a execucao coletiva.

s

Uma das bases do patrimbnio de afetacdo € assegurar aos sujeitos da
relacdo a finalidade da afetacdo do bem, sendo que é por este motivo que somente
os credores envolvidos na relacdo juridica podem se beneficiar do patriménio
afetado (ALBUQUERQUE, 2021).

Nos ensinamentos de Penteado (2012, p.99) “Em termos de poder, para os
titulares de direitos reais, o que salta a primeira vista é a preferéncia ou prioridade.
Esta afeta a ordem de recebimento de créditos, que garantidos por direitos reais se

tornam preferenciais, mas antes disto, no conflito entre direitos orientados a um
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mesmo bem, o direito real sempre tem primazia, porque confere o poder formativo
de preferéncia, o qual exclui participagdées de outra natureza sobre o bem.”

Nesta toada, conforme Chalhub (2021, p.117): “os credores vinculados ao
patrimonio de afetacdo tém acdo somente sobre bens dele integrantes, com
exclusdo dos outros bens do patriménio do devedor, ou tém preferéncia sobre
aqueles bens”.

Ainda, a parte credora que esta vinculada ao patriménio rural em afetacao
possui poder de forma imediata sobre a coisa caso o credor se torne inadimplente e
podera agir de forma imediata para obter seu crédito, sem qualquer intervencao de
outros individuos, conforme preconiza o art. 28 da Lei 13.986/2020
(ALBUQUERQUE, 2021).

Desta forma mais do que o direito de preferéncia o patrimbnio rural em

afetacdo preserva seu direito imediato, conforme explica Penteado (2012 p. 109):

Os direitos reais dizem-se inerentes e dotados de ambulatoriedade. Esta é
consequéncia daquela. A ineréncia descreve-se como a propriedade de o
direito ter por objeto direito e imediato a coisa. Inerir significa ficar dentro,
permanecer na estrutura constitutiva do bem, aproximando-o do sujeito. [...]
A ineréncia mostra que as situa¢cbes de direito das coisas se prestam a
propiciar imediata liga¢@o entre pessoa ou coisa, em vista de satisfazer um
interesse. Os direitos reais pautam-se por critérios de construcdo de um
sistema segundo o qual bens permanecem ou se tornam adjudicados,
imputados, diretamente, no patrimoénio da pessoa, sem intermediarios, para
desempenhar certo e determinado papel que ela determinara. Longe de se
destinarem a uma relacdo de cooperagdo com certos sujeitos, como ocorre
no direito das obrigacbes. Dada a escassez de coisa e a necessidade
humana, é preciso imputa-las e isto Ihes da valor. Decorréncia da ineréncia
é o efeito da ambulatoriedade que tém os direitos reais. Eles acompanham
o bem onde quer que ele va ou se encontre, permitindo a sequela
exercitavel pelos mecanismos processuais idéneos.

5.3.3 PATRIMONIO RURAL EM AFETACAO CoMO UMA GARANTIA REAL

Conforme Albuquerque (2021, p.61), apOs vasta analise sobre a Lei
13.986/2020 é possivel verificar que o patrimbénio rural em afetagcdo se trata

genuinamente de um direito de garantia real, tendo em vista que:

(i) tem por objeto imediato uma coisa (o0 imdvel rural afetado e vinculado);

(if) Constitui um liame estreito de seu titular, direto, sem intermediario (poder
imediato do credor exercer a transferéncia para sua titularidade do registro
da propriedade da area rural que constituiu o patriménio rural afetado);

(iii) a situacdo juridica constituida tem carater absoluto, criando um dever
juridico negativo, prevalece contra todos (erga omnes), que deverao
respeitar o exercicio do direito, abstendo-se de qualquer ingeréncia
(incomunicabilidade dos bens e direitos integrantes do patriménio rural
afetado com os demais bens, direitos e obrigacdes do patrimdnio geral do
proprietario; impenhorabilidade do patriménio rural afetado; impossibilidade
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do proprietario de dispor ou onerar o patriménio rural afetado; e indenizacéo
devida ao credor, em caso de desapropriacdo do bem)

A partir disso, tais afirmagfes véem de encontro com os elementos ja
elucidados anteriormente, tendo em vista que os direitos reais decorrem a partir dos
poderes exercidos pela parte credora do bem afetado, sendo um direito imediato e
absoluto, e o patrimdnio rural em afetacdo se adere a todas as caracteristicas do ja
conhecido direito real, vez que possui efeito erga omnes e imediata sobre a coisa
gue é determinada e especificada (ALBUQUERQUE, 2021).

Sendo assim, € possivel afirmar que o patriménio rural em afetacdo € um
direito de garantia real pelas suas igualdades com as formas tipicamente reais, como
a alienacao fiduciaria e hipotecaria.

Neste pressuposto, assim como a alienacdo fiduciaria e a hipoteca o
patrimdnio rural em afetacdo e sua necessaria vinculacdo a Cédula Imobiliaria Rural
ou a Ceédula de Produto Rural ndo se faz a imediata transferéncia do bem ou da
posse deste bem ao credor, mas sim uma constricdo sobre a propriedade diante da
garantia real que autoriza a parte credora que realize seu direito de preferéncia
(ALBUQUERQUE, 2021).

5.3.4 TAXATIVIDADE DOS DIREITOS REAIS E O REGISTRO PUBLICO

Apesar de poder se afirmar que o patriménio rural em afetacéo, trata-se de
um direito real, ainda ha empecilhos para a sua qualificacdo como se este direito
fosse tendo em vista que ndo h& uma previsdo legal concernente a este
enquadramento disposto na Lei 13.986/2020 e algumas normas desta legislacao
podem ser interpretadas de maneira dubia, em relacdo a necessidade ou ndo de se
constituir uma garantia real sobre a Cédula Imobiliaria Rural e a Cédula de Produto
Rural sobre o patriménio rural em afetacgéo.

Pontes de Miranda (1971, p.59) aduz que:

Os direitos reais sdo em nuamero limitado, fechado (numerusclausus). No
encontro entre o 'direito romano e 0 germanico, enriqueceu-se o direito
moderno de direitos reais, mas, em vez de admitir a possibilidade de se dar
eficacia real a qualquer vinculo (mediante a Gewere), manteve o sistema do
numerusclausus. Houve tentativa de conciliacdo, ou de sintese com o direito
territorial prussiano, por meio do registro dos negécios juridicos
obrigacionais; porém isso rasparia, por bem dizer, a dicotomia dos direitos
em pessoais e reais, a0 mesmo tempo em que transplantaria para o s0
plano da eficacia o critério distintivo. As dificuldades, que surgiram, seriam
enormes, e algumas inafastaveis.



72

Neste mesmo sentido, Gomes (2012) afirmar que outras especificacfes as
nao ser as de lei ndo podem ser de forma alguma admitidas sendo que devemos
nos conformar com as tipificacdes que sdo regulamentadas em lei vez que na
doutrina brasileira as regras do numerusclausus séo predominantes.

Tepedino (1993, p.84) justifica a regra do numerusclausus como o:

[...] principio da relatividade dos contratos, segundo o qual a autonomia
privada ndo pode criar vinculos que atinjam situacdes juridicas de terceiros,
veda a criacdo de direitos reais que, sendo dotados de eficacia erga omnes,
criariam o dever genérico de abstengdo, sem o0 prévio consenso da
coletividade e sem a generalidade e abstragcdo proprias da norma juridica.
S0 a lei, no sistema democratico, revela o consenso social capaz de permitir
a producéo de efeitos erga omnes.

Sendo assim, apesar do patriménio rural em afetacdo se alinhar com todas
as peculiaridades do direito real, ndo poderia ser considerada pelo principio do
numerusclausus, tendo em vista ndo ter sido previsto em lei como tal
(ALBUQUERQUE, 2021).

Porém, conforme doutrina de Luciano de Camargo Penteado (2012, p. 125),
“nao é necessario que a lei os nhomeie como direitos reais, mas que lhes confira a
disciplina, a esséncia propria de uma situacao juridica de carater real”’. E é neste
contexto que esta o patriménio rural em afetacao.

Partindo deste pressuposto, conforme elencado no rol do artigo 1.225 do
Cddigo de Processo Civil, o rol ndo é taxativo e pode ser complementado por leis
gue determinem a criacao dos direitos reais, somente observando seu regime e suas
peculiaridades, assim como ja ocorreu com a propriedade fiduciaria imobiliaria, por
exemplo, sendo possivel realizar a constatacdo de que a Lei 13.986/2020 realizou a
criacdo de uma nova garantia de direito real ao instituir o patrimoénio rural em
afetacdo e suas obrigagbes (PENTEADO, 2012).

Para que seja superado a principiologia do numerusclausus, € necessario
gue ocorra 0 competente registro publico. Dessa maneira, é possivel se afirmar que
a problematica da seguranca do trafego juridico, diante do efeito erga omnes dos
direitos reais, podera ser extinta com o registro, ndo sendo imprescindivel para o
sistema a taxatividade do direito real (TEPEDINO, 2021).

Com a consumagdo do registro publico no patriménio rural em afetacédo

diante de sua publicidade perante terceiros, é possivel se verificar a efetiva eficacia
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diante do coletivo e ndo de modo necessariamente ao seu direito real.
(ALBUQUERQUE, 2021)

De acordo com as disposi¢cOes da Lei 13.986/2020 o patrimbnio rural em
afetacdo é constituido pelo desmembramento da propriedade, ou seja, de sua
matricula, ato continuo, a sua vinculacdo a um titulo de crédito que podera ser uma
Cédula Imobiliaria Rural ou uma Cédula de Produto Rural e depois seu devido
registro.

Desta maneira, a publicidade relacionada ao direito real € uma garantia
capaz de combater argumentacdes em ralacdo a custos diligenciais ou insegurancas
juridicas, sendo que o grau de informacéo exigido a terceiros, neste caso, sera o
mesmo, seja o patrimonio rural em afetagdo conhecido como um direito real ou nao
(ALBUQUERQUE, 2021).

Conforme aludido anteriormente, o patriménio rural em afetacdo pode ser
compreendido pelo conjunto do registro do desmembramento da matricula matriz e a
devida vinculacado do registro a um titulo de crédito, qual seja, a CPR ou a CIR,
sendo assim, sem estes pressupostos, o patrimbénio em afetacdo nao existe. Isto
posto, qualquer relacdo juridica de terceiros a ndo ser as partes envolvidas na
relacdo juridica do patriménio de afetacdo, ou seja, o credor e o devedor nao
poderdo existir ALBUQUERQUE, 2021).

Ademais, partindo do pressuposto que 0 registro publico € estritamente
necessario para que se atinjam os efeitos erga omnes, a publicidade se apresenta
como decorréncia desse registro, ou seja, o patriménio em afetacao ja apresenta a
publicidade que € necesséria para que os demais individuos tenham conhecimento
do 6nus real existente e de sua eficacia erga omnes.

Importante consignar que no ordenamento patrio ndo existe a possibilidade
de realizar registros de direitos reais, tendo em vista néo ter tal previsdo em lei,
desta forma, o patrimdnio rural em afetacdo estando previsto em lei com disposi¢éo
expressa de registro € mais um fato que colabora para a tese arguida de que a Lei
13.986/2020 estabeleceu a criagdo de uma nova garantia real. Entretanto, a Lei
13.986/2020 tem métodos mais rapidos e eficazes para realizar 0s registros através
de instituicbes autorizadas pelo Banco do Brasil (ALBUQUERQUE, 2021).

Pode se constatar que esta nova maneira de realizar o registro instituido
pela Lei 13.986/2020 de se realizar os registros dos titulos de crédito da Ceédula

Imobiliaria Rural e da Cédula de Produto Rural através de intuic6es autorizadas pelo
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Banco do Brasil visa, sobretudo, otimizar as informacdes existentes atualmente no
mercado de crédito e reduzir o custeio para a obtencéo dessas informacodes, vez que
se realizada em uma registradora centralizada, sera possivel que o credor detenha
informacdes do endividamento do produtor rural e desta maneira podera precificar os

riscos.

5.4GARANTIAS ESPECIAIS E SUPERGARANTIAS

Como exposto, o patrimbnio rural em afetacdo se vincula a um bem
especifico para dar cumprimento a sua finalidade e assegura aos credores do bem
afetado para que nenhum outro credor busque a satisfacdo do crédito concedido
mediante aquela propriedade atrelada ao patrimonio rural em afetacao
(ALBUQUERQUE, 2021).

Desta feita, € notéria a garantia especial a qual este instituto possui, vez que
o patriménio rural em afetacdo reserva uma parte especifica da propriedade rural
aos credores que estdo cedendo o crédito, sendo assim, pode se classificar o
patrimdnio rural em afetacdo como uma garantia especial.

No entanto, insta consignar que existem apenas duas garantias especiais
conforme a doutrina, a primeira € a garantia pessoal ou fidejussoria conhecida como
fianca ou aval e a segunda € a garantia real, que pode ser compreendida por
penhora, hipoteca, anticrese e alienacao fiduciaria (PEREIRA, 2017).

E notério que a partir deste pressuposto, o patriménio rural em afetacéo
possui uma garantia especial, o que afasta a classificacdo deste instituto como
sendo uma garantia pessoal, e pode ser definido como sendo uma supergarantia ou
até mesmo uma hiper garantia (ALBUQUERQUE, 2021).

Penteado (2012, p. 518) entende que “as garantias no sistema patronal séo
as mais diversas, desde o patriménio geral do devedor até garantias profundamente
especializadas, como o caso da propriedade fiduciaria que, a bem da verdade, pode
ser vista como uma hiper garantia. Deste modo, seria possivel classificar mesmo as
obrigacdes conforme o grau de forgca executiva de suas garantias”.

J4 Noronha (2006, p. 37-49) disserta a respeito do que seriam as

supergarantias:

Temos proposto que sejam designadas de supergarantias as hipéteses em
gque é permitido a um credor, para se assegurar do pagamento pelo
devedor, assumir a propriedade da prépria coisa a que diz respeito a divida,
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para, na hipétese de inadimplemento, poder reivindicar a restituicdo dessa
coisa, assim ficando isento da obrigacéo de concorrer com quaisquer outros
credores, inclusive os detentores de créditos trabalhistas e por acidentes de
trabalho. Estas hipdteses, que o direito tradicional ndo conhecia, constituem
novas formas de tutela dos interesses dos credores, sendo muito mais
poderosas do que as prOprias garantias reais e até do que os privilégios
creditérios preferenciais.

Conforme exposto, é nitida a semelhanca entre o patriménio rural em
afetacdo e alienacdo fiduciaria, sendo o que principalmente se aproxima a esta
modalidade € que se houver o inadimplemento do crédito h4 a possibilidade der
execucdo imediata do bem, sem qualquer tipo de intervencao judicial, conforme
dispbe o art. 28, § 2° e §3° da Lei 13.986/2020 (ALBUQUERQUE, 2021).

A partir disso, sera tracado neste estudo as discrepancias e semelhantes em

relacdo ao patriménio rural em afetacdo e a alienacgéao fiduciaria.

5.4.1 As DENOMINADAS SUPERGARANTIAS

E sabido que o instituto da alienacéo fiduciaria € a relagdo contratual que
garante um direito real sendo composta pela propriedade fiduciaria e possui
diferencas sobre o patrimdnio rural em afetacdo e a hipoteca, tendo em vista ser um
direito real em garantia e ndo um direito real de garantia.

Melhim Chalhub (2021, p. 200) aduz que:

A propriedade fiducidria ndo se confunde com a hipoteca,
fundamentalmente, porque esta € 6nus real que incide sobre coisa alheia,
enquanto a propriedade fiduciaria é direito préprio do credor, um direito real
em coisa propria, com funcéo de garantia. Assim, com o registro do contrato
de alienacdo fiduciaria, o credor torna-se titular do dominio resolavel sobre a
coisa objeto da garantia, permanecendo sob seu dominio até que o devedor
pague a divida. O bem, assim, é excluido do patrimoénio do devedor, s6
retornando a ele ap0s o cumprimento da obrigagdo garantida.

Ou seja, na alienacao fiduciaria o direito do credor se torna sua garantia,
sendo que ao realizar a assinatura do instrumento contratual de alienacdo o credor
torna-se titular do objeto garantido e o bem somente volta ao dominio do individuo
gue o alienou, apés o adimplemento total da divida.

Delineando o que é direito real de garantia e direito real em garantia, Ulhoa

(2009, p.62) elucida que:

Os direitos reais de garantia consistem na atribuicdo ao credor de uma
garantia real sobre bem que continua a ser de propriedade do devedor,
mesmo apos a constituicdo da obrigacdo garantida. Sdo trés as garantias
reais desta espécie: hipoteca, penhor e anticrese. Ja nos direitos reais em
garantia, a garantia real recai sobre bem originariamente do devedor, mas
gue passa a propriedade do credor — propriedade resollvel, desconstituida
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com o adimplemento da obrigacdo garantida. S&o duas: alienacao fiduciaria
em garantia e cessdo fiduciaria de direitos creditorios. E relevante a
classificagdo da garantia real numa ou noutra categoria em vista da forma
de sua efetivagdo. Quando se cuida de direito real de garantia, a efetivacdo
alcanca-se mediante expropriacdo judicial do bem (no bojo de execucéo
individual ou concursal); enquanto a de direito real em garantia faz-se pela
consolidacdo da propriedade do bem garantido no patriménio do credor.

Se considerarmos que o patrimdnio rural em afetacdo somente existe apds a
transmissédo da Cédula Imobiliaria Rural ou a Cédula de Produto Rural, € possivel
verificar que a interpretacdo dualista da alienagéo fiduciaria consta no patrimonio
rural em afetacdo que é uma obrigacdo de se adimplir a divida constituida mediante
a afetacdo de sua propriedade realizando o desmembramento da matricula matriz
(ALBUQUERQUE, 2021).

Depreende-se a partir disso, que apesar do patriménio em afetagédo néo ser
uma espécie de alienacao fiduciaria, h4 muitos elementos deste instituto presentes
neste dispositivo, ao passo de que também se faz necessario o cumprimento da
obrigacdo com a restituicdo do valor disponibilizado pelo credor para que o
patriménio se desembarace apds a obrigacdo cumprida.

Na alienacéo fiduciaria quando ocorre a satisfacdo do débito se extingue a
obrigacdo e consequente desvinculacdo do patriménio afetado, o que também € o
caso do patriménio rural em afetacdo, sendo que apds cumprida a obrigacdo se
restitui o estado anterior ao qual o bem se encontrava.

No caso de inadimplemento, como a alienacgéo fiduciaria o patriménio rural
em afetacdo emprega o instrumento de execucao imediata da divida vez que estas
modalidades criam uma garantia obrigacional exclusiva que exclui o bem afetado
dos demais patriménios do devedor (CHALHUB, 2021).

Ou seja, a criacdo destes institutos concede ao credor a garantia que o valor
por ele disponibilizado ao devedor, serdo devidamente adimplidos pelo patriménio
afetado, que tem destinac&o certa para caso nao ocorra o pagamento da divida.

Neste sentido nas palavras de Chalhub (2021, p.459):

De fato, por efeito da constituicdo da propriedade fiduciaria, cria-se um
patrimbnio de afetacdo integrado pelo bem objeto da garantia, que ndo é
atingido pelos efeitos de eventual insolvéncia do devedor ou do credor, ndo
integrando, portanto, a massa falida de um ou do outro. Disso resulta que se
cair em insolvéncia o devedor fiduciante, o bem objeto da garantia, que foi
excluido do seu patriménio e passou a constituir um patrimonio de afetacéo,
permanecera separado dos bens da massa “até o advento do respectivo
termo ou até o cumprimento da sua finalidade [...].
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Um dos principais beneficios ao credor em relacdo ao patrimbnio de
afetacdo é justamente este, que o bem afetado se exclui dos demais bens do
devedor, sendo de garantia exclusiva daquele credor e somente se torna livre de
qualquer 6nus se o devedor cumpra com o pactuado.

Apesar das semelhancas, o patrimoénio rural em afetacdo e a alienacao
fiduciaria ndo se confundem, por mais que sejam direitos reais que compdem
propriedade resollvel para garantia, carregam discrepancias (ALBUQUERQUE,
2021).

5.4.2 PROPRIEDADE DESTINADA A GARANTIA

Restiffe (2009, p.68), aduz que se deve ponderar sobre o fato de que a
separacao patrimonial, com afetacdo da propriedade resollavel, destina-se a investir
o proprietario fiduciario de titularidade dominial legal, atual, com o escopo de
garantia necessaria e suficientemente segura sobre o imovel garantidor do
pagamento da divida causal.

Assim, pode considerar que o patriménio rural em afetacdo apresenta
caracteristicas préprias relativas a propriedade, ao passo que reserva 0 bem
destinado ao crédito concedido sem retirar a coisa do proprietario, em vista disso,
pode se considerar que é uma propriedade que apresenta limitacdes em seu teor em
relacdo a sua finalidade, que apesar disso possui tempo determinado a perdurar
enguanto a obrigacéo nao for alcancada (CHALHUB, 2021, p.158).

Sendo assim, a principal diferenca entre a alienacao fiduciaria e o patriménio
rural em afetacdo é a posicdo do dono da propriedade resoluvel (ALBUQUERQUE,
2021).

Albuquergue (2021, p. 75) em suas palavras ensina que:

Na alienacdo fiduciaria, o imdvel é transferido ao credor sob condigdo
resolutiva, com escopo de garantia, ao passo que o devedor “tornar-se
titular de direito de aquisigdo sob condigcédo suspensiva”

Ja na propriedade rural afetada, a propriedade resoluvel fica ao lado do
devedor, cujo carater resoluvel deixa de existir quando implementada a
condicao, seja com o pagamento integral da divida (a desvincular a CIR ou
CPR do patriménio afetado e retornar ao proprietario rural a propriedade
plena), seja pelo inadimplemento do devedor, a permitir que o credor tome
para si, de forma imediata, o bem afetado218. Ao passo que o credor vira
detentor de um direito de aquisicdo sob condicdo suspensiva. E o que se
extrai de varias passagens da Lei do Agro.
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Neste sentido é possivel verificar que mesmo que o patriménio em afetacao
rural se assemelhe a alienacéo fiduciaria, existem nuances que as extinguem, como
por exemplo, o 6nus sobre a propriedade afetada se extingue com o pagamento do
crédito e consequentemente a CIR ou CPR é desvinculada do bem do proprietario.

Chalhub (2021, p.160), descreve que na propriedade fiduciaria os efeitos

fiduciarios sao limitados:

Os poderes do fiduciario sédo delimitados por um pactumfiduciae, e essa
delimitacdo anula parcialmente o efeito real da transmissdo, isso
significando que, ndo obstante atribua a propriedade ao fiduciario, o
fiduciante ndo lhe confere direito de uso, gozo e disposi¢cdo, dado que os
direitos econdmicos que constituem o conteddo da propriedade sao
reservados ao transmitente-fiduciante ou aos beneficiarios indicados por
estes.

A partir destes pressupostos, pode-se concluir que na alienacao fiduciaria
ocorre a transferéncia da propriedade, que €& acompanhada de uma relacéo
consensual entre as partes visando neutralizar o efeito de direito real da transmisséo
a partir de uma garantia (ALBUQUERQUE, 2021).

E no patrimdnio rural em afetagdo ndo ha a necessidade de transferéncia da
propriedade ao credor para depois do adimplemento ser retransmitida ao devedor.
Sendo o patriménio rural em afetacdo um instituto menos burocratico do que a
classica alienacao fiduciaria, vez que possui um método mais pratico e eficiente para
os credores.

Ao que concerne o lapso temporal que a Cédula Imobiliaria Rural ou a
Cédula de Produto Rural estiver vinculada ao patriménio rural em afetacdo, este se
torna uma propriedade resoluvel, ao passo de que quando houver a condicéo

resolutiva este bem passa a ser livre de qualquer afetagédo (FARIAS, 2012).

5.5 CEDULA IMOBILIARIA RURAL E AS NOVAS RELACOES JURIDICAS DIANTE
DA LEI 13.986/2020

Destaque-se que a Lei n° 13.986/2020 (BRASIL, 2020) conceitua CIR como
um titulo de crédito nominativo, transferivel e de livre negociagéo, que representa as
seguintes situacdes: i. promessa de pagamento em dinheiro, decorrente de
operacdo de crédito, de qualquer modalidade, e ii.obrigacdo de entregar, em favor
do credor, bem imével rural ou fragcdo deste vinculado ao patriménio rural de

afetacdo, e que seja garantia da operagdo de crédito acima mencionada, nas
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hipéteses em que ndo houver o pagamento da operacdo de crédito (CASTRO,
2020).

No entanto a referida Lei também preceitua que devem ser respeitados
alguns limites no momento da constituicAo do patriménio de afetacdo sobre os
imodveis rurais, prevenindo para que ele ndo seja gravado por 6nus reais ou que ja
tenha sido gravado por 6nus real, ou aquele cuja matricula tenha sido registrada ou
averbada qualquer uma das informacdes arroladas no art. 54 da Lei n°® 13.097/2015
(BRASIL, 2015): pequena propriedade rural, area menor que o modulo rural ou
menor que a fracdo minima de parcelamento, que seja o bem de familia, conforme
trata a Lei n°® 10.406/2002 (BRASIL 2002).

A Lei do Agronegdcio, em seu Art. 18 dispde que para emitir a CIR, &
necessario ser proprietario do bem, pessoa natural ou juridica e que tenha realizado
a constituicdo do patriménio rural em afetacdo. Diante disso, o emitente da Cédula
Imobiliaria Rural, vez que devedor, responsabiliza-se por entregar seu imovel rural,
ou mesmo que parte dele, ao credor quando nao houver o adimplemento da
obrigacao até a data pactuada conforme exposto no Art. 17 da referida lei (CASTRO,
2020).

Outro ponto importante a ser suscitado com fulcro no Art. 18, 81° da Lei
n°13.986/2020, é que o patriménio rural em afetacdo podera lastrear uma Unica, ou
diversas Cédulas Imobiliarias Rurais, ou seja, a CIR serd assegurada por todo o
patriménio rural do devedor ou parte dele, sendo que a CIR podera ser emitida em
papelou de forma escritural (CASTRO,2020).

A partir da emissdo da CIR, seja ela de forma escritural ou em papel, deve
essa ser imediatamente levada ao registro para ser devidamente lancada em um
sistema préprio de escrituracao fiscal que é mantido pelo Banco do Brasil, sendo que
€ imprescindivel observar o prazo de 5 (cinco) dias Uteis entre a emissdo e a
regularizacdo no banco, vez que o registro ou deposito da CIR em consonéncia com
0 prazo estabelecido pela lei € um dos quesitos para sua eficacia executiva
(CASTRO,2020).

Importante frisar, que a CIR podera ser garantida por terceiros, inclusive por
seguradoras e instituicbes financeiras, e mais que isso, também poderd ser
garantida por aval e garantia cambial, sendo que essa possibilidade € uma das

novas previsoes trazidas pela referida lei.
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Pode-se concluir que a cédula Imobiliaria Rural, se configura como um titulo
executivo extrajudicial que é representado pela obrigacdo pecuniaria, vez que nela é
indicado o valor da divida a ser paga pelo emitente (CASTRO, 2020)

Assim, de acordo com o Art.22 da Lei 13.986/2020, € imprescindivel que a

Cédula Imobiliaria contenha os seguintes requisitos:

Art. 22. A CIR contera os seguintes requisitos lancados em seu contexto - a
denominacgao “Cédula Imobiliaria Rural”;ll - a assinatura do emitente; Il - o
nome do credor, permitida a clausula a ordem;lV - a data e o local da
emisséo;V - a promessa do emitente de pagar o valor da CIR em dinheiro,
certo, liquido e exigivel no seu vencimento;Vl - a data e o local do
pagamento da divida e, na hip6tese de pagamento parcelado, as datas e os
valores de cada prestagdo;VIl - a data de vencimento;VIll - a identificacdo
do patriménio rural em afetacdo, ou de sua parte, correspondente a garantia
oferecida na CIR; elX - a autorizacdo irretratavel para que o oficial de
registro de iméveis processe, em favor do credor, o registro de transmissao
da propriedade do imdvel rural, ou da fragdo, constituinte do patriménio rural
em afetacéo vinculado a CIR, de acordo com o disposto no art. 28 desta Lei.

Outra previsdo a qual referida Lei consigna, € que a CIR podera ser
negociada nos mercados de valores imobiliarios, claro que aqueles que sé&o
devidamente regulamentados, ou podera também ser depositada em outra entidade
autorizada pelo Banco do Brasil (CASTRO, 2020).

A Lei do Agronegécio também inseriu previsdes acerca de eventualidades
que venham acontecer com o patriménio em afetacdo da Cédula Imobiliaria Rural,
vez que nos casos em que o bem for desapropriado ou danificado por fato imputavel
a terceiro, o credor serd sub-rogado no direito a indenizacdo devida pelo
expropriante ou pelo terceiro causador do dano, até o montante necessario para
liquidar ou amortizar a obrigacéo garantida (CASTRO, 2020).

Referida lei também trouxe bastante clareza em relacdo as hipéteses de

vencimento antecipado da divida em seu Art. 26, incisos I, Il e lll:

Art. 26. O vencimento da CIR sera antecipado, independentemente de aviso
ou interpelagdo judicial ou extrajudicial, nas hipoteses de:l -
descumprimento das obrigacdes de que trata o inciso | do caput do art. 14
desta Lei;ll - insolvéncia civil, faléncia ou recuperacéo judicial do emitente;
oulll - existéncia de pratica comprovada de desvio de bens e administracao
ruinosa do imével rural que constitui o patrimdnio rural em afetacdo a ela
vinculado.

Por fim, outro enfoque consideravel ser registrado é que o art. 29 da Lei
13.986/2020 (BRASIL, 2020), descreve que aplicam-se a CIR, no que couber, as
normas de direito cambial, com as seguintes modificacdes: (a) os endossos deverao
ser completos, isto é, identificar o nome do endossatario e viabilizar a transferéncia

do titulo e dos direitos dele decorrentes (ndo podem ser endossos incompletos,
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como o0 endosso-mandato ou endosso caugcdo, nos quais nao ha efetiva
transferéncia da titularidade do titulo de crédito); e (b) os endossantes responderéo
somente pela existéncia da obrigagdo e n&o pelo inadimplemento. Diferentemente
das regras convencionais do direito cambial, fica dispensado o protesto para
assegurar o direito de regresso contra endossantes e avalistas da CIR (art. 21, § 2°)
(CASTRO, 2020).

No entanto, h4 de se atentar para que a CIR ndo favoreca mais as
instituicBes credoras que ao proprio produtor rural. Porque se antes a hipoteca era
uma garantia cedular que, para ser executada judicialmente era preciso da garantia
de defesa que poderia promové-la a penhor rural, hoje, com o patriménio de
afetacdo, ele é o objeto de garantia dela, 0 que se aproxima mais da alienacao
fiduciaria com mais gravame para seu emitente, haja vista que no caso nédo
pagamento o credor ndo necessita de acao judicial, ele devera apenas se dirigir ao
Cartério de Registro de Imoveis e fazer a transferéncia da propriedade para o seu
nome, sem chance de defesa do devedor, até entdo proprietario (CASTRO, 2020).

O que se percebe é que, com tdo pouco tempo em vigor a Lei do
Agronegoécio, como é conhecida a Lei 13.986/2020 (BRASIL, 2020) ja enfrenta
discussbes sobre sua inconstitucionalidade, pois, ha os que afirmam que ela estaria
ferindo o Art. 190 da Constituicdo Federal (BRASIL, 1998), que dispde que “a lei
regulara e limitar4 a aquisicao ou o arrendamento de propriedade rural por pessoa
fisica ou juridica estrangeira e estabelecerd& os casos que dependerdo de
autorizacao do Congresso Nacional’.

E h& outra linha de pensamento que destaca que as alteracbes promovidas
pela Lei do Agro ndo ofendem a Constituicdo lembrando que a Lei 5.709/71
(BRASIL, 1971) continua em vigor, regulando e limitando a aquisicédo de propriedade
rural por estrangeiros, conforme determina a Constituicdo. Ou seja, o legislador
trouxe novas excecdes a Lei 5.709/71. Esclarecendo que ndo se pode equiparar
uma compra e venda de um imovel rural com a constituicdo de uma garantia,
conforme propde a Lei n° 13.986/2020. A intencdo era a de promocao de capital
estrangeiros aos financiamentos de atividades do agronegdcio brasileiro, dando aos
investidores a seguranca juridica de que, em caso de inadimplemento, o imével seria
a garantia valida (CASTRO, 2020).
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Assim, a Lei dispde sobre a Cédula Imobiliaria Rural (CIR), sobre a
escrituracdo de titulos de crédito e sobre a concessdo de subvencdo econdémica

para empresas cerealistas, adicionando o quesito do patrimonio rural em afetagéo.
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6 A CEDULA DE PRODUTO RURAL

A Cédula de Produto Rural (CPR) é distinta das demais cédulas, visto se
tratar de um documento que é emitido pelo produtor rural, cooperativas ou
associacOes correspondendo a uma promessa de entrega de produtos, com garantia
cedular ou sem. Desta maneira, quando emitida a cédula é especificado quais 0s
bens que estdo sendo oferecidos em sua garantia, sendo que somente sua emissao
com estas informacdes dispensam a necessidade de elaboracdo de um documento
apartado como é consumado nos direitos reais.

Rocha (2008) explica que a principal fungdo da Cédula de Produto Rural € o
seu imediato recebimento, sendo que por meio desta cédula o produtor tem
disposicfes para levantar capital de forma rapida, por intermédio da venda de modo
antecipado de um produto.

E como na Cédula Imobilidria Rural, quando a relacdo a divida sobre o
produto é adimplida, automaticamente o bem é liberado e se torna livre de qualquer
submissao outra pactuada.

O estudioso Frontini (2003, p.242) conceitua a CPR da seguinte forma:

De fato, o ponto mais significativo da cédula de produto rural esta na
circunstancia de que, ao crid-la, o emitente formula promessa pura e
simples de entregar o produto nela mencionado no local combinado e nas
condicbes de entrega estabelecidas, dentro das especificacbes de
guantidade e qualidade também indicadas no titulo. Na verdade, a Cédula
de Produto Rural — CPR — é titulo representativo da promessa de entregar,
em data futura (ou seja, no vencimento da cértula), o produto rural indicado,
na quantidade e qualidade especificadas.

E possivel apreciar que a CPR representa uma espécie de compromisso de
realizar uma entrega de determinada mercadoria, e que pode existir ou ndo o tempo
exato para que se cumpra essa entrega, partindo da premissa da espécie do produto
a ser entregue. Assim, o compromisso formado pela Cédula de Produto Rural
somente sera satisfeito mediante a entrega daquele produto rural e ndo sera feito
em dinheiro de acordo com os dizeres do art.15 da Lei n° 8.929/94.

Conforme disserta Barros (2009): “A CPR é um titulo de crédito que se
caracteriza como um exemplo tipico daquilo que na teoria geral do direito se traduz

como fato tornado norma” e neste mesmo sentido complementa:

E sabido em direito, como regra geral de teoria geral, que a escolha para
amarrar o cumprimento dos negécios juridico bilaterais fica no campo da
possibilidade juridica que envolve o negécio e a consequente garantia e na
opcdo das partes envolvidas de escolherem esta ou aquela que melhor se
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adapte ao objeto pactuado e as préprias conveniéncias. Essa situacao
caracteriza a aplicacdo da autonomia de vontade contratual também nos
contratos adjetos de garantia. As excecdes ficariam para aqueles negécios
juridicos tutelados pelo estado, em que a garantia é especifica por
determinagéo legal.

Segundo Pereira (2005, p.9), a criagdo da CPR se justificou por duas razdes:

() facilitou a comercializacdo do produto rural, processo até entdo
desenvolvido por contratos, de juridicidade complexa; e, (b) e veio suprir a
caréncia de recursos financeiros para custear seus empreendimentos, ja
gque o Governo Federal, através de uma politica agricola restritiva,
progressivamente tornava o financiamento rural menos disponivel e menos
atraente

Conforme Barros (2009, p.16 e 17) estabelece em seu estudo, é possivel

elencar algumas facilidades que foram criadas a partir da emissdo da Cédula de

Produto Rural, quais sejam:

criadas:

1 - Possibilita a inser¢cdo de recursos privados para financiamento das
atividades do produtor rural;

2 - Possibilita a securitiza¢éo dos titulos;

3 - Facilita a aplicacdo de recursos de investidores externos quando o
produto rural integra as commodities agropecuérias;

4 - Possibilita para o credor uma rentabilidade superior em relagcéo a outras
aplicacdes;

5 - Torna viavel a programacao de demanda just in time por exportadores,
industrias, importadores;

6 - Possibilita a criacdo de mercado de futuro e de opcdes, oferecendo aos
participantes a protecdo (hedge) contra variagbes de precos, assumindo
posicles inversas;

Barros (2009, p.16 e 17) ainda complementa outras facilidades que foram

7 - ImpBe a equivaléncia-produto, no caso de CPR Fisica e CPR
Exportacgéo;

8 - Evita o descasamento de indexadores, no caso de CPR Financeira; 9 -
Possibilita a transferéncia por endosso, facilitando a sua circulagdo nos
mercados de bolsas e de balcéo;

10 - Estimula a melhoria na qualidade dos armazéns;

11 - Gera interesse do mercado segurador no desenvolvimento de seguros
agropecuarios;

12 - Reduz a inadimpléncia;

13 - Aumenta o volume de aplicacBes do setor financeiro na agropecudria,
por meio da CPR Financeira.

Como pode ser observado, de todo exposto abordado por Barros, a Cédula

de Produto Rural ndo altera a renda do produtor rural que a emite, e somente

corrobora para o levantamento de créditos para custear suas producdes de maneira

facilitada, além de realizar a protecdo de prejuizos que podem ser suscitados por

outros meios de obtencédo de capital.
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Sendo assim, a Cédula de Produto Rural € mais uma forma de alavancar o
desenvolvimento do setor agropecuéario e facilitar os meios de financiamento para o
produtor.

Bulgarelli (2001, p. 583) leciona que:

A abrangéncia da CPR [...] é realmente significativa, pelo aspecto juridico,
na medida em que alcancam a disciplina legal de varios institutos afins ou
anexos, como (1) o penhor rural e 0 penhor mercantil; (2) o direito cambial;
(3) os valores mobiliarios; (4) as obrigacbes em geral previstas,
principalmente, no Cédigo Civil; (5) as normas sobre execucdo especifica
reguladas pelo Cédigo de Processo Civil. Este conjunto de normas
aplicaveis decorrentes da natureza e da finalidade da CPR esta confirmado
pelas referéncias expressas da Lei que a criou, e, certamente, obrigara o
operador do direito a exercicios de interpretagdo para a aplicacdo
harménica das varias normas mencionadas.

A patrtir disso, consigna-se que a Cédula de Produto Rural abrange inimeros
institutos j&4 existentes no ordenamento juridico péatrio e que estas normas estao
sendo reaplicadas para tutelar a CPR.

Neste sentido, pode-se afirmar que a criagdo da Cédula de Produto Rural
somente possibilitou ao produtor rural mais um método de amparo, para suprimir a
falta de subsidio do governo para viabilizar créditos para o setor agrario. Ademais, a
implementagdo deste instituto trouxe beneficios até mesmo ao ente estatal, que
consegue fazer uma melhorar verificacdo sobre os tributos fiscais.

Ao analisar o capitulo VI da Lei 13.986/2020 que dispbe acerca das
alteracdes na Lei n° 8.929 de 22 de 1994, verifica-se que a lei introduz algumas
importantes previsées acerca da Cédula de Produto Rural; (i) pode ser emitida de
maneira eletrbnica, sem emissao de papel; (i) pode receber assinatura por meio
eletrbnico, como senha e biometria; (iii)possui necessidade de registro para efetivar
a garantia; (iv) no corpo da CPR financeira podem ser explicitados os critérios
adotados para obtencdo do valor de liquidacdo da cédula, como taxa de juros,
atualizacdo monetéaria ou pela variacdo cambial, data de vencimento, cronograma de
liquidacdo, dentre outros; (v) na CPR com liquidacéo fisica, os procedimentos para
definicdo da qualidade do produto obedecerdo aos padrbes oficiais federais; (vi)
explicita que pode emitir CPR o produtor rural que seja pessoa natural ou juridica,
além das cooperativas e associacdes de produtores rurais;(vii) Conceitua o que se

considera produto rural, para a emissao de CPR.
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6.1 PRINCIPAIS ALTERACOES DA CEDULA DE PRODUTO RURAL NA LEI
N°13.986/2020

A Lei 13.986/2020 expandiu o objeto do rol de emitentes da Cédula de
Produto Rural. Apds longo debate por parte dos doutrinadores ficou elucidado que
todos os produtos rurais poderéo ser objeto da emissdo da CPR.

Com a modificagdo no art. 1° da Lei n° 8.929 de 1994, o qual foi inserido o
§2°, além dos produtos in natura, foram agregados os produtos derivados das
atividades pesqueira, agricola e florestas plantadas, passando a ser considerados
produtos rurais, sendo pacificado, portanto, que produtos como o alcool e o 6leo de
soja, podem ser objetos da Cédula de Produto Rural.

Outro ponto importante a ser suscitado, é que a Lei 13.986/2020 deixou de
maneira cristalina o que venha a ser o conceito de produto rural e sua extensao no
rol de emitentes. Assim, com a efetiva determinacao e esclarecimento de questdes
obscuras antes vistas na Lei n° 8.929 de 1994, a Lei 13.986/2020, firmou a
legitimidade de pessoas juridicas emitirem a cédula e manteve a legitimidade das
cooperativas e associacoes.

Os requisitos essenciais para a emissdao da Cédula de Produto Rural,
garantem a diminuicdo de riscos ao investidor e transparéncia em relacao ao titulo
emitido, neste sentido, a nova redagao do art. 3° da Lei n° 8.929 de 1944, com as
alteracOes realizadas pela Lei n° 13.896 de 2020:

Art. 3° A CPR conterd os seguintes requisitos, langados em seu contexto:

| - Denominacdo “Cédula de Produto Rural” ou “Cédula de Produto Rural
com Liquidagéo Financeira”, conforme o caso;

Il - Data da entrega ou vencimento e, se for o caso, cronograma de
liquidacao;

[Il - nome e qualificag&o do credor e clausula & ordem

IV - Promessa pura e simples de entrega do produto, sua indicacdo e as
especificacdes de qualidade, de quantidade e do local onde sera
desenvolvido o produto rural;

V - Local e condi¢Bes da entrega;

VI - Descricdo dos bens cedularmente vinculados em garantia, com nome e
qualificagdo dos seus proprietarios e nome e qualificacdo dos garantidores
fidejussorios;

VII - data e lugar da emisséo;

VIl - nome, qualificacdo e assinatura do emitente e dos garantidores, que
podera ser feita de forma eletronica;

IX - Forma e condicdo de liquidacao;

e X - critérios adotados para obtencdo do valor de liquidacao da cédula.

E possivel verificar que foram inclusos a possibilidade de liquidacdo da CPR

pelo parcelamento na entrega dos produtos e da necessaria qualificacdo do credor e
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dos proprietarios que irdo vincular os produtos a cédula. No entanto, uma das
alteracdes que chamam mais atencédo € a alternativa eletrénica para a emissao da
CPR para que elas sejam rastreadas de maneira célere e assertiva.

Com a instituicdo deste novo tipo de emissdo, haver4d uma reducéo
significativa em relacdo ao custeio da emissdo da Ceédula de Produtos Rural e

também maior facilidade de negociacao frente ao mercado.

6.2 ASPECTOS DA MEDIDA PROVISORIA N° 1.104 DE 2022 E A SUA
ALTERACAO NA EMISSAO DA CEDULA DE PRODUTO RURAL PREVISTA NA
LEI 13.986/2020 NO SETOR AGROPECUARIO

Para adentrar a esta tematica, é necessario pontuar brevemente o
surgimento da tecnologia no Brasil e, consoante a isto no setor agropecuario. Apos
exigua sintese, o estudo demonstrara as alteracbfes da emissdo da cédula de

produto rural oriunda da Medida Provisoria n® 1.104/2022.

6.2.1 BREVE SINTESE SOBRE O SURGIMENTO DA TECNOLOGIA NO BRASIL

E possivel constatar através de andlise, que ha modificacdo das paisagens,
a presenca de novas maquinas, equipamentos e diversas novas formas de
tecnologia no Brasil,desde meados de 1950. Ainda, o0s processos de
industrializacdes dos paises menos favorecidos desde o periodo pds segunda
guerra mundial, tempo em que ocorrerdo diversas falhas em projetos de engenharia
de grande propor¢cdo e invenc¢fes. Consigna-se, portanto, que a tecnologia € um
conteludo abrangente desde o século XX e permanece em constante evolugdo e
discusséo no século XXI.
Smith e Marx (1994, p.13) observam que:
O senso de poder da tecnologia como agente crucial de mudanca tem
espaco proeminente na cultura da modernidade. Ele pertence ao

conhecimento tacito que as coisas sdo mais facilmente adquiridas pela
experiéncia direta do que pela transmissao de ideias explicitas.

Assim, ha diversos exemplos dessa pratica de naturalizagdo da tecnologia e
de sua forca em meio a evolugcdo da modernidade, tais como o0 uso de objetos
capazes de alterar a rotina dos seus usuarios, uso de computadores, celulares,
energia, avides, dentre outros (SMITH; MARX, 1994).
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Neste sentido os autores salientam que a época contemporanea se findou
em decorréncia dos avancos da tecnologia e sua presenca vivida no cotidiano das
pessoas, seja ela de modo publico ou privado em dimenséo global, baseando-se na
facilidade e na proporcéo que as facilidades inseridas por este instituto trouxeram na
vida dos individuos (SMITH; MARX, 1994).

Ao suscitarmos este tema e refletirmos amplamente sobre a tecnologia,
pensar de modo historico nas estruturas as quais a tecnologia se insere e seu
elemento fundamental na contemporaneidade carece de especificidades de
tratamento (KLANOVICZ, 2018).

Klanovicz (2018, p.135) ensina que:

A partir da primeira metade do século XX, entdo, parte das discussfes em
torno da tecnologia estiveram grandemente ligadas a uma area promissora
dos estudos histéricos que foi estrutura sob o nome de Histéria da ciéncia
ou Histéria da ciéncia e da tecnologia. Como resultado, voluntario ou nao, a
tecnologia ou estava intimamente interligada com ciéncia e era explicada
simultaneamente a atividade cientifica ou aparecia como apéndice.

Ainda, neste mesmo sentido, Klanovicz (2018, p.136) leciona que:

Ha discussdes, no Brasil, sobre temas e métodos da histéria da ciéncia e da
tecnologia e todas elas, até o0 momento, tém colocado no mesmo conjunto a
ciéncia e a tecnologia, como é o caso dos trabalhos de Lilian Al-Chueyr
Pereira Martins e Moema Vergara, observam que a historiografia sobre
ciéncia e tecnologia no Brasil tem sido problematica, especialmente porque
vem muitas vezes sendo construida como um espaco de recepgdo e
imitagdo, e ndo como um campo de construcdo autbnoma do conhecimento.

Com estas consideracgfes, 0 que € certo se afirmar € que de fato o avanco
da histéria da ciéncia e da tecnologia esta presentena sociedade desde muito
tempo, e que estes dois institutos estdo interligados para que ocorra o
desenvolvimento de ambos.

Klanovicz (2018, p. 136) ressalta que n&o € possivel realizar uma distingéo

entre a historia e a ciéncia da tecnologia:

Nao é possivel visualizar, também, uma distingéo entre historia da ciéncia e
historia da tecnologia em seus estudos. Tamas Szmrecsany, em ensaio que
discutiu uma histéria econdmica da ciéncia, talvez tenha sido um dos
autores que mais se aproximou da discussdo em torno da histéria da
tecnologia, de um ponto de vista autbnomo, embora ndo tenha efetivamente
destinado espaco para ela, de maneira separada da ciéncia. Ja Maria C.
Carlotto tem discutido o estatuto especifico da tecnologia em meio aos
estudos sociais de ciéncia e tecnologia, discutindo sociologicamente a
guestao a partir da leitura da circulagéo de discursos sobre inovacao.

Em meio a esta breve analise do avanco da tecnologia, conclui-se que a

tecnologia tornou possivel a mudanca das paisagens em ambito regional e mundial,
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corroborando para o desenvolvimento, inclusive, da urbanizacdo e a convivéncia
com um grande numero de equipamentos e maquinarios que contribuem para o

cotidiano dos individuos.

6.2.2 A TECNOLOGIA NO SETOR AGROPECUARIO

Como elencado em topico anterior, a tecnologia vem tomando conta da
sociedade, e no setor agropecuario ndo é diferente, ademais, varios estudos
compreendem que o0 setor agricola € importador de conteudo tecnoldgico para a
execucao de suas atividades.

E necessario consignar, que a difusdo de produtos na agricultura e em
outros setores, provoca a constante inovacdo em relagdo as operacbes e
processamentos no seguimento. No entanto, por falta de conhecimento, muitos
dissertam que o setor agricola é retardatario em relacdo ao acompanhamento da
tecnologia externa, entretanto, se equivocam.

Como sabido, o agroneg6cio € um dos principais responsaveis pela
economia do Brasil, ou seja, € elemento imprescindivel que este setor busque
inovacbes a fim de garantir aprimoramento e simplificacdo nos seu campo de
atuacao.

Um dos exemplos de tecnologia que estd em evidéncia no setor
agropecuério, € o fato das maquinas agricolas estarem cada vez mais modernas,
mecanizadas e confidveis, desta maneira essas tendéncias sédo cada vez mais
implementadas no meio rural, dentre outros exemplos, insta consignar a agricultura
de precisdo, os drones, as maguinas autdbnomas e neste estudo como sera
abordado, as mecanizac¢des que facilitam os meios para os agricultores realizarem
0s registros da Cédula de Produto Rural.

Assim, a tecnologia permanece neste setor desde as pequenas coisas, do
desenvolvimento de um produto, até o desenvolvimento dos maquinarios para
realizar as colheitas e cuidados com o solo. Frisa-se que a historia da tecnologia
com o setor agropecuario ndo é recente, vez que é elemento essencialoestudo e
avanc¢o dos meios tecnoldgicos para que este setor prospere e se desenvolva. Mas 0
gue chama mais atencdo nos ultimos anos € que a automatizagcdo, como ordenha
robotizada, irrigacdo automatica, tratores e maquinarios autbnomos,estao cada vez

mais sendo aderidas pelos profissionais do campo.
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Todos estes avancos estdo relacionados a tecnologia no campo e permitem
maior producao, agilidade em sistemas de registros administrativos para liberacao
de créditos e consequente aumento dos lucros e da eficiéncia das operacoes.

Como é necessario adentrar a este tema, importante salientar que algumas
tecnologias além das citadas vém se destacando na evolugéo agricola, algumas que
serdo destacadas brevemente neste topico, visto serem umas das mais relevantes
para o setor agricola.

Primeiramente, a introducdo de sensores inteligentes na agricultura, é
possivel verificar que esta tecnologia possibilita 0 monitoramento da area geral das
plantas, sendo capazes de detectar a salude de toda a plantacdo, assim como, a
necessidade de agua e o teor de nitrogénio do solo. Estes sensores sao
estabelecidos através da tecnologia 4G e possibilitam que o dono da propriedade
monitore em tempo real seu plantio.

Outra tecnologia relevante a ser suscitada € a implementacdo de drones,
que podem carregar cameras de alta resolucdo e multiplos tipos de sensores, sendo
gue esta tecnologia tem inovado, e muito, a agricultora, permitindo que por meio de
suas imagens e seus algoritmos especificos os produtores rurais realizem a
contagem de suas plantas, medicdo da altura da plantacdo, deteccdo de pragas e
monitoramento do carecimento de irrigacao.

Apbs esta breve explanacdo da importancia da tecnologia no setor agrario, €
notério identificar a importancia das inovacfes neste setor e como elas corroboram

para o desenvolvimento e enriquecimento rural.

6.2.3 A MEDIDA PROVISORIA N° 1.104 DE 2022 E A EmissAo DA CeEbuLA DE PRODUTO

RURAL DIGITAL

Primeiramente, importante pontuar que a Lei n° 13.986 de 2020, alterou
dentre outros dispositivos o texto da Lei n° 8.929, de 22 de agosto de 1994, que
prevé acerca da CPR, a Cédula de Produto Rural.As alteracdes na Lei n° 8.929, de
1994, segundo a Exposicao de Motivos n® 54/2022 ME (EM), tiveram por objetivo
facilitar a emissdo e o registro das Cédulas de Produto Rural pelo produtor rural,
diminuindo a assimetria de informacgdes em relacéo a este titulo, além de melhorar a

qualidade das garantias a ele vinculadas (BRASIL, 2022).
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Nesta perspectiva, tomando se por base as alteracdes, e segundo a
Exposicdo de Motivos n°54/2022 ME (EM), a Lei n° 8.929 de 1994, passou a admitir
que a emissdo escritural da Cédula de Produto Rural, seja operada de maneira
eletrdnica, como previsto na normativa legal especifica sobre a matéria. Desta feita,
na data de 23 de setembro de 2020, entrou em vigor a Lei n° 14.063, que
determinou em seu texto as classificacbes das assinaturas eletrbnicas, em trés
modalidades de seguridade: simples, avancada e qualificada.

Ao realizar minuciosa andlise da normativa legal estabelecida pela Lei.
14.063/2020 €& possivel verificar que houve uma nova condicdo para oS
procedimentos de registro da Cédula de Produto Rural e suas garantias, como o
necessario depdsito e registro das Cédulas de Produto Rural, em uma instituicdo
autorizada pelo Banco Central do Brasil, no prazo de até 10 (dez) dias Uteis apos a
data de emissao do titulo com a finalidade de garantir sua validade.

Sendo assim, com esta obrigatoriedade de registro da Cédula de Produto
Rural, a Exposi¢cado de Motivos n°54/2022 ressalta que foi exorbitante o aumento da
demanda neste setor, corroborando em um exigido esfor¢co dos produtores rurais,
instituicbes financeiras, cooperativas e registrados, principalmente em relacdo a
tecnologia que este novo mecanismo demanda.

Diante o exposto, € de suma importancia frisar que a Medida Proviséria n°
1.104 DE 2022, foi criada visando estabelecer uma medida facilitadora para que os
registros da Cédula de Produto Rural sejam cumpridos e evitem possiveis
problematicas em um dos fundamentais dispositivos de financiamento do setor
agropecuario, consoante a isso, com o suprimento das dificuldades em relacdo a
emissdo da CPR superadas, por consequéncia se evita 0 encarecimento dos custos
de financiamento das planta¢cdes e dos produtos para o consumidor final.

Recentemente foi aprovada o Projeto de Lei de Converséo (PLV) 16/2022,
originario da Medida Provisoria 1.104/2022, sendo que a matéria sera encaminhada

para a sancao do presidente da republica.
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7 CONCLUSAO

A Lei 13.986/2020 trouxe diversas adequacdes e desdobramentos ao setor
do agronegocio, vez que ela disponibilizou novos instrumentos, para garantias aos
credores, e consequentemente uma maior seguranca juridica.

Neste estudo, para que fosse realizada minuciosa anélise da nova lei
13.986/2020 e seus desdobramentos, se fez necessério tragar e delimitar a evolugéo
histérica do Direito Agrario. A partir desta analise, consignou-se que desde 0s
primordios as atividades agricolas sdo uma das principais para a subsisténcia
mundial e que a criacdo de normas especificas para este setor sempre foram de
suprema necessidade.

Conforme Lima (1997, p. 98) preceitua, o Direito Agrario € a jungdo de
diversas normas que visam disciplinar as relacbes decorrentes Unica e
exclusivamente da atividade agraria e de seus derivados. E por esta conceituacéo
entende-se que a evolucdo do setor agrario quanto as legislacdes pertinentes a este
segmento se deram da andlise e observancia das normativas juridicas que ja eram
existentes.

Superada as questdes concernentes a evolucéo historica do direito agrario e
suas necessidades, no capitulo Ill, abordou-se a breve sintese da evolucdo da
posse. Como anteriormente explanado, o nascimento da matéria possessoria se deu
no Direito Romano, quando surgiram as primarias no¢des de terras de direito publico
e as de direito privado.

Partindo desta premissa e adentrando a andlise da natureza juridica de
posse, ficou elucidado que a posse é considerada um direito real, uma vez que o
direito de quem a possui tem o efeito ergma omnes, e neste sentido, todos os
individuos devem respeita-la, e que apesar de ser um direito real, ndo esta disposta
no rol do artigo 1.225 do Caddigo Civil (BRASIL, 2002).

A partir do estudo relativo a posse, observou-se que esta terminologia
sempre seraum direito, vez que a propriedade é direito e a posse nela esta contida.
Ja ao que tange a conceituacdo de melhor posse, consignou-se que esta deriva de
acordo com cada situacdo especifica, sendo que nédo se pode excluir a protecédo de
posses injustas no direito, vez que a fundamentacdo da posse se baseia em sua

utilidade socioecondémica desempenhada pelo bem.
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Neste capitulo ainda, realizou-se a conceituacdo de direito das coisas e
reais, sendo elucidado que o Direito das Coisas € o setor do Direito Civil que
estabelece as relacfes juridicas entre determinadas coisas e pessoas. Ou seja, ha
uma relacdo de dominio exercida pela pessoa sobre a coisa. Ndo héa sujeito passivo
determinado, e que a divergéncia doutrinaria ao que concerne as termologias
utilizadas (Direito das coisas e Direitos Reais) vao de acordo com cada estudioso
sendo o Direito das Coisas 0 com maior predominancia de uso.

Ato continuo, neste capitulo ainda ficou elucidado acerca da posse direta e
indireta, que estdo estabelecidas no art. 1.197 do Cadigo Civil, onde o legislador
prevé que a posse direta de pessoa que tem a coisa em seu poder, de modo
temporario, em virtude de um direito real, ndo anula a posse indireta.

Conceituado brevemente o que venha a ser as terminologias da posse justa
e injusta, a de ma-fé ou de boa-fé, adentraram-se as responsabilidades
concernentes a posse, onde foi pontuado brevemente seus desdobramentos,
visando adentrar a tematica da propriedade.

No capitulo IV, consigna-se o direito de propriedade, que também & um
direito fundamental que faz parte de uma das maiores discussdes politico-
constitucional do século XXI, sendo que nenhum outro direito fundamental possui
tanta contestagdo como este.

O capitulo pontuou que a nocdo do que venha a ser propriedade possui
raizes atreladas na ideia de liberdade pela qual o homem exerce dominio sobre o
seu corpo, e segue a ideia de que o trabalho que € exercido pelo homem constitui
propriedade, assim como os frutos que dele obter. Ou seja, o trabalho de seu corpo
e a obra de suas maos, pode dizer-se, sdo propriamente dele e nenhum outro
homem pode ter direito ao que foi conseguido, a0 menos sem 0 consentimento do
proprietario (LOCKE, 1963).

Diante do estudo realizado, ficou cristalino que a propriedade estabelece
uma categoria de direito real com descricdo e regime juridico definidas pela
legislacdo civil. No caso do ordenamento brasileiro, o Art. 1228 do Caddigo Civil
(BRASIL, 2002) determina os integrantes essenciais da propriedade, definindo-a
como a faculdade desfrutar e utilizar-se do bem, e o direito consignado de possuir de
volta o seu bem do poder de quem quer que cruelmente a disponha ou possua.

Ainda, como elucidado, esta dissertacdo trouxe que o direito de propriedade,

ainda que introduzido no ambito dos direitos de liberdade, requisita intrinseca
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atuacdo do legislador. Distintivamente de algumas liberdades que, prima facie,
dispensam intervencéo legislativa especifica para determinacdo de sua configuracao
juridica e consequente exercicio (ANDRADE, 2004).

Superada as questdes quanto a evolugéo histérica, conceituacao de posse e
propriedade e seus desdobramentos o estudo adentrou a analise da medida
provisoria 897/2019 que resultou na Lei 13.986/2020. Como amplamente debatido, o
setor agropecudrio, necessitava de instrumentos juridicos para promover a facilidade
de financiamento, por este motivo desde muito tempo almejava-se que o direito
tivesse uma lei especifica capaz de permitir ao produtor rural mais seguridade e
celeridade em seus negdcios.

E justamente por conta destas necessidades foi editada a Medida Provisoria
n° 897, em 1° de outubro de 2019 (BRASIL, 2019) com objetivo de reducéo do custo
do crédito rural, que, entre outras medidas, instituiu o denominado patriménio de
afetacdo de propriedades rurais, para servir de garantia do novo titulo de crédito que
a MP criou: a cédula imobiliaria rural (CIR) o que pode ser visto, no entanto, como
atualizacao legislativa sobre um titulo ha muito utilizado, a Cédula de Produto Rural.

Depreende-se que desde a publicacdo da Medida Proviséria 897/2019 em
02 de outubro de 2019, até a data da publicacdo da Lei 13.986/2020 em 07 de abril
de 2020, foram inimeras as emendas apresentam em relacdo a esta medida
provisoria, e que apesar destas inUmeras novas propostas em relacdo a ela, o texto
inicial foi mantido com algumas poucas alteracoes.

Sendo que o texto final da Lei 13.986/2020 trouxe relevantes adequacdes as
normas de financiamento do agronegocio, disponibilizando novos titulos e maior
garantia aos credores e também uma seguridade juridica mais assertiva.A principal
inovacéao desta nova legislacédo, como elucidado neste artigo € a do Patriménio Rural
em afetacdo ser uma garantia real indispensavel para que possa emitir a Cédula
Imobiliaria Rural, também conhecida como CIR e que é muito semelhante a
conhecida alienacao fiduciaria. A referida lei trouxe a criacdo da Cédula Imobiliaria
Rural, que é novo titulo de crédito do agronegdécio, que corrobora para alavancar
novas operacoes de financiamento privado aos produtores rurais.

No entanto a lei também preceitua que devem ser respeitados alguns limites
no momento da constituicdo do patriménio de afetacdo sobre os imoveis rurais,
prevenindo para que ele ndo seja gravado por 6nus reais ou que ja tenha sido

gravado por 6nus real, ou aquele cuja matricula tenha sido registrada ou averbada



95

qualquer uma das informacdes arroladas no art. 54 da Lei n° 13.097/2015 (BRASIL,
2015): pequena propriedade rural, area menor que o modulo rural ou menor que a
fracdo minima de parcelamento, que seja o bem de familia,conforme trata a Lei n°
10.406/2002 (BRASIL, 2002).

Ademais, € necessario que 0 emitente se atente para que a Cédula
Imobiliaria Rural ndo favoreca mais as instituices credoras que ao proprio produtor
rural. Porque, se antes a hipoteca era uma garantia cedular que para ser executada
judicialmente era preciso da garantia de defesa que poderia promové-la a penhor
rural, hoje, com o patriménio de afetacao, ele € o objeto de garantia dela, o que se
aproxima mais da alienacéo fiduciaria com mais gravame para seu emitente, haja
vista que no caso ndo pagamento o credor ndo necessita de acao judicial, ele
devera apenas se dirigirdo Cartorio de Registro de Imoéveis e fazer a transferéncia da
propriedade para o seu nome, sem chance de defesa do devedor, até entédo
proprietario.

Apesar disso, € possivel compreender que a criacdo da nova Cédula
Imobilidria Rural, em periodo pds-pandémico, tem um papel imprescindivel para o
fomento do setor do agronegdcio, vez que 0s recursos publicos ficaram mais
escassos, de forma que este novo titulo ird contribuir para a alavancagem da
geracado de riquezas e da distribuicdo de renda no Brasil.

Neste estudo também foi pontuado acerca da Cédula de Produto Rural,
aclarando que ela é distinta das demais cédulas, visto se tratar de um documento
gue é emitido pelo produtor rural, cooperativas ou associacdes correspondendo a
uma promessa de entrega de produtos, com garantia cedular ou sem. Sendo que a
mesma representa uma espécie de compromisso de realizar uma entrega de
determinada mercadoria, € que pode existir ou ndo o tempo exato para que se
cumpra essa entrega, partindo da premissa da espécie do produto a ser entregue e
gue o compromisso formado pela Cédula de Produto Rural somente sera satisfeito
mediante a entrega daquele produto rural e ndo sera feito em dinheiro.

Superada a conceituacdo acerca do que venha a ser a Cédula de Produto
Rural, o estudo demonstrou, em breve andlise, as alteracfes realizadas pela Lei
13.986/2020 em relacédo a emissdo da CPR, seu aumento no rol de emitentes dando
énfase, principalmente, a possibilidade da emissdo da CPR de modo eletronico, o

gue demonstra a evolucéo do setor agropecuario.
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Adentrando nesta tematica, tracou-se uma breve sintese sobre a evolugao
da tecnologia no agronegocio e como as modificagcdes das paisagens do agro vém
evoluindo com o tempo, concluindo que a tecnologia tornou possivel a mudanca em
ambito mundial no setor. Ainda tecendo sobre a tecnologia no setor agrério, ficou
consignado acerca da Medida Proviséria 1.104 de 2022 que trouxe alteracdes
acerca da emissao da CPR eletronica.

A referida Medida Provisoria, trouxe em seu texto legal, modalidade de
seguridade para a emissdo das CPR’s, classificando-as como simples, avancada e
qualificada, assim, ao realizar minuciosa analise conclui-se que a Medida Provisoria
n° 1.104 DE 2022, foi criada visando estabelecer uma medida facilitadora para que
os registros da Cédula de Produto Rural sejam cumpridos efetivamente e evitem
possiveis problematicas em um dos fundamentais dispositivos de financiamento do
setor agropecuario, consoante a isso, com o suprimento das dificuldades em relacdo
a emissdo da CPR superadas, por consequéncia se evita 0 encarecimento dos
custos de financiamento das plantacdes e dos produtos para o consumidor final.
Frisa-se que recentemente foi aprovada o Projeto de Lei de Conversdo (PLV)
16/2022, originario da Medida Provisoria 1.104/2022, sendo que a matéria sera
encaminhada para a sancao do presidente da republica.

O principal objetivo foi demonstrar 0 avanco do agronegocio diante da nova
Lei 13.986/20220, que remeteu a criacdo do patrimonio rural em afetacdo, instituto
relevante para o mercado do agronegdcio, e garantidor da seguranca juridica nas

relacBes negociais agrarias.
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