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AQUISICAO DE IMOVEL RURAL POR ESTRANGEIRO

ATUALIZACAO

1. INTRODUGAO

Durante o 2° Encontro Regional dos Oficiais de
Registro de Imodveis?!, apresentamos modesto en-
saio introdutdrio a respeito da aquisicdo de imdvel
rural por estrangeiro, publicado na Revista de
Direito Imobiliario n. 16, pp. 22-37. Com o advento
da nova Constituigdo Federal (CF-88) e em especial
da Lei 8.629, de 25.2.93, mister se faz, ao menos,
atualiza-lo legislativamente.

2. A NORMA CONSTITUCIONAL

Dispée o art. 190 da Constituicdo: “A lei-

regulara e limitaréd a aquisicdo ou o arrendamento
de propriedade rural por pessoa fisica ou juridica
estrangeira e estabelecera os casos que depende-
rao de autorizagdo do Congresso Nacional”.

As novidades sdo a inclusdo do ARRENDA-
MENTO e AUTORIZACAO DO CONGRESSO NA-
CIONAL.

N&o tendo a Constituicao incluido a PARCERIA
e ndo cabendo aqui a interpretacé@o extensiva, ndo
se aplicam a esta as restricoes previstas na
legislagda infraconstitucional.

De acordo com a doutrina classica, geralmente
aceita, costuma-se dividir as normas constitucio-
nais, quanto a sua aplicabilidade, em: a) NORMAS
IMEDIATAMENTE EXEQUIVEIS ou BASTANTES
EM S| (self-executing); b) NORMAS NAO
EXEQUIVEIS POR SI MESMAS ou NAO BASTAN-
TES EM SI (not self-executing).

A doutrina classica teve como seu grande
tedrico Rui Barbosa, que, baseando-se em Thomas

* Contribuigdo aos estudos do 13° Encontro Regional dos
Oficiais de Registro de Imaveis, realizado em Natal-RN, no periodo
de 24 a 26 de margo de 1995.

1. Ponta Pora-MS, de 17 a 19 de janeiro de 1985.

LEGISLATIVA*

Cooley, dissertou sobre o assunto. PONTES DE
MIRANDA assim se manifestou sobre o assunto:

“Quando uma regra se basta, por si mesma,
para sua incidéncia, diz-se bastante em si, self-
-executing, self-acting, self-enforcing. Quando, po-
rém, precisam as regras juridicas de regulamenta-
¢ao, porque sem a criagdo de novas regras juri-
dicas, que as completem ou suplementem, nao
poderiam incidir e, pois, ser aplicadas, dizem-se
ndo-bastantes em si".

Utilizando-se a Constituicdo da expressao “a lei
regulara e limitara”, deixa claro que a norma contida
no art. 190 ndo é auto-executavel. A regulamen-
tacdo foi feita pelo art. 23 da Lei 8.629/93%

Por forga do fendmeno da recepgao legislativa,
a Lei 5.709/71 continuou a ser aplicada a aquisicao
de imdvel rural por estrangeiro.

2.1 FENOMENO DA RECEPGAO LEGISLATIVA

O Prof. CELSO RIBEIRO BASTOS, em seu
Curso de Direito Constitucional, de forma didatica,
explica:

“Uma Constituicdo nova instaura um novo
ordenamento juridico. Observa-se, porém, que a
legislagdo ordinaria comum continua a ser aplicada,
como se nenhuma transformac¢do houvesse, com
excegdo das leis contrarias a nova Constituig&o.
Costuma-se dizer que as leis anteriores continuam
validas ou em vigor. Muitas vezes isto € previsto

2. Comentarios a Constituicdo de 1967, vol. |, p. 126.

3. N&o é nosso propdsito dissertar sobre as modernas
divisdes das normas constitucionais. Para uma visdo mais
detalhada, consultar Paulo Bonavides, Direito Constitucional, 32
ed., pp. 196-219; J.H. Meirelles Teixeira, Curso de Direito
Constitucional, p. 285 e segs.; Luis Roberto Barroso, O Direito
Constitucional e a Efetividade de suas Normas, Ed. Renovaretc.
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na Constituicdo nova, mas, ainda que o texto seja
omisso, ninguém contesta o principio. Como expli-
car a concordancia, se afinal de contas o principio
parece contradizer a verdade juridica segundo a
qual todas as leis ordinarias derivam a sua validade
da propria Constituicdo? Kelsen observa que ha
imprecisdo da linguagem comum, quando diz que
as leis ordinarias continuam validas. De fato, elas
perdem o suporte de validade que |hes dava a
Constituigdo anterior. Entretanto, ao mesmo tempo,
elas recebem novo suporte, novo apoio, expresso
ou tacito, da Constituicdo nova. Este € o fendmeno
da recepcao, similar a recepgéo do direito romano
na Europa. Trata-se de um processo abreviado de
criagdo de normas juridicas, pelo qual a nova
Constituicdo adota as leis ja existentes, com ela
compativeis, dando-lhes validade, e assim evita o
trabalho quase impossivel de elaborar uma nova
legislagao de um dia para o outro™.

Logo a seguir, o ilustre Professor, citando o
famoso constitucionalista portugués Jorge Miranda,
esclarece que ha uma novagao, ou seja, “as normas
ordinarias sdo recepcionadas pela nova ordem
constitucional e submetidas a um novo fundamento
de validade”, apresentando esta novacao trés
corolarios principais: a) “todos os principios gerais
de quaisquer ramos do direito passam a ser
aqueles constantes da nova Constituigao”; b) “todos
os demais dados legais e regulamentares tém de
ser reinterpretados a luz da nova Constituicao, a
fim de se porem conformes com as suas normas
e principios”, e, ¢) “as normas contrarias a Cons-
tituicdo ndo s&o recepcionadas, mesmo que sejam
contrarias apenas a normas programaticas e nao
ofendam nenhuma preceptiva”.

3. A LEGISLAGAO INFRACONSTITUCIONAL

Como ja vimos, somente em fevereiro de 1993,
por meio do art. 23 da Lei 8.629, é que se
regulamentou o art. 190 da CF-88:

“Art. 23. O estrangeiro residente no Pais e a
pessoa juridica autorizada a funcionar no Brasil sé
poderdo arrendar imovel rural na forma da Lei n.
5.709, de 7 de outubro de 1971.

“§ 1° Aplicam-se ao arrendamento todos os
limites, restricdes e condi¢cdes aplicaveis a aquisi-
¢do de imoveis rurais por estrangeiro, constantes
da lei referida no caput deste artigo.

“§ 2° Compete ao Congresso Nacional autorizar
tanto a aquisicao ou o arrendamento além dos
limites de area e percentual fixados na Lei n. 5.709,
de 7 de outubro de 1971, como a aquisicdo ou
arrendamento, por pessoa juridica estrangeira, de
area superior a 100 (cem) modulos de exploragéo

4. Ed. Saraiva, pp. 114-115.
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indefinida”.

A Lei 5.709, de 7.10.71, por forga do fen6meno
da recepcgao legislativa e disposi¢ao expressa da
Lei 8.629/93, aplica-se 4 AQUISICAO e ARREN-
DAMENTO DE IMOVEL RURAL por estrangeiro
residente no Pais e a pessoa juridica estrangeira
autorizada a funcionar no Brasil.

3.1 AQUISIGAO NA FAIXA DE FRONTEIRA

A Constituicdo de 1988 extinguiu o Conselho
de Seguranga Nacional, criando o Conselho de
Defesa Nacional (CF-88, art. 91). A Lei 8.183, de
11.4.91, tratou da organizagéo e funcionamento do
Conselho de Defesa Nacional (CDN), dispondo, no
art. 4°, que “cabe a Secretaria de Assuntos Estra-
tégicos, orgdo da Presidéncia da Republica, exe-
cutar as atividades permanentes necessarias ao
exercicio da competéncia do Conselho de Defesa
Nacional (CDN)". A Lei 8.490, de 19.11.92, dispée,
em seu art. 10:

“A Secretaria de Assuntos Estratégicos, com a
finalidade de coordenar o planejamento estratégico
nacional, promover estudos, elaborar, coordenar e
controlar planos, programas e projetos de natureza
estratégica, assim caracterizados pelo Presidente
da Republica, inclusive no tocante a informacoes
e ao macrozoneamento geopolitico e econdmico,
executar as atividades permanentes necessarias ao
exercicio da competéncia do Conselho de Defesa
Nacional, e coordenar a formulacdo e acompanhar
a execugao da politica nuclear, tem a seguinte
estrutura basica:

‘| — Subsecretaria de Planejamento Estratégi-
Co;

‘Il — Subsecretaria de Programas e Projetos
Estratégicos; :

“llll — Subsecretaria de Inteligéncia;

“IV — Centro de Estudos Estratégicos”.

3.2 CONCEITO DE IMOVEL RURAL
— ATUALIZAGAO LEGISLATIVA

Para efeitos da Lei 8.629/93, que “dispbe sobre
a regulamentagao dos dispositivos constitucionais
relativos a reforma agraria, previstos no Capitulo
lll, Titulo VII, da Constituicao Federal”, imével rural
€ o “prédio rustico de area continua, qualquer que
seja a sua localizagdo, que se destine ou possa
se destinar a exploragao agricola, pecuéria, extrativa
vegetal, florestal ou agroindustrial”.

Adotou-se o critério da DESTINACAO.

Ja a Lei 8.847, de 28.1.94, adotou o critério
da LOCALIZACAO, ao dispor em seu art. 1° que
‘o Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural —
ITR tem como fato gerador a propriedade, o
dominio util ou a posse de imével por natureza, em

{Conclui na pégina seguinte)
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1° de janeiro de cada exercicio, localizado fora da

zona urbana do Municipio” (sublinhei).

O Estatuto da Terra também adota o critério
da destinagdo ao conceituar o imével rural (Lei
4.504/64, art. 4°, |).

Aproveito a referéncia a Lei 8.847/94 para
lembrar que é esta, em seu art. 25, que determinou
que “ndo serao registrados em cartério quaisquer
negocios, operagdes ou transagdes, de imodveis

5. Sic (correto: “tabelides”).

rurais, sem a comprovagdo de quitagdo do ITR
através do DARF ou obtida por certiddo negativa
expedida pela SRF”, e seu paragrafo tnico diz que
“serao responsabilizados como terceiros os
adquirentes, tabelides®, escrivies e demais
serventuarios de oficio que, por omissao, registra-
rem imoveis rurais sem observarem o dlsposto
neste artigo”.

GERALDO CEZAR TORRES CARPES

Tabelido e Oficial do Registro de Imoveis de
Ponta Pora-MS

respectivos autores.

Os artigos publicados neste Boletim, embora autorizados pelo IRIB, sdo de responsabilidade de seus

EXPECTATIVA EM TORNO DO ENCONTRO NACIONAL

Fundado na Capital paulista, em 19 de junho de
1974, o IRIB comemora 21 anos de existéncia, com
um evento que promete ser dos mais concorridos:
o XXIlI Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis
do Brasil, a realizar-se em Cuiaba-MT, de 7 a 11 de
agosto proximo. A sua frente, a registradora Nizete
Asvolinsque estd dando o melhor de seus esforcos.

A Entidade teve inicio com apenas 73 Associados,
e agora chega perto dos 1.500, num exemplo de
conscientizacao da classe registradora, que se une
pelo aperfeicoamento de sua atividade e defesa de
seus interesses.

OS ENCONTROS

Trinta e quatro Encontros foram realizados em
todos estes anos, dos quais 21 Nacionais e 13
Regionais, além de o IRIB participar, também, dos
Congressos Internacionais do CINDER. Esses eventos
fazem ainda com que se alicercem lacos de amizade
entre registradores dos mais longinqlios rincoes do
Pais, que passam a se conhecer pessoalmente e
trocam idéias sobre dificuldades comuns, sempre de
modo a ampliar seus conhecimentos, para que nunca
falte a seu trabalho didrio a credibilidade e a
seguranca. De certa forma, esses Encontros contri-
buem, ainda, para que os registradores conhecam
melhor o seu préprio Pais, tao cheio de belezas
naturais, assim como os hdbitos, a culindria, o
artesanato, a historia dos Estados onde os eventos
se realizam. Além da cultura especifica na drea
registrdria, os participantes aumentam seus conheci-
mentos em todos os sentidos.

Esses eventos também levam sempre a um maior
estreitamento de lagos familiares, pois muitos regis-
tradores comparecem com seus familiares, e ja se
tornou habito do IRIB o programa para acompanhan-

tes. Sao Encontros sauddveis, que desenvolvem os
sentimentos de fraternidade e de aproximacdo entre
seus participantes.

A esses Encontros, tanto Nacionais quanto Re-
gionais, além dos Associados do IRIB, vém compa-
recendo também figuras altamente representativas do
mundo juridico — Magistrados, Professores, Advoga—
dos —, que trazem sua experiéncia para o convivio
da classe registradora. E ainda colaboram, com
trabalhos do mais alto nivel, no Boletim do IRIB e
na Revista de Direito Imobilidrio, o que prova também
o acatamento da Entidade, o respeito que soube
angariar. Porque no IRIB prevalece o espirito de
equipe, os elevados propésitos de cada um em ser
dtil a classe e a coletividade. E é essa coesdo de seus
membros que engrandece o Instituto e o coloca na
posicdo de que desfruta hoje em dia.

AS PUBLICACOES DA ENTIDADE

O Boletim do IRIB, mensal, vem trazendo a
palavra abalizada de importantes colaboradores e
matéria atual de interesse de todos os registradores,
que sao elucidados em muitas de suas duvidas. Vem
sendo feito, também, um “indice Alfabético e Remis-
sivo dos Boletins do IRIB”, para facilitar aos leitores
a localizagao de assuntos especificos no momento em
que o desejarem. O intuito da Entidade €, agora,
tornar esse “Indice” anual. Assim, o Boletim do IRIB
estd em seu n. 216, e o “Indice” foi feito até o n.
211, dezembro de 1994. O do ano passado ja estd
sendo distribuido.

A Revista de Direito Imobiliario é outro 6rgdo da
Entidade, aberto aos Associados e igualmente a
estudiosos que colaboram com a classe registradora.
Traz sempre trabalhos de relevéncia para a elucidacio
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