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RESUMO: Com fundamento no método hipotético-dedutivo, tendo como marco tedrico o
disposto na Constituicdo, Cdédigo Civil e nas Leis n°® 4.504/1964, 5.709/1971, 6.015/1973,
8.245/91, 8.935/1994, esta pesquisa visa apresentar estratégias juridicas para resposta ao
seguinte problema: qual ¢ o melhor modelo contratual para estabelecer vinculo entre
proprietarios de terras rurais e as pessoas juridicas interessadas na instalacdo das usinas de
geracdo de energia fotovoltaica? O problema da pesquisa é relevante pela auséncia de
regulacdo especifica, bem como porque ndo ha um entendimento pacifico sobre quais
contratos podem ou n&o ser levados a registro ou averbagdo na matricula do imovel.
Palavras-chave: energia fotovoltaica; terras rurais; contratos; estratégia juridica, seguranca
juridica.

CONTRACTS USED IN THE EXPLORATION OF RURAL LAND FOR THE
GENERATION OF PHOTOVOLTAIC ENERGY

ABSTRACT: Based on the hypothetical-deductive method, having as a theoretical
framework the provisions of the Constitution, Civil Code and Laws n. 4.504/1964,
5.709/1971, 6.015/1973, 8.245/1991, 8.935/1994, this research aims to present legal strategies
for answer to the following problem: what is the best contractual model to establish a link
between rural landowners and legal entities interested in installing photovoltaic power plants?
The research problem is relevant due to the lack of specific regulation, as well as because
there is no peaceful understanding about which contracts can or cannot be registered in the
property's registration.
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A geracdo de energia solar teve inicio no Brasil somente no ano de 2011, sendo uma
atividade recente e em pleno crescimento. O alto potencial energético do pais tem atraido
muitos investimentos para o setor.

No entanto, o rapido desenvolvimento dessa atividade ndo foi acompanhado pelas
normas que a regulam, especialmente no que diz respeito aos contratos firmados entre as
pessoas juridicas geradoras de energia elétrica e os proprietarios das terras rurais usadas para
a instalacdo das usinas geradoras de energia fotovoltaica.

A producdo de energia fotovoltaica pode ser realizada, basicamente, de duas
maneiras. A primeira, chamada de geracao distribuida, na qual o consumidor instala as placas
solares em sua propriedade para gerar sua prépria energia. A segunda, centralizada, na qual
usinas de grande porte sdo instaladas em grandes areas rurais para a geracdo, transmisséo e
posterior distribuicdo da energia.

E na geracdo centralizada de energia que se discutem quais contratos podem e devem
ser celebrados entre as pessoas juridicas e 0s proprietarios das terras rurais usadas para a
instalacdo das usinas de geracdo de energia fotovoltaica, visando garantir a necessaria
seguranca juridica do investimento realizado no projeto.

Com fundamento no método hipotético-dedutivo, tendo como marco teorico o
disposto na Constituicdo, Codigo Civil e nas Leis n° 4.504/1964, 5.709/1971, 6.015/1973,
8.245/91, 8.935/1994, esta pesquisa Vvisa, entdo, apresentar estratégias juridicas para resposta
ao seguinte problema: qual ¢ o melhor modelo contratual para estabelecer vinculo entre
proprietarios de terras rurais e as pessoas juridicas interessadas na instalacdo das usinas de
geracdo de energia fotovoltaica?

O problema da pesquisa é relevante pela auséncia de regulacao especifica, bem como
porque ndo ha um entendimento pacifico sobre quais contratos podem ou ndo ser levados a

registro ou averbacdo na matricula do imével.

2. A EXPLORACAO DE TERRAS RURAIS PARA A GERACAO DE ENERGIA
SOLAR NO BRASIL
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A exploracdo de energia fotovoltaica € uma atividade que se iniciou ha apenas 10
anos no Brasil e estd em plena ascensdo. A primeira usina de geracdo de energia solar foi
instalada no ano de 2011 no sertdo do Ceara (ORIGO, 2020).

Nada obstante, sendo o Brasil um pais com dimensfes continentais e com alto indice
de incidéncia solar em parte significativa do seu territério, possui um alto potencial energético
para geracdo de energia solar e tem atraido muitos investimentos para o setor nos Gltimos
anos.

Nesse sentido, o Instituto Nacional de Pesquisas Espaciais elaborou o Atlas
Brasileiro de Energia Solar (BRASIL, 2017), no qual analisa o potencial energético do Brasil
para geracdo de energia solar e apresenta diversos mapas que demonstram esse fato. Dentre
eles, esta o denominado “Total diario da irradiacdo direta normal” (PEREIRA, 2017, p.36),
que demonstra a média anual de incidéncia de luz solar no pais, sendo as areas mais escuras

aquelas com maior indice de irradiacdo, como se V€ a seguir:

TOTAL DIARIO DA IRRADIAGAO GLOBAL HORIZONTAL MEDIA ANUAL
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De fato, a producéo de energia solar pressupde trés etapas principais: (i) geracéo; (ii)
transmissdo e (iii) distribuicdo. A etapa da geracdo, que mais interessa para 0
desenvolvimento desta pesquisa, pode ocorrer de forma centralizada ou distribuida (F. Ruy,
2019).
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A geracdo distribuida de energia é permitida no Brasil desde o ano de 2012, e
regulamentada pela Resolugdo Normativa n°® 482 de 2012 (BRASIL, 2012), da Agéncia
Nacional de Energia Elétrica (ANEEL). Nessa forma de geragdo, o consumidor — pessoa
fisica ou juridica — pode gerar sua propria energia e ainda fornecer eventual excedente para a
rede de distribuicdo local dando origem a um crédito de energia. Com isso, quando for
necessario consumir a energia da rede de distribuicdo, haverd a compensacdo daquele
excedente (AGENCIA NACIONAL DE ENERGIA ELETRICA, 2015).

Por outro lado, a geragdo centralizada de energia é aquela feita por meio de usinas de
grande porte que precisam ser instaladas em extensas areas rurais para geragdo, transmissao e
posterior distribuicdo. Para isso, geralmente ¢é necessario que os “investidores”
(concessionarias e permissionarias geradoras de energia elétrica) contratem o direito de uso e
exploracdo de glebas rurais, para viabilizar a instalacdo das usinas geradoras de energia
fotovoltaica. Sdo exatamente esses contratos que sao objeto de estudo do presente trabalho.

Realmente, os negocios juridicos que envolvem imdveis devem ser levados a registro
ou averbac@o na matricula respectiva perante o Cartorio de Registro de Imdveis competente,
nos termos do artigo 167 da Lei n°® 6.015 de 1973 (BRASIL, 1973), para serem constituidos
e/ou produzir seus efeitos perante terceiros e assim garantir a sua publicidade e a seguranca
juridica.

O artigo 172 da Lei n° 6.015/73, prevé a competéncia dos Registros de Imoveis para

a realizacdo de registro ou averbacao de determinados atos nos seguintes termos:

Art. 172 - No Registro de Imdveis serédo feitos, nos termos desta Lei, o registro e a
averbacao dos titulos ou atos constitutivos, declaratorios, translativos e extintos de
direitos reais sobre imoveis reconhecidos em lei, "inter vivos" ou "mortis causa"
guer para sua constituicdo, transferéncia e extingéo, quer para sua validade em
relacdo a terceiros, quer para a sua disponibilidade. (BRASIL, 1973).

A Lei n° 8.935 de 1994, que regulamenta 0s servi¢os notariais e de registro, dispde
em seu artigo 1° que os “servigcos notariais e de registro sdo os de organizagdo técnica e
administrativa destinados a garantir a publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia dos atos
juridicos”. (BRASIL, 1994).

Além disso, vale destacar que o Oficio de Registro de Imdveis também é regido pelo
principio da legalidade, pelo qual “somente podera fazer aquilo que a lei autorizar, utilizando-
se dos principios proprios do direito administrativo, uma vez que presta um servigo publico”

(GENTIL, 2020 p. 303.). Por isso, a atividade registral & plenamente vinculada e toda deciséo
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sobre a registrabilidade ou ndo de algum titulo deve ser devidamente fundamentada
(GENTIL, 2020, p. 303).

Na auséncia de norma especifica a ser seguida, o Oficial deverad decidir de forma
fundamentada, com base no ordenamento juridico vigente, mas ainda assim, havera espago
para interpretacfes diversas para uma mesma situacdo, o que pode gerar inseguranca juridica.

No caso dos contratos firmados entre os “investidores” e os proprietarios de terras
rurais usadas para a instalacdo das usinas geradoras de energia fotovoltaica, ndo ha
regulamentacdo especifica que esclareca quais instrumentos contratuais podem ser utilizados.
Apesar de viger o principio da autonomia da vontade nos contratos privados, ainda que
condicionada “por normas de ordem publica em beneficio do bem comum” (GAGLIANO,
2020), o tema merece ser regulamentado em razdo da necessidade de inscricdo desses
contratos no Registro de Imoveis, como ja explicitado.

Mas, com a falta de normas especificas, ndo ha um entendimento pacifico entre os
Oficiais de Registro de Imoveis sobre quais contratos podem ser utilizados para estabelecer o
vinculo juridico entre os “investidores” e os proprictarios das terras rurais usadas para a
implementacdo das usinas de geracdo de energia fotovoltaica e, consequentemente, quais
deles podem ter ingresso na matricula do imovel.

Na prética, os investidores desses projetos geralmente evitam utilizar a compra e
venda do imovel no qual a usina sera instalada, pois o custo da imobiliza¢do da terra acaba
onerando demasiadamente o projeto. Dai a necessidade de se utilizar estrategicamente outros
contratos, tais como, arrendamento, locacdo, direito real de superficie, dentre outros.

Diante da situacdo de incertezas e inseguranca juridica decorrente da falta de
regulamentacédo especifica, o Colégio Registral Imobiliario de Minas Gerais emitiu no ano de
2018 o parecer n° 001/2018, com a finalidade de orientar os oficiais de Registro de Imdveis de
Minas Gerais acerca dos contratos que podem ou ndo serem utilizados nos casos citados.
Nesse parecer o Colégio analisa os contratos de locacdo, direito real de superficie, o
arrendamento e a concessdo ou cessdo de uso. Na sua conclusdo o mencionado parecer
recomenda que somente a locacdo e o direito real de superficie sejam utilizados nesses casos.
Mas uma analise mais detalhada desse entendimento, merece ser realizada, ja& que outras
estratégias juridicas também podem ser utilizadas para a viabilizacdo dos investimentos

realizados em projetos de geracdo de energia fotovoltaica.
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Feita uma breve contextualizagcdo do panorama no qual se enquadra a situacéo objeto
de estudo, passa-se & analise dos contratos em espécie para, assim, verificar o cabimento ou
nao de cada um deles para a formaliza¢do da relacdo juridica entre os “investidores” e os
proprietarios das terras rurais usadas para a implementacdo das usinas de geracdo de energia
fotovoltaica.

3. OS CONTRATOS UTILIZADOS ENTRE “INVESTIDORES” E
PROPRIETARIOS DE TERRAS RURAIS

3.1. Contextualizacdo prévia

Inicialmente, antes de adentrar no estudo dos contratos em espécie, se faz necessario
apresentar o contexto historico e atual acerca dos contratos de compra e venda e de
arrendamento de areas rurais, geralmente firmados entre os proprietarios de terras e as pessoas
juridicas que contam com sdcio majoritario estrangeiro.

De fato, a Lei n. 5.709/71 regulamenta a aquisicdo de terras rurais por estrangeiros
no Brasil, estabelece diversas restricbes e prevé no seu § 1° do art. 1° que também se
sujeitam a tais disposicdes “‘a pessoa juridica brasileira da qual participem, a qualquer titulo,
pessoas estrangeiras fisicas ou juridicas que tenham a maioria do seu capital social e residam
ou tenham sede no Exterior”. (BRASIL, 1971).

Além disso, as restricdes estabelecidas na Lei n°® 5.709/71 se aplicam também ao
arrendamento rural, por forca do disposto no artigo 23 da Lei n° 8.629/93, e devem ser
observadas sob pena de nulidade do ato.?

Mas, com a promulgacéo da Constituicdo da RepuUblica de 1988, passou-se a discutir
se 0 81° do art. 1°, da Lei 5.709/71 foi ou ndo por ela recepcionado, uma vez que estabelece
um regime diferenciado entre pessoas juridicas brasileiras e pessoas juridicas brasileiras que
contam com sécios majoritarios estrangeiros, aparentemente contrario as disposicdes
constitucionais.

Com isso, a Advocacia Geral da Unido, baseada na sua competéncia de interpretacédo

das normas e assessoramento ao Poder Executivo, prevista no artigo 131 da Constituicdo

® Art. 15 - A aquisicdo de imével rural, que viole as prescricBes desta Lei, é nula de pleno direito. O tabelido
que lavrar a escritura e o oficial de registro que a transcrever responderao civilmente pelos danos que causarem
aos contratantes, sem prejuizo da responsabilidade criminal por prevaricacdo ou falsidade ideoldgica. O alienante
esta obrigado a restituir ao adquirente o preco do imdvel. (Art. 15 da Lei n®5.709/71)
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Federal de 1988, emitiu pareceres manifestando seu entendimento. Inicialmente, a Advocacia
Geral da Unido entendeu pela ndo recepcdo do dispositivo®. Anos depois, a AGU alterou seu
entendimento e editou novo parecer®, passando a entender pela recepcio do dispositivo e,
consequentemente, pela aplicabilidade da lei n° 5.709/71 as pessoas juridicas brasileiras que
contam com sOcios majoritarios estrangeiros.

Mas essa mudanca de entendimento pode ter afetado a validade dos contratos
firmados antes do ultimo parecer (em 2014), uma vez que, em matéria de direito notarial e
registral, a inobservancia das exigéncias legais enseja nulidade dos atos, nos termos do artigo
15 da Lei n® 5.709/71.

Diante da inseguranga juridica decorrente das mudancas de entendimento que afetam
diretamente os investimentos no setor de energia solar e do agronegdcio, a Sociedade Rural
Brasileira propds a Ac¢do de Descumprimento de Preceito Fundamental (ADPF) n® 342, com o
objetivo de pacificar o tema. Nessa a¢do, o STF devera decidir acerca da recep¢do ou nao do
81° do art. 1° da Lei 5.709/71 pela Constituicdo da Republica de 1988. Essa acdo segue em
curso, ndo havendo deciséo até o encerramento deste trabalho.

Além disso, foi proposto o projeto de lei n°® 2.963 de 2019, pelo Senador Iraja
(PDS/TO), que visa regulamentar o artigo 190 da Constituicdo da Republica®, revogar a Lei n°
5.709/71, convalidar os atos praticados na sua vigéncia, flexibilizar a aquisicdo de imoveis
rurais por estrangeiros e ainda excluir da sua aplicagdo, como regra, as “pessoas juridicas
brasileiras, ainda que constituidas ou controladas direta ou indiretamente por pessoas
privadas, fisicas ou juridicas estrangeiras” (82°, artigo 1° PL 2.963/19).

As disposicdes contidas no mencionado projeto de lei resolveriam as discussdes
acima abordadas, permitiram uma maior previsibilidade do direito, restaurariam a seguranca

juridica e, consequentemente, poderia até mesmo atrair mais investimentos para o setor

* No parecer n° AGU/LLA-04/94, acolhido pelo parecer GQ-22, a AGU entendeu pela ndo recepcéo do § 1°, art.
1° da Lei 5709/71, afastando da aplicacdo das limitacOes dessa lei as pessoas juridicas brasileiras que contam
com sOcios majoritarios estrangeiros. Houve ainda a ratificacdo desse entendimento no parecer n® AGU GQ
181/1988.

® No ano de 2008, 14 anos apds o primeiro parecer, a AGU emitiu o parecer de n° CGU/AGU n. 01/2008 —
RVJ, passando a entender pela recepcdo do § 1° art. 1° da Lei 5709/71. Esse ultimo foi aprovado pelo
presidente da Republica no parecer n° LA 01 e, por despacho publicado no Diario Oficial da Unido em 23 de
agosto de 2010, vinculou as entidades integrantes da Administragdo Publica Federal.

® Art. 190. A lei regulara e limitara a aquisicdo ou o arrendamento de propriedade rural por pessoa fisica ou
juridica estrangeira e estabelecerd os casos que dependerdo de autorizagdo do Congresso Nacional. (art. 190,
Constitui¢do da Republica de 1988)
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energético. O projeto foi aprovado pelo Senado em 15 de dezembro de 2020, mas aguarda

ainda votagdo na camara dos Deputados.

3.2. Contratos em espécie

Feita a devida contextualizacdo dos contratos de compra e venda e do arrendamento,
passa-se a0 estudo desses e de outros contratos em espécie utilizados pelos “investidores™’ e
0s proprietarios das terras rurais usadas para a instalacdo de usinas de geracdo de energia
fotovoltaica.

O primeiro contrato a ser analisado é a compra e venda, regulada pelo Codigo Civil
de 2002, nos seus artigos 481 a 532. O artigo 481 do Cddigo Civil de 2002 conceitua esse
contrato como aquele pelo qual “um dos contratantes se obriga a transferir o dominio de certa
coisa, e 0 outro, a pagar-lhe certo preco em dinheiro”. (BRASIL, 2002).

A compra e venda se caracteriza como um contrato translativo, mas que por si s6 ndo
transfere a propriedade do bem alienado (TARTUCE, 2019, p. 614). Isso porque o modelo
brasileiro é o do titulo e modo, em que 0s contratos sdo o titulo e a causa para o registro
respectivo, sendo uma relacéo de causa e efeito (KUMPEL, 2017, p. 407).

A transmissdo da posse de bem mével somente ocorrer4a com a sua tradic&o®,
enquanto a transmissdo da propriedade de bem imovel somente ocorre com o registro do titulo
na matricula do imével perante o Oficio de Registro de Iméveis territorialmente competente®.
Ou seja, o contrato de compra e venda apenas estabelece obrigacGes entre os contratantes, de
forma que o seu descumprimento por qualquer das partes antes da tradicdo ou do registro,
ensejara tdo somente perdas e danos, ainda que todo o preco ja tenha sido pago (KUMPEL,
2017, p. 411).

Realmente, a compra e venda de imdvel rural por estrangeiros é regulada no Brasil
pela lei n°® 5.709/71, que abrange também as pessoas juridicas brasileiras que contam com
sOcios majoritarios estrangeiros, sobre as quais ha discussao, conforme ja explicitado.

Importante destacar que ha dois critérios para a definicdo dos imdveis como rurais. O

primeiro critério é o da destinacdo, pelo qual é considerado imével rural todo aquele que se

" Lembre-se que o trabalho utiliza o termo “investidores” para fazer mengdo as pessoas juridicas que tém como
objeto a geracéo de energia solar e sdo responsaveis pela implementacdo das usinas de energia fovoltaica.

® Tradigao é o termo juridico utilizado como sindnimo de entrega do bem.

° O artigo 167 da Lei n° 6.015/73 prevé no inciso | um rol taxativo de quais instrumentos podem ser levados a
registro no Oficio de Registro de imoveis, e dispde no item 29) a possibilidade de registro da compra venda pura
e da condicional.
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“destina a exploragdo extrativa agricola, pecuaria ou agroindustrial” (art. 4°, I, Lei 4.504/64),
independentemente da sua localizagdo. O segundo critério é o da localizacdo, em que o texto
constitucional define que sdo imdveis urbanos aqueles localizados nas areas do plano diretor
ou da lei municipal, conforme o caso, e que, 0s iméveis rurais, por exclusdo, seriam 0s
demais. (KUMPEL, 2017, p. 409). Segundo KUMPEL (2017, p. 409), o critério da
localizagdo parece ser o adotado pelo sistema brasileiro, com base na disposi¢cdo do artigo
182, parégrafo 1° da Constituicdo da Republica de 1988.

O contrato de compra e venda, no entanto, ndo ¢ muito utilizado pelos “investidores”
na implementacdo das usinas de geracdo de energia solar. Isso porque além de ainda haver
discussdo sobre a situacdo das pessoas juridicas que contam com sOcios majoritarios
estrangeiros, esse contrato geralmente onera demasiadamente o projeto.

O segundo contrato a ser estudado é o de arrendamento, que estd previsto no
Estatuto da Terra, Lei n° 4.504/64 (BRASIL, 1964), e regulamentado pelo Decreto n°
59.566/66 (BRASIL, 1966). De fato, essa figura contratual busca legitimar a posse daquele
que explora a gleba rural sem ser o seu titular dominial.

O contrato de arrendamento rural tem sido muito utilizado na pratica pelos
“investidores” para formalizar seus negdcios juridicos com 0S proprietarios de terras rurais e
viabilizar a implementacdo das usinas de geracdo de energia fotovoltaica. No entanto, ha
muita discussdo se esse, realmente, seria o instrumento mais adequado para esses negdcios
juridicos.

Como se pode observar, o conceito de arrendamento estd previsto no art. 3° do

Decreto 59.566/66, que dispde o0 seguinte:

Art. 3° Arrendamento rural é o contrato agrario pelo qual uma pessoa se obriga a
ceder a outra, por tempo determinado ou ndo, 0 uso e gozo de imdvel rural, parte
ou partes do mesmo, incluindo, ou nédo, outros bens, benfeitorias e ou facilidades,
com o objetivo de néle [sic] ser exercida atividade de exploracdo agricola,
pecuaria, agro-industrial, extrativa ou mista, mediante, certa retribuicdo ou
aluguel , observados os limites percentuais da Lei. (BRASIL, 1966). (grifos
acrescidos).

Assim como a compra e venda, o arrendamento também deve ser levado a registro
para ter publicidade e oponibilidade erga omnes. Por isso, em Minas Gerais, 0 Provimento
Conjunto n° 93 de 2020, da Corregedoria Geral de Justica, prevé que nesse caso 0 registro
sera feito no Cartorio de Registro de Titulos e Documentos e/ou no Registro de Imoveis, a

depender das partes envolvidas no negdécio juridico.
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Nesse sentido, no contrato que envolva somente pessoas fisicas ou juridicas de
nacionalidade brasileira, o artigo 413, inciso VIII do mencionado Provimento mineiro, prevé
que o registro deve ser feito perante Cartério de Registro de Titulos e Documentos da
circunscricdo do imovel, para produzir efeitos perante terceiros. Posteriormente, deverd ser
averbado na matricula do imével perante o Oficio de Registro de Imdveis competente,
conforme artigo 717, inciso XXI do referido Provimento™.

Nesse caso, 0 arrendamento pode ser firmado por instrumento particular e o seu
registro e posterior averbacdo irdo garantir a presungéo absoluta de publicidade do ato perante
terceiros, assim como a sua oponibilidade erga omnes. Com isso, nenhum terceiro interessado
no imovel podera alegar ter sofrido eventuais prejuizos em razdo do ndo conhecimento do
contrato firmado, uma vez que todas as medidas necessarias foram tomadas pelas partes
contratantes.

Se, no entanto, o contrato de arrendamento envolver pessoas fisicas ou juridicas
estrangeiras, ou ainda, pessoas juridicas brasileiras que tenham socio controlador estrangeiro,
devera ser observado o regramento do Provimento n® 43 da Corregedoria Nacional de Justica,
bem como as restrigdes estabelecidas pela Lei n° 5.709/71 e pelo seu Decreto Regulamentador
n°® 74.965 de 1974.

Nesse sentido, o artigo 1° do Provimento n°® 43 do CNJ (BRASIL, 2015) dispde sobre

as pessoas que se sujeitam ao regramento especifico sobre arrendamento rural, quais sejam:

Art. 1° Os contratos de arrendamento de imdvel rural serdo necessariamente
formalizados por escritura publica, quando celebrados por:

| - pessoa fisica estrangeira residente no Brasil;

Il - pessoa juridica estrangeira autorizada a funcionar no Brasil;

111 - pessoa juridica brasileira da qual participe, a qualquer titulo, pessoa estrangeira
fisica ou juridica que resida ou tenha sede no exterior e possua a maioria do capital
social. (BRASIL, 2015). (grifos acrescidos).

O Provimento n°® 43 do CNJ dispde no seu artigo 2° sobre a necessidade de
autorizacdo do Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agraria — INCRA em

determinadas situacBes' previstas no Decreto n® 74.965/74.

10 Art. 717. No Oficio de Registro de Imdveis ainda se fara a averbaco

[..]

XXI - do comodato e do arrendamento, desde que previamente registrados no Oficio de Registro de Titulos e
Documentos, salvo na hipdtese do inciso XXXVII do art. 716, deste Provimento Conjunto; (Provimento
Conjunto n°® 93 de 2020, da Corregedoria Geral de Justi¢a do Estado de Minas Gerais)

L Art. 7° A aquisicdo de imével rural por pessoa fisica estrangeira néo poderé exceder a 50 (cinqiienta) modulos
de exploracéo indefinida, em &rea continua ou descontinua.

§ 1° Quando se tratar de imovel com &rea ndo superior a 3 (trés) modulos, a aquisicdo serd livre, independendo
de qualquer autorizacao ou licenga, ressalvadas as exigéncias gerais determinadas em lei.
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Além das limitagBes de ordem material impostas pelo Provimento n° 43, pela Lei n°
5.709 de 1971 e pelo Decreto n°® 74.965/74, ha determinadas formalidades adicionais que
devem ser observadas pelas partes, Tabelides de Notas e Oficiais de Registro de Imoveis.

O artigo primeiro supracitado estabelece que, nesses casos, 0 contrato de
arrendamento  rural serd& necessariamente  formalizado por escritura  publica,
independentemente do valor do imdvel, sendo uma excecdo a regra prevista no artigo 108 do
Cédigo Civil de 2002*.

O Provimento n°® 43 determina, ainda, que os tabelides que lavrarem a escritura
publica de arrendamento rural deverdo observar “o disposto no art. 23 da Lei n° 8.629/1993,
bem como os requisitos formais previstos nos artigos 92 e seguintes da Lei n® 4.504/1964,
regulamentada pelo Decreto n® 59.566/1966, e o art. 215 do Codigo Civil de 2002” (BRASIL,
2015). Realmente, foi necesséaria essa vinculagdo dos Tabelides em raz&o das discussdes sobre
0 § 1° do art. 1° da Lei 5.709/71 e os pareceres da Advocacia Geral da Unido, estudados
acima.

O Tabelido de notas que vai lavrar a escritura publica é de livre escolha das partes,
ndo podendo, no entanto, praticar atos de seu oficio fora do municipio para o qual recebeu sua
delegacéo, nos termos dos artigos 8° e 9° da Lei n® 8.935 de 1994 (BRASIL, 1994).

De qualquer maneira, vale destacar, os Oficiais Registradores de Imdveis deverdo
informar trimestralmente as suas respectivas Corregedorias Gerais da Justica e ao INCRA
sobre os atos praticados relativos ao “arrendamento de imovel rural por pessoa constante do
art. 1° do Provimento n° 43. (BRASIL, 2015, art. 4°)

Além disso, o registro da escritura pablica de arrendamento rural firmado com as

pessoas constantes do art. 1° do Provimento n° 43 deve ser feito em livro préprio, qual seja, o

8 2° A aquisicdo de imovel rural entre 3 (trés) e 50 (cingienta) mddulos de exploragdo indefinida
dependerd de autorizacdo do INCRA, ressalvado o disposto no artigo 2°.

8§ 3° Dependera também de autorizacdo a aquisi¢do de mais de um imovel, com &rea ndo superior a trés
mddulos, feita por uma pessoa fisica.

8§ 4° A autorizagao para aquisi¢do por pessoa fisica condicionar-se-4, se o imovel for de area superior a 20 (vinte)
maodulos, & aprovagéo do projeto de exploragdo correspondente.

§ 5° O Presidente da Republica, ouvido o Conselho de Seguranga Nacional, podera aumentar o limite fixado
neste artigo.

12 Art. 108. N&o dispondo a lei em contrario, a escritura publica é essencial & validade dos negécios juridicos
que visem a constitui¢do, transferéncia, modificacdo ou rentncia de direitos reais sobre imdveis de valor superior
a trinta vezes 0 maior salario minimo vigente no Pais. (BRASIL, 2002)
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“Livro de Registro de Aquisicdo de Imoveis Rurais por Estrangeiros, na forma prevista no art.
15 do Decreto n° 74.965/1974” (BRASIL, 2015, art. 3°).

Em Minas Gerais, o Provimento conjunto n° 93 da Corregedoria Geral de Justica,
determina em seu artigo 716, inciso XXXVII, que nesses casos também devera ser feito o
registro prévio do arrendamento no Oficio de Registro de Titulos e Documentos para sé entdo
ser possivel o seu registo no Cartdrio de Registro de Imoveis.

Analisadas as regras gerais do arrendamento rural, passa-se ao estudo direcionado
para a situagdo da contratagdo entre os “investidores” e proprietarios das terras rurais usadas
para a implementacdo das usinas geradoras de energia fotovoltaica.

O Colégio Registral Imobiliario de Minas Gerais (CORI), no parecer de n° 001/2018,
entendeu que o arrendamento “somente ¢ permitido se a destinagdo for atividade agropecuaria
ou agroindustrial” (CORI, 2018, p.3). Com base nessa afirmativa, e partindo do pressuposto
de que a atividade de geracdo de energia solar ndo se enquadra nesses conceitos, o citado
parecer concluiu que o arrendamento ndao é um contrato apto para ser utilizado no caso em
questdo e que, portanto, ndo devera ter ingresso no Registro de Imoveis.

O entendimento do Colégio Registral, no entanto, retira desse contrato, quando
firmado nos casos em estudo, a possibilidade de produzir todos os efeitos que o sistema
notarial e registral brasileiro permite. A impossibilidade de registro ou averbacdo desses
contratos, que ja sdo utilizados na pratica, impede a sua presuncao absoluta de publicidade
perante terceiros, a producdo de efeitos erga omnes e afeta, assim, a sua seguranca juridica.
Com isso, esses contratos terdo efeitos somente inter partes.

A utilizagao do contrato de arrendamento rural entre os “investidores” e proprietarios
das terras rurais usadas para a instalagdo das usinas de geracdo de energia fotovoltaica deve se
dar com base em uma interpretacdo extensiva da norma, de forma a atualizar o instituto e lhe
dar maior amplitude e efetividade possiveis.

Ao se fazer uma analise historica do momento em que o Decreto n° 59.566/66 foi
elaborado, percebe-se que ele representa um periodo eminentemente rural no Brasil. Aquela
época ndo se imaginava o aproveitamento econdmico da incidéncia de luz solar em terras
rurais, ja que “a primeira usina solar so foi instalada no Brasil em agosto de 2011 [...] no
municipio de Taud, no sertdo do Ceara [...]”. (ORIGO. 2020)

O artigo 1° do referido decreto estipula que o arrendamento é um contrato agrario

que legitima a posse e o uso temporario da terra por aquele que exer¢a qualquer “atividade
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agricola, pecuaria, agroindustrial, extrativa ou mista”. Seria possivel, nos dias atuais, com um
pequeno esforgo interpretativo, enquadrar a geragdo de energia solar como atividade extrativa.
De fato, a irradiacdo solar, apesar de ser um recurso inesgotavel, é uma fonte de energia limpa
e sustentavel advinda da natureza, que merece ser valorizada e utilizada sempre que possivel,
especialmente quando o seu uso permite o abandono da utilizacdo de outras fontes energética
poluentes e esgotaveis de energia. E o Direito e a interpretacdo juridica ndo podem
desconsiderar isso.

Atualmente o contrato de arrendamento rural é amplamente utilizado na préatica entre
as concessionarias e permissionarias e o proprietarios das terras rurais usadas com a finalidade
de implementar as usinas fotovoltaicas. Isso porque se trata de um instituto eminentemente
rural, que pressupde as peculiaridades existentes do campo, e legitima 0 uso, a posse e a
exploracdo das areas rurais.

Além disso, esse instrumento contratual possibilita que as partes estipulem regras
para a realizacdo dos estudos de viabilidade que geralmente antecedem a instalacdo das
usinas. Esse estudo objetiva analisar o tamanho da area rural disponivel, o relevo, o nivel de
incidéncia de irradiacdo solar e outras questdes relevantes para o empreendimento. A sua
previsdo em contrato ¢ essencial para garantir aos “investidores” o acesso as terras privadas
para a praticas dos atos necessarios antes da instalacdo das usinas, e o contrato de
arrendamento permite que tudo isso aconteca.

Portanto, ndo obstante o entendimento do Colégio Registral de Minas Gerais,
ressalta-se a relevancia do contrato de arrendamento para a implementacdo das usinas de
geracdo de energia solar e que seria ainda mais efetivo se tivesse ingresso no Registro de
Imoveis para a producdo dos efeitos inerentes aos atos de registro e averbacdo da matricula
dos imoveis respectivos.

O terceiro contrato a ser analisado é o da locagdo, pelo qual “uma das partes se
obriga a ceder a outra, por tempo determinado ou ndo, o uso e gozo de coisa nao fungivel,
mediante certa retribui¢ao” (Art. 565, Codigo Civil de 2002).

As regras gerais da locagdo estdo previstas no Codigo Civil de 2002, em seus artigos
565 a 578, e tém aplicacdo residual na omissdo das leis especificas. A regulacdo especifica da
locacdo de imdveis, todavia, é regida pela Lei n° 8.245 de 1991.

Do conceito de locacdo expresso acima, extrai-se trés elementos essenciais

necessarios a esse contrato: o tempo, a coisa e a retribuicdo (GAGLIANO, 2020, p. 652). O
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tempo de duragdo pode ser por prazo determinado ou indeterminado; a coisa pode ser movel
ou imével, devendo sempre ser um bem infungivel®;
contrato oneroso (GAGLIANO, 2020, p. 562-566).

A locacdo € um contrato tipico, uma vez que estd previsto expressamente na lei.

e a retribuicdo, que o caracteriza como

Além disso, ¢ consensual e ndo solene “uma vez que se concretiza com a simples declaragao
de vontade; ndo exige forma especial, podendo ser convencionado por escrito ou
verbalmente” (GAGLIANO, 2020, p. 658).

Quando usado para viabilizar o uso de imével rural para instalacdo de usina de
geracdo de energia fotovoltaica, o instrumento de locacdo tem ingresso no Cartério de
Registro de Imoveis, podendo ter efeitos diferentes a depender do ato a ser praticado pelo
Oficial, conforme requerimento das partes. Mas a sua averbacdo na matricula do imovel rural
ird conferir presuncdo de conhecimento (publicidade) por terceiros, bem como ira garantir o
direito de preferéncia ao locatario em caso de alienagdo do imovel pelo locador (art. 167, 11,
16, Lei n° 6.015/73)*. Além disso, a averbacéo da locacdo na matricula garante a vigéncia do
contrato em caso de alienacdo da propriedade do bem locado, se houver clausula com essa
previsdo (art. 167, I, 3, Lei n° 6.015/73)™.

Por se tratar de direito obrigacional, o descumprimento do contrato por uma das
partes apenas gerard indenizacdo por perdas e danos para o prejudicado. Além disso, o Codigo
Civil prevé a indenizacdo por benfeitorias na coisa locada ap0s o término ou extingdo do
contrato, havendo também previsdo especifica sobre o tema nos artigos 35 e 36 da Lei n°
8.245/91.

O Colégio Registral de Minas Gerais, ao analisar o uso da locacdo no parecer n°
001/2018, entendeu que “mesmo que seja rural 0 imovel onde a usina serd implantada, nota-se

que a atividade nele exercida ndo sera agropecuaria. Isso caracteriza a locacdo de imével

3 Bens infungiveis “sio aqueles que nio podem se substituidos por outros da mesma espécie, quantidade e
qualidade. Sdo também denominados bens personalizados ou individualizados, sendo que o0s bens imoveis sdo
sempre infungiveis.” (TARTUCE, 2019, p. 176)

1" Art. 167 - No Registro de Iméveis, além da matricula, serdo feitos.
Il - aaverbacéo: [...]
16) do contrato de locacdo, para os fins de exercicio de direito de preferéncia.

15 Art. 167 - No Registro de Iméveis, além da matricula, seréo feitos.

| - oregistro: [...]

3) dos contratos de locagdo de prédios, nos quais tenha sido consignada clausula de vigéncia no caso de
alienacéo da coisa locada;
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rural, para fins comerciais ou industriais”, aplicando-se ao caso a Lei do Inquilinato (Lei n°
8.245/91) (MINAS GERAIS, 2018).

Com isso, 0 Colégio Registral recomendou a utilizacdo dos contratos de locagdo nos
casos de instalacdo de usinas de geracdo de energia fotovoltaica em terras rurais, que terao,
portanto, ingresso nos Oficios de Registros de Imoveis.

Observa-se, no entanto, que a Lei n° 8.245/91 dispbe sobre a locacdo de imdveis
urbanos, ndo legitima a exploracdo de areas rurais e sequer aborda situaces peculiares aos
contratos agrarios.

Finalmente, o quarto e ultimo contrato é o direito real de superficie, previsto nos
artigos 1.369 a 1.377 do Cddigo Civil de 2002 e nos artigos 21 a 24 da Lei n° 10.257 de 2001
(Estatuto da Cidade). Ha diferengas entre ambos 0s regramentos, que, no entanto, coexistem
no sistema privado nacional. Isso porque o Estatuo da Cidade € lei especifica que trata de
politica de desenvolvimento urbano® (TARTUCE, 2019, p. 979-980).

O artigo 1.369 do Codigo Civil define o direito de superficie como aquele em que “o
proprietario pode conceder a outrem o direito de construir ou de plantar em seu terreno, por
tempo determinado, mediante escritura pablica devidamente registrada no Cartorio de
Registro de Imoveis”. (BRASIL, 2002).

A constituicdo desse direito real depende de instrumento publico lavrado por
Tabelifo de Notas e posteriormente registrado no Cartério de Registro de Iméveis'’ da
circunscricao territorial do bem. O registro, nesse caso, € constitutivo e sem ele ndo ha que se
falar em direito real.

O paragrafo primeiro do artigo 1.369 do Codigo Civil dispde que o “direito de
superficie ndo autoriza obra no subsolo, salvo se for inerente ao objeto da concessdo”
(BRASIL, 2002). Além disso, a concessdo da superficie pode se dar de forma gratuita ou
onerosa (GAGLIANO, 2020, p. 1125), e podera ser transmitida a terceiros pelo superficiario,

com direito de preferéncia ao proprietario do solo.

16 «As normas previstas no Codigo Civil sobre direito de superficie ndo revogam as relativas a direito de
superficie constantes do Estatuto da Cidade (Lei n. 10.257/2001) por ser instrumento de politica de
desenvolvimento urbano.” (Enunciado n® 93 do CJF/STJ, da I Jornada de Direito Civil)
Art. 167 - No Registro de Imdveis, além da matricula, serdo feitos.
| - o registro:

39) da constituicdo do direito de superficie de imoével urbano;
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A extingdo desse direito pode ocorrer pelo esgotamento do prazo (se for
determinado), ou ainda se o superficiario der destinacdo diversa daquela que Ihe foi concedida
(TARTUCE, 2019, p. 979). Nesse caso, Tartuce (2019) esclarece sobre os efeitos dessa
extincdo e os direitos do proprietéario do solo:

Com a extingdo da superficie, o proprietario passa a ter a propriedade plena
sobre o terreno, a construcdo, ou a plantacdo, as acessdes e as benfeitorias,
independentemente de indenizacao, se as partes nao estipulares o contrario (art.
1.375 do CC). O comando é especifico afastando as normas gerais aplicaveis ao
possuidor de boa-fé, como é o caso do superficiario. Consigne-se que a grande
vantagem da superficie para o proprietario ou fundieiro é justamente adquirir as
construcbes ou plantagbes. Como ocorre com a sua constituicdo, diante do
principio da publicidade, a extingdo da superficie deverad ser registrada no
Cartdrio de Registro de Iméveis. (TARTUCE, 2019, p. 979 ).

Por outro lado, se o proprietéario do solo descumprir o contrato, o superficiario - que
no caso em questdo sdo os “investidores” de energia elétrica — podera continuar exercendo a
sua posse até o final do prazo estabelecido. Esse é exatamente o efeito e a grande vantagem de
se tratar de um direito real: o imovel fica vinculado ao cumprimento das obrigacdes
contratuais.

Nesse sentido, o Colégio Registral de Minas Gerais, ao analisar as disposicoes
referentes ao direito real de superficie, concluiu ser um instrumento adequado para a situacéo
especifica da instalacdo das usinas geradoras de energia fotovoltaica e recomendou a sua
utilizacdo nesses casos. Com isso, esse direito real terd ingresso no Registro de Imoveis
nesses casos, produzindo todos os seus efeitos entre as partes e perante terceiros.

Em conclusdo, apds o estudo de alguns dos contratos utilizados entre os investidores
e 0s proprietarios de terras rurais para a instalacdo das usinas geradores de energia
fotovoltaica, verificou-se que a compra e venda muitas vezes é preterida pelas partes. Ja a
locacéo e o direito real de superficie sdo adequados e aceitos pelos Registradores de Imoveis,
tendo ingresso no félio real. E o arrendamento, apesar das discussbes e divergéncias de
entendimentos, parece ser um contrato apto a legitimar esses negdcios juridicos e que merece

ter ingresso no félio real.

4, CONCLUSAO

A geracdo de energia solar teve inicio no Brasil no ano de 2011, sendo uma atividade

recente e em rapido crescimento. Com isso, o0 tema ganha relevancia, uma vez que tem atraido
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muitos investimentos para o pais. No entanto, as normas ndo acompanharam o
desenvolvimento desse setor, fazendo-se necessario o estudo de alguns de seus aspectos.

A producdo centralizada de energia fotovoltaica, € aquela em que uma usina de
grande porte € instalada em uma extensa area rural para gerar, transmitir e posteriormente
distribuir essa energia. Para isso, é necessario que as pessoas juridicas geradoras de energia
solar contratem com os proprietarios das terras rurais. No entanto, ndo ha regulamentacéo
sobre quais contratos podem ser utilizados nesses casos, e é por isso que foi feita uma analise
detalhada de cada um dos instrumentos contratuais mais utilizados na pratica.

A compra e venda, apesar de em geral ser evitada pelos “investidores” em razdo do
seu alto custo, é um contrato relevante que, inequivocamente pode ser utilizado nos casos de
instalacdo de usinas de geracdo de energia fotovoltaica em terras urbanas ou rurais.

Porém, tanto na compra e venda, como no arrendamento rural que envolver pessoas
estrangeiras, deverdo ser observadas as disposicOes da Lei n® 5.709/71. Em relacdo as pessoas
juridicas brasileiras com socios controladores estrangeiros, atualmente estas devem observar a
referida lei, mas essa situacdo pode mudar com o julgamento da Arguicdo de
Descumprimento de Preceito Fundamental n® 342, ou até mesmo com a aprovacgao do Projeto
de Lei n® 2.963/2019.

O contrato de arrendamento rural € amplamente utilizado na préatica pelos
“investidores” na instalacdo das usinas de geracdo de energia fotovoltaica. Mas o Colégio
Registral de Minas Gerais, ao proferir o parecer n°® 001/2018, equivocadamente, afastou a
possibilidade de inscricdo desses contratos nos Registros de Imoveis nesses casos, impedindo
a producdo plena dos efeitos de um registro. Defende-se nesta pesquisa, no entanto, a
utilizacdo do arrendamento, por ser este um contrato eminentemente rural e que supre as
necessidades da situacdo em questdo. Tanto o é, que € um dos contratos mais utilizados na
instalacdo das usinas de geracdo de energia fotovoltaica instaladas em terras rurais.

Ja o contrato de locacdo, segundo o Colégio Registral de Minas Gerais, e conforme
conclusdo desta pesquisa, também pode ser estrategicamente utilizado para a instalacdo de
usinas de geracdo de energia solar em terras rurais, e inscrito nos Registros de Imoveis, com a
devida aplicacdo das normas previstas na lei especial do Inquilinato (Lei n°® 8.245/91).

Por fim, restou também demonstrada a possibilidade do uso estratégico do direito
real de superficie nos casos de instalacdo de usinas de geracdo de energia fotovoltaica em

terras rurais, pois este instrumento geralmente oferece beneficios a ambas as partes,
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especialmente no eventual inadimplemento do contrato. 1sso porque se trata de um direito

real em que o imovel ird garantir o cumprimento das obrigacgdes.
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