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RISCOS E IMPLICAGOES JURIDICAS DO USO DA PEQUENA PROPRIEDADE RURAL
COMO GARANTIA EM CONTRATOS BANCARIOS

Maria Eduarda Magalhaes De Sena Rodrigues’

RESUMO

O presente estudo analisa os riscos e as implicagdes juridicas da utilizagdo da pequena
propriedade rural como garantia em contratos bancarios, com foco nas modalidades de
hipoteca e alienagao fiduciaria. O objetivo geral é investigar como abusividades contratuais,
tais como juros excessivos e venda casada de seguros, contribuem para o inadimplemento do
produtor rural, resultando em processos de expropriagdo que podem violar garantias
constitucionais. Metodologicamente, a pesquisa classifica-se como aplicada e exploratéria,
utilizando o método dedutivo e o procedimento de dogmatica juridica por meio de revisao
bibliografica e analise de jurisprudéncia dos tribunais superiores (STJ e STF). Os resultados
pretendidos buscam demonstrar que a impenhorabilidade da pequena propriedade rural,
prevista no Art. 5° inciso XXVI, da Constituicdo Federal, deve prevalecer mesmo em casos
de oferta voluntaria do bem em garantia, desde que respeitados os requisitos de exploragao
familiar e extensado de até quatro moédulos fiscais. Conclui-se que a protecao do patriménio
minimo do produtor é essencial para a manutengao de sua atividade produtiva e dignidade,
demandando medidas judiciais especificas para a anulagéo de consolidagdes de propriedade
ou embargos a execugao.

Palavras-chave: Crédito Rural; Pequena Propriedade Rural; Impenhorabilidade; Alienagao
Fiduciaria; Hipoteca.

ABSTRACT

The present study analyzes the risks and legal implications of using small rural properties as
collateral in banking contracts, focusing on mortgage and fiduciary alienation modalities. The
general objective is to investigate how contractual abuses (such as excessive interest rates
and tied selling of insurance) contribute to the rural producer's default, resulting in expropriation
processes that may violate constitutional guarantees. Methodologically, the research is
classified as applied and exploratory, utilizing the deductive method and the legal dogmatics
procedure through bibliographic review and analysis of superior court jurisprudence (STJ and
STF). The intended results seek to demonstrate that the impoundability of small rural property,
provided for in Art. 5, item XXVI, of the Federal Constitution, must prevail even in cases of
voluntary offering of the asset as collateral, provided that the requirements of family farming
and extension of up to four fiscal modules are met. It is concluded that the protection of the
producer's minimum assets is essential for maintaining their productive activity and dignity,
requiring specific legal measures for the annulment of property consolidations or stay of
execution.

Keywords: Rural Credit; Small Rural Property; Impoundability; Fiduciary Alienation; Mortgage
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INTRODUGAO

O cenario contemporaneo da agropecuaria brasileira revela um setor que, embora
seja um dos pilares da economia nacional, exige um aporte constante de recursos financeiros
para a manutencgao e expansao da produg¢ao. Nesse contexto, o produtor rural frequentemente
recorre a instituicées financeiras em busca de crédito, formalizado por instrumentos como a
Cédula de Crédito Rural (CCR) e a Cédula Rural Pignoraticia ou Hipotecaria (CRPH).
Entretanto, a concessao desses subsidios € condicionada a estipulagdo de garantias reais,
sendo o proprio imével rural o bem mais utilizado para assegurar o adimplemento da divida.

O problema central desta pesquisa surge quando o inadimplemento dessas
obrigagdes (muitas vezes agravado por praticas abusivas das instituicées financeiras, como
juros moratérios elevados e venda casada de seguros) leva a execugdo das garantias
prestadas. O embate juridico ocorre entre o direito do credor de satisfazer seu crédito, seja
pela via administrativa na alienagdo fiduciaria ou judicial na hipoteca, e a protecao
constitucional da pequena propriedade rural.

Questiona-se, portanto, se a garantia de impenhorabilidade prevista no Art. 5°,
inciso XXVI da Constituicao Federal de 1988 permanece intacta mesmo quando o proprietario
oferece o imoével voluntariamente como garantia hipotecaria.

Diante dessa problematica, o presente estudo tem como objetivo geral analisar os
riscos e as implicagdes juridicas decorrentes do uso da pequena propriedade rural como
garantia em contratos bancarios, com énfase na protegao ao patriménio minimo do produtor.
Para tanto, os objetivos especificos buscam identificar o papel do crédito rural no Brasil,
investigar as abusividades contratuais mais comuns e examinar a viabilidade de
desconstituicdo de garantias quando estas incidem sobre bens impenhoraveis.

A justificativa deste trabalho fundamenta-se na relevancia social e juridica do tema,
uma vez que inconsisténcias administrativas podem resultar na perda da fonte de subsisténcia
de familias rurais, ferindo a fungao social da propriedade. A pesquisa busca mitigar essas
insegurancgas, assegurando que o ordenamento juridico proteja a continuidade da atividade
produtiva familiar frente ao poderio econédmico bancario.

Metodologicamente, a pesquisa adota uma abordagem aplicada e exploratéria,
utilizando o método dedutivo para partir de premissas gerais sobre o crédito rural e alcangar
conclusdes especificas sobre a aplicacdo das normas de protecdo patrimonial. O
procedimento consiste em uma dogmatica juridica fundamentada em pesquisa bibliografica e
analise de jurisprudéncias atualizadas, especialmente do Superior Tribunal de Justica (STJ) e
do Supremo Tribunal Federal (STF), visando compreender a eficacia das medidas judiciais
cabiveis para evitar a expropriagao indevida.

Para tanto, o trabalho estrutura-se em trés sec¢des: a primeira aborda o crédito rural



e as garantias no sistema bancario, com énfase nas modalidades de cédula de crédito rural,
hipoteca e alienagéo fiduciaria; a segunda analisa as principais abusividades contratuais
observadas nas relagdes de crédito rural, como a cobrancga de juros excessivos € a imposigao
de seguros; e a terceira examina a execugao do crédito e os mecanismos de protecao da
pequena propriedade rural, em especial a impenhorabilidade e as vias processuais cabiveis
para a desconstituicdo das garantias.



1. O CREDITO RURAL E AS GARANTIAS NO SISTEMA BANCARIO

O crédito rural configura-se como um dos principais instrumentos de
fomento a atividade agropecuaria no Brasil, desempenhando papel crucial no
fortalecimento do setor rural, cuja relevancia transcende a esfera econémica, sendo
essencial para a sustentagao do agronegdcio e para o desenvolvimento das diversas
regides do pais.

A concessdo deste crédito, no entanto, esta condicionada a requisitos
especificos, que envolvem a exigéncia de garantias, notadamente de natureza real,
tais como a hipoteca e a alienagéao fiduciaria de bens imoveis. Nesse sentido, a analise
do crédito rural, bem como das garantias bancarias que lhe sdo associadas, reveste-
se de extrema importancia para a compreensao das relag¢des juridicas subjacentes e
das consequéncias do inadimplemento das obrigagdes contratuais.

A presente secdo tem como objetivo fornecer o fundamento necessario
para a analise das abusividades nas relagdes de crédito rural, enfocando praticas
contratuais que, por vezes, impdem condicdes desproporcionais, comprometendo o

cumprimento das obrigagdes por parte dos produtores rurais.

1.1. AS FORMAS DE OBTENGAO DO CREDITO RURAL

A concessao de crédito rural no Brasil é regulada por modalidades
especificas, conforme estabelecido na Lei n° 4.829/1965 e no Decreto-Lei n°
167/1967. Essas normativas conferem um marco legal para o fomento a atividade
agropecuaria, definindo as condi¢des e os requisitos para as operagdes de crédito no
setor rural. Dentro desse contexto juridico, a cédula de crédito rural emerge como um
dos principais instrumentos utilizados nas transagdes que envolvem garantias reais.

Essas cédulas desempenham um papel crucial na formalizacdo das
operagdes, garantindo ndo apenas a segurancga juridica do crédito, mas também
oferecendo um respaldo substancial para ambas as partes envolvidas na transacéo,
tanto para o credor quanto para o devedor, conforme destaca Lutero de Paiva Pereira
(2021, p. 30).

1.1.1. Definicao e tipos de crédito rural
Dessa forma, dando continuidade a analise da matéria, cumpre destacar

que o crédito rural é, por definicdo, aquele destinado a custear as atividades de

produtores rurais, tanto na agricultura quanto na pecuaria. A Lei n° 4.829/1965
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estabelece as diretrizes para a operagado, subdividindo-a em diferentes tipos, de
acordo com a finalidade e a etapa do processo produtivo. As modalidades incluem o
crédito para custeio, que visa atender as necessidades de financiamento do processo
de produgdo agricola e pecuaria; o crédito para investimento, que se destina a
aquisicao de bens e equipamentos; e o crédito para comercializacédo, destinado a
venda de produtos rurais.

A subdivisdo legal do crédito rural em custeio, investimento e
comercializacdo tem como propoésito a adequagao dos recursos as necessidades
especificas de cada fase da atividade agropecuaria. Essa estrutura, regulamentada
pelo Manual de Crédito Rural (MCR), visa assegurar uma aplicagdo eficiente e
controlada dos recursos financeiros, oferecendo condigdes diferenciadas (como
prazos e taxas de juros) que atendem de maneira mais apropriada aos objetivos e
desafios de cada etapa do processo produtivo.

1.1.2. Cédula de crédito rural e cédula rural pignoraticia e hipotecaria

A Cédula de Crédito Rural constitui o principal instrumento juridico utilizado
nas operagdes mecionadas, visando formalizar a concesséo de crédito ao produtor
rural, promovendo o resguardo juridico necessario tanto para o credor quanto para o
devedor.

Embora a constituicdo de garantias ndo seja obrigatoria para a concessao
do crédito, as instituicdes financeiras frequentemente exigem que as referidas sejam
oferecidas pelo emitente. Isso ocorre porque as garantias reais conferem ao credor
uma forma de segurancga adicional, assegurando-lhe a restituicao do crédito em caso
de inadimplemento por parte do proponente.

A Cédula Rural Pignoraticia (CRP) e a Cédula Rural Hipotecaria (CRH) sao
as principais formas de garantia nas operagdes de crédito rural. Importante esclarecer
que a "cédula" ndo se restringe a garantia hipotecaria, mas configura um titulo de
crédito que a engloba, assim como a Ceédula Rural Pignoraticia, que se baseia na
garantia de penhor. No caso da CRP, esta envolve a constituigdo de uma garantia que
recai sobre o penhor agricola/pecuario, como equipamentos agricolas, veiculos,
maquinarios e semoventes, de modo que o devedor os elenque como garantia para a
concessao do crédito.

Em caso de inadimplemento, o credor tem o direito de executar a garantia,
podendo tomar posse dos bens méveis e, se necessario, aliena-los para satisfazer a
divida. Essa modalidade de crédito é particularmente util quando o produtor rural ndo

possui bens imoveis suficientes para oferecer como garantia, mas possui bens moveis
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de valor significativo, como é o caso de maquinas agricolas, que sado essenciais para
sua atividade.

Por outro lado, a CRH recai sobre bens imdveis, geralmente a propriedade
rural do produtor. A hipoteca € uma forma de garantia real que n&o transfere a
propriedade do bem ao credor, mas a torna sujeita a execugdo em caso de
inadimplemento da obrigacéo. Neste tipo de operagéo, o devedor mantém a posse e
a propriedade do imovel, mas o bem fica vinculado ao cumprimento da divida,
podendo ser objeto de execugao judicial se a obrigagdo nao for cumprida.

A Cédula de Crédito Rural, portanto, tem uma flexibilidade importante ao
permitir a escolha entre diferentes tipos de garantias. A possibilidade de o produtor
rural optar entre bens moéveis (penhor) ou iméveis (hipoteca) como garantia torna o
crédito mais acessivel e adaptavel as suas necessidades e a sua capacidade

patrimonial.

1.2. A GARANTIA HIPOTECARIA E A ALIENAGAO FIDUCIARIA

A luz dos elementos previamente abordados, é possivel afirmar que
embora as operagdes de crédito rural possam envolver diferentes tipos de garantias,
como o penhor, as garantias hipotecaria e fiduciaria s&o comuns quando se trata de
bens imoveis.

Essas modalidades, embora semelhantes por envolverem a vinculagao de
imoveis, se distinguem em aspectos essenciais relacionados a titularidade, o que
reflete diretamente nas implicagdes legais e nos procedimentos de execugao em caso

de inadimplemento.

1.2.1. Conceito e fundamento da garantia hipotecaria

A hipoteca é um direito real de garantia, regulamentado pelos artigos 1.473
a 1.488 do Cddigo Civil Brasileiro, que recai sobre bens iméveis, como a propriedade
rural do devedor.

Nesta modalidade, ndo é transferida a titularidade do bem ao credor, mas
o vincula a divida, permitindo que este exija sua venda judicial caso o devedor nao
liquide a obrigagao, frequentemente para tanto, havendo designagao de hasta publica
por meio de agdo de execugao. Ademais, essa espécie de garantia requer o registro
imobiliario, conforme dispde o artigo 1.492 do Cdédigo Civil.

Em relagdo ao crédito rural, a hipoteca oferece uma seguranca ao credor,

pois o imével rural, que geralmente tem valor consideravel, assegura a liquidagao do



12

crédito em caso de inadimplemento. A execucdo da hipoteca, entretanto, exige a
intervencgao judicial, ou seja, o credor precisa ingressar com uma agao para que o

imoével seja alienado judicialmente, a fim de liquidar a divida.

1.2.2. Conceito e fundamento da alienacgao fiduciaria

A alienagao fiduciaria, regulada pela Lei n°® 9.514/1997, configura-se como
uma modalidade de garantia distinta da hipoteca, na qual o devedor transfere ao
credor a propriedade resoluvel do bem. Embora a titularidade do imével seja
transferida ao credor, a posse do bem permanece com o emitente da cédula, que
conserva sua utilizacdo e administragcdo durante o periodo de cumprimento da
obrigacao. A propriedade sera reintegrada ao devedor somente apés o adimplemento
integral da obrigacéo.

A principal diferenca em relagao a hipoteca esta no fato de que a alienacéao
fiduciaria ndo exige a intervengao judicial para a consolidagdo da propriedade. Caso
0 devedor ndo cumpra com a obrigagao, o credor pode consolidar a propriedade do
bem de forma administrativa/extrajudicial (seguindo o procedimento estabelecido no
art. 26 da lei n® 9.514/1997), o que confere maior agilidade ao processo de execugao
da divida. Esse mecanismo é considerado mais eficaz para o credor, pois permite a
satisfacado do crédito sem a necessidade de recorrer ao processo judicial.

A alienagdo fiduciaria tem se consolidado como uma das garantias
preferidas no crédito rural devido a sua agilidade para os credores, como ressaltado
por Leandro Marmo (2023, pg. 37), que destaca sua eficiéncia na execugao do crédito,
permitindo uma consolidacdo administrativa da propriedade em caso de
inadimplemento.

Dessa forma, a andlise das modalidades de crédito rural e das
garantias reais a elas frequentemente associadas ndo apenas expde o arcabougo
juridico que fundamenta essas operagdes, mas também os limites e as
vulnerabilidades que podem surgir na pratica contratual. Uma vez compreendidos
os fundamentos das cédulas rurais, da hipoteca e da alienacao fiduciaria, sao
possiveis, no capitulo subsequente, adentrar no exame das principais
abusividades presentes nas relagdes de crédito rural, com destaque para a
cobranca de encargos excessivos, a imposicdo de produtos vinculados e os
desequilibrios contratuais que favorecem o inadimplemento por parte do produtor.
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2. ABUSIVIDADES NAS RELAGOES DE CREDITO RURAL

A compreensdo das modalidades de crédito e das garantias reais,
expostas no capitulo anterior, permite avancar para a analise critica das distor¢oes
observadas na pratica contratual bancaria. Embora o crédito rural possua uma funcao
social e econémica de fomento, as relagdes juridicas estabelecidas entre instituicdes
financeiras e produtores rurais sao, frequentemente, marcadas por um desequilibrio
estrutural.

Esta secdo dedica-se a examinar as principais abusividades que
comprometem a viabilidade da atividade agropecuaria, desde a imposicado de
encargos financeiros que desrespeitam os limites legais e jurisprudenciais, até a
utilizagao de praticas comerciais coercitivas, como a venda casada de seguros.

Tais irregularidades ndo operam de forma isolada; ao contrario, criam um
efeito cumulativo que onera excessivamente o devedor, revelando-se como o principal
fator de inadimplemento e, consequentemente, o gatilho para a expropriagdo da
propriedade rural por meio das garantias previamente constituidas.

2.1. AABUSIVIDADE DE JUROS REMUNERATORIOS E MORATORIOS E SEUS
IMPACTOS

Apesar de o crédito rural ser regido por normas que visam o fortalecimento
do setor produtivo, a pratica bancaria revela, reiteradamente, a imposi¢cao de encargos
que extrapolam os limites legais. Nas Cédulas de Crédito Rural, a liberdade das
instituicbes financeiras para estipular taxas de juros ndo € absoluta, encontrando
barreiras tanto na legislagdo especifica quanto na consolidada jurisprudéncia do
Superior Tribunal de Justiga (STJ).

No que tange aos juros remuneratérios, que representam a remuneragao
pelo capital emprestado, o entendimento jurisprudencial consolidado pelo STJ fixou o
limite de 12% ao ano. Tal restrigdo decorre da interpretacdo de que, no ambito das
cédulas de crédito rural, industrial e comercial, a auséncia de uma taxa especifica
regulamentada pelo Conselho Monetario Nacional (CMN) impde a aplicagéo do teto
legal.

Ademais, quanto aos juros moratorios (aqueles incidentes em razdo do
atraso no cumprimento da obrigacéo), a protegao ao produtor rural € ainda mais
especifica. O Decreto-Lei n® 167/1967, em seu artigo 5°, paragrafo unico, estabelece
que, em caso de inadimplemento, a taxa de juros de mora é de apenas 1% ao ano.

Diferente do que ocorre em outros contratos bancarios comuns, onde a mora pode
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atingir patamares mais elevados, na cédula rural o legislador buscou preservar a
viabilidade da atividade agropecuaria mesmo em situacoes de impontualidade.

Esse entendimento € amplamente ratificado pelos tribunais, a exemplo do
decidido pela Quarta Turma do STJ no Agint no REsp 1619707/PR, que reafirma a
incidéncia estrita da limitagcado de 1% ao ano para os juros de mora em titulos de crédito
rural, dada a especialidade do regramento contido no Decreto-Lei n° 167/1967.

Contudo, observa-se que, na pratica das contratagdes, as instituicoes
financeiras frequentemente desconsideram esses critérios, estipulando nas cédulas
juros superiores aos limites legais e jurisprudenciais. Essa conduta gera um
desequilibrio contratual severo, pois a cobranga de encargos excessivos camuflados
no contrato eleva o custo da divida a niveis impagaveis, comprometendo a saude
financeira do produtor e servindo como estopim para o inadimplemento que levara a

execugao das garantias reais.

2.2. A OCORRENCIA DE VENDA CASADA E SEGUROS IMPOSTOS PELA
INSTITUIGAO

Além das distor¢bes nas taxas de juros, outra pratica abusiva recorrente
nas relagdes de crédito rural € a denominada venda casada. Esta se configura quando
a concessao do financiamento é condicionada a contratagdo compulséria de outros
produtos ou servigos, notadamente seguros, inseridos de forma automatica no bojo
da Cédula de Crédito Rural.

Tal pratica compromete a liberdade de escolha do produtor e desvirtua a
finalidade do crédito, que deve ser integralmente voltado ao fomento da atividade
produtiva.

A dindmica dessa cobranca, na pratica bancaria, ocorre frequentemente
por meio de débitos automaticos realizados diretamente na conta corrente do produtor
rural. Tais langamentos muitas vezes aparecem de forma pulverizada ou mascarada
entre as diversas movimentagdes do extrato bancario, dificultando a identificacdo
imediata do encargo e a compreensao do seu impacto no saldo final. Essa falta de
transparéncia impede que o tomador do crédito exergca um controle efetivo sobre os
custos reais da operacado, consolidando uma imposicido unilateral da instituicdo
financeira.

A jurisprudéncia consolidada do Superior Tribunal de Justi¢a, por meio do
Tema Repetitivo 972, estabelece que, nos contratos bancarios, o tomador do crédito
nao pode ser compelido a contratar seguro com a prépria instituigao financeira ou com

seguradora por ela indicada. Esse entendimento reafirma a liberdade de contratacéo
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e impede que o banco utilize sua posicao de superioridade para impor produtos
acessorios.

No ambito regional, o Tribunal de Justigca do Estado de Goias segue essa
diretriz, conforme observado no julgamento da Apelagcdo Civel 5191658-
43.2023.8.09.0051, onde se reconheceu que a auséncia de faculdade de escolha do
segurado caracteriza venda casada, ferindo a boa-fé objetiva e impondo a restituicao

dos valores indevidamente debitados.

2.3. OIMPACTO DAS ABUSIVIDADES NO INADIMPLEMENTO

A cumulagao das praticas abusivas descritas (juros acima dos limites legais
e a imposigao de seguros) provoca uma elevacao indevida e artificial do montante da
divida. No cenario do agronegocio, em que o produtor rural ja lida com riscos inerentes
e incontrolaveis, como fatores climaticos e variagdes de mercado, a incidéncia desses
encargos ilegais torna-se o principal catalisador do desequilibrio financeiro.

Portanto, essas irregularidades contratuais funcionam como a porta de
entrada para uma situacgao critica de endividamento, facilitando o ingresso de agdes
de execucgao por parte das instituicdes financeiras. O resultado final dessa espiral de
deébitos indevidos €&, invariavelmente, a fragilizagdo da posse e a perda do patriménio
do produtor, em especial dos imdveis rurais oferecidos como garantia nas operagoes,

comprometendo a base de sua subsisténcia e atividade econémica.

3. A EXECUGCAO DO CREDITO E A PROTECAO DA PEQUENA
PROPRIEDADE RURAL

Neste ambito, com as exacerbadas e indevidas cobrancas corroborando
diretamente para a ocorréncia de eventual inadimplemento do produtor rural, coloca-
se em pauta a questdo das garantias contratuais ofertadas. Ocorre que, com o
descumprimento pecuniario por parte do emitente da cédula, a principal medida
adotada pelo credor consiste na busca pela satisfacdo do crédito mediante a
constricdo dos bens oferecidos em garantia, em especial imoveis, uma vez que estes
garantem com mais efetividade as dividas.

Desta feita, elencam-se como principais: a garantia hipotecaria e a
alienacao fiduciaria.

3.1. AEXECUGAO DO CREDITO E O PAPEL DAS GARANTIAS
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O papel das garantias no sistema de crédito rural é assegurar ao credor
que, diante de um risco de inadimpléncia (muitas vezes potencializado por fatores
climaticos ou flutuagbes de mercado), haja um lastro patrimonial passivel de
expropriacdo. No entanto, como discutido anteriormente, quando o contrato esta
eivado de abusividades, a execugao dessas garantias torna-se o desfecho de um
processo de endividamento muitas vezes provocado pela propria instituicao

financeira.

3.1.1. Medidas adotadas pelos credores para satisfazer o crédito inadimplido

Diante do eventual inadimplemento do devedor, a principal medida adotada
pelas instituicdes financeiras para a satisfacdo do crédito € a busca pela expropriagao
do patriménio do produtor rural. Isso ocorre porque, conforme discutido nos capitulos
anteriores, o cenario de endividamento gerado por abusividades contratuais e fatores
externos retira a liquidez imediata do produtor, restando apenas o patriménio
imobilizado como alvo da pretensao executoria.

No caso dos contratos garantidos por hipoteca, modalidade que encontra-
se disciplinada pelos artigos 1.473 a 1.488 do Codigo Civil Brasileiro (Lei n.
10.406/2002), o credor habitualmente recorre a via judicial através de uma acédo de
execucgao de titulo extrajudicial. Nesse rito, a praxe bancaria consiste em buscar,
inicialmente, a penhora de ativos financeiros e valores em conta. Restando frustradas
as tentativas de obtencgao de liquidez imediata, o credor avanga para a penhora e
posterior expropriagdo do imovel hipotecado, visando a sua alienagao judicial (leildo)
para a quitagcao do débito, por intermédio do Poder Judiciario.

Por outro lado, quando a garantia estipulada € a alienagao fiduciaria, regida
pela Lei n. 9.514/1997, o credor dispde de um rito mais agressivo e célere. Por se
tratar de uma propriedade resoluvel ja transferida a instituicdo financeira, a medida
adotada ndo demanda um processo judicial de execugao para a retomada do bem. O
credor pode dar inicio ao procedimento administrativo perante o Cartério de Registro
de Imoveis, procedendo a notificagdo do devedor para purgar a mora e, em caso de
siléncio, consolidando a propriedade em seu nome.

Essa modalidade € comumente chamada de “supergarantia”, o que se
justifica pela facilidade que o credor possui para a consolidagédo da propriedade, uma
vez que a titularidade do bem ja esta em seu nome, de acordo com Marmo (2023, p.
37). Essa agilidade administrativa € o que torna a alienacéo fiduciaria a medida mais
eficaz na visdo das instituicdes, pois encurta o caminho entre a inadimpléncia e a

expropriacao definitiva do imovel rural.
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3.2. A DESCONSTITUIGAO DAS GARANTIAS E A IMPENHORABILIDADE DA
PEQUENA PROPRIEDADE RURAL

Elucidados os conceitos e espécies de garantias, cumpre esclarecer acerca
de uma das hipoteses de desconstituicdo das referidas constrigbes, qual seja, a
impenhorabilidade da pequena propriedade rural. Esta protegéo juridica visa paralisar
0 impeto expropriatorio dos credores quando o bem em questao representa o minimo

existencial da unidade familiar produtiva.

3.2.1. Condicdes e requisitos legais para a aplicacao da impenhorabilidade

como forma de desconstituir a garantia hipotecaria e fiduciaria

A protecdo a pequena propriedade rural transcende a mera garantia
patrimonial, erigindo-se como um direito fundamental voltado a preservacado da
dignidade da pessoa humana e da fungao social da terra. Em conformidade com o
entendimento consolidado nos Tribunais Superiores, a pequena propriedade rural é
definida como aquela cuja extenséao territorial compreende entre um (1) e quatro (4)
maodulos fiscais, conforme a métrica estabelecida pela Lei n. 8.629/1993.

A Constituicdo Federal de 1988, em seu artigo 5°, inciso XXVI, estabelece
de forma categdrica que a pequena propriedade rural, desde que trabalhada pela
familia, ndo sera objeto de penhora para pagamento de débitos decorrentes de sua
atividade produtiva. Este preceito constitucional € complementado pelo artigo 833,
inciso VIII, do Codigo de Processo Civil (CPC/2015), que refor¢a a natureza especial
dessa impenhorabilidade.

O objetivo da norma é garantir a sobrevivéncia e a continuidade da
atividade produtiva familiar, impedindo que o produtor seja despojado do seu unico
meio de subsisténcia por dividas que, como demonstrado, sdo frequentemente
agravadas por clausulas abusivas.

A aplicagcdo deste instituto para desconstituir garantias reais, como a
hipoteca e a alienagao fiduciaria, exige o preenchimento de requisitos especificos.

Primeiro, o requisito objetivo, referente a dimensao do imoével (até 4
modulos fiscais). Segundo, o requisito subjetivo, relativo a exploragéo familiar do bem.

Um dos pilares deste trabalho reside na natureza de ordem publica da
protecao conferida a pequena propriedade. O Supremo Tribunal Federal, ao julgar o
Tema 961, fixou a tese de que é impenhoravel a pequena propriedade rural familiar

constituida de mais de um terreno, desde que sejam continuos e apresentem area
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total inferior a quatro mddulos fiscais do municipio de localizagcdo. Sob essa ética
constitucional, o fato de o produtor ter oferecido o imével voluntariamente em garantia
nao possui o condao de afastar a protecéo legal.

Compreende-se que a autonomia da vontade ndo pode prevalecer sobre
uma norma de envergadura constitucional que visa resguardar n&o apenas o
individuo, mas a sobrevivéncia do nucleo familiar e a propria seguranga alimentar,
garantindo a incolumidade do patriménio mesmo diante da pluralidade de matriculas,
desde que respeitado o limite espacial e a exploragéo produtiva.

A invocacao da impenhorabilidade da pequena propriedade rural constitui
0 mecanismo mais eficaz para neutralizar garantias em contratos de crédito rural. Ao
desconstituir a constricdo sobre o imdvel, assegura-se que a fungdo social da
propriedade e o direito a subsisténcia prevalecam sobre o direito de crédito, servindo
como um contrapeso necessario a sistematica de endividamento e expropriagado do
pequeno produtor.

Ressalte-se que, mesmo diante de hipoteca, tal prote¢cao pode ser arguida
em Embargos a Execugdo (no prazo de 15 dias apds a citagdo) ou por meio de
Excecao de Pré-Executividade. Esta ultima, por tratar de matéria de ordem publica,
pode ser apresentada a qualquer tempo, permitindo a defesa imediata do patriménio
contra constri¢gdes indevidas.

Diante da iminéncia do inadimplemento de obrigagbes garantidas por
alienagao fiduciaria, e considerando a agressividade do rito expropriatorio
administrativo, revela-se indispensavel o manejo de medidas judiciais preventivas.
Nesse contexto, cabe o ingresso de acdo declaratéria de nulidade de garantia
fiduciaria cumulada com revisional de contrato, com pedido de tutela de urgéncia.

O objetivo principal dessa via processual € suspender ou impedir que se
concretize a consolidagcdo da propriedade em nome do credor fiduciario,
fundamentando-se na impenhorabilidade constitucional do imével. Assim, busca-se
garantir que o produtor n&o seja privado da posse e da titularidade de seu bem antes
que se discuta a validade da garantia a luz da protegdo conferida a pequena
propriedade rural familiar.
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CONCLUSAO

A presente pesquisa permitiu uma analise profunda sobre o binbmio crédito
rural e protecdo patrimonial, revelando que, embora o financiamento agropecuario
seja o motor do setor produtivo brasileiro, ele carrega consigo mecanismos contratuais
que, se desvirtuados, pdem em risco a sobrevivéncia do pequeno produtor. Ao longo
deste estudo, confirmou-se que a vulnerabilidade do tomador de crédito ndo é apenas
econdmica, mas também juridica, diante da complexidade das garantias reais e do
impeto expropriatorio das instituicdes financeiras.

No primeiro momento, observou-se que a transicdo da garantia hipotecaria
para a alienagao fiduciaria representou uma mudanga de paradigma na seguranga
dos bancos. A chamada "supergarantia" fiduciaria, ao permitir a consolidacdo da
propriedade por via administrativa e extrajudicial, retirou do produtor o tempo de
resposta e o crivo judicial imediato, tornando a perda do imével um evento célere e
agressivo.

Ademais, o estudo demonstrou que o inadimplemento, muitas vezes, niao
decorre apenas de riscos climaticos ou de mercado, mas € impulsionado por
abusividades sistematicas. A imposigao de juros remuneratérios acima do teto de 12%
ao ano e moratérios superiores a 1% ao ano nas cédulas rurais, somada a pratica
ilicta da venda casada de seguros, infla o débito de forma artificial. Essas
irregularidades criam um "inadimplemento induzido", onde o custo real da divida torna-
se incompativel com a capacidade produtiva da terra, servindo de gatilho para a
execugao de garantias sobre bens que deveriam estar protegidos.

O ponto fulcral desta investigagdo reside na prevaléncia das garantias
constitucionais sobre a autonomia da vontade. Restou demonstrado que a
impenhorabilidade da pequena propriedade rural (de até quatro moédulos fiscais e
trabalhada pela familia) possui natureza de ordem publica e carater de direito
fundamental. Conforme a jurisprudéncia consolidada do STF e do STJ, o fato de o
produtor oferecer voluntariamente o bem em garantia, ndo tem o condao de renunciar
a protecao do Art. 5° inciso XXVI, da Constituicao Federal. O patrimdnio minimo e a
dignidade da pessoa humana sobrepdem-se ao direito de crédito, uma vez que a terra
representa o meio de subsisténcia e a fungao social da propriedade.

Conclui-se, portanto, que o ordenamento juridico oferece os instrumentos
necessarios, como as agdes declaratorias de nulidade e revisionais com pedidos de
tutela de urgéncia, para paralisar expropria¢des indevidas.

A protecado da pequena propriedade rural ndo deve ser vista como um

incentivo ao inadimplemento, mas como um freio indispensavel contra o desequilibrio
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contratual e a desumanizagéo das relagdes de crédito no agronegdcio. Espera-se que
este trabalho contribua para a conscientizagao de produtores e operadores do Direito
sobre a necessidade de uma fiscalizagao rigorosa dos contratos bancarios, garantindo

que o fomento ao campo nao resulte no desalojamento daqueles que o tornam
produtivo.
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