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RESUMO

Este trabalho buscou analisar a possibilidade de se aplicar a ressalva estabelecida pelo art. 49,
§3° da Lei n. 11.101/2005 ao Patrimdénio Rural em Afetacdo - PRA. Trata-se de tema
importante, tendo em vista que ha lacuna legislativa quanto ao tratamento juridico especifico
a ser aplicado, ndo enfrentada pelos Tribunais. A metodologia utilizada tomou por base os
entendimentos adotados para institutos que se assemelham ao PRA. Inicialmente, analisou-se
a natureza juridica do PRA, visando localiza-lo dentro das classificacdes gerais de Direito
Civil e identificar os mecanismos juridicos congéneres. Apos, foi realizada a andlise dos
dispositivos normativos que regem a excussdo do PRA, a fim de destacar a especificidade do
procedimento adotado. E, ao final, levando em considera¢cdo o conteudo acima, verificou que
¢ completamente possivel a aplicacdo da teoria da essencialidade do bem de capital para
impedir a excussao do imovel rural sujeito ao regime de afetacdo, durante o stay period da

Recuperacgdo Judicial.

Palavras-chave: Patrimonio Rural em Afetagcdo; Garantias; Direitos Reais; Excussao;

Recuperacao Judicial; Stay Period.



ABSTRACT

This paper aimed to analyze the possibility of applying the reservation established by article
49, §3 of Brazilian Federal Law No. 11.101/2005 to “Patrimdnio Rural em Afetacdo - PRA”.
This is an important topic considering the legislative gap regarding the specific legal
treatment to be applied and the lack of addressing the issue by the local Courts. The
methodology used is based on the understandings adopted for institutes similar to the PRA.
Initially, the legal nature of the PRA was analyzed to locate it within the general
classifications of Civil Law and to identify related legal mechanisms. Then, it took place the
analysis of the normative provisions governing the execution of the PRA, in order to highlight
the specificity of the procedure adopted. Finally, taking into consideration all of the gathered
content, it was possible to conclude for the possibility of applying the theory of the
essentiality of the capital asset to prevent the foreclosure of rural property subject to the

allocation regime, during the stay period of Judicial Recovery.

Keywords: “Patrimonio Rural em Afetacdo”; Guarantees; Real Rights; Foreclosure; Judicial

Recovery; Stay Period.
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1. INTRODUCAO

O papel das garantias reais no contexto da circulacdo do dinheiro e demais mercadorias
¢ tao essencial e, a0 mesmo tempo, tdo natural ao comércio, que revela uma certa

universalidade de sua utilizagdo no ambito dos variados sistemas juridicos.

Apesar de os instrumentos serem diversos, a depender do regramento subjacente, o
conceito geral de empenhar um certo bem ao pagamento de uma divida pessoal encontra lugar

até mesmo em ordenamentos totalmente alienigenas aos sistemas de base romano-germanica'.

Trata-se, portanto, de uma criagdo intuitiva, que pode ser extraida logicamente a partir
da racionalidade humana e das experiéncias gerais que decorrem do convivio em sociedade.
Afinal, com a expansdao da complexidade das relagdes primitivas de troca, a pura e simples
confianca no implemento das obrigagdes pela contraparte torna-se quase que impossivel,

ainda mais se considerarmos a necessidade de se relacionar com individuos de outros grupos.

Isso se soma a propria evolucdo do direito em geral, que, a0 menos nos sistemas

ocidentais, passou, com o tempo, a restringir a responsabilidade do devedor, tornando-a
. . . ., . . 2z

meramente patrimonial. A lex poetelia papiria, que aboliu o nexum” é talvez um dos grandes

exemplos disso. Uma vez que a escravizacao do devedor se tornou proibida, outras formas de

garantir a satisfagdo do crédito deveriam tomar lugar.

A consciéncia geral acerca da necessidade de um sistema de garantias ¢ tamanha, que as

pessoas estdo sempre imaginando novos instrumentos para assegurar o crédito’. Mesmo com

' AL-MARGHINANI, Burhan al-Din. The Hedaya, or Guide: A Commentary on the Mussulman Laws.
Translated by Charles Hamilton, vol. 4, Cambridge University Press, 2013, pp. 189-202. A titulo de exemplo, o
Hedaya, manual legal que constitui uma das bases historicas do direito islamico atual, também aborda o tema das
garantias: “In the language of the LAW it [the pawn] means the detention of a thing on account of a claim which
may be answered by means of that thing; as in the case of debt. — This practice is lawful, and ordained; for the
word of GOD, in the KORAN, says, GIVE, AND RECEIVE PLEDGES; " — and it is also related, that the
Prophet, in a bargain made with a Jew for grain, gave his coat of mail in pledge for the payment. — Besides, all
the doctors have concurred in deeming pawn legal; and it is, moreover, an obligatory engagement, and
consequently lawful, in the same manner as bail.”

2 MOREIRA ALVES, José Carlos. Direito Romano. 20. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2021. Segundo o autor, a
visdo predominante “principalmente a partir do artigo de Mitteis, Ueber das Nexum, publicado em 1901 —
entende que o nexum era um ato per aes et libram pelo qual o devedor (ou este e sua familia) se vendia
(automancipagdo), ou se dava em penhor (autoempenhamento), ao credor, para garantir o cumprimento de uma
obrigagdo,; ndo era, portanto, o nexum um contrato de mutuo, pois ndo gerava obrigagoes, mas as pressupunha;
por ele, passava a ter o credor poder (semelhante ao do dono com relagdo ao escravo) sobre o devedor — e, se
fosse o caso, sobre os membros de sua familia — e poder esse que (os adeptos dessa corrente divergem a
respeito) lhe era atribuido imediatamente apos a celebragdo do nexum, ou somente a partir do instante em que a
obrigag¢do ndo era cumprida.”

> CHAPLIN, H. W. The Story of Mortgage Law. Harvard Law Review, vol. 4, no. 1, 1890, pp. 1-14. JSTOR,
https://doi.org/10.2307/1321129. Accessed 20 Nov. 2023.



o conservadorismo que permeia o campo do direito das coisas, muito em virtude da
essencialidade do conceito de propriedade, observa-se que hd uma evolucdo continua nos

métodos de asseguracao.

Especialmente no ambito dos direitos reais de garantia, o sistema juridico brasileiro tem
adotado recentemente formas sofisticadas, como, por exemplo, a das garantias fiduciarias, que
utilizam a propriedade resolivel - enquanto modalidade de dominio condicionada ao

implemento de um evento futuro e incerto - para assegurar uma obriga¢do principal.

A titulo de exemplo, a alienacdo fiducidria de imoveis foi aqui implementada, com a
edicao da Lei Federal n. 6.954 de 20 de novembro de 1997. Surgiu no ambito de uma reforma
estrutural do Sistema de Financiamento Imobiliario - SFI, buscando facilitar a concessao de
crédito para a aquisicdo de habitagdes. Com pouco tempo de uso, se compararmos com 0s
institutos classicos de garantias reais (como a hipoteca, que esta positivada desde a Lei n® 317,
de 21 de outubro de 1843), ¢ possivel verificar a sua ampla difusdo no dia-a-dia dos negdcios

translativos.

A criacdo do Patrimdnio Rural em Afetagdo busca, justamente, ampliar o cardapio de
garantias disponiveis para o financiamento da atividade agropecuaria no pais, facilitando a

utilizacdo da terra para constituicao de garantias.

E que, apesar da AFG ser bastante util, do ponto de vista da autoexecutoriedade que
possibilita’, acaba onerando a totalidade do im6vel com o dnus gravado. Assim, necessario,
pois, permitir que os produtores rurais utilizem fracao ideal da terra como garantia, evitando

uma desnecessaria saturagao do bem. E esse o contexto de surgimento do PRA.

A técnica de separacdo patrimonial, entretanto, ndo ¢ novidade para o sistema juridico

brasileiro. Segundo Arnaldo Rizzardo:

A ideia de bens afetados a determinada funcdo € antiga, como no caso de areas de
terra de uso comum, ou utilizadas para interesses publicos, e que acabam ficando
afetadas ao dominio publico, inclusive ensejando a agdo de indenizacdo por
desapropriagdo indireta.’

4 LEVADA, Filipe Anténio Marchi. Garantias Autoexecutaveis. 2022. Tese (Doutorado - Programa de Pos
Graduagdo em Direito Civil) - Faculdade de Direito, Universidade de Sdo Paulo, 2021. O autor cita que a
autoexecutoriedade das garantias atua, dentre as diversas formas: “permitindo a excussdo e a tomada de bem em
satisfagdo do crédito, sem o concurso efetivo do Poder Judiciario, como se vé no procedimento extrajudicial da
alienagdo fiduciaria de bem imoével, em que a atuagdo a priori do Poder Judiciario ndo se verifica, ou com a
busca e apreensdo na alienacdo fiduciaria de bem movel infungivel do Decreto-Lei n. 911/69, em que a atuagio
do Poder Judiciario é meramente simbodlica, e ndo efetiva”.

> RIZZARDO, Arnaldo. Condominio edilicio e incorporac¢io imobilidria, 8" ed. Rio de Janeiro: Forense, 2021.



A Lei n. 9.514/97, que produziu verdadeira reforma do setor imobiliario, introduzindo a
figura das companhias securitizadoras e dos certificados de recebiveis imobiliarios, também
utiliza da afetagdo para a operacionalizagao da oferta desses certificados aos investidores, no

ambito do mercado de capitais.

Nos termos do ja revogado art. 11, I do referido diploma, correspondente ao atual art.
27, 1 da Lei n. 14.440/2022, o regime fiducidrio instituido sobre os créditos imobilidrios
cedidos a securitizadora, para lastrear a emissdo dos CRI, implica na separagdo patrimonial de

tais créditos, que ndo respondiam pelas dividas proprias da companhia.

Semelhantemente, a Lei n. 10.931/2004 que alterou a Lei das Incorporagdes
Imobiliarias, trouxe, a partir do art. 31-A, a possibilidade de o incorporador “afetar o terreno
e as acessoes objeto de incorporagdo imobiliaria, bem como os demais bens e direitos a ela
vinculados [...] a consecug¢do da incorporag¢do correspondente e a entrega das unidades

imobilidrias aos respectivos adquirentes”.

Observa que, nesses dois ultimos casos, a finalidade precipua da segregacdo
patrimonial ¢ justamente garantir o cumprimento de uma obrigacdo, quer seja a de
remuneracdo dos investidores, no caso do patrimonio separado instituido pelas companhias
securitizadoras, quer seja a protecdo dos adquirentes de unidades, no caso da incorporacio

imobiliaria.

Com efeito, a afetacdo patrimonial para fins de garantia ¢ mecanismo conhecido pelo
direito brasileiro. No entanto, a especialidade do seu regime provoca algumas duvidas acerca
de sua aplicagdo pratica. Em especial, quanto a aplicacdo ou ndo da regra estabelecida pelo

art. 49, § 3° da Lei de Recuperagdes Judiciais.

A Lei do Agro, porém, ao instituir a ndo sujei¢do do PRA a recuperagio judicial® , ndo
se atentou para o fato de que a propriedade rural constitui, de fato, recurso essencial para a

manuten¢do da atividade do produtor agricola. A lacuna legislativa pode levar a aplicagdo da

 Art. 10. Os bens e os direitos integrantes do patriménio rural em afetagdo ndo se comunicam com os demais
bens, direitos e obrigacdes do patrimonio geral do proprietdrio ou de outros patrimdnios rurais em afetagao por
ele constituidos, nas seguintes condicdes:
[...]
§ 4° O patrimonio rural em afetagdo ou a fragdo destes vinculados a CIR ou a CPR, incluidos o terreno, as
acessoes e as benfeitorias fixadas no terreno, exceto as lavouras, os bens méveis € os semoventes:
I - ndo sdo atingidos pelos efeitos da decretagdo de faléncia, insolvéncia civil ou recuperagao judicial do
proprietario de imovel rural; e
II - ndo integram a massa concursal.



teoria da essencialidade do bem de capital, em caso de eventual processo de soerguimento,

submetendo o PRA a finalidades estranhas a sua afetacdo - no caso, ao intuito social da RJ.

Diante disso, o trabalho se inicia com a analise acerca da natureza juridica do PRA. Essa
etapa sera essencial para entender a sua afinidade com os demais direitos reais de garantia
existentes, bem como com os regimes de afetagdo patrimonial, em especial aquele instituido

pela incorporagdo imobiliaria.

Em seguida, serd tragado, tomando por base os dispositivos da Lei do Agro e demais
regimes aplicdveis, um panorama geral acerca do seu regime juridico, para entender o

tratamento dado pelo legislador a executoriedade do PRA.

Ao final, sera explicitada a logica por tras do art. 49, §3° da LREF para, entdo, verificar
se a propriedade rural afetada deve ou ndo se sujeitar a eventual declaracao de essencialidade

do bem pelo juizo da recuperacao judicial.

2. A NATUREZA JURIDICA DO PATRIMONIO RURAL EM AFETACAO

A Lei do Agro, conforme editada inicialmente, nada dizia a respeito da natureza juridica
do PRA. Evidentemente, nos termos do pardgrafo primeiro do art. 7° da Lei, era possivel
concluir que se tratava de garantia real, tendo em vista a finalidade embutida, quer seja a de
de garantir o cumprimento da Cédula de Produto Rural - CPR ou da Cédula Imobiliaria Rural

- CIR, por meio da propriedade imobiliaria.

Foi apenas com a altera¢do produzida pela Lei n. 14.421 de 7 de abril de 2022 que se
tornou possivel atribuir ao PRA a alcunha de direito real de garantia. O legislador atendendo a
concepcdo classica de direito real enquanto direitos tipicamente definidos opes legis criou

nova modalidade, ampliando o rol estabelecido pelo art. 1.225 do Codigo Civil.

2.1. DIREITO REAL

Inexiste, a0 menos na doutrina brasileira, uma teoria geral dos direitos reais, tal como
a teoria geral formulada no campo do direito das obrigagdes. Alguns motivos sdo apontados
como responsaveis por isso, mas - em especial - o império da proibi¢ao quanto a criagdo de

direitos reais inominados (regra dos numerus clausus)’. Porém, conforme aponta José de

7 A regra gera evidentemente um desincentivo & teorizagdo geral, pois inexiste a demanda por um regime
aplicavel aos institutos ndo regulados. A tipificagdo cerrada ¢ o modelo adotado pelo Cddigo Civil e cada direito
real retine um desenvolvimento tedrico proprio.



Oliveira Ascensdo, ao analisar o sistema juridico portugués, tal oposi¢cdo nao se justifica,
tendo em vista que campos do Direito como o Direito Penal e o Direito Societario, que

possuem teorias gerais bem desenvolvidas, também estdo sujeitos a tal restri¢do®.

Veja-se, por exemplo, a divisdo das matérias no ambito do Livro I da Parte Especial do
Codigo Civil. O Titulo I revela as diferentes modalidades de obrigagdes, cada qual com sua
peculiaridade. Na sequéncia, entretanto, inicia-se a estruturacdo de um regime comum aos
tipos obrigacionais. Os modos de transmissdo, as formas de extingdo, bem como os métodos

para lidar com o inadimplemento das obriga¢des sdo compartilhados entre si.

No caso dos direitos reais, o legislador adota postura diversa. As disposi¢des gerais se
encerram na definicdo do modo de aquisi¢do, a tradicao para aqueles que sao constituidos a
partir de coisas moveis e o registro do titulo aquisitivo para aqueles que recaem sobre coisas
iméveis (Codigo Civil, arts. 1.226 e 1.227, respectivamente). No que sobeja a isso, a
regulacdo ¢ estanque. Cada direito real tem suas formas especificas de aquisi¢do, modifica¢ao

e extingao.

A dispersao legal dificulta o estabelecimento dos caracteres comuns aos direitos reais,
tornando a sua reunido em uma categoria juridica tarefa laboriosa. Em decorréncia disso, o
melhor caminho ¢, justamente, a comparacdo com os direitos obrigacionais, tragando uma

defini¢do a partir das divergéncias estruturais.

Os direitos reais constituem categoria antagénica aos direitos obrigacionais ou
pessoais’. A distin¢do traduz essencialmente as diferencas observadas nas relagdes juridicas
que ddo azo a um ou a outro. Classicamente, os direitos reais sdo aqueles que incidem
diretamente sobre a coisa, enquanto os pessoais dependem do exercicio da vontade do

devedor por meio de sua atuagdo especifica.

Essa ¢ a distingdo apontada por Lafayette!’, para quem os direitos reais sdo direitos
patrimoniais tal como os direitos pessoais sao e se assemelham pelo fato de que “constituem
um prolongamento artificial das nossas faculdades originais,; recaem sobre objetos externos

(a coisa, a natureza ndo livre, atos de terceiros, natureza livre)”. Porém, distintos em

8 ASCENSAO, José de Oliveira. Direito Civil - Reais. 4* ed. Lisboa: Coimbra Editora, 1983, p. 34.

® FRAGA, Afonso. Direitos Reais de Garantia: penhor, antichrese e hypotheca. Sao Paulo: Saraiva, 1933, p.
2. A doutrina utiliza também as expressOes latinas ius in re e ius ad rem para contrapor tais categorias. Porém,
como revela o autor, apesar de tais locugdes constarem do Digesto e do Codigo de Justiniano, ndo hé registro de
uma divisdo geral dos direitos patrimoniais adotada pelos romanos.

' PEREIRA, Lafayette Rodrigues. Direito das Coisas. 6* ed. adaptado ao Codigo Civil por José Bonifacio de
Andrada e Silva. Rio de Janeiro: Freitas Bastos, 1956, pp. 19-21.
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natureza por ter o direito real, como objeto imediato, as coisas corpdreas e, 0s pessoais, atos

ou prestagdes de pessoas determinadas.

A visdo classica ou realista pode também ser visualizada na defini¢do proposta por
Teixeira de Freitas, para quem o “direito real é todo aquelle que recae immediatamente sobre
a coisa em unidade verdadeira, formando o dominio na propriedade corporea ou em unidade

artificial, distribuido por dois ou mais agentes ™.

Em termos basicos, a concepcao tradicional reune trés aspectos que estdo presentes na
generalidade das defini¢des, a saber: (i) a existéncia de um sujeito de direito que assume a
posi¢do ativa na relacdo juridica; (ii) a coisa, enquanto objeto da relagdo e (iii) a inflexao

imediata do sujeito ativo sobre tal coisa'?.

Se opdem a esta visdo, os adeptos a teoria personalista. Os autores partem da objecao
proposta por Immanuel Kant a possibilidade de haver uma relagdo juridica entre o sujeito e a
propria coisa. A atribui¢do de um direito a um sujeito qualquer implica, necessariamente, na
sujeicao de um outro a um dever e, assim, impossivel conceber a ideia de uma relagdo que ndo

seja formada entre pessoas®.

Desse modo, indicam que a relagdo juridica real é sim interpessoal, porém,
diferentemente do que ocorre com as relagdes de crédito, ela se da entre o sujeito ativo e um
sujeito passivo indeterminado, que é composto pela coletividade de pessoas. E uma espécie de
relacdo juridica universal, que impde a todos, com excecdo do titular do direito, uma
obrigacdo negativa “de se abster de qualquer acto que impega a ac¢do legitima do titular do

direito sobre a coisa de seu dominio”?.

A teoria personalista, no entanto, logo ganhou criticos dada a artificialidade da
constru¢do proposta. MARTY E RAYMUND aduzem que ndo se pode conferir a este dever
geral de abstengdo o cardter obrigacional, vez que ninguém inscreve em seu patrimonio a
posicdo juridica passiva de respeitar os direitos reais dos demais sujeitos'®. A percep¢io ¢é de
que a proibicao deriva de uma regra de conduta oponivel indistintamente a todas as relagdes

juridicas e, portanto, ndo pode ser tida como critério distintivo. Afinal, a reprovacio do ato

' TEIXEIRA DE FREITAS, Augusto. Consolidag¢io das leis civis. 3* ed. Rio de Janeiro: Garnier, 1876.
(Introducg@o).

12ZFRAGA, 1933, p. 10.

13 PEREIRA. Caio Mario da Silva. Institui¢des de Direito Civil - vol. IV. rev. ¢ atual. por Carlos Edison do
Régo Monteiro Filho. 28* ed. Rio de Janeiro: Forense, 2022, p. 2.

“FRAGA, 1933, p. 10.

'3 Apud PEREIRA, 2022, p. 3.

11



ilicito atinge tanto as relagdes extra quanto as contratuais'®.

r

Em ultima instancia, ¢ impossivel distinguir tal obrigacdo negativa do dever geral
expresso no brocardo neminem laedere'’. Assim, verifica-se que a tentativa dos autores da
teoria personalista de propor uma distin¢do clara, ndo ¢ impecéavel. Outros autores também
tentaram distinguir os direitos reais dos obrigacionais, porém a grande maioria parte dos

aspectos externos a relacdo juridica real, como por exemplo a oponibilidade geral e a

tipicidade.

Ocorre que tais critérios sdo relativos. A oponibilidade erga ommnes atribuida aos
direitos reais €, mormente, uma caracteristica relativa ao efeito registral. Os efeitos
extra-partes também aparecem em direitos pessoais, em carater tdo absoluto quanto nos
direitos reais classicos. O exemplo mais claro ¢ o do contrato de locacdo com clausula de
vigéncia. Uma vez averbado na matricula do imével, passa a ser oponivel a todos, incluindo o

terceiro adquirente'®.

A tipicidade, por outro lado, tradicionalmente entendida enquanto monopélio da lei
para criagdo de novos direitos reais'’, restou mitigada em recente julgado da 3* Turma da E.
Corte Superior®, para que fosse a multipropriedade reconhecida como direito real, ainda que

o legislador ndo a tivesse expressamente conferido tal carater.

Registre-se que existem ainda outras tentativas de explicar a natureza dos direitos
reais. H4, por exemplo, a teoria desenvolvida por Oliveira de Ascensdo, para quem a
indeterminagdo subjetiva da relacdo ¢ impensdvel, sendo que ha, na verdade, uma

potencialidade para o surgimento de relagdes juridicas entre o titular e outro individuo, em

16 SILVA, Fabio Rocha Pinto. Efeitos do Inadimplemento Contratual: Interface com a Teoria Geral das
Obrigagoes. In Liber Amicorum Teresa Ancona Lopez: Estudos sobre Responsabilidade Civil. Coord. por
Tiago Pavinato e José Fernando Simao. Almedina: Sao Paulo, 2021. Como revelado pelo autor, em ambos os
casos ha um dever suscetivel ao poder de agressdo do titular do direito. “O sistema juridico impoe um dever de
conduta [geral], sob pena de ilicito face ao titular de um direito subjetivo. No dmbito contratual, trata-se de um
dever especial, caracterizado pela prestacdo, ou divida.” .

7 GOMES, Orlando. Direitos Reais. 21* ed. rev. atual. por Luiz Edson Fachin. Rio de Janeiro: Forense, 2012,
pp. 13-15.

18 Lei 8.245/1991. “Art. 8°. Se o imovel for alienado durante a locagdo, o adquirente podera denunciar o contrato,
com o prazo de noventa dias para a desocupagdo, salvo se a locag@o for por tempo determinado ¢ o contrato
contiver clausula de vigéncia em caso de alienagdo e estiver averbado junto a matricula do imovel.”

! Importante notar que, caso se adote o entendimento de que a tipicidade dos direitos reais diz respeito a
exigéncia de que a lei que cria determinado instituto juridico lhe confira caracteristicas essenciais de um direito
real, ndo haveria de se falar em mitigagdo pelo STJ. A referéncia feita ao entendimento tradicional busca
restringir este a tipicidade expressamente declarada pela lei.

20 BRASIL. Superior Tribunal de Justi¢a (3. Turma). Recurso Especial n. 1.546.165/SP. Recorrente: MAGNUS
LANDMANN CONSULTORIA EMPRESARIAL LTDA. - ME, Relator: Min. Ricardo Villas B6as Cueva,
julgado em: 26/4/2016, DJe de 06/9/2016.
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fungdo de um conflito material seja ele de vizinhanca, condominial ou decorrente da
confluéncia de direitos reais sobre um mesmo bem?'. Até que esse momento chegue, a

natureza do direito real € meramente situacional.

Para fins deste trabalho importa esclarecer que:

A caracteristica do direito real serd sempre o fato de se exercer diretamente, sem
interposicdo de quem quer que seja, enquanto o direito pessoal supde
necessariamente a intervengdo de outro sujeito de direito. Assim, o proprietario,
titular do maximo direito real, o exerce, utilizando a coisa sem ser preciso qualquer
intermediario. Sua ag¢fo ¢ direta e imediata. Ja o comodatario, para que possa utilizar
a coisa emprestada, necessita a interveng¢do do comodante; precisa que, mediante o
contrato de comodato, o proprietario da coisa, nele figurando como comodante, lha
entregue, assegurando-lhe o direito de usa-la com a obrigagdo de restitui-la apos o
decurso de certo tempo (PEREIRA, 2022).

Por mais que o legislador ja tenha lhe conferido o carater de direito real, o PRA
certamente adere a essa nog¢do. Uma vez constituido e vinculado ao CIR ou a CPR, seja
posteriormente ou no mesmo ato, o credor do cédula de crédito terd a faculdade de requerer
extrajudicialmente, e independentemente da vontade do devedor inadimplente, a transferéncia
da propriedade sobre a parcela ou a totalidade do imével, observado o procedimento constante

dos arts. 26 ¢ seguintes da Lei n. 9.514 de 20 de novembro de 1997%.

2.1.1. DIREITO REAL DE GARANTIA

Para além da qualificagdo enquanto direito real, o PRA pode ser enquadrado em uma

de suas categorias especificas: a dos direitos reais de garantia.

Os direitos reais comportam algumas subdivisdes, sendo que a primeira delas ¢ a
distingdo entre direitos reais sobre coisa propria e direitos reais sobre coisa alheia. Os ultimos

podem ser de gozo ou de garantia.

Os de garantia diferem dos de gozo em razdo: (i) da sua afetacdo funcional, pois,
desde do seu surgimento, ja estdo destinados a assegurar, em carater de acessoriedade, o
cumprimento de uma obrigagdo, enquanto os ultimos sdo autdbnomos e nao estao vinculados a
uma relagdo juridica principal; e (i1) do seu conteudo, uma vez que - ao contrario dos de gozo,

que conferem ao titular o poder de usar e fruir da coisa sob a qual exerce posse direta -

2l ASCENSAO, José de Oliveira. Direito Civil - Reais. 4* ed. Coimbra: Coimbra Editora, 1983, pp. 45-46 ¢
56-58. Para o autor os direitos reais sdo absolutos, no sentido de que ndo se assentam em relagdo alguma. O
surgimento de uma relagdo juridica entre o titular e um terceiro qualquer, que licita ou ilicitamente atinja o seu
direito, constitui eventualidade, e ndo a base constitutiva de tal direito.

22 O procedimento de excussdo pensado para a alienagdo fiduciaria se aplica ao PRA conforme previsio do art.
2°, § 3°da Lei n. 13.986/2021. Assim, apds a transferéncia do dominio ao credor ou ao arrematante, serd possivel
o0 ajuizamento de acdo de reintegracdo de posse, nos termos do caput do art. 30 da Lei n. 9.514/1997.
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garantem ao seu titular a possibilidade de impulsionar a liquidag@o da coisa para extrair dela o

valor que lhe é devido®.

A funcionalidade instrumental dos direitos reais de garantia revela uma certa tendéncia
a transitoriedade de sua existéncia, isto €, como estdo intimamente ligados & uma relagdo
juridica crediticia principal, a sua sorte acompanha a desta relagdo. Tendo em vista que as
relagdes juridicas - em especial aquelas em que as partes possuem interesses opostos - nascem
para que seja atingido um resultado qualquer, uma vez que isso ocorre, o caminho natural ¢
que a relacdo se encerre e, juntamente com ela, as suas obrigacdes coligadas. Assim,

encerrada a relagdo obrigacional garantida, devera com ela também ser extinta a sua garantia.

Os direitos reais de gozo, por sua vez, ostentam uma tendéncia a perenidade do
vinculo real. As faculdades conferidas aos titulares desses direitos lhes garantem
adicionalmente a extragcdo de valor economico a partir da manutencao do vinculo com a coisa.
Assim, ainda que seja possivel, por exemplo, a transferéncia onerosa do usufruto para outrem,
a possibilidade de perceber os frutos ou utilizar a coisa eleva o prazo de utilidade de tais

direitos consideravelmente.

Ha de se reconhecer, no entanto, que existem sistemas juridicos, como por exemplo o
alemdo, em que € permitida a constituicao de direitos de garantia substantivos ou autonomos.
A Verkehrshypothek (hipoteca independente) e a Grundschuld (divida imobiliaria) foram
introduzidas no direito alemdo pelo BGB como formas ndo acessorias de direitos de garantia
sobre imoveis. Tais mecanismos s3o marcados (i) pela abstracdo de sua validade, uma vez que
podem existir sem que estejam vinculados a garantia de um certo crédito pessoal; e, até a
reforma de 2008, a Risikobegrenzungsgesetz, eram marcados também (ii) pela falta de
acessoriedade, decorrente de restricdes impostas as defesas gerais do devedor hipotecario

contra os adquirentes posteriores do direito de garantia*.

2 GOMES, Orlando. Direitos Reais. 21 ed. rev. atual. por Luiz Edson Fachin. Rio de Janeiro: Forense, 2012,
pp. 352-353.

2 VAN VLIET, Lars P. W. e PASSOS, José Modesto. A Grundshuld alema. in Revista de Direito Imobiliario
(Vol. 81, 2016). Segundo os autores, “A origem da Verkehrshypothek e da Grundschuld ndo acessorias alemas
tem de ser procurada no modo pelo qual as hipotecas sobre imoveis eram concedidas, principalmente na
Prussia e em Mecklenburg, a partir da segunda metade do século XVIII”. A forma de financiamento dos
produtores rurais alemades, ao final do século XVIII, se dava a partir de miituos concedidos pessoalmente pelos
individuos mais abastados. No periodo p6s Guerra dos Sete Anos, a escassez de crédito somada as altas taxas de
juros fez com que se criasse uma forma de garantia ampla, facilmente negociavel e capaz de atrair o interesse dos
mutuantes.
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No sistema juridico brasileiro, ndo existem direitos reais de garantia autdnomos®, no
sentido acima referido. Os tipos legais existentes demandam a vinculagdo do contrato de
garantia ao titulo que contém a obrigagdo principal. A titulo de exemplo, nos termos do art.
1.424 do Codigo Civil, ¢ condi¢do de eficacia dos contratos de penhor, de anticrese e de
hipoteca a declaragdo do “I - o valor do crédito, sua estimagdo, ou valor maximo, II - o prazo
fixado para pagamento, Il - a taxa dos juros, se houver; [e] IV - o bem dado em garantia
com as suas especificagoes”’. Assim, a garantia pode até ser constituida, porém os efeitos do
negocio juridico - em especial o de constituir o direito real de garantia pretendido pelas partes

- ndo se consumam, caso a obrigacao garantida ndo esteja descrita no instrumento garantidor.

Ainda que ndo seja a vinculacdo do contrato de penhor, hipoteca ou anticrese a
obrigacao principal a condi¢ao Unica e exclusiva para a configuragdo de tal efeito, ¢ um de
seus requisitos indispensaveis. Portanto, mesmo que, por exemplo, o contrato de hipoteca seja
levado a registro no Cartorio de Imdveis competente, o direito real de garantia somente sera
constituido se constar do instrumento as informacdes necessarias para identificacdo da

obrigacao garantida pelo imével, o que confirma a sua dependéncia da obrigacao principal.

Além disso, pode o devedor hipotecario ou pignoraticio opor questdes relacionadas ao

crédito garantido, em especial aquelas que constam dos arts. 1.499 e 1.436 do Codigo Civil.

Da mesma forma, o PRA deve ser vinculado as obrigagdes firmadas no ambito da CIR
ou da CPR para que seja possivel invocar os efeitos da afetagdo patrimonial®, bem como para

que possa ser identificado como direito real sobre os bens objetos a garantia prestada.
2.1.2. PATRIMONIO AFETADO

A nogao de patrimonio esta intimamente ligada a de universalidade. Trata-se, no caso,

de uma relacdo entre espécie e género, respectivamente. O patrimonio constitui uma

% GOMES, F. Garantia bancaria autbnoma a primeira solicitagdo. Direito e Justi¢a, v. 8, n. 2, p. 119-210, jul.
1994. Ainda que ndo haja direitos reais de garantia autobnomos, existem garantias pessoais autonomas. Segundo a
autora, “Nas garantias autonomas o trago fundamental assenta na ndo acessoriedade com a relagdo
fundamental e, por isso, na completa distingdo entre a obrigacdo principal e obrigacdo de garantia, mantendo-
-se estas relagoes completamente incomunicaveis, ao nivel das excepg¢oes que o garante pode opor ao
beneficiario, como obsticulos ao pagamento dos montantes garantidos”. Um dos exemplos é a garantia a
subsisténcia da oferta, em que se busca assegurar a adesdo ao contrato de empreitada pela empresa selecionada a
partir do processo licitatorio. Nesse caso, conforme indica o autor, se ndo houver a subscricdo ao contrato, a
garantia poderd ser executada ainda que “o dono da obra altere unilateralmente as condigcoes do contrato
inicialmente previsto” .

% Lei do Agro. Art. 10. Os bens e os direitos integrantes do patrimdnio rural em afetagdo ndo se comunicam com
os demais bens, direitos e obrigacdes do patrimonio geral do proprietario ou de outros patrimonios rurais em
afetacdo por ele constituidos, nas seguintes condigdes:

I - desde que vinculado o patriménio rural em afetagdo a CIR ou a CPR; [...]
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universalidade de direito, isto é, uma coletividade cuja reunido das partes singulares decorre

diretamente da lei e ndo apenas da vontade das partes®’.

O ilustre professor lusitano Paulo Cunha propde em sua dissertacao de doutorado uma
defini¢do inicial para o conceito de patrimonio, capaz de abranger as mais variadas
concepgdes dentro do espectro das teorias objetivas e subjetivas: o patrimonio traduz um
conjunto de bens ou de relagoes juridicas, com caracter pecuniario, tendo entre si qualquer

coisa de comum [...] que dé, a essa pluralidade, uma coesdo®.

Na definicdo entabulada por CHARLES AUBRY E FREDERIC-CHARLES RAU,
considerados pioneiros na formulagdo de uma teoria sobre o tema”, o patrimonio seria um
“conjunto de direitos civis de uma pessoa sobre os objetos que constituem bens’**°. Sendo tal
instituto uma abstragdo, ndo ha precisamente a reunido dos bens de titularidade da pessoa,
mas dos direitos que esta detém sobre aqueles. Assim, mesmo que seja o patrimdonio

“formado por direitos sobre coisas corpdreas, é res incorporalis’™'.

A teoria criada pelos autores, posteriormente identificada como cléssica, enxerga o
patriménio como uma emanacao da propria pessoa. Isto ¢, a nogdo de patrimonio decorre da
ideia de personalidade juridica, sendo ele a expressao coletiva da capacidade do individuo de

assumir direitos e obrigacdes.

Desse entendimento decorrem trés consequéncias iniciais. Sao elas: (a) so as pessoas
tém um patrimonio; (b) toda a pessoa tem um patrimonio, a entender como continente e
mesmo que, in concreto, ndo seja titular de qualquer posicdo juridica e sem que, jamais, se

possam despojar de todo o patriménio; [e] (c) cada pessoa sé tem um patrimonio®.

Analisando separadamente cada uma delas, verifica-se, em primeiro lugar, que a

J4

restricdo quanto a capacidade de ser titular de um patriménio € corolaria do conceito de

2" DUARTE, Nestor. Arts. 1° a 232 — Parte Geral. In: PELUSO, Cezar (Org.). Cédigo Civil comentado:
doutrina e jurisprudéncia. 15* ed. Barueri: Manole, 2021, v. 1, p. 79.

28 CUNHA, Paulo, 1934.

29 CUNHA, Paulo, 1934, p. 174. O autor explica que alguns juristas chegam até mesmo a empregar a
denominacdo “teoria de Aubry e Rau”. Essa absor¢do se explicaria pela maior flexibilidade da teoria subjetiva
elaborada pelos autores, o que teria permitido uma maior durabilidade ao longo dos anos, quando comparada
com as demais teorias formuladas no séc. XX por autores como Planiol, Chauveau ¢ Baudry-Lacantinerie.

3 Apud XAVIER, Luciana Pedroso. As teorias do patrimonio e o patriménio de afetagio na incorporagio
imobiliaria. Curitiba: Universidade Federal do Parana, 2011. Dissertagdo (Mestrado em Direito) - Programa de
Pos-Graduagdo em Direito, Setor de Ciéncias Juridicas, Universidade Federal do Parana.

3! CHALHUB, Melhim Namem. Aliena¢io fiduciaria: negocio fiduciario. 7. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2021,
p- 83.

32 CORDEIRO, Antdénio Menezes. Tratado de Direito Civil III - Parte Geral: Coisas. 4 ed. Lisboa: Almedina,
2019, p. 253.
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capacidade juridica. Somente as pessoas, sejam elas juridicas ou naturais, possuem

capacidade de participar dos atos da vida civil*

e, sendo assim, somente elas podem compor
os polos de uma relacao juridica. A conclusdo a que se chega, portanto, ¢ a de que, sendo o
patrimonio um conjunto de posicdes juridicas relacionais, somente as pessoas pode ele ser

atribuido.

A segunda consequéncia pode ser explicada pelo fato de que a personalidade juridica
se traduz na possibilidade de uma pessoa ser titular de direitos e contrair obrigagdes e, por
conseguinte, de formar um patrimonio. Assim, “negar que a pessoa tem um patrimonio seria

o mesmo que lhe negar o poder juridico de atuar na vida em sociedade”

, pois que
impossivel conceber a existéncia humana sem a capacidade de compor relagdes juridicas e

isso somente € possivel se a pessoa for capaz de acumular direitos e deveres.

A tltima caracteristica €, talvez, a mais criticada pelos autores que posteriormente
analisaram o tema, sendo que ¢ a partir dessa critica que surge a teoria objetiva do patrimdnio

e com isso a ideia de patrimdnios de afetagao.

Paulo Cunha explica que, na verdade, a unicidade ¢ um atributo, tal como os demais
acima citados, proprio da capacidade juridica e ndo exatamente do patrimdnio. Ora,
impossivel, de fato, conceber que uma pessoa seja titular, ao mesmo tempo, de duas

capacidades juridicas de gozo de direitos patrimoniais*®*, por isso ¢é ela unica.

Essa terceira caracteristica ¢ a expressdo maxima do subjetivismo da teoria cléssica.
Defender que a cada individuo somente pode ser atribuido um patrimoénio ¢ o mesmo que
dizer que a subjetividade ¢ o unico traco capaz de justificar a unido de uma massa de bens ou

direitos.

Esse ¢ o ponto de partida da discordancia. Existem outros motivos para justificar a

criacdo de uma unidade patrimonial. Em tultima instancia, a concepgao mais objetiva possivel,

3 PORTUGAL GOUVEA, Carlos. A Estrutura da Governanca Corporativa. Sdo Paulo: Quartier Latim,
2022, p. 111. O debate acerca da extensdo da capacidade juridica as pessoas juridicas é contemporaneo as
publicagdes de Aubry e Rau. Friedrich Von Savigny, responsavel pela formulagdo da teoria da ficgdo, explica
que, uma vez ja demonstrado que a capacidade juridica é atributo da pessoa individualmente considerada,
passara a trata-la como estendida a sujeitos artificiais, aceitos por mera fic¢do. Esse sujeito denomina-se
pessoa juridica, isto é, pessoa que é admitida somente dentro de um sistema juridico especifico, que lhe da um
escopo de existéncia. Nessa figura, vislumbra-se um novo sujeito de relagoes juridicas além da pessoa
individual.”. O autor adverte que a capacidade conferida a pessoa juridica é, no entanto, de carater
exclusivamente patrimonial. Conforme citado, “as pessoas juridicas ndo tém outra razdo de ser alem daquela de
participar do dindmico trdfego patrimonial, assim como fariam as pessoas naturais .

% XAVIER, Luciana Pedroso, 2011, p. 64.

%% CUNHA, Paulo, 1934, p. 361.
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vai dizer que, na verdade, a no¢ao de pessoa ¢ desnecessaria para conceituagdo do patrimonio.

A titulo de exemplo, cita-se uma passagem do pensamento de Léon Duguit:
No que se chama o patriménio de uma pessoa ndo ha na realidade sendo a
afectagdo socialmente protegida de uma certa quantidade de riquezas a um fim
determinado. [...] E completamente inutil fazer intervir o conceito de personalidade
mesmo para explicar o patriménio individual. [...] Se o patrimonio fosse um
conjunto de direitos, tornava-se indispensdvel uma pessoa patrimonial, mas se o
patriménio é apenas um conjunto de riquezas afectadas a um certo fim, esta

afectagdo pode ser socialmente protegida sem que haja uma pessoa titular do
patriménio.*’

Ora, e, de fato, a verificagdo da existéncia de patriménios sem sujeito € relevantissima
para sustentar tal pensamento. Se existem massas patrimoniais constituidas por posicoes
juridicas despersonificadas, isto ¢, que ndo podem ser atribuidas a uma pessoa em especifico,
as quais a propria lei confere efeitos juridicos, a conclusdo ldgica ¢ a de que a personalidade

ndo ¢ exatamente o principio edificante da universalidade patrimonial.

Tome-se, por exemplo, o caso do nascituro. A Lei diz que a personalidade da pessoa
natural surge a partir do nascimento com vida®’, mas, a0 mesmo tempo, ressalva aquele a
capacidade de ser sujeito de direitos desde a sua concep¢ao. Assim, pode o nascituro formar
uma massa patrimonial antes mesmo de atingir a sua personalidade civil. Da mesma forma, a
massa falida, que reune os deveres e direitos do falido - isto é: o patrimonio da malograda
sociedade - constitui um ente sem personalidade e nem por isso deixa de ser titular de um

patrimonio.

De fato, o silogismo buscado pelos autores personalistas constitui verdadeira falécia,
quando confrontado com a realidade juridica. E indiscutivel que a capacidade de contrair
direitos e deveres ¢ um aspecto constituinte da personalidade do ser humano, mas disso nao
decorre que para ser titular de um patrimonio € necessario ser uma pessoa, seja ela natural ou

artificial.

A possibilidade de a massa falida ser titular de um patrimonio geral atende aos anseios
de uma afetacdo legalmente predefinida: a de garantir a liquidacdo concursal. Isso, por si so,

justifica a criagdo de um patriménio.

E necessario esclarecer, no entanto, que essa concepgao extremamente objetiva (ou 5°

concepcao, nos termos da divisdo proposta por Paulo Cunha) considera a integralidade dos

3¢ Apud CUNHA, Paulo. Do Patriménio: Estudos de Direito Privado. Lisboa: Minerva, 1934, p. 125.
7 CODIGO CIVIL. Art. 2°. A personalidade civil da pessoa comega do nascimento com vida; mas a lei poe a
salvo, desde a concepcao, os direitos do nascituro.
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casos como patrimonios sem sujeitos. Isto €, todas as massas patrimoniais nada mais sdo do
que um complexo de direitos-sem-sujeitos que se reunem em virtude de uma afetacio

qualquer?®,
A afetacdo patrimonial, por outro lado, ndo ¢ uma teoria exclusiva de tal concepgao:

é erro facil de cometer, sem uma andlise cuidadosa das nogoes, o de julgar-se que
constituem apenas facetas diferentes de uma so realidade concepcional o conceito
de patriménio sem sujeito e o conceito de patriménio de afectagdo. A linguagem
correntemente empregada so facilita esta fusdo ou sobreposicdo de nogdes: nas
proprias monografias sobre o patrimonio referem-se muitas vezes os autores
indiferentemente as teorias dos patrimonios sem sujeito e as teorias dos patrimonios
de afectag¢do, empregando, como se entre elas houvera sinonimia - como se houvera
coincidéncia de ideias. (CUNHA, Paulo, 1934, p. 115).

Dentro do espectro das teorias personalistas, hd algumas que reconhecem a teoria da
afetacdo e a utilizam para explicar a existéncia dos patrimonios separados. Porém, o papel a
ela atribuido ¢ secundario, ndo alcangando a posi¢do de justificativa geral da unificagdo

patrimonial.

Disso se extrai que a teoria da afetagdo, para além de justificar a concepcdo,
extraordinariamente objetiva dos patrimonios sem sujeitos, ¢ a justificativa utilizada pelas

concepgoes subjetivas que reconhecem a existéncia de patrimonios especiais.

Esses ultimos, vao surgindo juntamente com as finalidades as quais estdo destinados,
admitindo-se, para tanto, a segregacdo do patriménio pessoal, e, consequentemente, a

inauguracao de novos nucleos de responsabilidade afora o patrimdnio geral.

Tal autonomia reverbera diretamente no tratamento juridico destinado ao patrimdnio
especial ou segregado. Os créditos e obrigacdes contraidos no ambito da consecucdo da
finalidade afetada ndo se conectam com as demais posi¢des juridicas assumidas pelo titular do

patrimoénio, instaurando-se, assim, verdadeiro regime de responsabilizacao propria.

A autonomia observada ¢, no entanto, estritamente funcional. Cada um dos
patrimonios afetados ndo deixa de integrar o patriménio geral do seu titular, assim, a
independéncia se resume apenas na incomunicabilidade entre as partes integrantes de cada

universalidade. A titulo de ilustracao:

Veja-se, por exemplo, que a Lei 9.514/1997, ao tratar do patriménio de afetag¢do
constituido por créditos do ativo de companhia securitizadora que venham a
lastrear a emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRI, diz que esses
créditos  “constituem patriménio separado, que ndo se confunde com o da

38 CUNHA, Paulo, 1934, p. 118.
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companhia securitizadora” (art. 11, I). Na verdade, esses créditos integram, sim, o
patriménio da companhia securitizadora, mas sdo destacados dentro dele e recebem
tratamento especial, de acordo com a fungdo definida para eles, que é a satisfagdo
dos créditos dos subscritores de CRI, as despesas de administragcdo desse
patriménio especial e os seus respectivos encargos, inclusive os encargos fiscais.
Tem esse patrimonio, assim, autonomia relativa, funcional, condicionada que é a
atender essa destinagdo especifica. Trata-se, entdo, de uma esfera patrimonial com
autonomia funcional, que opera dentro da esfera patrimonial maior, que é o
patrimoénio geral da companhia securitizadora (CHALHUB, Melhim Namem, 2021,

p. 85).
Em resumo, pode-se dizer que o patrimonio afetado constitui uma universalidade de
posi¢des juridicas reunidas em prol da consecu¢do de uma finalidade legalmente autorizada®,

distinta do patrimonio geral do seu titular.

E, em virtude de tais aspectos, goza de duas caracteristicas principais: (i) os direitos,
bens e dividas que o compdem ndo se comunicam com as demais posi¢oes do titular, que nao
estejam vinculadas & mesma finalidade, bem como (ii) podem ser livremente substituidos,

caso deixem de colaborar para a consecu¢do do fim buscado.

Na tentativa de compreender melhor como este instituto funciona na pratica, sera

analisado, em seguida, o regime de afetagao que inspirou a criacdo do PRA.

2.1.2.1. O REGIME DE AFETACAO NAS INCORPORACOES
IMOBILIARIAS

Nos termos do pardgrafo unico do art. 28 da Lei n. 4.591/64, “considera-se
incorporagdo imobiliaria a atividade exercida com o intuito de promover e realizar a
constru¢do, para alienagdo total ou parcial, de edificacoes ou conjunto de edificacoes

compostas de unidades autonomas”.

Como destaca Fabio de Oliveira Azevedo®, as incorporagdes, aqui no Brasil, surgiram

com o desenvolvimento do setor imobiliario no inicio do século XX, quando, buscando

¥ OLIVA, Milena Donato. Patriménio separado: heranca, massa falida, securitizacio de créditos
imobilidrios, incorporacio imobilidria, fundos de investimento imobiliario, trust. Rio de Janeiro: Renovar,
2009, pp. 275-278. Essa autorizagdo decorre do fato de que “Somente a lei, de fato, pode estipular as principais
consequéncias juridicas oriundas da separac¢do patrimonial, haja vista que, em especial, a universalidade
patrimonial autonoma (i) constitui, em si mesma, centro autonomo de imputagcdo objetiva composto por
situagoes juridicas subjetivas ativas unificadas idealmente; (ii) condiciona a conduta de seu titular, o qual deve
agir com diligéncia para a persecu¢do do escopo que a unifica, de modo que a titularidade se encontra
funcionalmente vinculada ao fim do patriménio segregado, o qual serve de pardmetro aferidor da validade dos
atos praticados pelo titular relativamente as situagoes ativas integrantes da massa patrimonial destacada; e (iii)
serve de garantia somente aos credores relacionados ao fim que a unifica.”.

“ AZEVEDO, Fabio de Oliveira. Incorporacio Imobilidria. in Direito Imobilidrio: Escritos em homenagem ao
Professor Ricardo Pereira Lira. Sdo Paulo: Atlas Editora, 2015, p. 458.
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arrecadar recursos para erguerem edificacdes cada vez maiores, decidiram os construtores
brasileiros operacionalizar uma forma de financiar a constru¢do de empreendimentos com a

comercializacao prévia das futuras unidades autdbnomas.

A par da evolucdo da pratica comercial, surge no ordenamento juridico, por meio da

Lei n. 4.591/64, a primeira tentativa de se regulamentar as incorporagdes imobiliarias.

Em virtude da hipossuficiéncia do adquirente, a referida Lei buscou mitigar o risco de
inexecu¢do da obra, criando, para tanto, uma série de obrigacdes a serem observadas pelo
incorporador, como, por exemplo, a de registrar da incorporagdo no cartorio de registro de
imoveis*', mediante a apresenta¢do e do arquivamento dos documentos arrolados em seu art.

32.

Apesar disso, tais medidas ndo foram suficientes para evitar o que viria a acontecer em
1999, com a Encol S.A. Trata-se de caso célebre de uma incorporadora goiana que, em
virtude de diversas irregularidades apontadas e decisdes negociais ruins, foi a faléncia,
deixando mais de 700 obras inacabadas, 23 mil pessoas desempregadas e, aproximadamente,

42 mil mutuérios aguardando a entrega dos imoveis adquiridos*.

O caso, evidentemente, tomou relevancia nacional, reclamando atencao do Governo
Federal, que langou, a época, a Medida Provisoria n. 2.221, de 2001 para alterar a Lei n°
4.591, de 16 de dezembro de 1964, instituindo o patrimdénio de afetacdo nas incorporagdes

imobiliarias.

Nos termos do ja revogado art. 30-A, o incorporador que optasse pela institui¢do do
patrimonio de afetacdo, impediria que os bens, direitos e obrigacdes relativos a incorporacao
se comunicassem com as demais posi¢des juridicas do incorporador, fossem elas integrantes

do seu patrimoénio geral ou mesmo de outros patrimdnios separados.

O regime instituido, no entanto, apesar de estabelecer a incomunicabilidade do

patrimonio afetado a certa incorporagdo imobilidria, continha algumas disposi¢cdes que

4 RIZZARDO, Arnaldo. Condominio Edilicio e Incorporacdes Imobilidrias. 8. ed., rev., atual. e ampl. Rio de
Janeiro: Forense, 2021, p. 405. O autor destaca outras formas de protegdo criadas pela referida Lei, como, por
exemplo, a incidéncia de sangdes civis e penais para o incorporador que infrigisse as regras da incorporagdo, a
irretratabilidade e irrevogabilidade dos contratos de promessa de compra e venda, bem como a previsdo de
adjudicacdo compulsoria do contrato definitivo, o estabelecimento do dever de informagao acerca do andamento
da obra, garantindo aos adquirentes o poder de fiscalizagdo e a classificagdo dos créditos dos promitentes
compradores como privilegiados no caso de insolvéncia ou faléncia do incorporador..

“ BRASIL. Camara dos Deputados. Exposi¢io de Motivos do Projeto de Lei n. 2.109, de 1999. Disponivel
em: https://imagem.camara.gov.br/Imagem/d/pdf/DCD25NOV1999.pdf#page=276. Acesso em: 05/03/2024.
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distorciam essa orientagdo. A titulo de exemplo, as obrigagdes trabalhistas, tributarias e
previdenciarias do incorporador falido, que ndo estivessem vinculadas a um dos patriménios
de afetacdo, poderiam ser rateadas entre os adquirentes de cada um dos empreendimentos
imobiliarios na propor¢ao da receita bruta do respectivo patrimonio afetado em relagao a

receita bruta total da pessoa juridica.

Além disso, havia previsao de que, em caso de faléncia do incorporador, responderiam
solidariamente os adquirentes pelas obrigagdes tributarias, previdencidrias e trabalhistas,
vinculadas ao respectivo patrimdénio de afetacdo, bem como “pelos tributos resultantes da
diferenca entre o custo or¢ado e o custo efetivo verificada até a data da decretagdo da

faléncia, correspondentes a seus respectivos empreendimentos imobilidarios”.

Tais distor¢des levaram a elaboragdo da Lei n° 10.931, de 2 de agosto de 2004, que
revogou a MP n. 2.221, pondo fim a tal regime de responsabilizacdo solidaria e de

responsabilizacio excepcional dos adquirentes por dividas alheias ao patrimonio separado®.

A Lei n. 10.931/04 manteve, entretanto, a facultatividade da instituicdo da afetacdo
patrimonial, cabendo ao incorporador a tomada dessa decisdo. O legislador teria optado por
salvaguardar a liberdade econdmica, relegando as incorporadoras a decisdo quanto a
conveniéncia ou ndo da afetagdo patrimonial. Melhim Namem Chalhub*, que participou da
elaboragdo do PL n. 2.109/1999, defendendo a compulsoriedade do instituto, critica
veementemente a escolha feita pelo legislador. Afirma que, como se trata de uma garantia aos
adquirentes, ¢ contrassenso atribuir tal decisdo ao incorporador, isto €, a parte que detém o

controle do empreendimento e contra a qual se busca proteger o consumidor.

Enfim, caso, pois, decida o incorporador instituir o patrimdnio de afetacdo, devera
incluir sua previsao no memorial da incorporacao, a ser registrado no Registro de Imédveis, ou,
a partir do averbamento do termo de instituicdo do patriménio de afetagdo na matricula do
imovel incorporado. Se ja tiver comercializado algumas fragdes ideais, deverdo também os

compradores, titulares dos direitos reais de aquisicdo, assinar o referido termo, conforme

# Veja-se o que diz atualmente a Lei n. 4.591/1964: Art. 31-F, [...] § 20. Ficam excluidas da responsabilidade
dos adquirentes as obrigacgdes relativas, de maneira direta ou indireta, ao imposto de renda e a contribui¢do
social sobre o lucro, devidas pela pessoa juridica do incorporador, inclusive por equipara¢do, bem como as
obrigagdes oriundas de outras atividades do incorporador ndo relacionadas diretamente com as incorporagoes
objeto de afetacdo. No caso, entretanto, ter sido decretada a insolvéncia ou a faléncia do incorporador ¢ os
recursos do patriménio afetado ndo forem suficientes para arcar com as obrigagdes relacionadas ao
empreendimento, deverdo estas serem assumidas pelo condominio de adquirentes, sob pena de liquidagéo
forcada dos bens e direitos do patrimdnio, sob os quais terdo de preferéncia os créditos tributarios,
previdenciarios e trabalhistas.

“ CHALHUB, Melhim Namem. Incorporagdo Imobilidria. 7* ed. Rio de Janeiro: Forense, 2023, p. 128.
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estabelecido pelo art. 31-B da Lei de Incorporagdes Imobilidrias.

Uma vez instituido, no entanto, o patrimoénio de afetacdo o terreno, as acessoes, 0O
produto da cessdo, plena ou fiduciaria, de direitos creditorios oriundos da comercializagdo das
unidades imobiliarias, bem como os demais bens e direitos vinculados a incorporagao
imobilidria ndo responderdo pelas dividas ndo relacionadas ao empreendimento, salvo o caso
de fraude contra credores, em que sera possivel o ajuizamento de acao pauliana para que seja

desafetado o bem em beneficio do crédito pré-existente.

Por outro lado, a garantia fornecida pela institui¢do da afetacdo alcanga nio sé a
protecao contra as dividas alheias a finalidade afetada, mas também a certeza de que tais bens
e direitos deverdo ser empregados unica e exclusivamente no interesse da incorporagdo®, sob

pena de responsabilizacdo do incorporador pelos danos causados ao patrimonio.

E, por ultimo, mas ndo menos importante, a afetagdo garantira a extraconcursalidade
dos bens, direitos e obrigacdes a ela vinculados*, caso em que podera a Comissio de
Representantes (formada por condominos e prepostos do agente financiador) decidir pela
liquidagdo do patrimonio ou pela continuidade da obra, assumindo para tanto os encargos

naturais de coordenacao da obra.

Como sera visto, adiante, o PRA compartilha de todos esses aspectos acima referidos,
porém o regime adotado para execu¢do forgada da finalidade da afetacdo rural sera diferente.
Isso ocorre muito em razdo do fato de que o objeto da garantia estabelecida pelo patrimdnio
separado na incorporagdo se confunde com o objeto da propria relagdo crediticia garantida.

No caso do PRA, a garantia real estabelecida pela afetacdo recai sobre objeto distinto do bem

# Para que seja possivel atingir esse resultado, a Lei n. 4.591/1964 traga uma série de obrigagdes, que, se
observadas pelo incorporador, garantirdo a regularidade da utilizacdo do patrimonio separado. Art. 31-D.
Incumbe ao incorporador: I - promover todos os atos necessarios a boa administragdo e a preservagdo do
patriménio de afetagdo, inclusive mediante ado¢do de medidas judiciais; Il - manter apartados os bens e
direitos objeto de cada incorporacdo; Il - diligenciar a capta¢do dos recursos necessarios a incorpora¢do e
aplica-los na forma prevista nesta Lei, cuidando de preservar os recursos necessarios a conclusdo da obra; 1V -
entregar a Comissdo de Representantes, no minimo a cada trés meses, demonstrativo do estado da obra e de sua
correspondéncia com o prazo pactuado ou com os recursos financeiros que integrem o patrimonio de afetacdo
recebidos no periodo, firmados por profissionais habilitados, ressalvadas eventuais modificacoes sugeridas pelo
incorporador e aprovadas pela Comissdo de Representantes; V - manter e movimentar os recursos financeiros
do patriménio de afetagdo em conta de deposito aberta especificamente para tal fim; VI - entregar a Comissdo
de Representantes balancetes coincidentes com o trimestre civil, relativos a cada patriménio de afetacdo; VII -
assegurar a pessoa nomeada nos termos do art. 31-C o livre acesso a obra, bem como aos livros, contratos,
movimentagdo da conta de deposito exclusiva referida no inciso V deste artigo e quaisquer outros documentos
relativos ao patrimonio de afetagdo; e VIII - manter escrituragdo contabil completa, ainda que esteja
desobrigado pela legislagdo tributaria.

* Lein. 4.591/1964. Art. 31-F. Os efeitos da decretagio da faléncia ou da insolvéncia civil do incorporador ndo
atingem os patrimonios de afetacdo constituidos, ndo integrando a massa concursal o terreno, as acessoes e
demais bens, direitos creditorios, obrigagoes e encargos objeto da incorporagdo.
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da vida buscado a partir da obriga¢ao principal, reclamando, portanto, a incidéncia da vedagao
ao pacto comissorio, que impedira que o credor garantido opte por ficar com o bem objeto da

garantia.

3. REGIME JURIDICO DE EXCUSSAO DO PRA

Diante da ndo regulamentagdo especifica acerca da excussdo do PRA, deverdo ser
observadas, nos termos do art. 7°, § 3° da Lei do Agro, as regras relativas ao instituto da
alienacdo fiduciaria de imovel de que trata a Lei n. 9.514, de 20 de novembro de 1997, bem

como o Codigo Civil.

Inadimplida a obriga¢ao principal relativa ao pagamento da divida contraida no ambito
da CIR ou da CPR, deverdo ser adotadas as providéncias necessarias para a satisfacao for¢ada
do direito do credor’’. Se for o caso de vencimento antecipado da divida por uma das
hipoteses de perecimento do bem dado em garantia, o procedimento a ser ajuizado serd a agao
de execucao do titulo extrajudicial para que seja satisfeita a obrigacdo a partir de outros bens
do devedor®®. Nos demais casos, ¢ possivel que o credor opte pelo procedimento extrajudicial,

a seguir descrito.

Antes, no entanto, de se iniciar o procedimento de cobranca, a Lei n. 9.514/1997
estabelece que deverd ser observado o periodo de caréncia estabelecido no contrato ou, em
caso de omissdo, o prazo de 15 (quinze) dias, contados a partir do vencimento integral da

divida ou de parcela sua.

Decorrido tal intervalo de tempo, o primeiro passo serd a interpelagdao do devedor. Isso
poderé ocorrer mediante sua intimagao pessoal, conforme requerida pelo fiducidrio ao oficial
do registro de imdveis competente. Entretanto, tal a notificacdo extrajudicial ndo possui efeito

constitutivo, isto ¢, nos termos do art. 397 do Cddigo Civil, vencida a obrigagdo e ndo paga no

47 Ao longo deste capitulo, o termo “credor” é utilizado para fazer referéncia ao titular da posicdo juridica ativa
no ambito da relag@o obrigacional criada a partir da CIR ou da CPR e em fungdo do qual se estabelece a garantia
real.

# Melhim Namem Chalhub (2021, p. 354), ao tratar a alienagdo fiduciaria em garantia, esclarece que, no caso de
opcdo pelo procedimento judicial, ndo se opera a renuncia ao direito de garantia. Tal rentincia deve ser expressa
como reconhece a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justi¢a, pois se trata de extingdo de direito real de
garantia, tal como dispoe o art. 1.499 do Codigo Civil em relagdo a hipoteca, e, sendo ato de disposi¢do, “ha de
ser expressa, porque ndo se poderia averbar renuncia tacita. Para que se dé a extin¢do da hipoteca, é preciso
que concorram oS seguintes pressupostos: declaracdo unilateral do credor hipotecadrio, assentimento de
terceiros que tenham direito sobre a hipoteca e a averbagdo no registro de imoveis”.
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termo estabelecido, incorre automaticamente o devedor em mora®. Assim, ainda que o
devedor purgue a mora antes de ser intimado, devera arcar com os juros de mora, a

indenizagao pelos danos causados e eventual obrigagdao decorrente de cldusula penal.

Observe-se, no entanto, que existem duas possibilidades: (i) o inadimplemento ¢
absoluto e, portanto, ndo comporta o cumprimento posterior da obrigagdo (o que sera possivel
somente no caso da Cédula de Produto Rural ndo financeira, tendo em vista que o
inadimplemento das obrigacdes pecunidrias ¢ sempre relativo); ou (i) houve o
inadimplemento, porém parcial, isto ¢, ainda €é possivel o cumprimento da obrigacdo e o
credor possui interesse no seu cumprimento. A purgacdo da mora, por dbvio, podera ser

realizada apenas nesse ultimo caso.

A notificagdo possui um uUnico efeito: o de fazer prova da mora para fins de
consolida¢dao da propriedade fiducidria, no caso de alienacdo fiduciaria em garantia, ou para

fins de transferéncia da propriedade, no caso do PRA.

A intimag¢ao pode ser realizada pelo correio, desde que com aviso de recebimento ou
diretamente pelo oficial de registro ou por um de seus serventuarios, devendo a carta ser
recebida pelo devedor, representante legal, procurador regularmente constituido (art. 26, §
3°)° ou, no caso de condominios edilicios, pelo funcionario da portaria responsavel pelo

recebimento de correspondéncia (art. 26, § 3°-B).

E possivel, ainda, a intimagdo por hora certa, em caso de suspeita de ocultagdo (art.
26, § 3°-A), bem como por edital, guando o devedor ou, se for o caso, o terceiro fiduciante, o
cessionario, o representante legal ou o procurador regularmente constituido encontrar-se em

local ignorado, incerto ou inacessivel (art. 26, § 4°).

Cumprida a diligéncia, o devedor terd o prazo de 15 (quinze) dias para purgar a mora,
sob pena de averbacdo na matricula do imovel da transferéncia da propriedade em beneficio
do credor, que deverd, antes, recolher o Imposto Sobre Transmissdo de Bens Imoveis

incidente®' (art. 26, § 7°).

4 GOMES, Orlando. Obrigacdes. 19. ed. atual. por Edvaldo Brito. Rio de Janeiro: Forense, 2019, p. 161. No
entanto, a regra dies interpellat pro homine aplica-se apenas nas obrigagdes contratuais, porque somente o
vencimento em dia certo fixado no contrato faz presumir o interesse do credor de receber nesse momento. Este é
justamente o caso do contrato de alienagdo fiduciaria, enquanto pacto adjeto a um contrato de financiamento,
compra e venda e entre outros.

%0 Nas linhas e pardgrafos seguintes, as anotagdes isoladas de dispositivos legais remetem a Lei n. 9.514 de 20 de
novembro de 1997.

>! Na transferéncia ou consolidagdo da propriedade, conforme aplicavel, o valor do recolhimento do imposto sera
obtido a partir do valor da divida que constar da declarag@o emitida pelo credor ou pelo valor venal de imovel, o
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A purgacdo da mora resulta no convalescimento do contrato, isto ¢, a relagao juridico
contratual, que deveria ja ter esvaido, ganha sobrevida, evitando o vencimento antecipado da
divida ou, simplesmente, a continuidade do procedimento de excussao da garantia. Nesta
hipdtese, podera o credor manter a propriedade do imovel ou gleba dada em garantia e

requerer o cancelamento da afetagdo ao cartorio de registro de iméveis competente.

Caso, porém, a mora ndo seja purgada, a transferéncia € concretizada e, por ventura, o
contrato ¢ extinto e, com isso, encerra-se a possibilidade de purgacao da mora. A partir desse
momento, para que o imovel ou sua fracdo sejam recuperados, ¢ necessario que o devedor
proceda com a reaquisi¢do, assumindo, portanto, os encargos de uma nova transferéncia da

propriedade.

Diante da vedagdo ao pacto comissorio®, ndo serd possivel que o credor fique com o
bem imovel para si tdo logo se observe o inadimplemento. Assim, uma vez transferida a
propriedade, sera necessario que o credor promova, ou pelo menos tente promover, a venda

do bem em hasta publica, nos termos do art. 27 e ss. da Lei n. 9.514/1997.

O primeiro leildo devera ser realizado em 60 (sessenta) dias, contados a partir da data
da averbacdo da consolidagdao do dominio. Serd aceito o maior dentre os lances que superem o
valor estipulado na forma do inciso VI e do paragrafo unico do art. 24°* da Lei n. 9.514/1997.
Caso, entretanto, os lances forem inferiores ao valor do imovel, devera ser realizado outro

leildo dentro dos proximos quinze dias.

No segundo leildo, serdo aceitos os lances que, ao minimo, alcancem o valor integral

que for maior. Isso porque, o imovel tera de ser leiloado, primeiramente, a partir do valor da divida que esta
garantindo ou de percentual desta, conforme previsto contratualmente, tal valor, portanto, ¢ potencialmente
representativo do valor da transagdo, que constitui a base de calculo do imposto. Observa-se, no entanto, que tal
exigéncia, ainda que legal, mostra-se descabida, pois nos termos do art. 156, II da Constituigdo Federal, a
competéncia tributaria ativa dos municipios ndo atinge a transmissdo de direitos reais de garantia e a alienagdo
fiduciaria ¢ um desses direitos.

32 Tera, nesse caso, nos termos do art. 27, § 2°-B, preferéncia na aquisi¢do do imével desde que o faga pelo por
preco correspondente ao valor da divida, somado as despesas, aos prémios de seguro, aos encargos legais, as
contribui¢des condominiais, aos tributos, inclusive os valores correspondentes ao imposto sobre transmissdo
inter vivos e ao laudémio, se for o caso, pagos para efeito da transferéncia da propriedade ao credor, e as
despesas inerentes aos procedimentos de cobranga e leildo, hipotese em que incumbird também ao devedor o
pagamento dos encargos tributarios e das despesas exigiveis para a nova aquisi¢do do imdvel, inclusive das
custas e dos emolumentos.

33 Codigo Civil. Art. 1.365. E nula a clausula que autoriza o proprietdrio fiducidrio a ficar com a coisa alienada
em garantia, se a divida ndo for paga no vencimento. A vedagdo encontra fundamento, especialmente, na
protegdo do devedor, que, ainda que inadimplente, estaria sujeito ao oportunismo do credor, visto que o valor do
bem dado em garantia geralmente supera o valor da divida. E possivel, no entanto, a celebragio de pacto
marciano, isto €, o devedor pode, uma vez vencida a divida, propor uma da¢do em pagamento, utilizando-se o
bem objeto da garantia para quitar a obrigagao (art. 26, §8° da Lei n. 9.514).

 Art. 24. O contrato que serve de titulo ao negécio fiduciario conterd:[...] VI - a indicagdo, para efeito de
venda em publico leildo, do valor do imovel e dos critérios para a respectiva revisdo, [...].
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da divida garantida pela CIR ou pela CPR, das despesas, inclusive emolumentos cartorarios,
dos prémios de seguro, dos encargos legais, inclusive tributos, e das contribui¢des
condominiais, devendo o credor optar pelo maior entre eles. Caso nenhum dos lances havidos
alcance tais valores, ¢ permitido que o credor aceite o lance que corresponda a, pelo menos,

metade do valor de avaliagao do bem.

Com o produto da venda, sera satisfeita a divida e, automaticamente, promover-se-a a
quitacdo reciproca das obrigagdes remanescentes. O que sobejar tal valor, no entanto, deve ser

repassado ao devedor, sob pena de configurar locupletamento ilicito.

Conforme se observa, a Lei adota um procedimento que, aos poucos, vai ampliando a
extensdo das faculdades do proprietario consolidado. Assim, caso o segundo leildo seja mal
sucedido, afasta-se por completo as restrigdes ao poder de dispor da coisa, permitindo que o
credor venda livremente o bem (art. 27, § 5°). Isso inclui o direito de preferéncia conferido ao

devedor por intermédio do art. 27, § 2°-B, que se extinguira ao final do segundo leildo.

A concretizagdo de tal disponibilidade final, no entanto, ndo importara,
necessariamente, na extingdo da obrigacdo. Nos termos do art. 27, § 7°-A, o devedor
continuara obrigado pelo saldo remanescente, se houver. A cobranga devera ser realizada por
meio da propositura de agdo de execucdo ou por meio da excussdao das demais garantias.
Eventual preferéncia ou extraconcursalidade dependerd da natureza da garantia adicional.
Caso ndo exista, o saldo remanescente serd processado conforme o crédito dos demais
credores quirografarios (par conditio creditorum). Portanto, em caso de faléncia ou

insolvéncia do devedor, devera o credor promover sua habilitagdo no concurso geral.

3.1. EXCUSSAO EM CASO DE RECUPERACAO JUDICIAL DO DEVEDOR

Nos termos da Lei 11.101, de 2 de agosto de 2005, que disciplina a recuperagdo
judicial e a faléncia da sociedade empresaria®™, em caso de crise econdmico-financeira que
aflinja o produtor rural, impedindo-o de, transitoriamente, arcar com obrigacdes vencidas ou
vincendas sem que tenha de, para isso, dispor de seu ativo permanente, ¢ possivel a

solicitagdo de recuperacdo judicial.

Trata-se de verdadeiro mecanismo de politica econdmica, que busca preservar o

funcionamento da empresa a partir de uma solugdo coletiva e negociada para um problema

> Importante destacar que, com a alteragdo produzida pela Lei 14.112/2020, a possibilidade de o produtor rural
pessoa fisica solicitar sua recuperac¢do judicial foi positivada. Assim, as disposi¢cdes acerca da recuperago
também se aplicam aos produtores que ndo se organizam sob a forma de sociedade empresaria.
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que ird afetar ndo so o interesse da propria empresa recuperanda, mas também o interesse dos

credores, dos empregados, dos fornecedores e demais stakeholders.

Com o deferimento da recuperagdo judicial pelo juizo competente, suspendem-se as
execugdes judiciais ajuizadas contra o recuperando, com excec¢ao das fiscais, bem como
proibe-se o engendramento de qualquer medida constritiva, seja ela judicial ou extrajudicial,
sobre os bens do devedor. Tais restricdes, entretanto, ndo serdo aplicadas aos créditos
referidos nos §§ 3° e 4° do art. 49 da LREF*®, podendo, por exemplo, o credor fiduciario
ajuizar, durante o periodo de suspensdo, eventual acdo de reintegracdo da posse, conforme

prevista pelo art. 30 da Lei n. 9.514/1997.

Nos termos da LREF, o unico efeito da recuperacao judicial ao qual tais credores
estardo sujeitos € a proibicdo temporaria de retirada ou venda em decorréncia da natureza
essencial do bem:

Art. 49, § 3°. Tratando-se de credor titular da posi¢do de proprietario fiduciario de
bens moveis ou imoveis, de arrendador mercantil, de proprietario ou promitente
vendedor de imovel cujos respectivos contratos contenham clausula de
irrevogabilidade ou irretratabilidade, inclusive em incorporagées imobiliarias, ou
de proprietario em contrato de venda com reserva de dominio, seu crédito ndo se
submeterd aos efeitos da recuperacdo judicial e prevalecerdo os direitos de
propriedade sobre a coisa e as condigcdes contratuais, observada a legislacdo
respectiva, ndo se permitindo, contudo, durante o prazo de suspensdo a que se

refere o § 4° do art. 6° desta Lei, a venda ou a retirada do estabelecimento do
devedor dos bens de capital essenciais a sua atividade empresarial. (grifo meu)

Referido periodo ao qual a Lei faz referéncia ¢ convencionalmente chamado de
periodo de stand by. Ao longo de 180 (cento e oitenta) dias, contados do deferimento do
processamento da recuperagdo, as suspensodes previstas perdurardo, podendo o referido prazo
ser prorrogado por igual periodo, uma tnica vez, em carater excepcional, desde que o devedor

ndo haja concorrido para a superacdo do lapso temporal.

No caso da alienacdo fiduciaria, a suspensdo nao afetara a consolidacdo da
propriedade, mas impedird a realizagdo dos leildes previstos. Da mesma forma, o credor
fiduciario ou o adquirente arrematante, caso o deferimento da RJ ocorra apos o leildo, nio
poderdo se apossar do bem, se esse estiver com o devedor, enquanto ndo decorrer o prazo

acima.

6§ 7°-A. O disposto nos incisos I, Il e III do caput deste artigo nfo se aplica aos créditos referidos nos §§ 3° € 4°
do art. 49 desta Lei, admitida, todavia, a competéncia do juizo da recuperagdo judicial para determinar a
suspensdo dos atos de constricdo que recaiam sobre bens de capital essenciais a manutengdo da atividade
empresarial durante o prazo de suspensao a que se refere o § 4° deste artigo, a qual serd implementada mediante
a cooperacdo jurisdicional, na forma do art. 69 da Lei n° 13.105, de 16 de marco de 2015 (Cddigo de Processo
Civil), observado o disposto no art. 805 do referido Codigo.
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A Lei, evidentemente, pois que editada anteriormente a criagdo do PRA, ndo faz
mengao expressa a posicao do credor na afetacio rural, o que poderia levantar questionamento

acerca da sua subsuncao aos efeitos gerais da recuperagao judicial.

A aplicacdo analogica seria duvidosa uma vez que o dispositivo acima reune hipoteses
em que o credor seja proprietario do bem objeto do negocio juridico celebrado com o
recuperando. No caso do PRA, o devedor se mantém proprietario do imdvel ao longo da
vigéncia do contrato. Somente serd expropriado em caso de inadimplemento e, mesmo assim,

apods a observancia do procedimento ja delineado neste trabalho.

A Lei do Agro, porém, estabelece, em seu art. 10, §4°, I, que o patrimoénio rural
afetado a CIR ou a CPR ndo sdo atingidos pelos efeitos da decretagcdo de faléncia,
insolvéncia civil ou recuperagdo judicial do proprietario de imovel rural. Por se tratar de
norma especifica editada posteriormente, ndo ha duvidas de que ha de prevalecer sobre

qualquer entendimento restritivo do § 3° do art. 40 da LREF.

Ocorre, porém, que a exclusdo genérica dos efeitos da recuperacdo judicial sobre o
PRA pode levantar diivida acerca da sua submissdo as restricdes do periodo de stand by. Isto
¢, o credor fiduciario de bens moveis ou imoéveis, o arrendador mercantil, o proprietario ou
promitente vendedor de imovel cujos respectivos contratos contenham cldusula de
irrevogabilidade ou irretratabilidade, inclusive em incorpora¢des imobilidrias, ou de
proprietario em contrato de venda com reserva de dominio também estao livres dos efeitos da
recuperagao judicial, nos termos da parte inicial do § 3° do art. 40 da LREF. No entanto, ainda
assim, se submetem a restricdo quanto a venda ou a retirada do estabelecimento do devedor

dos bens de capital essenciais a sua atividade empresarial.

Indaga-se, portanto, se teria o legislador, portanto, conferido ao PRA beneficio ainda
maior do que a LREF concede aos credores acima arrolados. Nas proximas linhas que virdo,

tentar-se-a propor uma solucao para este imbroglio.

Antes, no entanto, € necessario discorrer acerca da teoria da essencialidade do bem de

capital.

4. DOS BENS DE CAPITAL ESSENCIAIS

O desenvolvimento de qualquer atividade econdmica, seja ela de natureza empresaria

ou intelectual, exige sempre o emprego de instrumentos que irdo auxiliar o empresario ou o
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profissional a produzir o produto comercializado ou a desempenhar o servigo prestado. Assim
como o estetoscopio € essencial para que o médico examine seu paciente, também sera
essencial a atividade de uma usina agucareira, por exemplo, a planta industrial por meio da

qual se processa a cana-de-agucar.

A LREF ndo propde uma defini¢do para o termo “bens de capital”, que, como sera
visto, € bastante controvertido. Assim, exige-se portanto, o emprego de esforco interpretativo

para encontrar o significado que melhor se adeque ao texto legal.

Em termos gerais, para SAMUELSON e NORDHAUS”’, representam os bens de capital
aqueles bens durdveis que s3o produzidos e posteriormente utilizados como fatores de
produgdo pelas empresas que deles necessitam para produzirem seus produtos. Encaixam na
referida defini¢do ndo s6 os bens tradicionalmente considerados de capital, isto €, os bens
tangiveis - como, por exemplo, as edificagdes, os equipamentos e o estoque, mas também os
bens que compdem o capital intangivel - como, por exemplo, os softwares e os direitos de

exclusividade (marca, patente e modelo de utilidade).

Ao definir que os bens de capital sdo insumos que em uma etapa anterior foram
produzidos, exclui-se da no¢do de bens de capital, os bens naturais, isto ¢, aqueles bens que
representam uma dadiva da natureza, pois foram produzidos naturalmente, sem a intervengao
humana. Assim, por exemplo, deve ser entendida a terra e demais recursos naturais (minérios,

agua, os combustiveis fosseis inter alia).

As definigdes propostas pela doutrina nacional, no entanto, ndo acolhem como
caracteristica dos bens de capital o fato de terem sido eles também produzidos em etapa
anterior da cadeia produtiva. Alids, a propria Lei prevé a possibilidade de aplicacdo da
suspensdo a credores proprietarios de bens imoveis em posse do devedor. Ou seja, para a lei o

imoével, incluindo a terra agricultavel, pode ser considerado como bem de capital®®.

Para SACRAMONE (2024, p. 157), os bens de capital seriam os bens moveis ou

57 SAMUELSON, Paul A.; NORDHAUS, William D. Economia. 19. ed. Sdo Paulo: AMGH Editora Ltda., 2012,
p. 251.

¥ Ndo se questiona, no entanto, a coeréncia do conceito proposto por SAMUELSON ¢ NORDHAUS. Na
verdade, verifica-se que o legislador deveria ter empregado os termos “fatores de produgdo” ou “insumos” no
lugar de “bens de capital”, visto que esta Gltima nogdo estd intimamente ligada aos bens que compdem o ativo
permanente da sociedade empresaria. Ndo a toa existem duvidas acerca da inclusdo ou ndo dos bens que
integram, por exemplo, o fluxo de caixa, bem como as matérias-primas utilizadas, ainda que tais bens possam ser
considerados essenciais & manutencdo da atividade econdmica. Quando se atribui prevaléncia a praticidade em
prejuizo da robustez conceitual, abre-se espaco para que surjam distor¢des na aplicagdo da lei.

30



imoveis, materiais ou imateriais, utilizados no processo produtivo para gerar outros produtos
ou servi¢os e que ndo sdo consumiveis ou destinados a alienagdo pela atividade empresarial

desenvolvida.

FABIO ULHOA COELHO (apud ARAUJO, 2023, p. 139), por outro lado, propde uma
visdo mais restrita sobre o tema. Segundo o autor, sdo bens de capital apenas os insumos que
ndo se transferem, na circulagdo de mercadoria, aos adquirentes dos produtos fornecidos ao

mercado pela sociedade empresaria.

Conforme destaca ARAUJO (2023, p. 141), no entanto, a jurisprudéncia do STJ tem
adotado uma definicdo mais objetiva acerca do tema, visando a sua aplicagdo pratica nos
termos da LREF. A titulo de exemplo, cita-se o acérdio do AgInt no AREsp n.
2.269.984/MS>° que propde a seguinte defini¢ao:

o

O "bem de capital” a que se refere a parte final do artigo 49, § 3°, da Lei n
11.101/2005 ¢é o bem corporeo (movel ou imovel) utilizado no processo produtivo da
empresa e que se encontre, portanto, em sua posse (prédios, maquinas, ferramentas,
equipamentos e veiculos), ndo se podendo atribuir tal qualidade a um bem cuja
utilizagdo signifique o esvaziamento da garantia fiduciaria, pois, ao final do stay
period, devera ser restituido ao proprietario, o credor fiduciario.

Em geral, portanto, para que o bem seja qualificado como “bem de capital”, exige-se
apenas que o bem seja utilizado no processo produtivo e que se encontre em posse do

devedor.

A essencialidade, por sua vez, estd ligada a ideia de manutencdo da atividade da
recuperanda, isto €, s6 podera ser considerado essencial o bem de capital que, se, por hipotese,
for retirado do estabelecimento do devedor ou vendido, impedird que este continue a

desenvolver a sua atividade.

Em regra, devera ser aplicado ao juizo de essencialidade o mandamento geral do 6nus
da prova®, quem a alega deve provar, podendo o juiz, fundamentadamente, inverter o 6nus
em caso de excessiva dificuldade de obtengdo da prova pela parte responsavel, ou de maior

facilidade em obté-la pela parte contraria.

Verifica-se, além disso, que, em certos casos, o contrato celebrado entre as partes, traz

% STJ, AgInt no AREsp n. 2.269.984/MS, Terceira Turma, Rel. Ministro Ricardo Villas Bdas Cueva, julgado em
26/2/2024, DJe de 1/3/2024.
% C.P.C. Art. 373. O 6nus da prova incumbe:

I - ao autor, quanto ao fato constitutivo de seu direito;

II - ao réu, quanto a existéncia de fato impeditivo, modificativo ou extintivo do direito do autor.

]
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previamente a declaracdo de ndo essencialidade de um ou vérios bens do devedor. A Lei n.
8.929, que regula as Cédulas de Produto Rural, prevé, por exemplo, a possibilidade de que o
emitente declare a essencialidade do bem moével ou imédvel dado em garantia fiduciaria,

quando da emissdo do titulo®'.

Ora, muito se discute acerca da presteza de tal declaragdo, se seria ela, por exemplo,
vinculante ou ndo. Caso ndo seja, pode-se afirmar que sua utilidade ¢ infima, ou at¢ mesmo

inexistente, pois que o Onus probatorio acerca da essencialidade ja ¢ do proprio devedor.

De fato, se se considerar que, por hipotese, hd uma presuncao legal de que todos os
bens do devedor sdo essenciais a atividade empresarial - visto que, caso ndo fossem, nao
teriam sido adquiridos - a declaragdo de ndo essencialidade teria o condao de afastar tal
presuncdo. Ocorre que esse ndo ¢ o melhor entendimento, pois, a essencialidade do bem deve
ser aferida concretamente, visto tratar-se de juizo valorativo que depende das circunstancias
projetadas no momento da andlise. E, ainda que assim ndo fosse, ndo resultaria infirmada a

possibilidade de o juizo da recuperacao judicial dispor sobre a essencialidade do bem.

Questdo interessante, no entanto, ¢ o fato de que, como visto, os patrimdnios de
afetacdo ja existiam quando da edicdo da LREF. O art. 119, IX da LREF j4 trazia consigo
mencao expressa aos patrimonios de afetacdo ao exclui-los dos efeitos da faléncia. Ainda
assim, a Lei nada fala acerca da sujeicdo dos incorporados ao patrimdnio afetado ao stay

period da recuperagao judicial.

Isto €, o referido § 3° do art. 49 revela apenas que o promitente vendedor, no ambito
de incorporagao imobiliaria, estard sujeito a eventual declaragao de essencialidade do bem de
capital no periodo de suspensdo. Silente, no entanto, quanto aos credores do patrimdénio

afetado, como, por exemplo, o promitente comprador de uma das unidades autonomas.

Aliés, a propria sujeicdo do patrimonio de afetacdo das incorporagdes imobiliarias aos
efeitos gerais da recuperacao judicial ndo encontra solu¢do positivada. A sua exclusdo ¢

fundamentada a partir da jurisprudéncia da Corte Superior®’, bem como no Enunciado n. 628

¢ Art. 5°. A CPR admite a constitui¢do de quaisquer dos tipos de garantia previstos na legislagdo, devendo ser

observado o disposto nas normas que as disciplinam, salvo na hipotese de conflito, quando prevalecera esta Lei.
§ 1° A informagdo eventualmente prestada pelo emitente sobre a essencialidade dos bens moveis e

imoveis dados em garantia fiduciaria a sua atividade empresarial devera constar na cédula a partir do momento

de sua emissdo. [...]

% STJ. REsp n. 1.955.428/SP, relator Ministro Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira Turma, julgado em

17/5/2022, DJe de 25/5/2022.
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da VIII Jornada de Direito Civil®.

A justificativa €, em sintese, de que a afetacdo evoca regime especial que, de certa
forma, restringe a autonomia empresarial do incorporador. Assim, por exemplo, ndo sera
possivel que o plano de recuperagdo apresentado aos credores em geral influa na continuidade
da obra, pois que, a Assembleia Geral de Credores podera destituir o incorporador nesses

casos, por configurar atraso injustificado - vez que relacionado a situacdo econdmica da

recuperanda e nao especificamente a alguma situagao relativa a incorporagao imobilidria.

Verifica-se, no entanto, que a decisdo proferida no ambito do julgamento do REsp n.
1.955.428/SP, para além de confirmar a exclusdo dos credores do patrimonio afetado nas
incorporagdes imobiliarias, determinou que a Sociedade de Proposito Especifico - SPE,

administradora de patrimonio afetado, ndo podera requerer a recuperagao judicial.

Afora a incompatibilidade do regime, verifica-se que, no caso das SPEs, o término de
sua atividade, qual seja a de conclusdao do empreendimento e entrega das unidades aos
adquirentes, exaure o objeto social da sociedade e, portanto, impede a propria continuidade da
atividade empresarial. Assim, ndo hé o que se preservar, para além dos direitos dos proprios
credores do patrimonio afetado e, por isso, ndo deve caber o deferimento de pleito

recuperatorio para tais sociedades.

Em todo caso, por consequéncia logica, nem mesmo ao stay period estardo os credores

da incorporacao sujeitos.

Isso também ocorre no caso de cessdo fiduciaria de recebiveis. Em tais operagdes, o
devedor transfere, a titulo de garantia, a titularidade sobre direitos de crédito que tenha a
receber de terceiros em decorréncia de operagdes de venda realizadas a prazo ou até mesmo

de operacdes que venham a ser pactuadas.

Nesse caso, nos termos do art. 66-B, § 3° da Lei n. 4.728 de 14 de julho de 1965, salvo
disposi¢do em contrdrio, a posse direta e indireta do bem objeto da propriedade fiduciaria ou
do titulo representativo do direito ou do crédito é atribuida ao credor, que, em caso de

inadimplemento ou mora da obriga¢do garantida, poderd vender a terceiros o bem objeto da

propriedade fiduciaria independente de leildo, hasta publica ou qualquer outra medida

3 CJF. Enunciado n. 628: Os patriménios de afetagdo ndo se submetem aos efeitos de recuperagio judicial da
sociedade instituidora e prosseguirdo sua atividade com autonomia e incomunicaveis em relacdo ao seu
patrimdnio geral, aos demais patrimdnios de afetagdo por ela constituidos e ao plano de recuperacdo até que
extintos, nos termos da legislacdo respectiva, quando seu resultado patrimonial, positivo ou negativo, sera
incorporado ao patrimdnio geral da sociedade instituidora.
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judicial ou extrajudicial, devendo aplicar o prego da venda no pagamento do seu crédito e
das despesas decorrentes da realizagdo da garantia, entregando ao devedor o saldo, se

houver, acompanhado do demonstrativo da operagdo realizada.

A 4* Turma do Superior Tribunal de Justiga, ao analisar o REsp 12.635.00/ES, decidiu
que os créditos objetos de cessdo fiduciaria ndo estdo sujeitos a recuperagdo judicial, nos
termos do art. 49, § 3° da Lei n° 11.101/2005. O voto vencedor, proferido pela Ministra
Relatora Maria Isabel Gallotti, considerou que os direitos de crédito se amoldam a nogao de

bens moveis contida no referido dispositivo, ainda que incorpéreos.

O voto da Ministra foi além, para estabelecer que tais créditos ndo se submetem a
restrigdo imposta pela parte final do art. 49, § 3° da Lei n® 11.101/2005. A justificativa ¢ de
que, nos termos do art. 19 da Lei n. 9.514/1997, o credor fiduciério, conserva a posse dos
titulos representativos dos direitos creditorios, bem como o direito de receber diretamente dos
devedores os créditos cedidos fiduciariamente. Assim, ndo faria sentido dizer que tais bens

podem ser retirados do estabelecimento do devedor.

Nesse ponto, entretanto, ndo houve unanimidade entre os Ministros. A titulo de obiter
dictum, o Ministro Luis Felipe Salomao entendeu que a liquidacao desses créditos deveria ser
decidida pelo juiz da recuperagdo, visto que cabe a ele dizer se o bem gravado com a garantia
fiduciaria € ou nao essencial a manutencdo da atividade empresarial, de sorte que a satisfacao
do crédito fiduciario encontra-se, também, sujeita ao imperativo maior de preservacdo da

empresa, previsto nos artigos 47 e 49, § 3°, parte final, da Lei 11.101/2005.

Desde entdo, esse tem sido o entendimento adotado pelas Turmas de Direito Privado
da Corte Superior®, ao passo que se pode dizer ter formado jurisprudéncia unissona sobre o

tema.

MANOEL JUSTINO BEZERRA FILHO critica a solu¢do dada pelo STJ ao caso,
considerando o entendimento formado a Missa de Réquiem da RJ. Segundo o autor, o
privilégio conferido as instituigdes financeiras®® obsta o auferimento de renda nova pela

empresa recuperanda, uma vez que o fluxo de recebiveis decorrente das vendas realizadas ou

A titulo de exemplo, cita-se os seguintes julgados: Aglnt nos EDcl no REsp n. 1.680.456/SE, relator Ministro
Ricardo Villas Béas Cueva, Terceira Turma, julgado em 30/8/2021, DJe de 3/9/2021 e Agint no REsp n.
1.529.314/MT, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma, julgado em 8/2/2021, DJe de 23/2/2021.

% A remissdo as instituigdes financeiras decorre do fato de que a cessdo fiducidria, tal como prevista pelo art.
66-B, § 3° da Lei n. 4.728/1965, somente pode ser utilizada como forma de garantia de operacdes realizadas no
ambito do mercado financeiro e de capitais.
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servigos prestados ¢ diretamente capturado pelo credor endossatario dos titulos de crédito,

impedindo o seu soerguimento.

Com a devida vénia, entendo que a posi¢ao adotada pelo STJ ndo obsta de tal maneira
a RJ, a ponto de ser considerada mera antessala da faléncia. A cessao fiduciaria assume tragos
peculiares que a tornam garantia menos segura do que as demais garantias fiduciarias. Os
créditos cedidos fiduciariamente, i.e. 0 objeto da garantia, sdo oriundos de relacdes juridicas
do devedor com terceiros e que, portanto, assumem um risco de perecimento maior,
decorrente do eventual ndo adimplemento das obrigagdes que deram azo a tais créditos ou, no

caso de cessao de recebiveis futuros, da redu¢ao do fluxo de vendas do fiduciante.

O fator tempo, nesses casos, ¢ muito mais relevante, pois que, em questdo de semanas,
a situacdo financeira do devedor do titulo endossado ao fiduciario pode se deteriorar de forma
a frustrar parcial ou integralmente a excussao da garantia fiducidria. Assim, verifica-se (i) que
ndo necessariamente a garantia ¢ de toda interessante aos bancos, infirmando, portanto, a
presuncao de que haveria sua adocao geral e isso, por consequéncia, levaria a
imprestabilidade da RJ e (ii) que a submissdo do credor fiducidrio de direitos creditorios ao

stay period pode, em alguns casos, levar a frustracao do seu direito, deixando-o a ver navios.

5. DO IMOVEL RURAL SUJEITO AO PRA

Em vista de tudo que foi exposto acima, cabe perquirir se o PRA, enquanto crédito
ndo sujeito a RJ, deve obter o tratamento conferido aos credores listados na parte inicial do
49, § 3° da Lei 11.101/2005 ou ser elevado tal como o cessionario fiduciante ¢ os credores do

patrimonio afetado da incorporag@o imobiliaria a categoria de credor supremo.

Segundo ANNA SYLVIA VITORINO DE ALBUQUERQUE®, apesar de a Lei do Agro
ter se inspirado na afetagdo patrimonial da incorporagdo imobilidria, muito em virtude do
anseio de atrair a garantia rural a jurisprudéncia relativa a exclusdo do patrimonio de afetagdo
da recuperagdo judicial, o PRA possui caracteristicas que o tornam mais proximo da afetagado

patrimonial da alienacao fiduciaria.

Dessa forma, a autora conclui que:

as comparagdes do patrimdénio rural em afetagio devem seguir as afetagdes
patrimoniais competentes a alienag@o fiduciaria em garantia e, nesse cenario, talvez

% DE ALBUQUERQUE, Anna Sylvia Vitorino. Patriménio Rural em Afetacio - Novo Direito Real de
Garantia? 2021. Tese (Programa de Mestrado Profissional) - Escola de Direito de Sao Paulo, Faculdade Getulio
Vargas, 2021.
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a pretensdo de aproveitamento puro e simples dos conceitos e jurisprudéncia sobre a
exclusdo do patriménio de afetagdo em eventual recuperagdo judicial do produtor
rural, sem analisar a essencialidade do bem afetado, ndo encontrara tanto respaldo,
pois a analogia correta ndo sera com afetagdo patrimonial imobiliaria, mas sim a da
afetac@o patrimonial que compde a propriedade fiduciaria.

De fato, se considerarmos os exemplos analisados de ndo submissao ao stay period,
verifica-se que o PRA ndo compartilha das caracteristicas que justificam o afastamento da

proibi¢do de venda ou retirada.

No caso da incorporagdo imobiliaria, hd uma confluéncia entre o objeto da garantia e o
da obrigacdo principal. O terreno, bem como as acessdes e as unidades que serdo erguidas
constituem, ao mesmo tempo, o patriménio afetado e o bem da vida buscado pelos
adquirentes. Assim, pode-se dizer que os credores do patrimonio afetado possuem interesse

direto na continuidade da obra, para que possam tomar posse de sua unidade.

Por isso, como se viu anteriormente, a Lei das Incorporagdes Imobiliarias previu a
possibilidade de que a Assembleia Geral de Credores assuma o empreendimento e dé
continuidade a atividade econdmica. Trata-se de um direito potestativo dos adquirentes que
culmina na incompatibilidade do regime de afetagdo com a RJ, pois, caso ocorra a destitui¢ao
do incorporador, o juizo do soerguimento ndo terd como garantir a recuperanda a posse dos

bens que compdem o patrimonio afetado.

No caso do PRA, a Lei nao estabelece essa possibilidade e nem mesmo deveria, pois
ndo ha motivo para tal. O credor da CPR ou da CIR possui interesse Unico e exclusivo na
satisfacdo do seu crédito, o imovel ¢ util apenas pelo fato de que pode ser vendido ou
arrendado e, portanto, gerar receita suficiente para a quitacao da divida. Dessa forma, o seu
interesse pode ser satisfeito a partir de outros meios, que ndo impliquem no desapossamento

do devedor.

Em decorréncia direta de tal distingdo, ¢ possivel destacar uma segunda e sutil
diferenga na afetagdo patrimonial do PRA e da incorporagdo imobiliaria. As receitas auferidas
pelo incorporador com a venda das fragdes ideais do terreno também integram o patriménio
de afetacdo e estdo vinculadas a consecugdo do empreendimento. Ha proibi¢ao expressa do

emprego de tais valores em atividades que ndo estejam relacionadas a incorporagao.

Dessa forma, em que pese o incorporador ter acumulado uma disponibilidade
financeira a partir da venda de imoveis futuros, tais valores, caso se tenha instituido o regime

de afetacdo patrimonial, estardo vinculados ao término da obra e, portanto, ndo poderao ser
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utilizados para ajudar no soerguimento da empresa, seja financiando outros projetos, seja

quitando dividas externas.

No PRA isso ndao ocorre. Os rendimentos que a terra produz nao estdo de forma
alguma vinculados, em termos de destinacdo, ao atendimento das parcelas de amortizagdo e
de juros havidas com a obrigagdo financeira principal ou a entrega do produto rural. Tal
liberdade torna o imével rural um bem significativamente mais 1til para a recuperagdo judicial
do devedor, pois, sendo uma fonte de renda desvinculada, hd maior espaco para escolha
empresarial e, portanto, uma maior abertura para implementacdo de um plano viavel de

soerguimento.

Além disso, ha uma diferenga expressiva quanto a natureza da atividade desenvolvida
pelo produtor rural e pelo incorporador. Este ultimo, gera receita a partir da venda das
unidades imobilidrias. Para isso, deve estar sempre langando novos empreendimentos para
que consiga gerar fluxo de caixa. A partir do momento em que um certo empreendimento €
concluido e as unidades sdo vendidas, ndo hd como extrair receita nova, a nio ser que a

empresa mantenha a posse das unidades e passe a gerar receita com os alugueis.

No entanto, além de desnaturar o proprio objeto social da sociedade empresaria, tal
receita ndo seria suficiente para sustentar o soerguimento, vez que o levantamento de um novo
projeto exige um investimento de capital elevado. Nao por acaso, a forma principal de
arrecadar dinheiro para financiar a incorporacdo ¢ a partir da venda antecipada das unidades.
Basta que a recuperanda consiga convencer novos consumidores a adquirir unidades em seu
novo empreendimento e, adicionalmente, contratar um financiamento bancario, para que

retome as suas atividades.

No caso da atividade rural, a légica ¢ outra. O produtor gera receita a partir do cultivo
de uma certa cultura ou da criacdo de uma certa espécie animal, sendo necessario, para tanto,
a disponibilidade de uma terra para que possa desenvolver sua atividade. A recorréncia do
faturamento, ndo estd na venda dos imdveis, mas sim na comercializagdo dos produtos e

subprodutos que sdo cultivados, criados, beneficiados ou industrializados na sua fazenda.

Ora, encontrar uma alternativa para manutenc¢do da atividade rural sem poder contar
com o imével dado em garantia ¢ um desafio maior, pois que a indispensabilidade levaria a
necessidade de aquisicdo ou o arrendamento de outro imovel - o que no contexto de crise

financeira ¢, no minimo, complicado. E natural, portanto, que o principio da preservagdo da
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atividade empresarial assuma maior eficacia frente ao PRA.

Eventual tentativa de aproximar a figura do PRA a cess@o fiduciaria é ainda menos

suscetivel de prosperar.

Conforme restou demonstrado acima, o entendimento que levou o STJ a excluir os
créditos cedidos fiduciariamente da restri¢do do stay period decorre de uma peculiaridade da
cessdo, isto é: a ndo ocorréncia do desdobramento da posse. O cessionario mantém a posse

exclusiva dos titulos de crédito representativos dos direitos cedidos®’.

No caso da instituicado do PRA, a posse nao ¢ transmitida ao credor. Este detém apenas
um direito real de aquisicdo do imovel, cujo exercicio estd condicionado ao implemento de
uma condi¢do: o inadimplemento do devedor. A posse se mantém com este ultimo, em
decorréncia da manutencdo do direito de propriedade sobre a coisa, ainda que resoluvel. O
inadimplemento apenas torna a posse precaria, mas a situagdo de fato, enquanto nao houver a

entrega da coisa ou o cumprimento de mandado e imissdo, continua a mesma.

Em termos gerais, portanto, ndo ha evidente peculiaridade do PRA que justifique o seu
afastamento da restricdo de retirada e venda no periodo da parte final do art. 49, § 3° da Lei n.

11.101/2005, devendo seguir o regime aplicavel a alienagado fiducidria de bem imoével.

6. CONCLUSAO

O presente trabalho revela, portanto, que, apesar do intuito legislativo de fornecer ao
mercado agropecudrio uma nova modalidade de garantia real, que incorporasse a
jurisprudéncia recuperacional reservada a afetagdo das incorporagdes imobiliarias, a ma
técnica legislativa, bem como as diferencas ontologicas entre as afetacoes impedem a

concretizagdo do objetivo do legislador.

Os motivos que justificam a exclusdo da cessdo fiduciaria, bem como o patrimonio
afetado das incorporagdes do periodo de proibigdo de retirada e venda de bens apds o

deferimento da RJ, decorrem da natureza especial de tais mecanismos juridicos. Tal

67 Lei n. 4.728/65. Art. 66-B (...). § 3° E admitida a alienagdo fiduciaria de coisa fungivel e a cessio fiduciaria de
direitos sobre coisas moveis, bem como de titulos de crédito, hipoteses em que, salvo disposicio em contrario,
a posse direta e indireta do bem objeto da propriedade fiducidria ou do titulo representativo do direito ou
do crédito é atribuida ao credor, que, em caso de inadimplemento ou mora da obrigagdo garantida, podera
vender a terceiros o bem objeto da propriedade fiduciaria independente de leildo, hasta publica ou qualquer outra
medida judicial ou extrajudicial, devendo aplicar o preco da venda no pagamento do seu crédito e das despesas
decorrentes da realizagdo da garantia, entregando ao devedor o saldo, se houver, acompanhado do demonstrativo
da operacdo realizada. (grifei)
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especialidade afasta o requisito de que a posse do bem esteja com o devedor, no caso da
cessao fiducidria, bem como revela a incompatibilidade do regime de afetagdo nas

incorporagdes com a ldgica recuperacional.

A pretensa proximidade com a incorporagdao imobiliaria ¢ infirmada pela semelhanga
com a alienagdo fiducidria de bens iméveis. Nao bastasse o aproveitamento do regime juridico
de excussdo da AFG, observa-se que a funcionalidade ¢ a mesma, i.e., a de garantir o
pagamento da divida em caso de inadimpléncia do devedor. Ambos sdo pactos acessorios que
se distinguem apenas com relacao a técnica juridica utilizada: a AFG utiliza da transferéncia

da propriedade sob condicao resolutiva e o PRA da segregagdo do patrimonio do devedor.

A afetagdo do patriménio nas incorporagdes, por outro lado, vai muito além da
simples garantia dos créditos, buscando garantir a fiel consecucdo do empreendimento
incorporado. Tal carateristica, como visto, evoca regime especial que justifica uma nao

sujei¢do a RJ mais ampla.

Conclui-se, entdo, que o fato de a natureza juridica do PRA e da afetagdo imobiliaria
ser a mesma ndo reclama o transplante da jurisprudéncia recuperacional atribuida a esta
ultima. Assim, o crédito ndo sujeito a RJ, aqui analisado, devera sim observar as restricdes

advindas de eventual juizo declaratorio de essencialidade do imovel rural sujeito ao PRA.
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