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Uso de imovel rural para usina de energia
renovavelg

Rodrigo Mutti (2)

O Dia Mundial da Energia é celebrado em 29 de maio. Essas datas nos fazem
refletir sobre temas importantes que talvez ndo recebam o tratamento que
deveriam. No Brasil, a pauta energética é recorrente, normalmente pela
repercussao de algum fato ligado a problemas na geracado, a exemplo dos apagoes
de 2001, das quedas dos niveis dos reservatérios das hidroelétricas e, mais
recentemente, da crise no Amapa que deixou parte da populacdo sem luz por 22

dias.

Ha duas vertentes neste tema. A primeira de ordem de subsisténcia. O Brasil tem
uma das maiores demandas energéticas do planeta e atualmente depende muito
das chuvas para o sucesso da sua principal fonte de energia, as hidroelétricas. A
segunda, de ordem politica. Ao aderir a compromissos internacionais, como o
Acordo de Paris (COP-21), o Brasil se obrigou a elevar em 23% a geracdo de
energia renovavel, sem considerar as hidroelétricas.

H4 basicamente dois entraves juridicos a serem contornados, sendo que a solucao
de um vem prejudicando a solugdo do outro. H4 iniciativas no sentido de
exploracdo do potencial energético brasileiro, entretanto, ndo chega a surpreender
que, mais uma vez, uma pauta seja objeto de incentivo sem que seja forjado
ambiente seguro do ponto de vista juridico para tanto. E o que nos parece ocorrer
com o uso de areas rurais para a criacdo de usinas de energia edlicas e solares.

As usinas eolicas e solares demandam grandes &reas para sua instalacdo,
disponiveis somente em zonas rurais. A escolha do terreno depende de estrutura
nas proximidades para conexdo, de regides preferencialmente planas, e de
abundéncia de sol ou de vento.

Apos encontrar o local ideal para a instalacdo de uma usina o empreendedor
necessita: (i) celebrar contrato com o proprietario da area; (ii) elaborar e aprovar o
projeto; (iii) viabilizar licencas e alvards; (iv) cadastrar o projeto em leildo
organizado pela Aneel para participacdo em Ambiente de Contratacdo Regulada
(casos de maior vulto); e (v) ceder os direitos a operadora que executara o projeto.
A operadora, por sua vez, se responsabiliza pela instalacdo e operacdo da usina, se
valendo de linhas de financiamento especialmente aprovadas para esse setor.

O fluxo acima demonstra o nivel de seguranca juridica necessédrio para que seja
possivel implementar um projeto desse porte. Ha basicamente dois entraves
juridicos a serem contornados, sendo que a solucdo de um vem prejudicando a
solucdo do outro.

O primeiro se refere ao tipo contratual, visto ndo existir contrato especifico no
ordenamento juridico que preveja o uso de imével rural para usinas de energia
renovavel. Nao é arrendamento rural no ambito da Lei n° 4.504/64, pois ndo se
trata de atividade agricola, pecudria, agroindustrial ou extrativa. Poderia ser uma



locagdo no ambito da Lei n° 8.245/91, visto que ha precedentes tratando como tal
as instalacdes de torres de telefonia em areas pequenas, mas as regras rigidas
dessa lei geram riscos de nulidades.

Inclinam-se os agentes envolvidos a tratar a relagdo no ambito do Cédigo Civil,
como cessdo de uso ou locagdo de coisa. A maioria dos cartérios de registro de
imoéveis s6 aceita o titulo quando formalizado mediante escritura ptblica de
direito real de uso, o que se distancia da verdadeira intengdo das partes
contratantes. No nosso entender, o melhor ponto de partida de regulagdo seria no
ambito das formas de uso de areas rurais, de direito obrigacional, e ndo direito
real, a semelhanca do arrendamento rural.

O segundo entrave juridico é ainda mais intrincado. E natural que parte da cadeia
de agentes envolvidos nessa relacao tenha controle estrangeiro. Se o contrato com
o proprietério for pactuado como arrendamento rural, tanto o registro de iméveis
como a instituicdo financiadora nado acatardo a avenga sob o argumento de risco
de ofensa a Lei n° 5.709/71, que restringe o uso de terras por estrangeiros.

Ha um certo alinhamento na conjuntura atual no sentido de incentivar a presenca
de capital estrangeiro no agronegocio, tendo sido formuladas leis e projetos de lei
que procuram mitigar as restri¢des atuais. Porém, enquanto nao for superado esse
ponto, figuras atipicas seguirdo prevalecendo para ndo limitar o potencial de
venda do projeto a operadores exclusivamente nacionais.

Também merecem cuidados na formalizagdo desse contrato os gatilhos de
remuneracdo, a guarda da posse, o longo prazo de vigéncia, a possibilidade de
cessdo contratual e o nivel de regularidade documental da 4area. Sao
particularidades préprias que ndo poderiam se sujeitar a intervengdes judiciais
que resultem na flexibilizacdo das clausulas ajustadas.

Urge, portanto, que as medidas de incentivo a expansdo das fontes de energia
renovavel no Brasil sejam harmonizadas com alteraces legislativas que
respaldem as relagdes contratuais envolvidas nessa cadeia. Seria desejavel a
criacdo do tipo contratual relativo ao uso de imével rural para usinas de energia
renovavel que seja oponivel perante terceiros, registravel nas matriculas dos
imoveis, acolhido pelos financiadores, reconhecido na jurisprudéncia e que ndo
seja limitado a empresas de capital nacional. Recomendavel, ainda, fomentar a
presenca de agentes de mercado nessas relacdes, seja mediante fundos
imobiliarios, operacdes estruturadas com recebiveis ou mesmo a participacdo
direta nos empreendimentos.
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