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RESUMO A aquisicdo de terras por estrangeiros tem limitagdes justificAveis por varios
motivos, comegando por seus efeitos, tanto no plano individual de quem realiza o negdcio,
como nas questdes politicas, econdmicas e de soberania nacional, o que revela a importancia
do tema. Brasil, na América do Sul, é pioneiro na regulamentacdo da matéria, seguido pela
Argentina, onde em 27 de dezembro de 2011, foi promulgada a Lei n°® 26.737. Em sua
exposicdo de motivos , a entdo presidente Cristina Kirchner justifica que o projeto que lhe deu
origem apoia-se em pactos internacionais e em Direito comparado, 0s quais impdem
proibicOes, restrices e limites para a aquisicdo de terras por estrangeiros. Assevera que essa
interpretacdo é perfeitamente compativel com o disposto no art. 27 da Convencdo de Viena
sobre Direito dos Tratados, pois se trata de herarquizar uma faculdade excludente da Nacéo,
com pleno exercicio de sua soberania territorial e de protecdo reguladora sobre sus recursos
estratégicos nao renovaveis. Cita, entre outras, a Republica Francesa (Lei n°® 85-30, de 9 de
janeiro de 1985); a Republica Italiana, por meio das Leis n°® 411 e n° 499 (1996); Austréalia:
“Lands Aquisition”; Canada: “Loi Concernant expropriation”; e 0s Estados Unidos de América:
“The Federal Land Policy And Management act.” (1976, Seccao 501). Do exposto, merece
destacar que no Brasil, ha consenso, pois, em relacdo ao fato de que algum tipo de restricdo a
aquisicdo de terras rurais por estrangeiros é saudavel, ndo so para garantir o pleno exercicio da
soberania assim também para beneficiar a exploracdo das riquezas do solo pelos brasileiros

Apesar de ndo ser novo, o tema ainda suscita muitas davidas, o que justifica o presente
estudo, notadamente quando o atual Ministro da Agricultura, Blairo Maggi, com visédo
globalizada, busca flexibilizar a legislacdo patria.
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Introducao

As limitagOes para a aquisicéo de terras por estrangeiros revelam a importancia do tema, que se
justifica por varios motivos, a comecar por seus efeitos, tanto na esfera individual daquele que

realiza o negocio, quanto nas questdes politica, econémica e de soberania nacional.

O Brasil, na América do Sul, é pioneiro na regulamentacdo da matéria, seguido pela Argentina,
onde, em 27 de dezembro de 2011, de iniciativa do Poder Executivo, foi promulgada a Lei n°
26.737.

No Uruguay, o tema é timidamente tratado em legislacGes esparsas, porém tramita no
Congresso Nacional daquele pais projeto de lei, a exemplo do que ocorreu nos mencionados

paises-irmaos.

Na exposic¢do de motivos do projeto que lhe deu origem, a entdo Presidente Cristina Kirchner
justifica que ele se apoia em pactos internacionais e em Direito comparado, os quais impdem

estritas proibicOes, restricdes e limites a aquisicdo de terras por parte de estrangeiros.

Assevera que essa interpretacdo é perfeitamente compativel com o disposto no art. 27 da
Convencdo de Viena sobre direito dos tratados, pois se trata de hierarquizar uma faculdade
excludente da Nacdo, como é o exercicio pleno de sua soberania territorial e de protecdo
regulatoria sobre seus recursos estratégicos ndo-renovaveis. Cita, dentre outras, a Republica
Francesa (Lei n® 85-30, de 9 de janeiro de 1985); a Republica Italiana por meio das Leis n® 411
e n®499 (1996); a Australia— “Lands Aquisition”; 0 Canadd — “Loi Concernant exproprieation”;
e os Estados Unidos da América — “The Federal Land Policy And Management act.” (1976,
Seccion 501).

Hé& consenso, pois, em relacao ao fato de que algum tipo de restricdo a aquisicdo de terras rurais
por estrangeiros € salutar, ndo s6 para garantir o pleno exercicio da soberania como também

para beneficiar a exploracao de riquezas do solo pelos brasileiros.

Tem-se noticia, notadamente Mato Grosso e em outras Unidades Federativas de que ha um
grande ndmero de empresas estrangeiras explorando usinas de etanol e outros tipos de
biocombustivel, além de se dedicarem ao cultivo de grdos. Nao é aceitavel, contudo, uma
postura xenofébica, de modo a impedir os investimentos na producdo e o incremento da

pesquisa cientifica.



O Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agréria (Incra), por meio da Instrucdo
Normativa n° 70, de 6 de dezembro de 2011, voltou a regulamentar, pormenorizadamente, a
matéria, alterando o entendimento consolidado quanto a aquisicao realizada por pessoa juridica,
como serd visto mais adiante. Ressalta-se, por derradeiro, que o extinto Ministério do
Desenvolvimento Agrario (MDA), por meio da Instru¢cdo Normativa Conjunta n°® 1 (DOU de
28/9/2012 — secdo 1, p. 129), disciplinou o procedimento administrativo para o processamento
do respectivo requerimento submetido a Lei n° 5.709/1971, qual seja a autorizacdo para a

aquisicao ou arrendamento de imovel rural por estrangeiro, sempre através de escritura publica..

Revela o governo uma grande preocupagdo com o tema, ndo obstante os dados oficiais
demonstrem que apenas 0,51% do territorio estd em maos de estrangeiros. E certo que tais
nimeros ndo sdo fidedignos. Basta verificarmos a pouca expressdo desses numeros para
concluirmos o quanto é falho o banco de dados disponivel no 6rgdo responsavel pela
regularizagdo fundiaria do Pais, justificado por meio da presidéncia do Incra, quando se observa

a auséncia de informacdes referentes as transacdes realizadas.

Apesar de ndo ser novo, 0 assunto ainda suscita davidas, o que justifica o presente estudo.
1 - Conceito de estrangeiro

1. Estrangeiro, € aquele que ndo é brasileiro, seja nato ou naturalizado. Em principio, pois, é
aquele ndo nascido em territério nacional® e que ndo se enquadre em qualquer das hipoteses

constitucionais que excepcionam o principio do jus solo®.

Chega-se, pois, ao conceito de estrangeiro por exclusdo, de sorte que se impBe conhecer o

disposto no art. 12 da CF/1988, que cuida do instituto da nacionalidade.

O brasileiro, evidentemente, ndo tem qualquer restricdo legal para aquisicdo de imovel rural, a
menos que tenha cbnjuge estrangeiro e que o regime patrimonial escolhido implique a
comunicacdo dos bens, hipotese em que deverd haver autorizacdo do Incra, segundo

entendimento jurisprudencial majoritario®.

3 Af incluida, dentre outras, as hipdteses de nascimento em navios e aeronaves de guerra, navios mercantes
brasileiros em alto-mar ou de passagem em mar territorial estrangeiro, aeronaves civis em voo sobre o alto-mar
ou de passagem sobre aguas territoriais ou espacos aéreos estrangeiros, e fronteiras geograficas como rios,
lagos, baias, golfos, ilhas, bem como o espacgo aéreo e o mar territorial.

4 Notar que mesmo o nascido no territério brasileiro pode n3o ser nacional, caso os seus pais estejam a servico
de seu pais (art. 12, 1, “b”, da CF). Também pode ter nascido no exterior e ser brasileiro (art. 12, I, “c”).

5> Nesse sentido, veja-se o julgamento do MS 5.831-SP, julgado em 27/2/1997, Superior Tribunal de Justica,
ministro José Delgado.



De dificil solugdo se mostra a hipotese em que o brasileiro comprou o imovel solteiro, e
posteriormente, se casa com estrangeiro por regime em que ha comunicagéo de patriménio. N&o
havendo como se fazer o controle prévio nessa hipdtese, mais sensato é realizar a averbacéo do
casamento na matricula do imdvel, oficiando-se, em seguida, aos 6rgaos competentes para que

tomem as providéncias que acharem necessarias.

2 - Critéerio de caracterizagdo de imovel rural

A legislacéo brasileira costuma adotar dois critérios para identificar o imovel rural, a saber: a)

critério da localizacdo do bem; e b) critério da destinacdo econdmica dada ao imovel.

A doutrina firmou entendimento que, para efeito das restricGes aqui tratadas, a lei de regéncia
adotou o critério da destinacdo, uma vez que, embora ndo o faca de modo explicito, demonstra
de maneira indireta, ao utilizar conceitos adotados pelo Estatuto da Terra (Lei n°® 4.504/1964),
que, indubitavelmente, utiliza o critério da destinacdo. Na pratica, como o registrador em tese,
ndo tem como saber a destinacao que é dada para cada imovel, deve ele se valer da informacéo
que constar da matricula. Caso o interessado queira se livrar das restri¢des, tem de alterar, por

vias proprias, esse dado da matricula.

3 - Tratamento especifico conferido ao portugués

Confere-se ao cidaddo portugués um tratamento privilegiado no Brasil, ficando dispensado de
obter autorizacdo para adquirir areas rurais, desde que observados certos requisitos, a saber: a)
ndo se localize o imovel em area indispensavel a seguranca nacional, b) tenha residéncia regular

no Brasil; e ¢) haja reciprocidade de tratamento.®

O tratamento benéfico, contudo, ndo é automatico, devendo ser formalmente reconhecido pelo

Ministério de Justica , fundamentado no Decreto n® 3.927/2001 que promulgou o Tratado de

Amizade, Cooperacdo e Consulta entre os referidos paises, celebrado em Porto Seguro/BA em

22/04/2000, promulgado posteriormente, conforme ainda se vé

Eis um modelo de reconhecimento e certificacgao:

SECRETARIA NACIONAL DE JUSTICAE
CIDADANIA

6 Veja-se o Tratado da Amizade que entrou em vigor por forca do Decreto Federal no 3.927/2001.
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PORTARIAN ..., DE 19 DE MAIO DE 2017

O SECRETARIO NACIONAL DE JUSTICA E CIDADANIA, DO MINISTERIO DA
JUSTICA E SEGURANCA PUBLICA, no uso da competéncia delegada pela Portaria n°
570, de 11 de maio de 2016, publicada no Diario Oficial da Unido, de 12 de maio de
2016, resolve:

RECONHECER E CERTIFICAR aos portugueses abaixo relacionados a igualdade de
direitos e obrigaces civis e 0 gozo dos direitos politicos no Brasil, nos termos do art. 17
do Tratado de Amizade, Cooperagdo e Consulta entre a RepUblica Federativa do Brasil e
a Republica Portuguesa, promulgado pelo Decreto n° 3.927, de 19 de setembro de 2001, a
fim de que possam gozar dos direitos outorgados pela Constituicéo e leis do Brasil:

4 - Imoveis urbanos e os estrangeiros

Existe restrigdo, sim, para que estados estrangeiros adquiram imdveis, seja urbano ou rural.
Permite-se, excepcionalmente, a compra de imdvel para instalacdo de representacdes
diplomaéticas ou consulares, na forma do paragrafo 2° do art. 11 da Lei de Introducdo ao Cddigo
Civil (Decreto-Lei no 4.657/1942), exigindo-se, entretanto, prévia autorizacdo do Estado
brasileiro.

N3o hd restricbes para que estrangeiros, pessoas fisicas ou juridicas, adquiram imdvel urbano,
a excecdo daquela estabelecida no art. 205 do Decreto-Lei no 9.760/1946, que diz respeito
aos terrenos situados dentro de zona de fronteira, da faixa de 100 metros ao longo da costa
maritima, a depender de assinatura do Presidente da Republica, ou de uma circunferéncia de
1.320 metros em torno de fortificagcdes

A limitacdo relativa aos 100 metros da costa maritima, acima referida, ndo se aplica, contudo,
a aquisicdo de unidades autéonomas de condominio edilicio em terrenos de marinha, desde
que situado em zona urbana e respeitado o limite de 1/3 de sua area total, como explicitado
no paragrafo primeiro do mencionado dispositivo legal.

Exclusivamente para pessoas fisicas, o PLV 12/2017 (MP 759-216), aprovado na Camara dos
Deputados, no dia 24/05/2017, e no Senado da Republica no dia 12 de junho de 2017, prevé
gue nado sera mais necessaria autorizacao do presidente da Republica para a transferéncia de
titularidade de terrenos com até 1.000 metros quadrados, situados dentro da faixa de 100
metros ao longo da costa maritima, inclusive em processos protocolados até 22 de dezembro
de 2016.

5 - Aquisicao de terras por pessoa fisica estrangeira

N&o ha, a priori, impedimento para aquisi¢cdo de imdvel rural por pessoa fisica estrangeira,
bastando que, em determinadas hipoteses, haja autorizagdo emitida pelo agente publico

competente.


http://www.jusbrasil.com.br/legislacao/100863/decreto-3927-01
http://www.jusbrasil.com.br/legislacao/155571402/constitui%C3%A7%C3%A3o-federal-constitui%C3%A7%C3%A3o-da-republica-federativa-do-brasil-1988

A ordem juridica do Brasil sempre contemplou os estrangeiros com 0s mesmos direitos
fundamentais garantidos aos brasileiros, quais sejam: vida, liberdade, seguranca e propriedade.
Essa equiparacao foi assim até o advento da Emenda Complementar n° 45, de 30 de janeiro de
1969, e do Decreto Legislativo no 924, de 10 de outubro de 1969, quando era livre a venda de
terras rurais brasileiras a estrangeiros, ressalvadas as exigéncias gerais, previstas na pertinente
legislacdo. Desde entdo, 0 estrangeiro viu seu direito de comprar terras rurais sofrer muitas

restricoes.

Requisito fundamental comum a todas as hipdteses que serdo a seguir tratadas — o estrangeiro
deve residir em territério nacional (art. 1° da Lei no 5.709/1971), a excecdo do caso de

recebimento de heranca legitima.

Logo, a pessoa fisica estrangeira residente no exterior ndo pode, em regra, adquirir imovel rural

no Brasil.
A aquisicao ndo sofre restricdo, desde que:
a) 0 bem n&o ultrapasse o tamanho de 3 (trés) Modulos de Exploragéo Indefinida (MEI); e’

b) ndo seja o imovel localizado em érea de seguranca nacional, hipdtese em que é necesséria
autorizagdo do Conselho de Defesa Nacional (art. 7° da Lei no 5.709/1971).8

Se o0 estrangeiro pretender adquirir mais de um imoével, tera de obter autorizacdo, ainda que a

soma dessas areas ndo ultrapasse a 3 mddulos.

Também precisara de autorizacdo se pretender comprar fragdes ideais de iméveis diferentes,

ainda que inferior a 3 médulos.

Entretanto, se o estrangeiro for comprando fracdes sucessivas de um mesmo imdvel, desde que
n&o ultrapasse o limite de trés modulos, ndo precisara de autorizacdo. E que estara adquirindo

um Unico imével com éarea inferior a trés modulos.

Caso o estrangeiro receba o imoével por sucessdo legitima (vedada a sucessdo testamentaria),

n&o necessitara de autorizagdo, salvo se a area for de seguranca nacional .’

7 Este médulo é definido pela Instrucdo Especial no 50 do Incra, sendo diferente do médulo rural e do médulo
fiscal. O MEI ndo consta do CCIR.

8 Art. 332 A aquisi¢do serd livre, independentemente de qualquer autorizacdo ou licenca, se o imével contiver
area nao superior a 03 mddulos, ressalvados, no entanto, os imoveis situados em area considerada indispensavel
a seguranga nacional, que dependerdo de assentimento prévio do Conselho de Defesa Nacional.

9 Anote-se, todavia, que, segundo entendimento do Incra, os limites porcentuais de area em m3os de
estrangeiros no mesmo municipio devem ser respeitados, conforme orientacdo remetida as corregedorias de



O Projeto de Lei no 4.059/2012 aumenta o limite de 3 para 4 modulos fiscais (CF. art. 6°).
6 - SituacOes que exigem autorizacao para a aquisicao

I. Aquisicéo de imdvel rural maior que 3 modulos (MEI) e menor que 50 (MEI), observando-

se 0 seguinte:

a) exige-se autorizacdo do Incra. Além disso, se o imovel estiver situado em &rea indispensavel

a seguranca nacional, é exigida, ainda, a autorizagdo do Conselho de Defesa;

b) ndo poderé a soma das &reas rurais pertencentes a estrangeiros, pessoas fisicas ou juridicas,

ultrapassar porcentuais de 5% da superficie dos municipios;

c) também as pessoas da mesma nacionalidade ndo poderdo ser proprietarias, em cada
municipio, de mais de 40% da area de ¥ de sua superficie, ou seja, 10% da area.

Esses limites (itens b e ¢)'° ndo se aplicam para aquisicBes de areas rurais nas seguintes

hipoteses:
| — &reas inferiores a 3 modulos;

I1 — areas objeto de compra e venda, de promessa de compra e venda, de cessao
ou de promessa de cessdo, mediante escritura publica ou instrumento
particular devidamente protocolado no registro competente, e que houverem
sido cadastrados no Incra, em nome do promitente-comprador, antes de 10 de

marco de 1969;

Il — quando o adquirente tiver filho brasileiro ou tiver casado com pessoa

brasileira, sob o regime da comunhao de bens.'*

justica, publicada no DJE de 17/7/1979 (Sdo Paulo). Tal orientagdo contraria norma expressa do § 22 do art.12 da
Lei no 5.709/1971, que torna o recebimento de heranca imune ao controle de “todas as restri¢cdes” contidas na
lei. Orienta o Incra, ainda, que também na sucessdo mortis causa devera o estrangeiro ter residéncia no Brasil
(Oficio/Incra/SR (07) G/n2 538, de 2 de abril de 2012).

10Se n3o tiver o oficial como calcular a soma de dreas rurais em home de estrangeiros no municipio e o total das
areas adquiridas pelos da nacionalidade do requerente, incluindo o periodo anterior a promulgagao do Dec.-Lei
n2 494, de 10 de margo de 1969, poderd considerar a certidao referente as transages que se efetivarem a partir
da Lei n2 5.709, de 7 de outubro de 1971, ou mesmo do Dec. N2 74.965, de 26 de novembro de 1974, que
instituiram o livro especial auxiliar para o registro de terras rurais adquiridas por estrangeiro. Nesse sentido, veja-
se o art. 52 do Decreto n? 74.965, de 26 de novembro de 1974.

11 0 Incra, por meio do OFiCIO/INCRA/SR (07) G/N° 538 esclareceu que “a pessoa estrangeira casada com
brasileira sob o regime de comunh&o de bens que pretenda adquirir ou arrendar imovel rural no Pais ou se tiver
filho brasileiro estd isenta somente das restri¢gdes relativas ao quantitativo de area do municipio, ndo isentando
o interessado encaminhar o pedido de autorizagdo do INCRA para que os demais aspectos no tocante as
condicGes essenciais sejam analisados”.



I1. Aquisicao de imovel rural com area superior a 50 médulos (MEI):

Em principio, ndo é admissivel a compra de area rural por estrangeiro acima de 50 modulos, a
menos que haja autorizacdo do presidente da Republica, e eventualmente, do Conselho de
Defesa (se for em area de seguranca nacional) e do Incra, para analise do projeto de exploragdo

de areas acima de 20 modulos.

Também incidem, nessa hipotese, as limitacdes das letras b e ¢ do item anterior (item 1).

7 - Aspectos notarialis e registrais

Na aquisicdo de imovel rural por pessoa estrangeira, fisica ou juridica, € indispensavel a
lavratura de escritura pablica, na forma do art. 8° da Lei no 5.709/1971, independentemente do

valor do bem, sob pena de nulidade.

Da escritura constard, obrigatoriamente, além dos documentos exigidos para a lavratura de
escrituras em geral,'? o documento de identidade do adquirente, a prova de sua residéncia no

territorio nacional e, quando for o caso, a autorizacdo do 6rgao competente.

O adquirente necessitara, no caso de areas ndo superiores a 3 modulos (MEI), declarar, sob as
penas da lei, que ndo possui outro imdvel, na forma do art. 9°, a, do Decreto n® 74.995/1974.

Deve o interessado apresentar, ainda, autorizag¢ao do Incra, do Conselho de Defesa Nacional ou
do presidente da Republica, de acordo com a localizacdo e o tamanho da propriedade, nas

condicdes ja vistas.

E de 30 dias o prazo de validade da autorizacio para a lavratura da escritura, seguindo-se o

registro no Servico de Registro de Imdveis, no prazo de 15 dias.

A certiddo do Registro Geral de Imoveis (RGI), relatando a porcentagem de propriedades rurais
em nome de estrangeiros no municipio da situacdo do bem, devera ser apresentada perante o
Incra (art. 9, a, do Decreto n° 74.965) e também perante o tabelionato de notas, no momento da

lavratura do Ato'3, ndo sendo solteiro, devera apresentar certiddo de casamento, legalizada por

12 Certificado de Cadastro de Imével Rural (CCIR), Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural — ITR relativo aos
Gltimos cinco anos, Certiddo Negativa de Débito (CND)/INSS nas hipdteses legais, certiddo de 6nus reais, certiddo
de feitos ajuizados e imposto de transmissao.

13 Nela, serdo informadas, inclusive, as areas inferiores a 3 mddulos. A Instru¢do Normativa do Incra n2 70/2011
refere-se, também, a exigéncia de apresentacdo de certidao do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(IBGE) que comprove a area total do municipio de localizagdo do imdvel (inc. XV do art. 13).



consul, traduzida e registrada no servigo de Titulos e Documentos, ou simplesmente a certidao
expedida pelo Registro Civil das Pessoas Naturais (RCPN), na hipotese de casamento celebrado

no Brasil.

A Instrucdo Normativa do Incra n® 70, de 6 de dezembro de 2011, exige, no inc. 11l do art. 3°,
ainscricdo do comprador estrangeiro no Registro Nacional de Estrangeiros (RNE), na condi¢éo

de permanente.

A néo observancia das regras contidas na Lei n° 5.709/1971 implica a nulidade do ato e a

responsabilizacéo civil, penal e administrativa do tabeli&o e do registrador.

N&o é a inscricdo no livro de registro de propriedade rural para estrangeiro que transfere a

propriedade, servindo de simples controle administrativo.
Assim, o registro, para transferir a propriedade, deve ser efetuado na matricula do imovel.

Os cartérios de Registro de Imoveis devem, por fim, informar trimestralmente & Corregedoria
da Justica dos Estados e ao Incra a relacdo das aquisicdes de imoveis rurais por pessoas
estrangeiras, ainda que localizados em zona urbana, inclusive aquelas primeiras aquisicoes

inferiores a trés MEI, que sdo dispensadas de autorizacao prévia.
8 - Problemas ainda néo resolvidos e novas questdes decorrentes da recente legislacéo
Usucapido de area rural por estrangeiros

José Carlos Salles, ao tratar de usucapido especial rural, afirma que as pessoas fisicas
estrangeiras residentes no Pais podem se valer da acdo declaratoria de dominio por usucapido,
sujeitando-se, contudo, aos limites estabelecidos na Lei n° 5.709/1971.14

Deste modo, se a area for inferior a trés médulos (MEI), fica dispensada a autorizacéo.

A duvida é em que momento se fard o controle das restricdes: ou no momento da sentenca ou

por ocasido da qualificacdo do mandado de usucapido pelo oficial do registro de imdveis?

Ha quem sustente que ndo podera o oficial recusar o mandado de usucapido, pois isso, é matéria
de mérito a ser examinada no ambito da ac&o judicial. Nesse sentido, veja-se Benedito Silvério

Ribeiro:1®

14 SALLES, José Carlos de Moraes. Usucapido de Bens Iméveis e Méveis. Revista dos Tribunais, 7a ed., p. 334-335.
15 RIBEIRO, Benedito Silvério. Tratado de Usucapido. S3o Paulo: Editora Saraiva, vol. 1, 6a ed., p. 298.



Pode ocorrer, no entanto, que haja sentenca concessiva de usucapido em que ndo se tenha
atentado a autorizacdo (exigida para a escritura, conforme art. 9° da Lei 5.709/71), o que,
todavia, ndo podera ser objeto de exigéncia pelo Oficial de Imdveis. Nao Ihe cabe corrigir falha
da sentenca, mesmo porque a lei fala em escritura publica. Nessas circunstancias, feito o
registro, sem a devida autorizacdo, ndo pode ser declarado nulo de pleno direito, possibilitando

rescisdo da sentenca na via anulatdria ou rescisoria, sendo o Incra o 6rgdo legitimado para agir.

Averbe-se a existéncia de orientacdo em sentido contrario, como se vé do julgamento da
Apelagdo Civel n° 01-6/7, Atibaia, DJE 11/8/2003:

Registro de Imdveis. Mandado de Usucapido. Imdvel rural. Recurso que
devolve a qualificagdo por inteiro do titulo. Conjuge estrangeiro. Necessidade
de autorizacgdo do Incra. Inteligéncia do artigo 1° da Lei 5.709/71. Recurso ndo
provido.

Em razdo da responsabilidade civil, recomenda-se a expedicdo de oficio ao juiz que expediu o

mandado, indagando se deve ou ndo exigir autorizacao.

N&o obstante negar a possibilidade de usucapido, o STJ, no Resp. n°® 171347-SP, DJU, de
12/6/2000, reconheceu ao estrangeiro protecdo possesséria em funcdo de possuir um

instrumento particular de compra e venda.

9 - Nulidade independentemente de proposta de acao jurisdicional

O art. 15 da Lei n° 5.709/1971 prevé a nulidade do ato quando nédo obtida a autorizacdo

necessaria para o estrangeiro adquirir area rural.

A rigor, a declaracdo de nulidade depende da propositura de acdo anulatéria do titulo. A
jurisprudéncia, contudo, tem admitido o cancelamento direto do registro de compra e venda no

qual ndo se obteve a indispensavel autorizacdo do Incra, como se Vvé da seguinte ementa:

Registro de Imdveis — Cancelamento de registro — Aquisicdo de imdvel rural
por estrangeiro — Area com superficie superior ao modulo regional — N&o
exibida autorizagdo do Incra — Averbamento de nova descri¢do do imovel por
meio de levantamento topogréafico extrajudicial — Nulidade de pleno direito
caracterizada. Pretensdo acolhida para determinar o cancelamento das
averbac@es e dos registros (CGJ-SP. Processo n° CG 79.657/87. Julgamento
em 27/3/1987).



Curiosamente, o j& mencionado Projeto de Lei n°® 4.059/2012, no seu art. 14, utiliza-se da
expressao anulavel e ndo mais nulidade de pleno direito, empregada no art. 15 da Lei n°
5.709/1971.

10 - Hipoteca de &rea rural em favor de estrangeiro

A questdo tem sido debatida na doutrina, parecendo mais adequado o entendimento que permite
a constituicdo de hipoteca sem que se exija prévia manifestacdo da autoridade competente, nas
hipdteses previstas no art. 12 da Lei n® 5.709/1971, postergando a exigéncia para 0 momento

em que o titulo for apresentado ao registro de imdveis.

Nesse sentido, veja-se a opinido de Adriano Erbolato Melo:*®

Vé-se que a melhor dic¢do da norma, s.m.j, é aquela que limita a manifestacéo
da vontade na aquisicao pelo estrangeiro e ndo na manifestacéo de vontade na

disposicao do alienante seja ela nacional ou alienigena [...].

Devera constar da escritura, por cautela, que as partes tém ciéncia de que para eventual
aquisicao do imovel em execucdo do crédito serd necessaria a obtencdo da autorizacéo do Incra,
nas hipoteses exigidas legalmente. O PL no 4.059/2012, no art. 50, cuida expressamente da

questéo, estabelecendo o seguinte:

Art. 5° N&o se aplicam as restri¢cdes previstas nesta Lei nos casos de direitos

reais ou pessoais de garantia.

Paragrafo Unico. Caso a concessdo de garantia por instrumento publico ou
particular importe na aquisi¢éo da propriedade por credor atingido por esta lei,
essa propriedade sera sempre resollvel e devera ser alienada no prazo de 1
ano, a contar da adjudicacdo do bem, sob pena de perda da eficacia da
aquisicdo e reversdo do bem ao proprietario original, com desconstitui¢do da

garantia.

11 - Alienacdo fiduciaria de imodvel rural

16 MELO, Adriano Erbolato. Palestra proferida no XI Seminario de Direito Notarial e Registral de Sdo Paulo,
realizado no dia 21 de abril de 2007, no hotel Stream Palace, em Ribeirdo Preto. Publicada no Boletim Eletronico
do IRIB no 2933, de 3/5/2007. Disponivel em: http://www.irib.org.br/html/boletim/boletim-
iframe.php?be=886>.



O registro do contrato de alienacdo fiduciaria de imovel transfere a propriedade para o credor

fiduciario.l’

Uma interpretacao literal dos dispositivos legais levaria a conclusdo de que haveria necessidade
de autorizacdo para o registro do instrumento de sua constituicdo em relacdo a imével rural,

quando a alienacgéo fosse feita, por exemplo, para uma instituicdo financeira estrangeira.

Deve-se observar, contudo, que a alienagdo em favor do credor se faz com fins de garantia
(propriedade resolavel), ndo havendo transferéncia da posse do imovel, que permanece em

poder do devedor.

Ademais, o imoével alienado ndo passa a integrar o ativo imobilizado do credor que, inclusive,
deverd, obrigatoriamente, fazer a alienacdo do bem em leildo, somente ficando com o bem na

hipbtese de ndo haver interessado na sua aquisicéao.

Mesmo assim, é obrigado a vender o bem no prazo méximo de 1 ano, prorrogavel até duas

vezes, a critério do Banco Central da Republica, na forma do art. 35 da Lei n° 4.595/1964.

Em razdo desses argumentos, parece mais adequada a tese de dispensa da manifestacéo prévia
do Incra nessa hipétese, na forma preconizada no pardgrafo Unico do art. 5° do PL n°
4.059/2012.

12 - Instituicdo de outros direitos reais sobre imdvel rural

Discute-se, ainda, se as restricdes para o estrangeiro adquirir imdvel rural se estendem também

a instituicdo de outros direitos reais, que ndo a venda.

N&o ha uma resposta fechada para tal questdo. Devem-se levar em consideracdo aspectos
peculiares de cada instituto juridico, como ja foi feito em relacdo a hipoteca e a alienacdo
fiduciaria. Em regra, se houver apossamento imediato pelo estrangeiro, recomenda-se a

obtencao de prévia autorizagio, como no usufruto e no direito de superficie.*®

17 CHALHUB, Melhim Namem. Negdcio Fiducidrio. Renovar, 3a ed., p. 268. Afirma o autor o seguinte: “ao ser
registrado o contrato de alienagdo fiduciaria, considera-se transferida a propriedade ao credor-fiduciario e, por
esse meio, o devedor-fiduciante demite-se do seu direito de propriedade; em decorréncia desse registro,
constitui-se em favor do credor-fiduciario é investido da qualidade de propriedade resoluvel; por forca dessa
estruturacdo, o devedor-fiduciante é investido na qualidade de proprietdrio sob condigdo suspensiva, e podera
tornar-se novamente titular da propriedade plena ao implementar a condicdo de pagamento da divida que
constitui objeto do contrato principal”.

18 Em sentido contrario, veja-se: CAMARGO, Luciano Dias Bicalho. Boletim Irib em Revista, no 343, p. 176.



Ressalte-se que, em relagdo a &rea indispensavel a seguranca nacional, a questdo tem tratamento
expresso, pois os incs. V e VI do art. 2° da Lei n°® 6.634/1979 estabelece que, na faixa de
fronteira’®, ndo pode o estrangeiro ser titular de nenhum direito real, sem a autorizagdo do

Conselho de Defesa Nacional.

13 - Fundos imobiliarios e o imével rural

Verifica-se, nos ultimos anos, grande incremento na formacgéo dos fundos de investimentos
imobiliarios, criados pela Lei n° 8.668/1993 e regulamentado pela Comissdo de Valores

Mobiliarios (CVM) em suas Instrugdes de nimeros 205 e 206, ambas de 1994.

A lei ndo Ihes atribuiu personalidade juridica, preferindo tomar de empréstimo a personalidade
das instituicdes financeiras que sdo responsaveis pela administracdo do patrimonio (art. 6° da
Lei n® 8.668/1994).

Deste modo, a escritura e o registro de eventual titulo de que conste aquisicdo de imoveis no
interesse dos integrantes do fundo devem ser feitos em nome da instituicdo administradora,

como informa Marcelo Terra;%°

Importantissima a constatacdo de ndo ser o fundo dotado de personalidade
juridica [...] A auséncia de personalidade impede que o fundo compareca em
escrituras como adquirente ou alienante de imdveis, e via de consequéncia, de
constar no assento registral como titular de direito real incidente sobre um

imovel.
No mesmo sentido, veja-se a licdo de Melhim Chalhub:

Com efeito, na dindmica dos fundos de investimento em geral, 0s bens que
constituem seu patrimonio sdo adquiridos pelo fundo em seu nome, engquanto
a propriedade dos condéminos (quotistas) recai sobre as quotas do fundo. No
caso dos fundos de investimento imobiliario, para evitar questionamentos
quanto & capacidade do condominio para comercializar imdveis, a luz das
restricdes da lei civil, optou o legislador por atribuir & propria sociedade
administradora a propriedade dos imdveis que integram a carteira do fundo,

definindo, entdo, a propriedade fiduciéria. A férmula permite que os quotistas

19 Anote-se, por fim, que, desde a edic3o da Lei no 2.597/1955, a faixa de fronteira se identifica fisicamente com
a faixa de seguranca nacional.

20 TERRA, Marcelo. Reflexdes Registrais Sobre os Fundos de Investimentos Imobilidrios. RDI n2 35/36, p. 41.

21 CHALHUB, Melhim Namem. Negécio Fiduciario. Rio de Janeiro: Renovar, 2006, 3a ed., p. 399.



(fiduciantes) outorguem a gestdo dos investimentos imobiliarios a uma

instituicdo administradora (fiduciaria).

Vé-se, pois, que o bem, apenas formalmente, é adquirido pela instituicdo financeira
administradora para solucionar um aspecto pratico, na medida em que tais bens, de fato,

pertencem aos investidores.

Sendo os investidores pessoas estrangeiras, incidiriam as normas restritivas da Lei n°
5.709/1971

Parece que sim, pois sendo seria facil contornar as restricdes legais por intermedio da criagdo
de fundos, de sorte que cabe ao tabelido e ao registrador exigirem todos 0s documentos e as
autorizacdes especificadas na lei de regéncia. Essa, ademais, € a solucdo prevista no PL n°
4.059/2012 (art. 3°).

14 - Aquisicdo do imdvel rural por pessoa juridica estrangeira

As sociedades estrangeiras estdo impedidas de adquirir imével rural no Brasil, salvo se
possuirem autorizacdo para funcionar no Pais, na forma do art. 1° da Lei n® 5.709/1971

(interpretagdo a contrario sensu).??

Por sua vez, os incs. | a VI, paragrafo primeiro, do art. 1.134 do Cddigo Civil tratam da forma
como devem obter autorizagdo para funcionar no Pais, objetivando a defesa da economia

nacional e a garantia do cumprimento das obrigacdes a serem contraidas.

Anote-se que, na forma do art. 1.136 do Codigo Civil, tais sociedades também terdo de inscrever
seus atos constitutivos no registro proprio do lugar em que irdo se estabelecer, podendo constar

da sua denominagdo original as expressoes “do Brasil” ou “para o Brasil”.

Igualmente, deverdo estar inscritos no CNPJ, especialmente para participarem de negocios
juridicos celebrados por escritura publica, sendo observadas as disposi¢fes da Instrucéo
Normativa n° 568, de 8 de setembro de 2005.

22 A comprovacdo de atuacdo efetiva ou ndo em territério nacional pode ser matéria que apresente alguma
dificuldade. Pense-se na hipdtese de uma sociedade estrangeira que emprestou dinheiro a uma sociedade
brasileira no exterior e pretenda registrar uma hipoteca garantidora do negdcio juridico. Nesse caso, obviamente,

ndo sera necessaria a apresentacdo de qualquer ato autorizativo, pois ndo se trata de funcionamento no Brasil.



Submetem-se tais empresas a aprovacado do ministro da Agricultura para a exploragdo da terra
rural (somente podem explorar atividades agropecuérias, industriais ou de colonizagdo, na
forma do art. 5° da Lei n® 5.709/1971.

A autorizacao se impGe para as pessoas juridicas, mesmo que a area rural a ser adquirida esteja
abaixo do limite de 3 (trés) MEI.

Atualmente, o limite maximo para aquisi¢do por pessoa juridica é de 100 (cem) MEI.

A duvida persiste quanto a necessidade de se obter ou ndo prévia autorizacdo do Incra para
aquisi¢do de imovel rural por pessoa juridica nacional da qual “participem, a qualquer titulo,
pessoas estrangeiras fisicas ou juridicas que tenham a maioria do capital social e residam ou
tenham sede no exterior”, como determina expressamente o paragrafo 1° do art. 1° da Lei n°

5.709/1971.

E que tal dispositivo amplia o conceito de empresa estrangeira para fins de submissdo as
restricdes nela estabelecidas.

Entretanto, o art. 171 da CF/1988 néo estabeleceu diversidade de tratamentos entre empresas
nacionais com ou sem capital estrangeiro, fora dos casos constitucionalmente previstos, de sorte

que ndo teria o texto constitucional recepcionado o 8 1° do art. 1° da Lei n® 5.709/1971.

Passou-se a considerar, pois, que empresas formadas por estrangeiros, mas constituidas
consoantes as leis nacionais e com sede em territorio nacional, poderiam adquirir livremente

areas rurais, na forma do Parecer GQ 181 da Advocacia-Geral da Unido, do ano de 1998.

Atualmente, contudo, o parecer da AGU n° 1/2008 alterou o entendimento anterior

considerando, agora, vigente o0 mencionado § 1° do art. 1° da Lei n° 5.709/1971.%3

Nessa esteira, 0 Conselho Nacional de Justica determinou que fosse feito o controle dessas

aquisicoes pelos cartdrios de notas e de registro imobiliério, devendo ser informada qualquer

2 J34 havia decisdes judiciais defendendo a necessidade de prévia autorizacio em tal circunstancia, como se
depreende do seguinte julgado: “Imdvel Rural — Aquisicdo. Empresa Brasileira ou Estrangeira — Controle
Societdrio. Os servigos de notas e de registros, quando lavrarem ou registrarem titulos que envolvam a aquisi¢cdo
de imdvel por empresa brasileira com maioria de capital social controlado por pessoa fisica ou juridica
estrangeira, devem fazer mengdo a portaria que autorizou a aquisicdo ou mencionar a decisdo que a dispensou
(Processo CG 3.264/96 — S3o Paulo, DOJSP 4/5/1996, Parecer do Juiz Marcelo Martins Berthe).”



transacdo de imoveis rurais as Corregedorias de Justica dos Estados, mesmo que efetuadas por

empresas nacionais, desde que controladas por estrangeiros.

A Consolidacdo Normativa do Estado do Rio de Janeiro regulamenta a questdo no art. 341, cuja

redacdo é a seguinte:

Art. 341 - Quando o adquirente de imovel rural for pessoa juridica estrangeira,

ou a ela equiparada, constardo, obrigatoriamente, da escritura:
| —a aprovacdo pelo Ministério da Agricultura;

I1 — 0os documentos comprobatdrios de sua constituigdo e de licenga para o seu

funcionamento no Brasil, e

111 — a autorizacdo do Presidente da Republica, nos casos previstos no § 3° do
art. 5 do Decreto 74.965/1974.

A Instrucdo Normativa n® 70/2011 do Incra traz, nos arts. 15 e seguintes, regulamentacéo

pormenorizada dos documentos que devem instruir o pedido administrativo de compra.

Permita-se a transcricdo das conclusdes de Eduardo Augusto?25 sobre o tema
em exame: As empresas brasileiras que passam a estar submetidas as
restricdes da lei sdo apenas as que estdo sob controle de pessoa natural ou
juridica estrangeira, que resida ou tenha sede no Exterior. Ndo ha que se
desfazer o controle do quadro societario da empresa controladora, nem da
controladora desta. O comando legal restringe a analise apenas ao controlador
direto, ou seja, deve-se verificar a nacionalidade e o domicilio/sede somente
do titular da maioria do capital votante. Compete ao Registro de Imdveis
efetuar o controle da extensdo territorial de cada Municipio que esteja em
poder dos estrangeiros. Com a inclusdo das empresas nacionais sob o controle
estrangeiro nessa estatistica, o controle deixou de ter coeréncia e efetividade,
pois inexiste obrigacdo por parte das empresas de comunicar ao registro
imobiliario a mutacdo de sua situacdo societaria. Em decorréncia, o controle
levara em conta apenas 0 momento da aquisi¢do, mas ndo representara a
realidade diante das constantes mutagdes acionarias, numa incontavel “troca
de cadeiras” que ocorrera segundo as necessidades do mercado. Em suma, o
controle que compete ao registrador imobiliério passa a ser artificial, pois ndo

é possivel acompanhar as mutagdes diérias dessas empresas.

24 AUGUSTO, Eduardo. RDI no 71/402.



A inclusdo das empresas nacionais sob o controle estrangeiro as restricGes da Lei 5.709/71
podera gerar sérios prejuizos ao nosso Pais, ndo sendo, portanto, uma boa politica de governo.
Considerando que as grandes empresas (principalmente as instituicdes financeiras) estdo nessa
situacdo, todas as dificuldades e prejuizos a elas impostos serdo, de uma forma ou de outras,
repassados ao consumidor. A instituicdo financeira controlada por estrangeiro j& sabera, de
antemdo, que o imovel rural dado em garantia ndo podera ser por ela arrematado para satisfazer
seu crédito na hipotese de inadimplemento; consequéncia: a populacdo tera maiores
dificuldades para obter novos empréstimos quando a garantia que se pretende ofertar seja o seu

imovel rural.

O Projeto de Lei n° 4.059/2012, no § 2° do art. 1° , contudo, em consonancia com o texto
constitucional, estabelece outra diretriz, asseverando que “as restricoes estabelecidas nesta Lei
ndo se aplicam as pessoas juridicas brasileiras, ainda que constituidas ou controladas direta ou
indiretamente por pessoas privadas, fisicas ou juridicas estrangeiras, salvo o disposto no art.
307

O referido art. 3° faz a seguinte enumeracéo:

Art. 3° Nao podem adquirir imoveis rurais, ainda que sob a forma indireta,
mediante a aquisicdo direta ou indireta do controle acionario, a constituicdo
de fundo de investimento imobiliario ou a contratacdo de consoércios, as

seguintes pessoas juridicas:

| — a organizagdo ndo-governamental com atuacdo no territorio nacional que
tenha sede no exterior ou organizagdo ndo-governamental estabelecida no
Brasil cujo orgamento anual seja proveniente, na sua maior parte, de uma
mesma pessoa fisica estrangeira, ou empresa com sede no exterior ou, ainda,

proveniente de uma dessas fontes quando coligadas;

Il — a fundagdo particular quando os seus instituidores forem pessoas
enquadradas no disposto no inciso | ou empresas estrangeiras ou empresas

estrangeiras autorizadas a funcionar no Brasil com sede no exterior;
111 — os fundos soberanos constituidos por estados estrangeiros.

O § 1° que trata sobre a proibicdo mencionada nesse artigo ndo se aplica as Companhias de

Capital Aberto com ac¢des negociadas em bolsa de valores no Brasil ou no exterior.

Nesse diapasdo, em artigo de autoria de Fabricio de Castro, veiculado no jornal o Estado de Séo

Paulo do dia 17/2/2017, o Ministro da Agricultura, Blairo Maggi, manifestou que ser favoravel



a autorizacdo para que estrangeiros possam comprar terras no Brasil. No entanto, ele defende a
adocdo de restrigdes no caso das chamadas “culturas anuais”, como soja ¢ milho — dois dos

principais produtos de exportacao do Brasil.

O receio é que fundos estrangeiros possam adquirir parcela substancial da area destinada a essas
culturas e, em determinado ano, em funcéo dos precos mais baixos no mercado internacional,

decidam néo plantar

Rematando os debates promovidos em torno da Proposi¢do: PL-4059/2012 A , apresentada
13/06/2012, de autoria da Comissdo de Agricultura, Pecuéria, Abastecimento e
Desenvolvimento Rural, apensado ao PL-2289/2007, entendem 0s congressistas que o Estado
pode regular o mercado mesmo com uma legislacdo mais flexivel ao investimento estrangeiro;
notadamente no que tange as transacdes realizadas por fundos soberanos de paises com forte

interesse na importacdo de produtos primarios brasileiros.

Observando os maus exemplos praticados por empresarios e/ou politicos, operadores dos
citados fundos imobiliarios, muitos deles denunciados pela mega operacdo desencadeada no
Brasil, a partir do ano 2015, denominada “lava a jato *“, um grupo de colegas da Associagéo de
notarios e registradores de Mato Grosso, em estudos realizados nos ultimos anos, concluiram
gue para estancar tantas praticas legais, todavia imorais, em obediéncia ao principio da
precaucdo, recomenda-se que a Receita Federal do Brasil obrigue o sistema bancario a emitir
Declaracéo de Operagdes Imobiliarias-DOI, referente as aquisi¢Oes e transferéncias de quotas
dos aludidos fundos imobiliarios e ato continuo , na base do SIGEF/CNJ, seja inserido campo
destinado ao cadastro e registro de iméveis e das quotas pertencentes aos Fundos de

Investimentos Imobiliarios-Lei n° 8. 668/93.

INDICE REMISSIVO:

[1] José de Arimatéia Barbosa Registrador de imdveis da comarca de Campo Novo do Parecis
(MT). Graduado em Ciéncias Juridicas, pos-graduado em Direito Publico, Direito Notarial e
Registral, Direito Civil e Processual Civil; Doutor em Ciéncias Juridicas e Sociais pela
Universidad Del Museo Social Argentino (UMSA), com estagios pds Doutorais em Messina —

Italia e em Coimbra-Portugal.



[2] Eduardo Socrates Castanheira Mestre em Direito, registrador imobiliario na comarca de
Volta Redonda (RJ) e vice-presidente do IRIB, pelo Rio de Janeiro. Exerceu, ainda, as fun¢des
de juiz de Direito, promotor de Justica e defensor pablico. E, também, Professor de Direito
Civil,

[3] Estdo incluidas, entre outras, as hipoteses de nascimento em navios e aeronaves de guerra,
navios mercantes brasileiros em alto mar o de passagem em mar territorial estrangeiro,
aeronaves civis em voo sobre alto mar ou de passagem sobre aguas territoriales o espacos
aéreos estrangeiros, e fronteiras geograficas como rios, lagos, baias, golfos, ilhas, assim como
0 espaco aéreo e 0 mar territorial.

[4] Notar que incluso o nascimento em territdrio brasileiro pode néo ser r nacional, em caso
dos pais estarem a servico de outro Pais (art. 12, I, "b", da CF). Também pode haver nascido no
exterior e ser brasileiro (art. 12, I. "c" CF/88).

[5] Neste sentido, vé-se MS 5.831-SP, julgado em 27/2/1997, Superior Tribunal de Justica,

[6] Vé-se o Tratado da Amizade que entrou em vigor por forca do Decreto Federal n°
3.927/2001, firmado em Porto Seguro- BA.

[7] Por sua vez, o Estatuto do Estrangeiro (Lei n° 6.815/1980) concede ao naturalizado o0 gozo
de todos os direitos civis e politicos, exceto aqueles que a Constituicdo Federal reservar
exclusivamente aos brasileiros nativos (cf. Art. 12, 3° CF/88).

[8] Art. 205 combinado com art. 100, ambos do Decreto-Lei n® 9.760/1946.

[9] Este mddulo é definido pela Instrucdo normativa n® 50 do INCRA, sendo diferente o
maodulo rural e do médulo fiscal. O MEI ndo consta do CCIR- Certificado de cadastro imovel
rural .

[10] Art. 332 A aquisicdo serd livre, independentemente de qualquer autorizacdo ou licenca,
se 0 imdvel contiver uma area nao superior a 03 médulos, excetuados, no entanto, 0s imoveis
situados em area considerada indispensavel para a Seguranca Nacional, que dependera de
consentimento prévio do Conselho de Defesa Nacional.

[11] Declaragdo de estrangeiro de que ndo tem outra propriedade rural (art. 9°, "a", do Dec.
74.964/1974).

[12] Segundo critério do INCRA, os limites porcentuais de superficie em maos de estrangeiros
no mesmo municipio devem ser respeitados, de acordo com as diretrizes editadas pelas
Corregedorias Gerais de Justica, fundamentada no paragrafo 2° do artigo 1° da Lei n® 5.709

/1971, que considera a recepg¢édo de heranga imune ao controle de "todas as restri¢coes” contida



na lei. Orientacdo do INCRA no sentido de que na sucessdo mortis causa o estrangeiro devera
ter residéncia no Brasil (Oficio/Incra/SR (07) G/n° 538, de 2 de abril de 2012).

[13] Se ndo tiver o oficial de Registro como calcular a suma das areas rurais em nome de
estrangeiros no municipio e total das areas adquiridas, incluindo o periodo anterior a
promulgacdo do Decreto Lei n° 494, de 10 de margo de 1969, podera considerar o certificado
referente as transacgOes efetivadas a partir da Lei n® 5.709, de 7 de outubro de 1971, c/c o Dec
n® 74.965, de 26 de novembro de 1974.

[14] O INCRA, através do OFICIO/INCRA/SR (07) G/N° 538 esclareceu que "A pessoa
estrangeira casada com brasileiro sob o regime de comunh&o de bens que pretenda adquirir o
arrendar imovel rural no Pais ou tiver filho brasileiro, esté isenta das restricbes da quantidade
de area do municipio, ndo estando isento o interessado de apresentar a solicitacdo e autorizacédo
do INCRA para que os demais aspectos relativos as condigdes essenciais sejam analisados".
[15] Certificado de Cadastro de Imdvel Rural (CCIR), Imposto da propriedade Territorial Rural
— ITR relativo aos ultimos cinco anos, Certiddo Negativa de Débito (CND) /INSS nas hip6teses
legais, certiddo negativa de garantias reais, certificado de fatos julgados e imposto da
transmissao.

[16] Nela devem ser informadas, inclusive, as &reas inferiores a 3 modulos.A Instrugdo
Normativa do Incra n® 70/2011 refere-se , também, a exigéncia da apresentacdo de certificado
do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) que demonstre a superficie total do
municipio de localiza¢do do imdvel (inc. XV articulo 13).

[17] SALLES, José Carlos de Moraes. Usucapido de Bens Imoveis e Moveis. Revista dos
Tribunais, 72 ed., p. 334-335.

[18] RIBEIRO, Benedito Silvério. Tratado de Usucapido. Sdo Paulo: Editora Saraiva, vol. 1°,
6% ed., p. 298.

[19] MELO, Adriano Erbolato. Conferencia dada en el XI Seminario de Direito Notarial e
Registral de Sdo Paulo, realizado no dia 21 de abril de 2007, no hotel Stream Palace, en
Ribeirdo Preto. Publicada en el Boletin Eletronico del IRIB n° 2.933, de 3/5/2007. Disponivel
en: <http://www.irib.org.br/ntml/boletim/boletim-iframe.php?be=886>.

[20] CHALHUB, Melhim Namem. Negocio Fiduciario. Renovar, 3a ed., p. 268. Afirma o autor
0 seguinte: "Ao ser registrado o contrato de alienacdo fiduciaria, se considera transferida la
propriedade ao credor-fiduciario e, por ese meio, o devedor-fiduciante renuncia a seu direito de
propriedade em divida desse registro, se constitui em favor do credor-fiduciario que € investido
da qualidade de propriedade resollvel; por forca dessa estruturagdo, o devedor-fiduciante é

investido da qualidade de proprietario sob condicao suspensiva, e podera ser novamente titular



da propriedade plena ao implementar a condi¢ao de pagamento da divida que constitui o objeto
do contrato principal”.

[21] Em sentido contrario, vé-se: CAMARGO, Luciano Dias Bicalho. Boletim Irib en Revista,
n® 343, p. 176.

[22] TERRA, Marcelo. Reflexdes Registrais Sobre os Fundos de Investimentos Imobiliarios.
RDI n° 35/36, p.41.

[23] CHALHUB, Melhim Namem. Negdcio Fiduciario. Rio de Janeiro: Renovar, 2006, 32 ed.,
p. 399.

[24] A prova da atuacéo eficaz no territdrio nacional pode estar sujeita a certas dificuldades.
Pense-se na hipdteses de uma empresa estrangeira que emprestou dinheiro a una sociedade
brasileira no exterior e que deseja registrar uma hipoteca como garantia do negécio juridico.
Neste caso, obviamente, ndo sera necessaria a apresentacdo de nenhum ato autorizante , ja que
ndo estd funcionando no Brasil.

[25] Existem decises judiciais em defesa da necessidade de autorizacdo prévia nesta
circunstancia, como se desprende do s3guinte fato: "Imdvel rural - Aquisicdo. Empresa
Brasileira ou estrangeira - Controle societario. Os servicos de anotac6es e de registros, quando
lavam ou registrem titulos que impliquen na aquisicdo de bens por empresa brasileira com
maioria de capital social controlado por persona fisica ou juridica estrangeira, devem fazer
mencéo da ordem que autorizou a aquisi¢do ou mencionar a deciséo que a dispensou (Processo
GC 3.264 /96 - S&o Paulo, DOJSP 4/5/1996, Decisdo do Juiz: Marcelo Martins Berthe)".

[26] AUGUSTO, Eduardo. RDI no 71/402.
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