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TEXTO / JUSTIFICACAO

Dé-se aos artigos 14, 15, 16, 18, 19, 20, 21, 22, 23,24 ¢ 25 da Medida Provisoria n° 897,
de 1° de outubro de 2019, a seguinte redacao:

“Art. 14. Fica instituida a Cédula Imobiliaria Rural - CIR titulo de crédito
nominativo, liquido, certo, passivel de execucdo extrajudicial, transferivel e de
livre negociagdo, representativa de:

I - promessa de pagamento em dinheiro, garantida pela obrigagdo de transferir,
em favor do credor, bem imovel rural, ou fra¢do deste, vinculado a patriménio
rural em afetacdo, nos termos desta Lei, sendo denominada “CIR para transa¢do
financeira”, ou

1I - obrigagdo de transferéncia e entrega, em favor do credor, de bem imovel
rural, ou fracdo deste, vinculado a patrimonio rural em afetacdo, nos termos
desta Lei, sendo denominada “CIR para transac¢do real”, podendo ser
condicionada ou incondicionada.

§ 1° Podera ser emitida Cédula Imobiliaria Rural relativa a uma ou mais fragoes
de imovel rural constituido como patrimonio rural em afetagdo, desde que cada
fragdo tenha os respectivos limites georreferenciados e observe as restri¢coes do
Art. 7°desta Lei e sejam respeitadas as exigéncias estabelecidas pela legislagdo
ambiental.

§ 2° A modalidade da Cédula Imobiliaria Rural, se para transagdo real,
condicionada ou incondicionada, ou para transa¢do financeira, deverd ser
determinada na sua emissdo, sendo vedada a sua alteracdo.

§ 3°A4 CIR para transagdo real condicionada é exigivel somente apos cumprida
a condigdo estabelecida, que podera ser de pagamento pelo beneficiario final da
CIR, ou de cumprimento de obrigagdo por parte do emitente.

§ 4° Os elementos necessarios a configuragdo da condig¢do prevista na CIR para
transagdo real condicionada deverdo ser explicitados no corpo da Cédula.

§ 5?2 A CIR para transagdo financeira é exigivel pela soma expressa em seu
contexto ou no endosso, além dos juros e demais encargos ou despesas que o
credor fizer para segurancga, regularidade e realizagdo de seu direito creditorio.

§ 6° No caso da CIR para transagdo financeira, a liquidag¢do do pagamento em

favordo legitimo credor deveradar-se por qualquer meio de pagamento existente
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no ambito do Sistema de Pagamentos Brasileiro, e constituira prova de
pagamento, total ou parcial, a ser informada no sistema eletronico de registro da
Cédula Imobiliaria Rural.

§ 7% A parte do patrimonio rural em afetacdo enquanto vinculada a Cédula
Imobiliaria Rural é impenhordvel e ndo podera ser objeto de qualquer ato de
constri¢do judicial.

§ 8% A Cédula Imobiliaria Rural sera considerada ativo financeiro e na sua
negocia¢do ndo haverd incidéncia do imposto sobre operagoes de crédito, cambio
e seguro.

Art. 15. Fica legitimado para emitir a Cédula Imobiliaria Rural o proprietario de
imovel rural, pessoa natural ou juridica, que houver constituido patrimonio rural
em afeta¢do na forma desta Lei.

Art. 16. A Cédula Imobiliaria Rural serd levada a registro ou a deposito em
entidade autorizada pelo Banco Central do Brasil ou pela Comissdo de Valores
Mobiliarios a exercer a atividade de registro ou deposito centralizado de ativos
financeiros e de valores mobiliarios, nos termos da Lei n°12.810, de 15 de maio
de 2013, no prazo de cinco dias uteis, contado da data de sua emissdo.

§ 1°0 registro ou o deposito de que trata o caput é condi¢do necessaria para que
a Cédula Imobiliaria Rural:

[ - tenha eficacia executiva sobre o patrimonio rural em afetacdo a ela vinculado,
e as eventuais outras garantias vinculadas,

1l — produza plenos efeitos contra terceiros, dispensado qualquer outro registro
publico; e

1II - possa ser objeto de negociagdo mediante endosso.

§ 2°? Para o registro da Cédula Imobiliaria Rural devera ser exigida a
comprovagdo da regularidade fiscal, trabalhista e previdenciaria do emitente.

§ 3°A Cédula Imobiliaria Rural sera cartular, antes do seu depdsito e apos sua
baixa, e sera escritural enquanto permanecer depositada.

§ 4°A Cédula Imobiliaria Rural podera ser emitida sob forma escritural, por meio
do langamento no sistema eletronico de registro.

§ 3° No periodo em que a Cédula Imobiliaria Rural cartular estiver depositada
na forma deste artigo, a cadeia dos negocios ocorridos ndo serd transcrita no
verso dos titulos e serd anotada nos registros do sistema.

§ 6°A Cédula Imobiliaria Rural ndo pode ser alterada mediante aditivo, salvo se
houver prévia e expressa concorddancia dos demais titulares de registros de 6nus
ou gravames no respectivo patrimonio rural em afetagdo.

§ 7° Quando do vencimento da Cédula Imobiliaria Rural, a entidade responsavel
pelo seu registro fornecerda, ao credor final do titulo, documento que ateste, para
todos os fins de direito, a sua titularidade, e que terd efeito executivo
extrajudicial.

§ 8% O documento mencionado no § 5° podera ser emitido na forma eletronica,
observados os requisitos de seguranga que garantam a autenticidade e a
integridade.

Art. 18. A Cédula Imobiliaria Rural podera receber aval, que constara do
respectivo registro ou deposito de que trata o caput do art. 16 ou da cartula, nos
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termos do disposto no § 2°do art. 16.

Pardgrafo unico. Fica dispensado o protesto para assegurar o direito de regresso
contra endossantes e avalistas.

Art. 19. A Cédula Imobiliaria Rural contera os seguintes requisitos, langados em
seu contexto:

I — a denominacdo "CIR", acrescida do termo “transacdo real” ou “transacdo
financeira”, conforme a modalidade, bem como, no caso de CIR para transagdo
real, se é condicionada ou incondicionada,

1l — a assinatura do emitente;
1II — 0 nome do credor, podendo conter clausula a ordem,
1V —a data e o local da emissdo;

V —no caso da CIR para transag¢do financeira, a promessa do emitente de pagar
o valor em dinheiro, certa, liguida e-exigivel no seu vencimento, devendo ser
explicitados os referenciais necessarios a clara defini¢dao do valor a ser utilizado
no resgate do titulo, bem como a data, local e forma do pagamento da divida.

VI— no caso da CIR para transacdo real condicionada, o elementos necessarios
a clara defini¢do do cumprimento ou ndo da condigdo estabelecida.

VII — a data do vencimento,

VIII — a identificacdo do patriménio rural em afetacdo vinculado a Cédula
Imobiliaria Rural, e do correspondente imovel ou parte dele;

IX — a autorizacdo irretratavel para que, nas situacoes previstas no artigo 28
desta Lei, o oficial de registro de imoveis processe, em favor do credor, o registro
de transmissao da propriedade do imovel rural ou da fragdo, conforme descrito
na Cédula Imobiliaria Rural;

§ 1° A identifica¢do de que trata o inciso VI do caput deste artigo conterda os
numeros de registro e de matricula do imovel no registro oficial competente e as
coordenadas dos vértices definidores dos limites da darea rural, ou da fragdo
constituida em patrimonio rural de afetagdo, representada pela Cédula
Imobiliaria Rural, georreferenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro.

§ 2°A Cédula Imobiliaria Rural admite amortizagoes intermedidrias e liquidagdo
ou amortizag¢do antecipada, mediante anuéncia do beneficiario.

§ 3% a Cédula Imobiliaria Rural, sem que configure requisito essencial, podera
conter outras clausulas lancadas em seu registro, deposito ou cartula, as quais,
desde que haja manifestagdo expressa do emitente quanto ao seu conhecimento e
concorddncia, poderdo constar de documento a parte, com a assinatura do
emitente, incluida a men¢do a essa circustancia no registro, no deposito ou na
cartula.

Art. 20. A negociagdo secundaria da Cédula Imobilidria Rural podera ocorrer
somente nos mercados regulamentados de valores mobiliarios, e desde que
registrada ou depositada em entidade autorizada pelo Banco Central do Brasil
ou pela Comissdo de Valores Mobiliarios a exercer a atividade de registro ou
deposito centralizado de ativos financeiros e de valores mobiliarios.

§ 1°0 sistema de que trata o caput registrard os requisitos essenciais do titulo,
as negociagoes, os endossos, os aditamentos, as ratificagoes e as retificagoes.
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§ 2% Na hipotese de serem constituidos gravam es e onus por meio do titulo, tal
ocorréncia serd informada no sistema de registro do patrimonio rural em
afetagao.

Art. 21. O emitente usard, até a efetiva liquidagdo da obrigag¢do constituida pela
Cédula Imobiliaria Rural, a suas expensas e risco, o imovel rural objeto do
patrimonio rural em afetacdo, conforme sua destinagdo, e devera empregar, na
sua guarda, a diligéncia exigida por sua natureza.

Art. 22. Na hipotese de o bem vinculado ao patrimonio rural em afetagdo e a
Cédula Imobiliaria Rural ser desapropriado ou ser danificado por fato imputavel
a terceiro, o credor sera sub-rogado no direito a indeniza¢do devida pelo
expropriante ou pelo terceiro causador do dano, até o montante necessario para
liguidar ou amortizar a obrigagdo constituida.

Art. 23. O vencimento da Cédula Imobiliaria Rural serd antecipado,
independentemente de aviso ou interpelagdo judicial ou extrajudicial, nas
seguintes hipoteses.:

I - inadimpléncia ou descumprimento de qualquer obrigagcdo do emitente da CIR
prevista em seu contexto ou nesta Lei; ou

Il - insolvéncia civil, faléncia ou recuperacdo judicial do emitente; ou

IIl — na existéncia de pratica comprovada de desvio de bens e administra¢do
ruinosa do imovel rural que constitui o patrimonio de afeta¢do a ela vinculado.

Art. 24. Vencida a Cédula Imobiliaria Rural e ndo liquidada, o credor podera
exercer de imediato o direito a transferéncia, para sua titularidade, do registro
da propriedade da area rural constituida em patrimonio de afetagdo e vinculada
a Cédula Imobiliaria Rural no cartorio de registro de imoveis correspondente.

§ 1? Quando a area rural constituida em patrimonio de afetac¢do e vinculada a
Cédula Imobiliaria Rural estiver contida em imovel rural de maior area, ou
quando apenas parte do patrimonio de afetacdo estiver vinculado a Cédula
Imobiliaria Rural, o oficial de registro de imoveis, de oficio e a custa do
beneficiario final, efetuara o desmembramento e estabelecera a matricula propria
correspondente.

§ 2°No caso de CIR para transagdo financeira vencida e nao liquidada, aplica-
se, no que couber, as disposicoes dos arts. 26 e 27 da Lei n° 9.514, de 20 de
novembro de 1997, observado que, se no segundo leildo de que trata o art. 27 da
Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, o maior lance oferecido nao for igual
ou superior ao valor da divida, das despesas, dos prémios de seguro, e dos
encargos legais, incluidos os tributos, o credor poderd cobrar do devedor, por
via executiva, o valor remanescente de seu crédito, sem nenhum direito de
retenc¢do ou indenizagdo sobre o imovel alienado.

§ 3% O direito a transferéncia de titularidade, de CIR para transacdo real
condicionada a pagamento pelo beneficiario final da Cédula Imobiliaria Rural,
depende da comprovagdo da sua efetivagao.

§ 4° O direito a transferéncia de titularidade, de CIR para transag¢do real
condicionada a cumprimento de obrigacdo por parte do emitente da Cédula
Imobiliaria Rural, depende da comprovagdo de que esta ndo foi efetivada.

§ 6° O credor tem direito a receber, do emitente da Cédula Imobiliaria Rural
vencida e ndo liquidada, as despesas que efetuar para seguranga, regularidade e
realizacdo de seu direito creditorio.
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Art. 25. Aplicam-se a Cédula Imobiliaria Rural, no que couber, as normas de
direito cambial, com as seguintes modificagoes:

I - os endossos devem ser completos;
I - os endossantes respondem somente pela existéncia da obrigagdo;

1l — os endossos ocorrerdo exclusivamente por meio de anotagdo especifica no
sistema eletronico de registro da Cédula Imobiliaria Rural;

1V — os endossantes podem criar obrigagoes, inclusive estipulando condigoes,
pelas quais responderdo perante o credor, complementares as do emitente da
Cédula Imobiliaria Rural, e que ndo poderdo ser a este exigidas.” (NR)

JUSTIFICACAO

A Medida Proviséria n° 897, de 1° de outubro de 2019, em seu capitulo III, dispde sobre a
Cédula Imobilidaria Rural — CIR, que €, conforme o artigo 14, “titulo de crédito nominativo,
transferivel e de livre negociagdo”, representativa de promessa de pagamento em
dinheiro, decorrente de operagdo de crédito, de qualquer modalidade, contratada com
institui¢do financeira” e de “obrigagdo de entregar, em favor do credor, bem imovel rural
ou fragdo deste vinculado ao patrimonio de afetagdo, e que seja garantia da opera¢do de

crédito [...], nas hipoteses em que ndo houver o pagamento da operagdo de crédito”.

A referida Medida Provisoria apropriou-se, ndo necessariamente na mesma forma, dos
nstitutos de patrimdnio de afetacdo e de cédula imobilidria rural contidos no Projeto de
Lei n® 2053/2015, de autoria do Deputado Roberto Balestra.

No formato previsto no aludido Projeto de Lei, o patrimdnio de afetacdo criaria um
ambiente propicio acaptagdo de recursos, pelo produtor rural, de investidores interessados
em correr o risco direto do agronegdcio brasileiro, desde que com seguranca juridica e
possibilidade de poder dispor de uma garantia constituida por iméveis.

O Projeto de Lei n° 2053/2015 também foi o documento que apresentou a primeira proposta
de criagdo da Cédula Imobilidria Rural - CIR, mas com uma redagdo mais abrangente que
a da Medida Provisoria sob andlise.

Pelo citado PL, a CIR poderia ser tanto para transagdo envolvendo a propriedade do imovel
rural quanto para a garantia de um crédito obtido pelo produtor rural, junto a qualquer
mteressado, nio so mstituicdo financeira.

Conforme as Justificativas daquele PL, “a forma de liquida¢do da CIR serd previamente
determinada: entrega de coisa certa, o patrimonio constituido como de afetacdo, ou de
quantia certa, pagamento em espécie (CIR — Financeira). A liquida¢do mediante entrega
de coisa certa podera ser adotada, por exemplo, quando a CIR se destinar a concretizagdo
de operagoes de compra e venda de propriedades rurais. A liquida¢do mediante
pagamento em espécie poderd ser usada na obtengdo de crédito como o bancario ou
mesmo junto a fornecedores de insumos, mdaquinas e equipamentos agricolas. Assim como
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ocorre com todo titulo de crédito, o mercado encontrara as transagoes para as quais o uso
desse novo instrumento se mostrara apropriado”.

Acontece que a Medida Provisoria, nos termos em que editada, restringe a estrutura dos
dois mstitutos, como pensada no PL 2053/2015, e, com isso, compromete a obtencdo dos
objetivos principais daquela iniciativa, e que deveriam ter sido contemplados:

a) o empoderamento financeiro do produtor rural, que poderia libertar suas garantias
hipotecarias bloqueadas pelo sistema bancario altamente concentrado no Brasil, que,
vinculadas ao crédito rural, na pratica ficam indisponiveis, em montante largamente além
do exigido legalmente e pela analise de risco; e,

b) o acesso do produtor a recursos com melhores condicdes de custo e prazos, mercé da
reducdo da intermediagdo entre investidor e tomador.

De fato, a MP sob analise:

a) restringiu a CIR ao papel de garantia de operagdes de crédito em stituicdes financeiras,
ndo podendo servir para transa¢des imobilidrias nem para captacao de recursos de outras
entidades que ndo as integrantes do sistema financeiro;

b) impossibilita a pré-constituicdo do patrimonio de afetagdo e obriga que os prazos do
patrimonio de afetacdo, da CIR e da obrigacao de crédito a que esta esteja vinculada, sejam
Unicos;

¢) pratica o mesmo erro do patriménio de afetacdo no crédito imobilidrio: protege mais as
mstituicdes financeiras que os compradores de imoveis ou os produtores rurais.

Assim, entende-se que ha necessidade de ajustamento das disposi¢des trazidas pela Medida
Proviséria, recuperando o escopo do PL 2053/2015, estabelecendo que:

a) a CIR podera ser para “transagdo financeira”, quando constituird uma promessa de
pagamento em dinheiro, garantida pela obrigacdo de entregar, em favor do credor, bem
imével rural, ou fragdo deste, vinculado a patriménio de afetagdo, ou para “transagdo real”,
sendo uma obrigacdo de entrega de bem imével rural, ou fracdo deste, vinculado a
patrimonio de afetacdo;

b) aparte do patrimonio de afetagdo enquanto vinculada a CIR serd impenhoravel e ndo
podera ser objeto de qualquer ato de constricao judicial.

c) praticard crime de estelionato aquele que exercer pretenso direito sobre CIR para
transagdo financeira que houver sido liquidada pelo emitente, ou sobre CIR para transacao
real condicionada em que ndo tenha ocorrido a condicao;

d) quando do vencimento ou da baixa da CIR, a entidade responsével pelo seu registro
fornecera, ao credor final do titulo, documento que ateste, para todos os fins de direito, a
sua titularidade, e que tera efeito executivo extrajudicial;

e) a Cédula Imobilidria Rural poderd ser emitida sob forma escritural, por meio do
lancamento no sistema eletronico de registro.

f) os endossos ocorrerdo exclusivamente por meio de anotagdo especifica no sistema
eletronico de registro da Cédula Imobilidria Rural;

g) osendossantes poderdo criar obriga¢des, inclusive estipulando condigdes, pelas quais
responderdao perante o credor, complementares as do emitente da Cédula Imobiliaria Rural,
e que ndo poderdo ser a este exigidas.
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