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MEDIDA PROVISORIA N2 897, 12 DE OUTUBRO DE 2019

Institti o Fundo de Aval Fraterno, dispde
sobre o patrimonio de afetacdo de
propriedades rurais, a Cédula Imobiliaria
Rural, a escrituracdo de titulos de crédito e a
concessao de subvencdo econdmica para
empresas cerealistas, e dd outras providéncias.

EMENDA N2

Modifica o Capitulo III - Cédula Imobilidria Rural e inclui o Capitulo III-A — Da
Excussdo Extrajudicial Direta da Garantia e o Capitulo III-B — Do Parcelamento
Condicional de Imovel Rural para Fins de Garantia.

1. Dé-se aos arts. 14 a 25 da Medida Provisoria 897, de 1° de outubro de 2019, a
seguinte redagdo:

“CAPITULO III - CEDULA IMOBILIARIA RURAL

Art. 14. Fica mstituida a Cédula Imobiliaria Rural - CIR, titulo de crédito
nominativo, emitido sob forma cartular ou escritural, transferivel e de livre
negociacdo, representativa de crédito, de qualquer modalidade, contratado
com instituicdo financeira, com garantia real sobre movel rural sujeita ao
regime de afetagdo

Art. 15. Fica legitimado para emitr a Cédula Imobiliaria Rural o
proprietario de imoOvel rural, pessoa natural ou juridica, que sobre ele
houver constituido, nos limites da garantia representada pelo movel ou
fracdo deste, garantia real sujeita a separa¢do patrimonial, na forma de
hipoteca recarregavel ou alienagdo fiducidria.

§1°. A Cédula Imobiliaria Rural podera representar crédito garantido por
alienagdo fiduciaria realizada na forma da lei n° 13.476, de 28 de agosto de
2017, hipotese em que sera facultada a emissdo de Cédula Imobiliaria Rural
para cada um dos créditos garantidos sob o mesmo contrato de abertura de
limite de crédito.
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§2°. Aplica-se a alienagdo fiducidria o disposto no artigo 9° e paragrafos,
desta lei.

Art. 16. A emissdo da Cédula Imobilidria Rural sera averbada na
matricula do imovel objeto da garantia real e, quando emitida ou
transmutada na forma escritural, a cédula sera levada a registro ou a
deposito em entidade autorizada pelo Banco Central do Brasil ou pela
Comissdo de Valores Mobilidrios a exercer a atividade de registro ou
deposito centralizado de ativos financeiros e de valores mobilidrios, nos
termos do disposto na Lei n° 12.810, de 15 de maio de 2013, no prazo de
cinco dias uteis.

Paragrafo tnico. No periodo em que a Cédula Imobiliaria Rural estiver
depositada na forma deste artigo, o historico dos negdcios ocorridos:

I - ndo sera transcrito no verso dos titulos; e
II - serd anotado os registros do sistema.

Art. 18, o
§ 1° A Cédula Imobiliaria Rural podera receber aval, que constard do
registro ou do depdsito de que trata o caput do art. 16 ou da cartula.

VIII - a identificagdo do imével, ou de sua parte segregada, correspondente
a garantia oferecida pela Cédula Imobiliaria Rural.

§ 1° A identificagdo de que trata o inciso VIII do caput conterd o nimero
de matricula do imével no registro competente, e serd feita de modo
simplificado, dispensada a indicagdo das respectivas confrontagdes.

§ 2° A Cédula Imobilidria Rural, sem que configure requisito essencial,
poderd conter outras clausulas ndo financeiras lancadas em seu registro,
deposito ou cartula, as quais poderdo constar de documento a parte, com a
assinatura do emitente, incluida a mencdo a essa circunstincia no registro,
no deposito ou na cartula.

Art. 21. O emitente wusara, at¢ a efetiva liquidacio da obrigacao
representada pela Cédula Imobiliaria Rural, a suas expensas e risco, o
imovel rural conforme a sua destinagdo, e devera empregar, na sua guarda,
a diligéncia exigida por sua natureza.

Art. 24. Vencida a Cédula Imobilidria Rural e ndo liquidado o crédito por
ela representado, o credor poderd executar de imediato a garantia real, ndo
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estando obrigado a conferir caréncia ou prazo para a purgacao da mora..

§ 1° Quando a Cédula Imobilidria Rural for garantida por hipoteca
recarregavel estendida a mais de um credor, cabera ao credor de maior
prioridade a realizagdo da garantia, ressalvado ao credor subsequente remir o
crédito do primeiro quando, vencido, este tardar a realizar a execugdo.

§ 2° Na hipotese de alienagdo fiducidria em garantia, aplicam-se, ainda, o
disposto nos art. 26 e art. 27 da Lein® 9.514, de 20 de novembro de 1997,
respeitado o disposto no § 4° deste artigo.

Art. 24. A hipoteca recarregdvel e a alienacdo fiducidria, quando garantirem
obrigagdo representada pela emissdo de CIR, poderdo ser excutidas em
qualquer das formas do art. 1.426 do Cdédigo Civil, dispensada a necessidade
de sua previsao no titulo.

2. Incluam-se o Capitulo III-A — Da Excussao Extrajudicial Direta da Garantia ¢ o
Capitulo III-B — Do Parcelamento Condicional de Imével Rural para Fins de
Garantia, na Medida Provisoria 897, de 1° de outubro de 2019, a seguinte redacao:

“CAPITULO III-A — DA EXCUSSAO EXTRAJUDICIAL DIRETA DA
GARANTIA

Art. 25-A Modificam-se e incluem-se os artigos 1.426 a 1.430-B do Codigo
Civil Brasileiro, com a seguinte redagao:

“Art. 1.426. A execugdo das garantias ¢ feita no legitimo interesse do
credor. (NR)

§1° Quando previstas no contrato, poderdo também ser adotadas as
seguintes formas de execugdo extrajudicial:

I— A venda direta do bem pelo credor, sujeita ao art. 1.427-A;

I — A apropriacao direta do bem pelo credor, sujeita ao art. 1.428;

I — A execucdo realizada perante o Registro de Imoveis, na forma da lei
especial.

§2°. As modalidades descritas nos incisos I e II aplicam-se as garantias
constituidas sobre quaisquer bens moveis e imoveis, ainda que oriundas de
contratos ndo paritarios, exceto quando tratar-se de imovel bem de familia,
legal ou convencional.

Art. 1427. Quando houver mais de uma garantia, ou a garantia tiver por
objeto diversos bens, a garantia podera ser executada de forma conjunta ou
mndividual, e as partes poderdo dispor sobre a forma e a ordem de execucgao
de cada garantia. (NR)
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. execucdo de uma garantia ndo extingue as demais; a execugdo da
1°. A d t Xt d ; d
garantia real sobre um dos bens ndo extingue a mesma garantia sobre o
outro.

§2°. Podera o juiz, a requerimento do garantidor, determmar que seja
primeiro executada a garantia sobre um dos bens, ou parte deles, quando for
manifestamente suficiente para o pagamento do credor.

§ 3° E licito aos interessados fazer constar do contrato os valores ajustados
dos bens objeto da garantia real, os quais, devidamente atualizados, serdo a
base para as arrematacdes, adjudicagdes e remicdes, dispensada a avaliagdo.
Quando a garantia recair sobre bens fungiveis, as partes poderdo eleger, no
contrato, indice de precos ou valor de mercado, desde que a sua divulgacao
seja publica.

Art. 1427-A. O credor podera promover a venda direta do bem dado em
garantia, dispensado o leildo ou qualquer forma especial, se lhe permitir
expressamente o contrato, ou lhe autorizar o devedor mediante procuragao.
Nas garantias sobre bem imdvel, a autorizagdo devera ser outorgada por
escritura publica, quando o valor exceder o previsto no artigo 108.

§1°. A prerrogativa descrita no caput devera ser precedida de avaliagcao do
bem, realizada com menos de 180 (cento e oitenta) dias da data da venda,
por profissional designado por acordo ou judicialmente, ndo podendo o
preco de venda ser mferior a 50% (cinquenta por cento) do valor de
avaliacdo.

§2°. O credor ndo sera obrigado a realizar a avaliagdo:

I - se o bem for fungivel e seu valor puder ser obtido por meio de preco
divulgado publicamente e praticado em um mercado regular;

I - se o bem imovel for objeto de loteamento ou incorporagdo imobilidria, e
a realizacdo da garantia, pelo empreendedor ou pelo agente fmanciador da
aquisicdo, tiver como base o preco efetivo de aquisicdo ou o preco da
unidade constante da tabela de pregos vigente do empreendimento,
praticada pelo empreendedor na data da realizagdo da garantia. ou

III — se o credor for instituicdo financeira e observar outro critério para
determinacdo do valor do bem que seja instituido pelo Banco Central do
Brasil.

Art. 1.428. E nula a clusula que autoriza o credor a ficar com o objeto da
garantia, tanto por tanto, se a divida ndo for paga no vencimento, mas, apds
o vencimento, poderd o devedor dar o bem em pagamento da divida, desde
que ndo o faga em prejuizo dos demais credores. (NR)

§1° Podera o contrato estipular que, com o nadimplemento, o credor tornar-
se-a proprietario do bem objeto de garantia real, compensando o seu valor
contra o valor da divida garantida e devolvendo ao garantidor o supérfluo,
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se houver.

§2°. Aplicam-se, na hipdtese do §1°, os §§1° e 2° do artigo precedente,
podendo o contrato dispor sobre a taxa de desconto a ser aplicada sobre o
valor de avaliacdo do bem.

Art. 1.428-A. Nas hipoteses dos artigos 1.427-A e 1.428, o devedor e o
terceiro garantidor deverdo ser notificados pelo credor, informando o
madimplemento, o montante da execugdo da garantia € os bens a serem
executados, e assegurando-lhes o prazo minimo de 5 (cinco) dias do
recebimento da notificacdo para realizarem o pagamento, quando tratar-se
de bem modvel, ou de 15 (quinze) dias, sendo o bem imovel. Este prazo serd
de 30 (trinta) dias quando a garantia for fornecida no a&mbito de um contrato
de consumo.

§1°. Quando houver outros credores com garantia de maior prioridade sobre
os mesmos bens, o credor que iniciar a execucdo deverd notifica-los
simultancamente para, querendo, exercerem a prerrogativa descrita no
artigo 1.428-B ou apresentarem os montantes dos seus créditos, para
concorrerem no produto da execucao.

§2°. A notificacdo deverd ser realizada judicialmente ou por meio do
Registro de Titulos e Documentos, que procedera de qualquer das formas
previstas no Codigo de Processo Civil, podendo o credor requerer ao oficial
a publicagdo de edital.

§3°. A notificagdo sera dispensada quando a garantia tiver por objeto bens
moveis fungiveis, obrigando-se o credor a promover a sua venda na forma
do artigo 1.427-A:

I — se houver risco fundado de que se percam, deteriorem ou desvalorizem,
caso a garantia ndo seja executada de imediato;

I — se os bens forem vendidos em um mercado regulamentado de valores
mobilidrios.

§4°. Quando houver mais de um credor com garantia sobre o bem, o credor
de maior prioridade, ap6s o pagamento do seu crédito, depositard o saldo
restante judicialmente, citando-se os mteressados para a formacdo do
quadro de credores e distribuicdo do produto da alienacdo. Excetua-se esta
obrigagdo:

I — se os credores, o devedor e o garantidor convencionarem a forma de
distribuicao do saldo;

IT - se a garantia for realizada por um agente de garantias, comum a todos os
credores, a quem caiba a distribui¢ao.

§5°. O credor sera responsavel perante o garantidor € os demais credores
pela execucdo abusiva, quando realizada em descumprimento das normas
previstas nesta Se¢do e das demais aplicaveis, ou quando o bem for vendido
por prego vil, determinado na forma da lei processual.
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§6°. A auséncia de liquidez do crédito de menor prioridade, quando houver
credores convencionais, legais ou judiciais concorrendo sobre o mesmo
bem, ndo suspenderd ou obstard a realizacdo da garantia € o pagamento dos
credores com maior prioridade.

Art. 1.428-B. Quando a execugdo sobre o bem for iiciada por um credor
convencional, legal ou judicial, que ndo possua a maior prioridade, os
credores com maior prioridade, sucessivamente a partir do primeiro, terdo o
direito de, declarando vencidas as obrigacdes garantidas, assumir a
execucao da garantia.

§1°. A prerrogativa descrita no caput poderad ser exercida em até 15 (quinze)
dias contados:

I — da notificagdo recebida nos termos do artigo 1428-A, por meio de
notificagdo ao credor que tiver iniciado a realizagdo da garantia;

I — da citagdo no processo de execucdo, estabelecendo-se o litisconsorcio
ativo.

§2°. Cabera ao credor que houver iniciado a execucdo fornecer os atos ou

documentos relacionados a execucdo, na forma em que estiverem, ao credor
com maior prioridade entre aqueles que tiverem se manifestado.

§3°. O credor que assumir a execucao devera reembolsar o credor anterior
das despesas ja incorridas, em primeira prioridade, sobre os recursos obtidos
a partir da garantia.

Art. 1.428-C. A execugdo da garantia, por um credor, ndo extingue as
garantias dos credores com maior prioridade sobre o mesmo bem, que ndo
exercerem a prerrogativa do artigo anterior ou que ndo optarem pela
habilitagdo do proprio crédito, permanecendo vigentes perante O novo
proprietario. Sao extintas as garantias dos credores de menor prioridade que
o exequente, ainda que ndo tenham habilitado seus créditos, podendo, até a
conclusio do procedimento expropriatorio, sub-rogar-se no produto da
realizagdo, na ordem de preferéncia original.

Art. 1.428-D. Sem prejuizo dos artigos precedentes, o credor da garantia
real subsequente terd o direito de remir a primeira, quando o devedor ndo se
oferecer, no vencimento, para pagi-la, devendo para tanto consignar a

importancia e citar o primeiro credor para recebé-la e o devedor para paga-
la.

§1° Se o devedor, intimado, ndo pagar a divida, o segundo credor, efetuando
o pagamento, se sub-rogard nos direitos da garantia anterior, sem prejuizo
dos que The competirem contra o devedor comum.

§2° Se o primeiro credor estiver promovendo a realizacdo da garantia, o
credor da segunda garantia depositard a importancia do débito e as despesas
ja incorridas.
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Art. 1.430-A. Findo o prazo concedido para o pagamento da divida, apds a
citagdo ou notificacdo do devedor e do garantidor, sem que tenha sido paga,
o credor exequente adquire o direito a posse do bem e a sua restituicao
contra qualquer pessoa que o detenha.

§1°. O bem movel sera restituido mediante busca e apreensdo, requerida na
execucdo ou em acdo autonoma, na forma da lei especial.

§2°. A remtegracdo na posse do imdvel serd concedida para desocupacdo em
sessenta dias, observada a lei especial, no que couber.

§3° As medidas previstas neste artigo serdo concedidas liminarmente,
podendo ser apreciadas em plantdo judicidrio.

§4° O credor com maior prioridade ndo sera obrigado a entrega do bem, se
exercer a prerrogativa de assumir a execucao da garantia (art. 1.428-B).
Caso ndo tenha a posse do bem, o credor com maior prioridade ndo podera
impedir a sua transmissao a outro credor para a execucdo da garantia, exceto
se exercer a prerrogativa de assumi-la.

Art. 1.430-B. Nao sdo oponiveis contra o credor e o adquirente em razio de
sua excussdo os negocios tendo por objeto o bem dado em garantia,
incluindo os direitos reais constituidos em favor de terceiro, quando
concluidos ap6s a publicidade da garantia real, exceto se o credor tiver
expressamente anuido.

§1°. Conservam-se os direitos reais cuja publicidade tenha sido concluida
anteriormente a publicidade das garantias reais excutidas, incluindo a posse
por eles assegurada.

§2°. Se o bem imovel estiver locado, a locagdo podera ser denunciada com o
prazo de trinta dias para desocupacdo, devendo a denuncia ser realizada no
prazo de noventa dias a contar da data em que o credor adquirir o direito a
posse do bem, na forma do caput; a locacdo ndo podera ser denunciada se
houver havido aquiescéncia por escrito do credor, ou se, anteriormente a
publicidade da garantia real, houver sido averbada clausula de vigéncia da
loca¢do na matricula do imovel

§3° Serd considerada ineficaz, e sem qualquer efeito perante o credor ou
seus sucessores, a contratacdo ou a prorrogacao de locagdo de imével objeto
de garantia real, por tempo superior a um ano, sem concordancia por escrito
do credor.”

CAPITULO III-B — DO PARCELAMENTO CONDICIONAL DE
IMOVEL RURAL PARA FINS DE GARANTIA

Art. 25-B. O titulo constitutivo de uma garantia real sobre imodvel rural,
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independentemente da emissdo da CIR, poderd conter disposicao limitando
a garantia a uma ou mais parcelas determinadas do imdvel, sujeitas a futuro
parcelamento, desde que atendidas as determinacdes desta lei.

§1°. Sdo requisitos indispensaveis para o parcelamento condicional do
imovel:

I — o movel estar livre ¢ desembaragado ou haver anuéncia de todos os
credores constantes da respectiva matricula;

I — a 4rea objeto do parcelamento condicional ser igual ou superior ao
modulo rural ou a fragdo minima de parcelamento, o que for menor, de que
trata o art. 8° da Lei n® 5.868, de 12 de dezembro de 1972;

IIl — a descricdo das areas objeto da garantia, contida no respectivo titulo,
atendidos os requisitos exigidos para o respectivo parcelamento definitivo.

§2° O requerimento de registro da garantia sujeita a parcelamento
condicional serd instruido com o memorial descritivo georreferenciado do
movel, com especificacdo das parcelas objeto da garantia e do
remanescente, ¢ a planta respectiva, elaborados com base nos requisitos
técnicos determinados pelo INCRA, e syujeito ao disposto em regulamento.

Art. 25-C. O registro de garantia sujeita ao parcelamento condicional ndo
tera como consequéncia o efetivo parcelamento do imovel, exceto na
hipotese de excussdo da garantia.

§1°. Por ocasido do registro do titulo de alienagdo do imoével, em razio de
excussdo da garantia real, serd aberta nova matricula para a area excutida,
averbando-se o destaque respectivo na matricula de origem.

§2°. Com o cancelamento do registro da garantia, resolve-se o parcelamento
condicional, que deixara de produzir qualquer efeito”.

JUSTIFICATIVA

A MPV traz importantes inovacdes em matéria de garantia real imobilidria ao
mstituir a possibiidade de segregacdo patrimonial do imovel rural para fins de
garantia ¢ a criagdo de uma cédula de garantia real, com a possibiidade de
constituicdo de garantia sobre parcela determinada do imdvel rural sem a exigéncia
de prévio parcelamento.

Nao obstante, a redacdo proposta na MPV necessita aperfeicoamento técnico de
modo a sanar inconsisténcias sistémicas e faciltar a sua plena operacionalizagdao

pelos tomadores de crédito e pelas institui¢des financeiras.

A presente proposta de emenda mantém a Cédula Imobilidria Rural — CIR, criada no
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ambito da MPV. No entanto, alteragdes sdo realizadas para refletir melhor técnica
juridica e terminologia.

O esclarecimento quanto ao conceito da CIR ¢ imprescindivel, pois a redagdo
original do artigo 14 estabelece a CIR requisitos de titulo de crédito incompativeis
com a finalidade de representacdo de crédito previamente constituido, criando
mseguranca quanto a natureza juridica da CIR em vista das garantias reais
constituidas previamente sobre o imovel rural.

Ademais, o inciso II do artigo 14 confunde-se com a definicdo legal da CPR, de
modo absolutamente incompativel com o sistema de transmissdo da propriedade
imével no ordenamento brasileiro, representando grave inseguranga juridica e risco
de judicializagdo da MPV.

Assim, a emenda inicialmente esclarece que a CIR ¢ titulo de crédito representativo
de obrigagdo garantida por imovel rural, sob as formas de alienagdo fiduciaria ou de
hipoteca recarregavel — em ambos os casos, com separa¢do patrimonial. Da mesma
forma prevista na MPV, fica esclarecido que a CIR serd emitida ap6s o registro da
garantia real, passando a representar o crédito. Diversas adequagdes terminologicas e
técnicas sdo realizadas nos artigos subsequentes de modo a adequéd-los a natureza
juridica da CIR, dando maior efetividade ao titulo criado.

As alteracdes realizadas resultam em grande flexibilizagdo do crédito rural,
possibilitando que créditos atualmente ndo representados por cédulas ou titulos
negociaveis passem a sé-lo ainda que originalmente constituidos em contrato ou
outro instrumento ndo apto a circulagado.

A partr da emissdo da CIR, o crédito origmalmente contratual torna-se cedular,
circulando por endosso ou em meio eletronico, perante entidades de registro e
deposito centralizado, da mesma maneira idealizada no texto original da MPV.

Ademais, sdo mnstituidos dos novos capitulos com o mtuito de melhor regular temas
tratados de forma excessivamente sumarizada no texto original da MPV.

Primeiramente, nota-se que o artigo 19, IX e o artigo 24 da MPV previram a
possibilidade de que a CIR sirva de titulo translativo de dominio, por meio do qual o
credor, apds o vencimento, poderia unilateralmente transferir para si a propriedade
do imodvel, perante o Registro de Imoveis, embora de forma nitidamente insuficiente,
0 que certamente resultara em judicializacdo e possivel inconstitucionalidade, ante a
protecdo ao direito de propriedade e ao devido processo legal.

A modalidade de apropriagdo direta de imével pelo credor, conhecida
doutrinariamente como ‘Pacto Marciano”, foi objeto recentemente de enunciado na
VIII Jornada de Direito Civil do Conselho da Justica Federal, em 2018, merecendo
efetiva regulamentacdo legal, em termos compativeis com o seu uso. Assim,
propomos a regulamentacdo dos meios extrajudiciais de excussdo de garantia real em
novo capitulo da lei de conversdo, denommnado Capitulo III-A — Da Excussdo
Extrajudicial Direta da Garantia, mediante ampla regulamentacdo do Pacto Marciano,
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e também da introdu¢do da andloga clausula de “via parata”, ou seja, de venda
privada da garantia pelo credor.

A emenda propde regulamentagdo tendo como base artigos do Codigo Civil francés,
do Codigo Civil do Québec, da Law of Property Act do Reino Unido e da Lei
Modelo de Garantias da UNCITRAL (Comissdo das Nag¢des Unidas para o Direito
Mercantil Internacional), aprovada em 2017 na Assembleia Geral das Nacgdes
Unidas.

A mtroducdo de regulamentacdo detalhada desses mecanismos, em bases
compativeils com iniciativas internacionais, assegura substancial ganho de seguranga
juridica, além de impulsionar a avaliagdo do Brasil em rankings internacionais de
competitividade, a exemplo do relatério Doing Business.

Finalmente, propde-se a inclusdo do Capitulo III-B — Do Parcelamento Condicional
de Imovel Rural para Fins de Garantia, que substitui o texto constante dos paragrafos
do artigo 19 e também no artigo 24, do texto original da MPV.

Embora o registro de garantia sobre fragdo delimitada do imovel rural seja previsto
na MPV como consequéncia da emissio da CIR, parece-nos que o tema merece
tratamento independente e mais completo, pois poderd servir nio apenas as garantias
objeto de CIR, como também as garantias que vierem a ser incluidas nos demais
titulos do agronegocio.

Mediante a generalizacdo e expansdo desse permissivo, em dispositivo apartado, o
texto da lei de conversdo apresentard maior coesdo e interagdo temdtica com 0s
demais temas tratados, a exemplo da reforma da CPR.

Novamente, pretende-se dar melhor tratamento a procedimento previsto de forma
msuficiente, evitando-se potencial judicializagdo. Para tanto, o novo capitulo traz
maior rigor termnoldgico e esclarece, de forma expressa, o diferimento do momento
do desmembramento a data do futuro registro de titulo aquisitivo decorrente da
excussdao da garantia.

Sala da Comisséo, 8 de outubro de 2019.

DENIS BEZERRA
PSB/CE
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