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AQUISICAO DE IMOVEIS RURAIS
POR ESTRANGEIROS
Caso Especifico dcs Portugueses

NOCOES GERAIS

A Lei n. 5.709, de 1971, ao regular
a aquisicdo de imdvel rural por estran-
geiro residente no Brasil, ndo abre ex-
ce¢do para os de nacionalidade portu-
guesa.

Assim é que ndo permite aos estran-
geiros adquirirem imbvel rural que ex-
ceda a 50 mébdulos de exploragdo inde-
finida, em 4rea continua ou desconti-
nua (art. 3.9}, independendo, porém,
de qualquer autorizagdo ou licenga a
aquisicio de drea ndo superior a trés
médulos (§ 1.2 do citado artigo).

O mesmo diploma legal determinou
ainda, em seu art. 12, que a soma das
dreas rurais pertencentes a pessoas es-
trangeiras, fisicas ou juridicas, ndo po-
derd ultrapassar 1/4 da superficie dos
Municipios onde se situem, devendo
essa condigdo ser comprovada por cer-
tiddo expedida pelo Cartorio do Regis-
tro de Imdveis. O § 1.0 desse artigo
estabelece que as pessoas da mesma na-
cionalidade ndo poderdo ser proprie-

- tarias, em cada Municipio, de mais de

40% do limite fixado no '‘caput’” do
artigo, ou seja, 10% da superficie do
municipio.

Ficam excluidas das restrigdes con-
tidas no art. 12 e seu § 1.9 as aquisi-
¢Oes de 4reas rurais que se enquadrem
nas seguintes hipSteses:

a) inferiores a trés modulos;

b) que tiverem sido objeto de com-
pra e venda, promessa de compra e

venda, cessdo ou promessa de cessdo,
mediante escritura publica ou instru-
mento particular devidamente proto-
colado no registro competente, e que
tiverem sido cadastradas no INCRA
em nome do promitente comprador,
antes de 10.3.1969;

¢} quando o adquirente tiver filho
brasileiro ou for casado com pessoa
brasileira sob o regime da comunhdo
de bens.

A Lei n. 5.709 foi regulamentada
pelo Decreto n. 74.965, de 1974, o
qual, criando uma restrigdo que a lei
ndo contempla, estabeleceu no § 3.0
do art. 7.9 que ‘‘dependerd também de
autorizagdo a aquisicdo de mais de um
imével, com &rea ndo superior a trés
modulos, feita por pessoa fisica”.

A respeito desse dispositivo assim se

manifestou o Conselho Superior da -

Magistratura de S3ao Paulo, no ac6rdao
proferido em 25.9.1978, nas apelacbes
civeis ns. 272.205 e 272.203: "0 que
se ha de inferir, inclusive aos valores
politicos e econdmicos que fecundam
os preceitos analisados, é que afeigcoan-
do-se ao principio da aquisi¢ado livre de
dreas rurais ndo superiores a trés mo-
dulos, depende de autorizagdo apenas
a aquisicdo de mais de uma é4rea ndo
superior a trés modulos, pela mésma
pessoa fisica, quando sejam descont/-
nuas ou, quando contfnuas, sua soma
ultrapasse aquele limite. Ou melhor, de
autorizagio independe a aquisi¢do, pe-
la mesma pessoa fisica estrangeira, de

mais de um imdvel, cujas 4reas conti-
nuas ndo superem, na totalidade, a trés
modulos. E que a continuidade das
areas permite tratd-las como unidades
geodésicas e eCondmicas, suscetiveis de
consideragdo juridica unitaria, como se
se cuidasse de um Gnico imovel de 4rea
ndo superior a trés modulos. E, por
que se obtenha essa unidade juridica,
que ndo é pressuposto da validade do
negdcio nem de admissibilidade do re-
gistro do instrumento, basta o exerci-
cio da faculdade de unificagao das ma-
triculas autdnomas, coisa que o adqui-
rente estrangeiro fard ou ndo. A inci-
déncia do principio da aquisigao livre,
por estrangeiro, de imdvel com drea
ndo superior a trés modulos (. . .), ndo
exige a lei que ao imGvel corresponda
uma s6 matricula”.

Face a essa decisdo, entende-se que
é permitida a aquisigdo de mais de um
imébvel, com érea inferior a trés modu-
los, desde que sejam contfguos e a
soma ndo ultrapasse o limite previsto
no § 1.0 do art. 3.0 da Lein. 5.709,
ou seja, trés modulos.

PORTUGUESES

O estrangeiro de nacionalidade por-
tuguesa pode valer-se, porém, do deno-
minado ‘‘Estatuto da lgualdade”, regu-
lamentado pelo Decreto n. 70.436, de
18.4.1972, que lhe possibilita a aqui-
sicio da igualdade de direitos e obriga-
cBes civis e de gozo dos direitos poll-
ticos, desde que tenha residéncia per-
manente no Pais.
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Essa igualdade de direitos deveri ser
requerida ao Ministro da Justica, o
qual, deferindo-a, mandard expedir
portaria em favor do requerente. O
Servico de Identificagdo do Distrito
Federal, dos Estados ou dos Territo-
rios expedird documentos de identi-
dade de modelo igual ao do brasileiro,
com mengdo da nacionalidade portu-

guesa do portador e referéncia & Con-
vengdo sobre o Estatuto da lgualdade,
recolhendo a cédula de identidade do
estrangeiro.

O portugués a quem foi reconhe-
cido o gozo dos direitos civis em igual-
dade de condigBes com os brasileiros

w M
natos ndo incorre nas restrigoes da Lei
n. 5.709, de 1971, e do Decreto n.
74.965, de 1974, isto &, pode adquirir
livremente iméveis rurais. Bastard, para
isso, que sua condigdo de beneficidrio
do Estatuto da lgualdade seja compro-
vada com o documento de identidade
referido acima, fato que devera constar
do titulo a ser registrado.

HOMENAGEM A MEMORIA DO
MIN. RODRIGUES DE ALCKMIN

No més de novembro Gltimo, fa-
leceu em Brasilia o Min. José Geraldo
Rodrigues de Alckmin, do Supremo
Tribunal Federal, que também inte-
grava e presidia o Tribunal Superior
Eleitoral. Nascido em Guaratingueta,
SP, fez brilhante carreira na Magistra-
tura paulista, vindo a ser nomeado
para o Supremo Tribunal Federal
quando exercia o cargo de Desembar-
gador do Tribunal de Justica de Séo
Pauio. .

Como Corregedor Geral da Justiga
desse Estado, incentivou e apoiou a
fundagdo do IRIB, que |Ihe conferiu o
titulo de sbcio honorério. Ndo poderia
o Instituto, por isso, deixar de consig-
nar o seu profundo pesar pela perda
deste eminente magistrado, Jurista e
amigo da classe, tendo o Presidente
Elvino Silva Filho enviado a sua fami-
lia o oficio a seguir transcrito:

“‘A Familia do

Min. José Geraldo Rodrigues Al-
ckmin.
““Respeitosas saudagdes.

‘*Este Instituto, profundamente
consternado, ndo poderia ficar silente
e nem deixar de expressar a famflia en-
lutada as suas mais sentidas manifes-
tagBes de pesar pelo falecimento do
insigne magistrado e jurista Min. José
Geraldo Rodrigues de Alckmin.

“Entre as inGmeras facetas de sua
invulgar personalidade — juiz, cidaddo
exemplar, cristio de fé inabaldvel —
uma ficara imperecivel em nossos cora-
cBes: a de ter sido ele um constante
amigo dos Serventudrios da Justica e
em especial dos Oficiais de Registro de
Iméveis de Sio Paulo e de todo Brasil.

“Lagos fraternos o ligaram a este
Instituto, o qual sempre apoiou e in-
centivou, desde a sua fundacdo estan-
do presente @s suas sessGes inaugurais
onde proferiu memorével palestra, em
Sio Paulo, em 22 de junho de 1974.

“Ndo poderd jamais ficar olvidada a
sua ativa participacdo nas emendas que
aperfeigoaram a nova Lei dos Registros
Plblicos, das quais resultaram a Lein.
6.216, de 30.6.1975, e que guindou o
nosso pais como possuidor de uma das

mais perfeitas sistematicas de Registro
de Imdveis no mundo.

"S. Exa. honrou a,Delegacdo deste
Instituto ao “Il Congreso Internacio-
nal de Derecho Registral” realizado em
Madrid em 1974.

"Este Instituto se orgulhava de pos-
sui-lo como Sdcio Honorério, titulo
que lhe foi conferido em 25.7.1975, e
ao qual, inegavelmente, fez jus, pelos
inumeréveis servigos, atencdes e traba-
Ihos com que sempre nos distinguiu.

“Os insondaveis designios da Pro-
vidéncia Divina, privando o Brasil da
figura serena e afével, e da pujanca de
sua cultura juridica, é que podem so-
mente justificar a lacuna irreparével
que deixard para o Pafs a auséncia do
Min, José Geraldo Rodrigues de Alck-
min.

“Aceite, pois, a familia enlutada, a
comunhdo dos nossos sentimentos de
pesar e as oragoes para que Deus os
conforte com a certeza de que a morte
ndo foi para ele um fim, mas o princi-
pio da eternidade.”

DESAPROPRIACAO DE IMOVEL RURAL

E O INCRA

Obrigagdes do Desapropriado

Temos recebido diversas consultas
sobre a desapropriacdo de imdveis ru-
rais. Para melhor esclarecimento, trans-
crevemos parte do Decreto n. 62.504,
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de 1968, que regulamentou o art. 65
da Lei n. 4.504, de 1964, eo0art. il1e
paragrafos do Decreto-lei n. b7, de
1966:

“"Art. 2.9. Os desmembramentos de
imdveis rural que visem a constituir
unidade com destinagdo diversa da-
quela referida no inciso | do art. 4.9 da



o/

Lei n. 4.504, de 1964, ndo estdo sujei-
tos 3s disposi¢des do art. 65 da mesma
lei e do art. 11 do Decreto-lei n. 57, de
1966, desde que, comprovadamente,
se destinem a um dos seguintes fins:

| — desmembramentos decorrentes
da desapropriagdo por necessidade ou
utilidade pblica, na forma prevista no
art. 390 do Cobdigo Civil Brasileiro, e
legislagdo complementar.

Art. 3.0 Os desmembramentos refe-
ridos no inciso | do art. 2.0 deste de-

creto independem de prévia autori-
zacdo do Instituto Brasileiro de Refor-
ma Agréria, devendo o desapropriado:

a) apresentar nova Declaracdo de
Propriedade de Imbvel Rural, referente
a &rea remanescente;

b) juntar 3 nova Declaragdo, certi-
dio atualizada da transcrigdo imobilid-
ria, em que conste a averbagdo do ato
expropriatorio, referindo, expressa-
mente, a &rea desmembrada.”

Conclufmos, portanto, que ndo hé
necessidade do consentimento do
INCRA para os registros de desapro-
priagdo quando a é&rea remanescente
do imével desapropriado for inferior
ao médulo, devendo, porém, o desa-
propriado, apresentar nova Declaragao
de Propriedade do Imével Rural, re-
ferente A 4rea remanescente e juntar a
nova Declaragiio certiddo atualizada da
transcricdo ou da matricula, da qual
conste expressamente a drea que foi
desmembrada.

PERGUNTAS & RESPOSTAS

P. Como se deve proceder & abertura
da matricula e ao registro de um for-
mal de partitha expedido em 1930, do
qual ndo constam 0s nomes dos con-
frontantes, inexistindo registro ante-
rior?

R. Entendemos que, tratando-se de
titulo assim antigo, poderia ser aberta
a matricula do imével e feito o registro
mesimo sem constarem as confronta-
¢Oes, devendo o interessado providen-
ciar, posteriormente, sua retificagdo
por via judicial. Mas a inexisténcia do
registro anterior impede o atual, pois a
Lei n. 6.0156 determina em seu art,
195: “Se o imdbvel ndo estiver matricu-
lado ou registrado em nome do outor-
gante, o oficial exigird a prévia matri-
cula e o registro do titulo anterior,
qualquer que seja a sua natureza, para
manteér a continuidade do registro”’.

P. Um loteamento urbano pode ser re-
gistrado mesmo estando o terreno gra-
vado com énus, especialmente hipo-
teca?

R. A pergunta tem sua razdo de ser pe-
lo fato de exigir o inciso 1V do art. 1.0
do Decreto-lei n. 56, de 1937, a apre-
sentagdo, pelo loteador, de “certiddo
negativa de impostos e de dnus reais".

A resposta, todavia, € dada pelo
Prof. Waldemar Ferreira, em seu livro
“0 loteamento e a venda de terrenos
em prestagBes”: ’Certiddo positiva néo
serd impedimento para a efetividade

do registro, principalmente pela possi-
bilidade de verificar-se a hipotese pre-
vista no § 3.9 do art. 1.2 A certiddo
servird para por os interessados de so-
breaviso. Constituird uma adverténcia.
N&o tem outra funcdo. Pretende a lei
ndo seja ninguém iludido na sua boa-
-fé, de modo a ajustar a compra de lo-
tes a prazo ciente da situagao do atual
proprietério”.

A hipoteca, portanto, ndo impede o
registro do loteamento.

P. O art. 234 da Lei n. 6.015 permite
a fusdo de dois ou mais imdveis con-
t/guos pertencentes ao mesmo proprie-
tirio. Podem dois proprietdrios, con-
déminos em partes iguais de dois imd-
veis contiguos, requerer a fusio dos
mesmos, com o objetivo de uma futura
divisdo?

R. Devemos entender que o art. 234
admite a fusdo de imdveispertencentes
30 mesmo ou aos Mesmos proprie-
tirios. Portanto, imdveis contiguos,
pertencentes a dois ou mais proprieta-
rios, podem ser unificados dando ori-
gem a uma nova matricula e posterior-
mente objeto de divisio. Ressalve-se
que os imobveis em comum devem per-
tencer aos proprietdrios em partes
iguais, pois do contrério a unificagdo
encobriria uma permuta de partes
ideiais e s6 poderia ser feita por escri-
tura pablica, sujeitando-se ao imposto
de transmissdo.

P. Em terreno pertencente a Antonio,
Joaquim construiu uma casa. Depois,
ambos venderam o imdvel a Pedro.
Como matricular, averbar e registrar a
casa e o terreno em nome de Pedro?

R. Deverd ser aberta a matricula do
terreno em nome de Antonio. Nela,
mediante certiddo expedida pela Pre-
feitura, averbar-se-4 a construcdo feita
por Joaquim. Na ocasido da venda,
ambos, Antonio e Joagquim, compare-
cerdo alienando a Pedro, o primeiro o
terreno e o segundo a construgdo.

P. Qual a diferenga entre loteamento
destinado a venda a vista e o destinado
a venda a prestagdes, com relagdo a do-
cumentagdo exigida para registro?

R. Atuaimente ndo ha diferenga. Os
lotes podem ser vendidos a vista ou a
prazo, sem que essas circunstancias
venham a influir ou caracterizar uma
modalidade especifica de loteamento.
Desde que haja abertura de ruas, pra-
¢as ou prolongamento do sistema via-
rio j4 existente, trata-se de loteamento
a ser registrado. E o que dispde o art.
1.0, §§ 1,0 e 2.9, do Decreto-lei n.
271, de 1967; independentemente da
forma de pagamento da promessa ou
venda do lote a ser adotada.

P. Na documentagdo apresentada para
o registro de uma incorporagao, qual o
tempo de validade das certidoes pes-
soais a que se refere a Lei n. 4.591, em
seu art, 32, letra *b""?
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... O bom senso deve nortear o Oficial
para que ndo faca exigéncias desca-
bidas. Entendemos que, nesse caso, as
certiddes devem ser consideradas vali-
das pelo prazo de 90 dias.

P. Pode o comprador de dois lotes dis-
tintos, mas contiguos, pretender unifi-
c4-los em uma s6 matricula, através de
simples petigdo?

R. Esse procedimento estd previsto na
Lei n. 6.015, em seu art. 234. O Ofi-
cial do Registro devera, porém, ter a
cautela de verificar se, dessa unifica-
a0, ndo resultard eventual retificagdo
ou aumento de érea,

P. Tratando-se de imével rural, hd ne-
cessidade de constar da matricula o
numero do cadastro do INCRA, sua
drea, médulo e fragdo minima de par-
celamento?

R. A resposta é afirmativa. Essa exi-
géncia decorre do art. 15 do Decreto
n. 59.900, de 30.12.1966, que regula-
mentou parte do Decreto-lei n. 57, de
18.11.1966: '

»Art. 15. Para melhor controle da
aplicagdo de que dispde o art. 11 do
Decreto-lei n. 57, de 18.11.1966, os
Cartérios de Notas deverdo fazer
constar das escrituras os seguintes
dados constantes do Certificado de Ca-
dastro do imével parcelado ou aliena-

do:
| — nGmero do imovel;

Il —4rea em hectares;

11l — nimero de mébdulos;

IV — fragdo minima de parcela-
mento.

#g 1,0 QOs dados enumerados nos
incisos deste artigo deverdo constar,
também, do Registro de Imbveis por
ocasido da transcrigdo das escrituras’.

O texto acima refere-se a trans-
cricdo pois o Decreto foi expedido na
época do sistema registral anterior.
Como atualmente os registros de trans-
missio de imobveis sdo efetuados na
matricula, tem-se que entender que a
mesma exigéncia antes feita para a
transcrigdo das escrituras prevalece
agora, quando se trata de matricular o
imovel.

P. Uma pessoa' adquire cinco fotes,
cada um com sua descrigdo, por uma
Unica escritura. Abre-se somente yma
matricula de todos os lotes? Em caso
positivo, vendendo posteriormente um
desses lotes, registra-se a venda nessa
mesma matricula ou abre-se nova ma-
tricula para o lote vendido?

-R. Mesmo que sejam vendidos por uma

Unica escritura, abre-se matricula para
cada lote. E preciso lembrar que a ma-
tricula é ato cadastral, ndo se conce-
bendo, portanto, o cadastramento de
dois ou mais imbveis sob o mesmo nu-
mero. As vendas posteriores serdo, por
conseguinte, registradas respectiva-
mente em cada matricula. Se a inten-
¢o do adquirente for a de unificar os
lotes, poderd requeré-lo ao Oficial, de
acordo com o art. 234 da Lein. 6.015.

P. Uma pessoa adquiriu parte certa de
um imdvel, por heranga, Foi aberta
matricula dessa parte e procedido ao
reyistro. Posteriormente vendeu essa

parte juntamente.com outra, adquirida’
na vigéncia da Lei antiga (transcrigdo);:
Como deverd proceder o oficial no
caso?

R. Pelo que foi exposto entendemos
que as duas partes sdo contfguas e fo-
ram unificadas sendo vendidas como
um todo. Nesse caso, o procedimento
correto é o previsto no art. 235, I, da
Lei n. 6.015, isto é, dever ser aberta a
matricula da 4rea toda e nela proce-
dido ao registro da venda. Em seguida,
averba-se na margem da transcrigdo a
abertura da matricula que unificou os
imbveis. A matricula da outra parte
serd encerrada, também por averbagdo,
na qual serd consignado que o imébvel
foi unificado com o outro, objeto da
transcricdo, dando origem a essa nova
matricula.

P. Para o cancelamento do contrato é
necessiria a prévia intimagdo pessoal
do compromissério comprador. Poderd
esta ser feita através do correio ou é
suficiente a intimagéo por jornal?

R. Hd necessidade da intimagdo pes-
soal para constituigdo em mora do de- -
vedor. O funciondrio do cartorio deve-
r4 procurar pessoalmente o promissa-
rio comprador no enderego fornecido
pelo promitente vendedor. Caso ndo o
encontre, por ter mudado de domici-
lio, certificard essa circunstincia no
verso da carta-notificagdo. Ndo tendo
sido encontrado o devedor, entdo po-
derd o loteador requerer sua intimagdo
por edital, nos termos do art. 14, §
3.9, parte final, do Decreto n. 3.079,

de 15.9.1938.
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