& ISSN 1677-437X
I rl b N®342

em revista Instituto de Registro Imobiliario do Brasil

Boletim do

128 Encontro Regional
dos Oficiais de Registro
— de Imoéveis

Balnedrio Camboriu * SC

16 a 18 de junho de 2011

g T

Aquisicdo de imoveis rurais
por estrangeiros







&
)
'S
i
£y
=
{l

Editorial //

Caros amigos e leitores,

Desde que assumi a missdo de presidir o Instituto de Registro Imobiliario do Brasil (IRIB), tenho recebido diversos
guestionamentos dos nossos associados sobre um dos temas mais polémicos da doutrina registral imobiliaria na
atualidade: a aquisigao de imaveis rurais por estrangeiros.

As duvidas, neste caso, ndo sao suscitadas por colegas de uma ou duas regioes. O problema atinge os registradores
imobilidrios indistintamente, tendo em vista as dimensoes continentais do nosso Pais. Senti, portanto, que
precisdvamos discutir a fundo a questao, ouvindo, inclusive, a Advocacia-Geral da Unido (AGU), autora de um
parecer que impde limites e responsabilidades para o registro desse tipo de aquisicao, 0 que torna ainda mais
complexa a atuacdo dos registradores.

0 IRIB ndo poderia ficar alheio a essa situagdo. Por isso, resolvemos dedicar um encontro regional inteiramente
a discussao desse importante assunto, dando inicio a um debate que nao se encerra em Balneario Camboril e que
tera prosseguimento em Fortaleza, onde realizaremos nosso Encontro Nacional.

Ainda em Santa Catarina, iniciamos uma interessante interlocugao com a AGU, que reconheceu a necessidade de
um novo ordenamento juridico sobre o tema. Tenho a certeza de que o dr. Mauro Sérgio dos Santos, representante
da Advocacia-Geral da Unido, chefe da Coordenagao-Geral Agraria da Procuradoria Federal Especializada junto ao
Instituto Nacional de Colonizagao e Reforma Agréria (PFE/Incra), que participou do evento, voltou para Brasilia
surpreso com o nosso nivel de conhecimento e ciente de que podemos ser parceiros no debate que deve preceder
a elaboragao de um novo parecer ou, ainda, de um projeto de lei que altere a norma em vigor.

Além da honrosa presenca da AGU, agradego a todos que contribuiram para o éxito do 28° Encontro Regional dos
Oficiais de Registro de Imoveis realizado pelo IRIB: palestrantes, participantes, apoiadores e patrocinadores.
Agradeco, em especial, aos colegas de Santa Catarina, nas pessoas do presidente da Associagao dos Notdrios
e Registradores de Santa Catarina (Anoreg/SC), Otavio Guilherme Margarida, e do diretor de eventos do Instituto,
Jordan Fabricio Martins.

A época da realizagdo do evento, foi sancionada a Lei n° 12.424/2011, que altera as regras do Programa Minha
Casa, Minha Vida (PMCMV), em sua segunda etapa de implantacdo. A nova norma modificou varias leis, entre
elas a Lei n° 11.977/2009, do Programa Minha Casa, Minha Vida, €, ainda, a n° 6.015/1973, Lei dos Registros
Pablicos. Em companhia do nosso diretor de assuntos agrarios, Eduardo Augusto, apresentei aos colegas
participantes do evento as principais mudancas na nova norma. Quem ndo pode comparecer ao evento terd todas
as mudangas documentadas nesta revista, o que facilitara o dia a dia do registrador.

Nas péaginas seguintes, vocés encontrardo matérias jornalisticas e a integra das palestras apresentadas em
nosso 28° Encontro Regional. Uma novidade desta edigao da BIR € a inclusdo de um espago dedicado ao
tradicional Pinga-Fogo. Fizemos questao de selecionar os principais pontos debatidos durante o encontro para
serem respondidos pelos colegas e membros da diretoria: José Augusto Alves Pinto, registrador de imdveis na
Comarca de Araucaria/PR e secretario-geral do IRIB; Sérgio Busso, registrador de imdveis na Comarca de
Braganca Paulista/SP e 2¢ secretdrio do IRIB; e também por Luiz Egon Richter, registrador de imoveis na Comarca
de Lajeado/RS e membro do Conselho Editorial do IRIB.

Dessa forma, compartilhamos com todos os associados a riqueza deste importante evento.

Boa leitura!

Francisco José Rezende dos Santos
Presidente do Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil (IRIB)
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0 presidente do IRIB, Francisco José Rezende dos Santos, abriu oficialmente o evento, ressaltando o objetivo de buscar orientagao
relacionada a aquisicao de imaveis rurais por estrangeiros

28° Encontro Regional dos Oficiais
de Registro de Imoveis

Balneario Camborit/SC foi sede do evento que debateu
a aquisicao de imoveis rurais por estrangeiros

osdias 16, 17 e 18 de junho, cerca de 150 congressistas,

reunidos em Balneario Camborit/SC, debateram os

diversos aspectos da aquisicao de imoveis rurais
brasileiros por compradores de outros paises, sejam pessoas
fisicas ou juridicas. A complexidade do tema central fez com
que o Instituto de Registro Imobiliario do Brasil (IRIB) realizasse
um encontro regional inteiramente dedicado a sua discussao

O agradavel balneario catarinense acolheu os participantes do
28° Encontro Regional dos Oficiais de Registro de Imoveis, que
contou com representantes dos Estados de Santa Catarina, Para-
na, Rio Grande do Sul, Distrito Federal, Sao Paulo, Minas Gerais,
Para, Rio de Janeiro, Mato Grosso e Rondbénia. A presenca de
vérias regides demonstra que o tema central € motivo de preocu-
pacgao dos registradores de imdveis de todo o Pais

O presidente do IRIB, Francisco José Rezende dos Santos, abriu
oficialmente o evento ressaltando que o objetivo do Encontro de
Camboriu foi buscar uma orientagao para a atuacao de regis-
tradores em nivel nacional, tendo em vista a profusao de normas
acerca do tema.

“Insistimos que é necessario uniformizar procedimentos regis-
trarios a respeito de diversos temas, especialmente este, que
tem sido ultimamente um dos mais controvertidos no campo do
direito registral imobiliario.” Segundo Francisco Rezende, as
constantes mudancas nas normas legais acabam por dificultar o
trabalho do registrador de imdveis, pois a todo instante surgem
decisoes diferentes, o que pode resultar em inseguranca juridica.

Veja entrevista na pagina 8.



Ricardo Basto da Costa Coelho, vice-presidente do Instituto,
também avalia os resultados do evento. “Mais uma vez, cumpri-
mos a meta de apresentar os trabalhos importantes, trazendo
para o debate os problemas do registrador de imoveis. Houve
uma grande participacao dos nossos associados e uma fre-
guéncia altissima durante as palestras. As questoes em aberto
serdo retomadas em Fortaleza, onde realizaremos 0 nosso
maior evento, o XXXVIII Encontro dos Oficiais de Registro de
Iméveis do Brasil, para o qual todos estao convidados”,
completou o vice-presidente do IRIB.

Registrador de Santa Catarina, o diretor de eventos do IRIB,
Jordan Fabricio Martins, concorda que o tema principal do evento
esta diretamente ligado ao interesse nacional. "A discussao é
complexa e muito polémica, a comecar pelo proprio conceito de
interesse nacional’, além de questoes relacionadas com a nogéo,
por exemplo, de ‘empresa estrangeira’. Em Camborid, vimos a
importancia da propositura desse debate e a importancia do
trabalho do registrador imobiliario, o qual requer muito
conhecimento tedrico e acompanhamento jurisprudencial
constante”, salientou.

Advocacia-Geral da Unido prestigia
0 Encontro Regional

O representante da Advocacia-Geral da Uniao (AGU), Mauro
Sérgio dos Santos, procurador federal da AGU, aceitou o convite
do IRIB para palestrar sobre o parecer emitido pela Consultoria-
Geral da Uniao/Advocacia-Geral da Uniao (CGU/AGU) n° 1/2008
- que fixou nova interpretacéo acerca da aquisicao de imovel
rural por pessoa juridica estrangeira.

Em sua apresentacao, o procurador federal disse que o parecer
da AGU nao tem poder normativo de vincular a atuagao dos
cartérios. “Ele € materialmente lei, mas apenas para a adminis-
tracao federal”. Contudo, em razdo da atuagao do Ministério
Publico Federal, que requereu ao Conselho Nacional de Justica

Mesa solene da abertura do Encontro Regional

28° Encontro Regional dos Oficiais de Registro de Imaveis

(CNJ) providéncias, houve determinagao deste 6rgao as
Corregedorias-Gerais de Justica dos estados para que baixas-
sem normas determinando aos notérios e registradores que
cumprissem o conteudo do parecer.

O diretor de assuntos agrérios do IRIB, Eduardo Agostinho Arruda
Augusto, foi o debatedor do painel e fez um apanhado das normas
vigentes acerca da aquisigao de imoveis rurais por estrangeiros.
Ele fez criticas a legislacao vigente, que traz severa punigao ao
tabelido e ao registrador que descumprir a lei, mas nao pune
quem verdadeiramente descumpriu alei. "A nulidade do negdcio
juridico nao chega a ser punicao. O ideal € que a lei punisse com
multa (no valor do imovel) a ser pago tanto pelo vendedor como
pelo comprador do imdvel rural em desacordo com a referida
lei”, defendeu.

Mauro Santos concluiu dizendo que a AGU estéa preparando uma
minuta de lei para enviar ao Congresso Nacional a respeito do
tema. Segundo ele, os notarios e os registradores de imdveis
devem ser ouvidos. “E inimaginavel a elaboracéo de umalei, que
0s cartoérios terdo que cumprir, sem ouvi-los”, afirmou.

Participaram da ceriménia de abertura o vice-corregedor-geral de
Justica do Tribunal de Justica de Santa Catarina, César Augusto
Ruiz Abreu; o vice-presidente do IRIB e presidente do Conselho
Deliberativo, Ricardo Basto da Costa Coelho; o presidente da
Associacao dos Notarios e Registradores do Estado do Parana
(Anoreg/SC), Otavio Guilherme Margarida; a presidente em
exercicio do Sindicato dos Notérios e Registradores do Estado de
Santa Catarina (Sinoreg/SC), Franciny Abreu de Figueiredo e Silva;
o presidente da Cooperativa de Crédito MUtuo de Notéarios e
Registradores (Coopenore) de Santa Catarina e Rio Grande do
Sul, Sérgio Afonso Manica; o diretor de eventos do IRIB, Jordan
Fabricio Martins. Também participaram da mesa solene o pales-
trante convidado, procurador federal da Advocacia-Geral da Uniao,
Mauro Sergio dos Santos; e o diretor de assuntos agrarios, Eduar-
do Agostinho Arruda Augusto, debatedor do primeiro tema.

CNLUNTRU
BALNEARIO CAMBORIU - SC 16,218 de junho de 2011
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“Temos a convicgao
de que o parecer da AGU
deve ser revisto”

Ao final do 282 Encontro Regional dos Oficiais de Registro de Imaoveis,

o presidente do IRIB, Francisco José Rezende dos Santos, fez um balango do
evento. Em sua opinido, o debate sobre a aquisicdo de imaoveis rurais por
estrangeiros ainda prossegue e € necessdria Uma revisao nas normas vigentes,
inclusive o Parecer da CGU/AGU n° 1/2008, da Advocacia-Geral da Unido.

BIR - Qual a avaliacao que o senhor faz do 28° Encontro
Regional?

Francisco Rezende — Esse foi um encontro de sucesso, pois
tivemos a participagao de um grande nimero de registradores
de imoveis e outros publicos interessados no tema central. Mais
uma vez o IRIB cumpriu sua funcao de instituto de estudos ao
proporcionar uma discussao de alto nivel e a confraternizacao
entre os colegas que compareceram ao evento.

Tivemos a oportunidade de debater um assunto que tem originado
problemas pelo Brasil inteiro, ndo s6 nessa regiao do Sul. Sao
muitas as duividas sobre o registro de imoveis rurais por
estrangeiros, e a discussao nao se esgotou neste encontro, que
contou, inclusive, com a participacao de representantes da
Advocacia-Geral da Uniao, instituicao autora do parecer que
estabelece regras rigidas sobre o tema.

Além dos colegas de Santa Catarina, obtivemos um compare-
cimento expressivo dos companheiros de outros estados, até
mesmo de colegas de regides distantes, como o Norte.
Realizamos, portanto, um encontro interessante, concorrido e
participativo. Foi muito proveitoso para todos nos.

BIR — O senhor acredita que o encontro também foi esclare-
cedor para a AGU?

Francisco Rezende — Tivemos a oportunidade de apresentar
0 nosso ponto de vista aos representantes da Advocacia-Geral
da Uniao na pessoa do dr. Mauro Sérgio dos Santos, chefe da
Coordenagao-Geral Agréaria da Procuradoria Federal Especia-
lizada junto ao Instituto Nacional de Colonizagao e Reforma
Agraria (Incra).

Depois de ampla discusséao, saimos de Balneario com a
conviccao de que o Parecer da CGU/AGU n° 1/2008 deve ser
revisto e que o Conselho Nacional de Justica (CNJ) deve se
posicionar a respeito.

Creio que a AGU ficou surpresa com a consisténcia da nossa
argumentacao, podendo constatar que os registradores de
iméveis devem ser parceiros na resolugao desse problema.
Temos muito a contribuir, considerando a nossa experiéncia diaria,
no atendimento das demandas variadas das partes. Podemos,
ainda, apontar as incongruéncias das normas vigentes e contribuir
com solugdes possiveis para os conflitos relacionados aos
registros de aquisicao de imoveis rurais por estrangeiros. Este



assunto sera retomado nos préximos encontros, inclusive no
nacional, em Fortaleza, no qual contaremos, inclusive, com a
presenca de representantes do Incra.

Como sempre, vamos propor o debate dos temas mais signifi-
cativos para a classe registral imobiliaria. Trataremos especial-
mente da seguranca juridica, que € a esséncia do registro de
imoveis, a razao de existir do sistema registral imobiliario.
Discutiremos a seguranca do processo de registro, do arqui-
vamento dos documentos, da escritura publica, do registro ele-
tronico. O Encontro Nacional de 2011 sera, sem duvida, o maior
encontro do sistema registral imobiliario ja promovido pelo IRIB.

BIR — Na abertura do encontro, o senhor fez um levantamento
das vérias atividades do IRIB. O que o senhor destacaria?

Francisco Rezende — Além da missao primordial de promover
o estudo, temos também o papel de fomentar as novas tecno-
logias, trabalhando para a implantagao do sistema de registro
eletronico, das redes de transmissao de dados e para as viabili-
zacoes centrais, como as de indisponibilidade de bens.

Destaco, ainda, a atuacao do IRIB na defesa dos interesses da
classe registral brasileira, composta por 3.224 registradores em
atuacao em todos os estados.

A vertente institucional da nossa atuagao nao pode ser esquecida.
Hoje, temos estratégias de participagao politica, por meio da qual
se busca apoio as reivindicagoes da classe. Desde fevereiro, o
IRIB possui um escritério de representacao na capital federal,
encarregado do acompanhamento dos projetos de interesse e
dos contatos com os representantes do Legislativo e do Executivo.

BIR — No decorrer do encontro, houve a promulgacao da lei
que altera todas as regras do Programa Minha Casa, Minha
Vida. Qual foi a participagao do IRIB nessa conquista?

28° Encontro Regional dos Oficiais de Registro de Imdveis

Francisco Rezende — Independentemente da importancia e do
alcance social do Programa Minha Casa, Minha Vida, desde a
promulgacao da Lei n° 11.977/2009, entendemos que néo era
justo que os registradores de imoveis arcassem com o 6nus da
gratuidade dos registros ou com a redugao excessiva de
emolumentos.

Alguma reducéao é razoavel em determinados programas sociais,
mas 0 Minha Casa, Minha Vida determinava a gratuidade em uma
série de atos de registros, o que sacrificava totalmente a atividade
registral, colocando em risco a seguranga e a eficiéncia do servigo.

Depois de muita luta, conseguimos dar um basta na gratuidade
dos servigos, revertendo um quadro desfavoravel, que
inviabilizava o trabalho de muitos colegas. Essa conquista
demonstra a relevancia da atuacao politico-institucional do IRIB.

BIR — Quais foram os principais beneficios que a Lein° 12.424/
2011 trouxe para os registradores de imoveis?

Francisco Rezende — Em linhas gerais, felizmente, com o Minha
Casa, Minha Vida 2, houve a recomposicao dos emolumentos
guanto aos registros. Essa € uma conquista historica, sem
precedentes, resultado de grande trabalho das liderancas do
IRIB, juntamente com as de outras associagoes.

Temos de agradecer especialmente a Anoreg/BR e também ao
trabalho da Anoreg/SP e da Associacao dos Registradores
Imobiliarios de Sao Paulo (Arisp) por todo apoio dispensado aos
nossos pleitos junto ao governo federal. Conseguimos mostrar
para toda a classe que, se trabalharmos unidos nos nossos
intentos, conseguiremos sucesso. Esse € o recado principal que
o Programa Minha Casa, Minha Vida 2 nos da: trabalhando juntos,
nossos objetivos serao alcangados. =

Francisco Rezende: “hoje temos estratégias de participagao politica, por meio da qual se busca apoio as reivindicagoes da classe”
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0 representante da Advocacia-Geral da Uniao (AGU), Mauro Sérgio dos Santos

Parecer LA n° 1/2010, emitido pela
Advocacia-Geral da Uniao

Norma fixa nova interpretacao acerca da aquisigao de imovel rural
por pessoa juridica estrangeira

// Mauro Sérgio dos Santos

Procurador federal e professor de Direito
Administrativo da Universidade Catolica de Brasilia.
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Inicialmente, agradecgo a gentileza do convite feito pelo IRIB e, na
pessoa do seu presidente, dr. Francisco José Rezende dos
Santos, cumprimento a todos os demais presentes.

A Lei n® 5.709/1971, que regula a aquisigao de imovel rural por
estrangeiro, pessoa fisica ou juridica, ha muito tem se mostrado
uma norma arcaica, quase obsoleta, por ndo mais preservar de
forma adequada os interesses da sociedade brasileira, sobretudo
em decorréncia da nova ordem juridica iniciada com o proces-
so de globalizagéo. O préprio governo tem sentido a necessidade
de alterar a legislagao existente sobre o tema. Importante registrar,
desde ja, que atualmente existe uma minuta de pré-projeto feita
pela propria Advocacia-Geral da Uniao (AGU), com vistas a iniciar
as discussodes sobre uma futura lei sobre aquisicao de imoveis
rurais por estrangeiros. No entanto, até essa proposta amadurecer
e chegar ao Congresso Nacional, ha um longo caminho a ser
percorrido. E importante que todos os érgaos e setores da
sociedade envolvidos na questao, entre eles o IRIB, tenham
possibilidade de participar do processo legislativo dessa norma.

Além das discussodes que estao sendo iniciadas a respeito da
elaboracao de uma nova lei sobre aquisicao de imdveis rurais
por estrangeiros, temos também uma Instrucao Normativa em
fase de elaboragao no ambito do Instituto Nacional de Colonizagao
e Reforma Agraria (Incra), tratando do mesmo assunto. Aminuta
da referida instrugao esta sendo analisada juridicamente, sendo
certo que seu contelido observara, além dos dispositivos da Lei
n° 5.709/1971 e do Decreto n° 74.965/1974, também o teor do
Parecer LA n° 1/2010, da AGU, que sera abordado em seguida.

Pois bem, como recebi o convite para proferir palestra espe-
cificamente sobre o Parecer LA n° 1/2010-AGU, farei uma abor-
dagem sobre a repercussao desse ato normativo, mas, para
que vocés possam entender o assunto de maneira mais
adequada, faremos um histérico envolvendo todos os pareceres
emitidos pela AGU, relacionados a aquisicao de imével rural por
estrangeiros.

O cerne da questéo envolvendo os pareceres daAGU é 0 § 1°do
artigo 1° da Lei n® 5.709/1971, que iguala, juridicamente, as
empresas brasileiras que tenham capital majoritariamente
estrangeiro as empresas estrangeiras. Em outras palavras, o
dispositivo legal antes mencionado aplica as empresas brasileiras
de capital majoritariamente estrangeiro as restricoes impostas as
pessoas estrangeiras, fisicas ou juridicas. A polémica gira em
torno da recepgao ou ndo do § 1° do artigo 1° da Lei n® 5.709/
1971 pela Constituicao Federal de 1988.

Os dispositivos legais em questao possuem a seguinte redagao:

Art. 1°— QO estrangeiro residente no Pais e a pessoa juridica
estrangeira autorizada a funcionar no Brasil s6 poderao
adquirir imovel rural na forma prevista nesta Lei.

§ 1° — Fica, todavia, sujeita ao regime estabelecido por
esta Lei a pessoa juridica brasileira da qual participem, a
qualquer titulo, pessoas estrangeiras fisicas ou juridicas
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que tenham a maioria do seu capital social e residam ou
tenham sede no Exterior.

A Constituicao de 1988, inicialmente, equiparou a empresa brasileira
de capital nacional as demais empresas brasileiras, nao fazendo
e, para muitos, nao admitindo qualquer distingao entre elas. Por
conta disso, muito se debateu, no inicio da vigéncia da referida
Constituicao, se a Lei n° 5.709/1971 teria sido recepcionada ou
nao pela atual Carta Politica. Depois de muita discussao, foi
elaborado o primeiro ato normativo da AGU sobre o tema:
o Parecer GQ 22/1994.

Antes mesmo de falarmos sobre o teor do Parecer AGU GQ-22
e dos demais pareceres da AGU, é de grande relevancia a exata
compreensao do que € e qual o real alcance do ato administrativo
denominado parecer.

De acordo com a Lei Complementar n° 73/1993, os pareceres do
advogado-geral da Uniao sao por este submetidos a aprova-
cao do Presidente da Republica. O parecer aprovado e publicado
juntamente com o despacho presidencial vincula a administragao
federal, cujos drgaos e entidades ficam obrigados a Ihe dar fiel
cumprimento. Ja o parecer aprovado pelo Presidente da
Republica, mas néo publicado, obriga apenas as reparticbes
interessadas, a partir do momento que dele tenham ciéncia. Esse
aspecto € importante para que possamos analisar nao apenas o
conteldo dos pareceres emitidos pela AGU, mas especialmente
os efeitos que deles derivam.

Pois bem, o Parecer AGU CQ-22, em resumo, concluiu pela
recepgao da Lei n° 5.709/1971, ressalvado o § 1° do artigo 1°,
objeto da polémica envolvendo a empresa brasileira de capital
estrangeiro. O principal argumento pela nao recepgao desse
dispositivo seria sua incompatibilidade material com a redagao
originaria do artigo 171, |, da Constituicéo, que, segundo o parecer,
nao admitia restricdes a empresa brasileira, ainda que controlada
por capital estrangeiro.

Com base nesse argumento, a AGU chegou ao entendimento
naquele momento histérico de que o § 1° da Lei n°5.709/1971
nao tinha sido recepcionado pela Constituicao. Cabe registrar
que esse primeiro parecer, embora aprovado pelo Presidente
da Republica, nédo foi publicado na imprensa oficial, significando
com isso que nao produziu efeitos vinculantes para toda a
administragao publica federal.

Ocorre que em 1995 foi editada a Emenda Constitucional n° 6,
que revogou o artigo 171 da Constituicao, eliminando, comisso,
a distingao entao existente entre empresa brasileira e empresa
brasileira de capital nacional.

A EC n° 6/1995 mais uma vez modificou o panorama juridico,
motivando a AGU a novamente se manifestar, fazendo-o por
meio do Parecer AGU GQ-181/1998. O ilustre parecerista chegou
a conclusao de que a revogagao do artigo 171 da Constituigéo
nao acarretaria a repristinagdo do § 1° do artigo 1° da Lei
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n°® 5.709/1971, porque nao houve comando expresso nesse
sentido. O fenébmeno da repristinacédo, como todos sabem,
ocorre quando a norma revogada é restaurada em razao de a
lei revogadora ter perdido a vigéncia. De acordo com o § 32 do
artigo 2° da Lei de Introducéao ao Codigo Civil (Licc), somente
podera ocorrer a repristinacao quando houver expressa previsao
nesse sentido, ou seja, nao ha repristinagéo tacita. Por tal razao,
reiterou o Parecer AGU GQ-181/1998 que 0 § 1° do artigo 1° da
Lei n° 5.709/1971 nao teria sido recepcionado pela Carta de
1988. Embora corroborando o entendimento pela nao recepgao
do § 1° do artigo 1° da Lei n°® 5.709/1971, o ilustre parecerista
admitiu, considerando a entrada em vigor da EC n° 6/1995, que
futuramente poderia ser editada uma lei que impusesse restricoes
as empresas brasileiras de capital estrangeiro.

O Parecer AGU GQ-181/1998 foi aprovado pelo Presidente da
Republica e publicado naimprensa oficial, vinculando, assim, toda
a administracao federal. A partir de entao, houve uma explosao
no numero de aquisicbes de imdveis rurais por empresas
brasileiras de capital estrangeiro, revelando uma nova e perigosa
situagao vivenciada pelo Estado brasileiro: a total falta de controle
estatal das aquisicoes de imoveis rurais feitas por empresas
estrangeiras e, sobretudo, pelas empresas brasileiras, mas de
capital majoritariamente estrangeiro.

Diante desse novo cenario, que revela a existéncia de uma nova
ordem juridica e econémica mundial — com novas prioridades,
como a producao de alimentos, o controle territorial e a seguranga
juridica—, a AGU mais uma vez se manifestou sobre a aquisi¢ao
de iméveis rurais por empresas de capital estrangeiro, agora por
meio do Parecer AGU LA n° 1/2010, que apresentou conclusoes
distintas daquelas até entao sedimentadas pelos pareceres GQ
22/1994 e GQ-181/1998.

O Parecer AGU LA n° 1/2010 foi aprovado e publicado pelo
Presidente no fim de 2010. Como houve a publicagao, o referido
ato normativo passou a vincular toda a administracao federal,
mas nao os cartérios extrajudiciais, pelo menos nao diretamente.
Nao obstante sua forga obrigatéria apenas para a administracao
federal, o recente parecer trouxe importantes repercussoes para
os registradores e notarios. Além disso, também repercutiu junto
ao Ministério Publico Federal, que entrou com requerimento no
Conselho Nacional de Justiga (CNJ), com o objetivo de que
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fosse adotado o mesmo entendimento da Advocacia-Geral
da Uniao.

O aludido parecer, diferentemente dos que o precederam, concluiu
pela recepcao integral da Lei n® 5.709/1971 pela Constituicao
Federal (seja em sua redagao originaria, seja apos a entrada em
vigor da Emenda Constitucional n® 6/1995).

Assim, tendo sido declarada a recepgao do § 1° do artigo 1° da
Lei n® 5.709/1971, em consequéncia passou a vigorar para
as empresas brasileiras de capital (majoritario) estrangeiro as
mesmas restricoes aplicaveis as pessoas estrangeiras, fisicas
ou juridicas.

Portanto, a Lein®5.709/1971, em sua inteireza, de acordo com a
atual posicao da Advocacia-Geral da Uniao, foi recepcionada
pela Constituicao de 1988, estando, pois, em plena eficacia.
Os principais argumentos para declarar a recepgao da mencio-
nada Lei estao relacionados a soberania nacional. Além disso,
chegou-se também a conclusao pela recepgao do § 1° do artigo
12daLein®5.709/1971 por meio da interpretacéo sistematica dos
dispositivos constitucionais, com vistas a esvaziar os argumentos
dos pareceres iniciais, que insistiam que a Constituigao de 1988
nao autorizaria quaisquer restricoes as empresas brasileiras,
fossem elas de capital nacional ou estrangeiro. Na verdade, a
propria Constituicao prevé a existéncia de varias restricoes as
empresas nacionais ou estrangeiras, nao havendo coeréncia logica
para a nao recepgao do § 1° do artigo 1° da Lei n° 5.709/1971.

Examinadas as questoes histéricas e juridicas envolvendo os
pareceres da AGU, algumas importantes indagagoes perma-
necem sem respostas. O que acontecera com 0s negocios
juridicos que foram realizados anteriormente sob a égide dos
Pareceres GQ 22/1994 e 181/19987 A resposta passa pela leitura
do artigo 2°, paragrafo nico, XllI, da Lei n°9.784/1999. Vejamos:

Art. 20— [...]

XIll - interpretagcao da norma administrativa da forma que
melhor garanta o atendimento do fim publico a que se
dirige, vedada aplicacéo retroativa de nova interpretagao.

Segundo o dispositivo acima transcrito, guando a administragao
publica federal passa a conferir nova interpretagao a determinada
matéria de interesse de particulares, essa mudanga de enten-
dimento somente podera ser aplicada as novas situagoes.

Portanto, a partir de 19 de agosto de 2010, data da publicacao do
Parecer AGU LA n° 1/2010, tanto as pessoas fisicas ou juridicas
estrangeiras como as pessoas juridicas brasileiras controladas
por capital estrangeiro se sujeitam as restricoes impostas pela
Lein°5.709/1971.

Cabe destacar que atualmente ha duas correntes em relagao aos
negacios juridicos realizados anteriormente a 19 de agosto de
2010: a primeira sustenta que, como a propriedade no Direito
brasileiro se comprova com o registro, caso nao tenha a aquisi-



Gao de imovel rural por empresa controlada por capital estrangeiro
sido registrada durante esse periodo, o negocio juridico seria
nulo de pleno direito; a segunda corrente defende que todos os
negaocios juridicos realizados antes da entrada em vigor do novo
parecer materializam atos juridicos perfeitos e, como tais, devem
ser protegidos pelo ordenamento, mesmo que nao levados a
registro. Nao ha ainda um juizo de valor formado pelo Incra em
relacao a esse espinhoso tema.

Importante mencionar também que logo depois de publicado o
Parecer LA n° 1/2010, a AGU expediu avisos ministeriais ao
Ministério da Fazenda e ao Ministério da Industria e Comeércio
para que aquelas pastas analisassem a nova formatagao juridica
e editassem atos normativos de modo a tentar solucionar
inUmeras questoes praticas; por exemplo, como ter certeza se
a maioria do capital votante é estrangeira? Como proceder no
caso de empresas em nome de “laranjas”? Essas e outras
situagdes de grande complexidade ainda nao foram enfrentadas
pelos referidos ministérios.

Embora, como dito, o Parecer LAn¢1/2010 da AGU nao tenha o
poder de vincular diretamente a atuacéo dos cartérios, sua publi-
cacao impulsionou algumas providéncias adotadas por outras
instituicbes publicas, como o Ministério Publico e o Conselho
Nacional de Justica (CNJ).

Com efeito, a partir da nova interpretagao conferida pelo Parecer
LA n° 1/2010 da AGU, o Ministério Publico Federal entrou com
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requerimento para que o CNJ se manifestasse sobre a aquisigao
deimoveis rurais por empresas brasileiras de capital estrangeiro.
O CNJ se manifestou, publicando a seguinte recomendacéo:

Pedido de Providéncias — Corregedoria 0002981 —
80.2010.2.00.0000 Recomendacao: ‘“Imediata adogao
pelas Corregedorias locais ou regionais junto aos
Tribunais respectivos que determinem aos Cartorios de
Registros de Imoveis e Tabelionatos de Notas que
observemn rigorosamente as disposicoes da Lei 5.709/7 1
quando tiverem de lavrar atos de aquisicao de terras rurais
por empresas brasileiras com participagcao majoritaria de
estrangeiros, pessoas fisicas ou juridicas’.

Portanto, a publicacao do Parecer LA n° 1/2010 alterou profunda-
mente o panorama juridico a respeito da aquisicao de imoveis
rurais por empresas brasileiras de capital estrangeiro, seja em
razao de sua observancia obrigatoria para toda a administragao
federal, seja pelos reflexos dele derivados para os demais atores
desse processo, entre eles os notarios e os registradores aqui
presentes. m

Apresentacao desta palestra disponivel no enderego:
http://www.encontrosirib.org.br/camboriu/palestrantes.php
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Diretor de assuntos agrarios do IRIB, Eduardo Augusto, debate a aquisicao de imovel rural por estrangeiro

Aquisicao de imovel rural
por empresas brasileiras sob
controle estrangeiro

// Eduardo Agostinho Arruda Augusto Introdugao

A aquisicao de imovel rural por estrangeiro estéa regulada pela Lei
n°5.709/1971, que estabelece o seguinte:

Diretor de assuntos agrarios do IRIB,
doutorando e mestre em Direito Civil pela “Art. 1° — O estrangeiro residente no Pais e a pessoa juridica

i o . estrangeira autorizada a funcionar no Brasil s6 poderao adquirir
Faculdade Autonoma de Direito (Fad|sp). imdvel rural na forma prevista nesta Lei”.

Da leitura do caput do artigo 1°, chega-se a concluséao de que
estao proibidos de adquirir imével rural no Brasil o estrangeiro
residente no exterior e a pessoa juridica estrangeira com sede
no exterior.

Portanto, a pessoa juridica estrangeira somente podera adquirir
imovel rural se tiver sede aqui no Brasil, ou seja, essa empresa
deve possuir autorizagdo expressa do governo brasileiro para
funcionar em territério nacional e efetivar seu registro na Junta
Comercial do Estado em que se localizar sua nova sede.



No entanto, o § 1° do artigo 1° da Lei n° 5.709/1971 amplia o
conceito de empresa estrangeira, para os fins da submissao as
suas regras:

§ 1°— Fica, todavia, sujeita ao regime estabelecido por
esta Lei 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.

Tanto a doutrina como a jurisprudéncia consideravam que esse
dispositivo nao havia sido recepcionado pela Constituicao Federal.
No entanto, a Advocacia-Geral da Uniao (AGU) mudou seu enten-
dimento sobre a matéria, tendo emitido o Parecer LA CGU/AGU
n® 1/2008. Por ter sido aprovado pelo Presidente da Republica e
publicado em Diario Oficial (DOU 23/8/2010), o novo entendimento
passou a ser vinculante para toda a administragao publica federal,
nos termos dos artigos 40 e 41 da Lei Complementar n° 73/1993
(Lei Orgénica da Advocacia-Geral da Uniao).

Analise constitucional

E duvidosa a constitucionalidade da sujeicéao da “empresa
brasileira sob controle estrangeiro” as mesmas regras impostas
aempresa estrangeira para a aquisi¢ao de imovel rural.

Tal dispositivo legal nédo teria sido recepcionado pela Constituicao
Federal de 1988, em decorréncia da literalidade de seu artigo 190:

Art. 190 — A lei requlara e limitara a aquisicao ou o
arrendamento de propriedade rural por pessoa fisica ou
juridica estrangeira e estabelecera os casos que depen-
derao de autorizacao do Congresso Nacional.

Poderia a lei ordinaria ampliar a restricao as empresas brasileiras
sob controle estrangeiro? Parece-me que nao.

Outra questéao levantada foi a possivel incompatibilidade com o
artigo 171 da Carta Magna. Esse artigo, que foi revogado pela
Emenda Constitucional n® 6, de 1995, previa o seguinte:

Art. 171. S&o consideradas:

| — empresa brasileira constituida sob as leis brasileiras
e que tenha sua sede e administragéo no Pais;

Il — empresa brasileira de capital nacional aquela cujo
controle efetivo esteja em carater permanente sob a
titularidade direta ou indireta de pessoas fisicas domici-
liadas e residentes no Pais ou de entidades de direito
publico interno, entendendo-se por controle efetivo da
empresa a titularidade da maioria de seu capital votante e
0 exercicio, de fato e de direito, do poder decisdrio para
gerir suas atividades.

Em 1994, o entendimento da AGU era que tal dispositivo nao
havia sido recepcionado pelo texto constitucional. O Parecer da
AGU faz expressa mencéo a essa passagem histérica:
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30. Por essa manifestacao, o dispositivo em questao — §
1° do art. 1° da Lei n°® 5.709, de 1971 — nao havia sido
recepcionado em face da redagéo do art. 171, I, da CF
que constitucionalizara o conceito de empresa brasileira
e nao admitia restricoes a atuagao de empresa brasileira,
somente aquelas expressas no texto constitucional.

31. Essa situagéao, segundo o Parecer, era diversa da
vivenciada no ordenamento constitucional anterior, em que
né&o havia a constitucionalizagao do conceito de empresa
brasileira e que admitia restricoes a sua atuagao com base
na lei ordinaria.

No entanto, a EC n° 6/1995 (publicada em 16/8/1995) revogou
expressamente o artigo 171 da Constituicao Federal, que concedia
alei a possibilidade de criar beneficios para a “empresa brasileira
de capital nacional”.

A EC n° 6/1995 tem origem na PEC n° 5/1995, de iniciativa do
Presidente da Republica. Essa PEC tinha por objetivo dar nova
redacao ao artigo 171, para considerar “empresa brasileira a
constituida sob as leis brasileiras e que tenha sede e adminis-
tracéo no Pais”. Na Exposigcao de Motivos n° 37, de 16/2/1995,
assinada por seis ministros e encaminhada ao Presidente da
Repubilica, ficou clara a intengéo de acabar com a discriminagao
entre empresas brasileiras de “capital nacional” e de “capital
estrangeiro”:

2. A proposta tenciona eliminar a distincao entre empresa
brasileira e empresa brasileira de capital nacional e o
tratamento preferencial concedido a esta Ultima. Para tanto,
firma-se conceito de empresa brasileira como aquela
constituida sob as leis brasileiras e com sede e adminis-
tragéo no Pais.

3. Adiscriminagao no capital estrangeiro perdeu o sentido
no contexto de eliminagcao das reservas de mercado,
maior intercalacdo entre as economias e necessidade de
atrair capitais estrangeiros para complementar a poupanga
interna...]

No entanto, o Congresso Nacional optou por revogar o artigo
171 da Constituigao Federal, situagao esta que gerou o seguinte
impasse:

* para quem entendia que o § 1° do artigo 1° da Lei n° 5.709/
1971 ndo havia sido recepcionado pelo artigo 171 da CF, a des-
constitucionalizagao do conceito de empresa brasileira pela EC
n°6/1995 possibilitou ao legislador ordinario criar distingdes por
lei ordinaria;

* para quem entendia que o texto original do artigo 171 nao
gerava incompatibilidade, a sua revogagao eliminou a distingao
entre “empresa brasileira” e “empresa brasileira de capital
nacional”, o que tornaria o § 1° do artigo 1° da Lei n° 5.709/1971
nao recepcionado pelo novo formato constitucional.
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Na época, a AGU chegou a primeira conclusdo de que o
dispositivo era inconstitucional desde a promulgagao da CF/1988
e, com a revogacao do artigo 171 da Carta Magna, tal restricao
passou a ser compativel com a Constituicao. No entanto, como o
nosso ordenamento juridico nao permite a repristinagao de normas
revogadas, haveria necessidade de uma nova lei para impor as
empresas nacionais sob controle estrangeiro restricoes para a
aquisicao de imoveis rurais.

No entanto, o atual Parecer da AGU defende uma tese ainda mais
diversa, de que o § 1° do artigo 1° da Lei n° 5.709/1971 nunca
contrariou o texto constitucional e que continua valido, devendo
ser cumprido arisca.

Restricoes para a aquisicao de imovel rural

As restricoes impostas pela Lei n°5.709/1971 para a aquisicao de
imovel rural sao distintas para estrangeiros pessoas fisicas e
pessoas juridicas.

Somente para as pessoas fisicas ha a hipotese de aquisicao livre
(até 3 modulos de exploracao indefinida) e a aquisicéo, entre 3 e
5 moédulos, requer apenas a prévia autorizagao do Instituto
Nacional de Colonizagao e Reforma Agraria (Incra), mediante um
procedimento administrativo.

Art. 3° — A aquisicao de imovel rural por pessoa fisica
estrangeira ndo podera exceder a 50 modulos de
exploracao indefinida, em area continua ou descontinua.
§ 71— Quando se tratar de imdvel com area nao superior
a 3 modulos, a aquisicao sera livre, independendo de
qualquer autorizagao ou licenca, ressalvadas as exigén-
cias gerais determinadas em lei.

Para as pessoas juridicas estrangeiras, a lei € muito mais rigida,
pois exige prévia autorizagao do Incra, independentemente da
dimenséao do imovel, e tal autorizagao somente poderéa ser conce-
dida em situacoes especificas.

As pessoas juridicas estrangeiras (e, agora, também as nacionais
sob controle estrangeiro) somente poderao adquiririmével rural
em uma das hipoteses legais do artigo 5°, que sao: implantagéao
de projetos agropecuarios, industriais ou de colonizagao, desde
que tais projetos estejam vinculados a seus objetivos estatuarios.

Se a aquisi¢ao pretendida nao se enquadrar em uma dessas
limitadas situagdes, a aquisigao é proibida; portanto, o Incra ndo
podera emitir a autorizagao.

Com a abertura de mercado iniciada no governo Collor e ampliada
nos governos seguintes, muitas das grandes empresas de nosso
Pais passaram a estar, direta ou indiretamente, sob controle de
alguma empresa estrangeira. Isso engloba grande parte das
instituicoes financeiras, concessionarias de telefonia, energia
elétrica etc.
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Eduardo Augusto, diretor de assuntos agrarios do IRIB

Essas empresas, que nao atuam no ramo rural, costumavam
adquirir imovel rural como investimento ou, o que era muito
mais frequente, como Unica forma de ver seu crédito saldado
(dacao em pagamento, adjudicagao de bem penhorado em
execucao etc.).

Apos o Parecer da AGU, tudo isso mudou, pois essas empresas
nao podem mais adquirir livremente imoveis rurais e, como ja
foi explicado, a lei nao permite que o Incra autorize a aquisicao
gue nao se enquadre em uma das limitadas hipéteses legais.
O Banco Santander (Brasil) S.A., por exemplo, por nao atuar em
nenhum desses setores, nao pode mais adquirir imével rural,
nem em dacao em pagamento em decorréncia de um crédito
nao recebido, conforme |he possibilitava o artigo 35 da Lei

n°4.595/1964:

Art. 35. E vedado ainda as instituicées financeiras:

Il = Adquirir bens imoveis nao destinados ao proprio
uso, salvo os recebidos em liquidacéo de empréstimos
de dificil ou duvidosa solu¢ao, caso em que deverao
vendé-los dentro do prazo de um ano, a contar do rece-
bimento, prorrogavel até duas vezes, a critério do Banco
Central da Republica do Brasil.

A Lei n® 5.709/1971 traz outra restricao a aquisicao de imoveis
rurais por estrangeiros, que é o limite percentual da area territorial
de cada Municipio que pode estar sob dominio estrangeiro. Nos
termos do artigo 12, a soma das areas pertencentes a estrangeiros
nao pode ultrapassar 25% da superficie do Municipio onde se
situam. O limite para uma mesma nacionalidade é de 10% do
referido territério.

Compete ao Registro de Imoveis efetuar esse controle (cadastro
especial) em um livro auxiliar das aquisicoes de imoveis rurais
por pessoas estrangeiras (artigo 10) e comunicar, trimestral-
mente, ao Incra e a respectiva Corregedoria-Geral da Justica as
aquisicoes havidas no periodo, “sob pena de perda do cargo”
(artigo 11).

Em decorréncia dessas regras, o controle deve ser preciso, nao
apenas guanto a dimensao do imovel adquirido pelo estrangeiro,



mas também quanto a nacionalidade do adquirente. Nem sempre
¢ facil definir essa “nacionalidade” no tocante a pessoa juridica
brasileira controlada por estrangeiro, nas hipéteses em que o
controle societério € composto por capitais de origens diversas.

Capital estrangeiro

O Parecer da AGU aponta o artigo 172 da Constituigao Federal
como amparo constitucional para a inclusao da empresa brasileira
sob controle estrangeiro as restricoes da Lei n° 5.709/1971.

136. Se o art. 172 da CF dispoe que lei disciplinara, com
base no interesse nacional, 0s investimentos de capital
estrangeiro, e se capital estrangeiro é aquele que pertence
aos que residem no exterior, ou as empresas sediadas
no exterior, "ex vi” da parte final do caput do art. 1° da
Lein®4.131, de 1962, forgoso é concluirque o § 1° do art.
1°da Lein® 5.709, de 1971, disciplina, a bem do interesse
nacional, os investimentos de capital estrangeiro reali-
zados por empresa brasileira controlada por estran-
geiros ndo residentes, no que concerne a aquisicao ou
arrendamento de imaoveis rurais.

141. Ora, se o art. 172 refere-se aos investimentos de
capital estrangeiro feitos por empresas brasileiras,
aquelas, a luz do texto original de 1988, previstas no art.
171, I, parece-me obvio que o § 1° do art. 1° da Lei
n° 5.709, de 1971, foi recepcionado e agasalhado,
também, por este dispositivo constitucional.

A Constituicao Federal subordina os investimentos de capital
estrangeiro ao interesse nacional, delegando ao legislador
ordinario sua disciplina. “Art. 172 - A lei disciplinara, com base no
interesse nacional, os investimentos de capital estrangeiro,
incentivara os reinvestimentos e regulara a remessa de lucros.”

Alei que disciplina a aplicagao do capital estrangeiro e as remessas
de valores para o exterior € a Lei n°® 4.131, de 3/9/1972. O seu
artigo 1° conceitua o que vem a ser capital estrangeiro:

Art. 19 — Consideram-se capitais estrangeiros, para 0s
efeitos desta lei, 0s bens, maquinas e equipamentos,
entrados no Brasil sem dispéndio inicial de divisas,
destinados a producao de bens ou servigos, bem como
0S recursos financeiros ou monetarios, introduzidos no
Pais, para aplicagdo em atividades econémicas desde
que, em ambas as hipdteses, pertencam a pessoas
fisicas ou juridicas residentes, domiciliadas ou com sede
no exterior.

Sendo assim, somente é considerado capital estrangeiro o capital
introduzido no Pais para a aplicacao em atividade econémica, de
titularidade de pessoa natural ou juridica residente ou com sede
no exterior. Uma vez investido no Brasil, esse capital perde a
caracteristica de “capital estrangeiro”, tanto que o artigo 2° prevé
sua isonomia com o capital nacional:
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Art. 2° — Ao capital estrangeiro que se investir no Pais,
sera dispensado tratamento juridico idéntico ao conce-
dido ao capital nacional em igualdade de condicoes, sendo
vedadas quaisquer discriminagées nao previstas na
presente lei.

e

Constituigao Federal

Art.172 — A lei disciplinara, com base no
interesse nacional, os investimentos de capital
estrangeiro, incentivara os reinvestimentos e
regulara a remessa de lucros

Figura 1: investimento de capital estrangeiro

Portanto, a limitagao imposta a empresa brasileira sob controle
estrangeiro para adquirir imével rural nao tem fundamento no
artigo 172 da Constituigao Federal, uma vez que a aquisigao nao
¢é feita pelo estrangeiro controlador (com uso de capital
estrangeiro), mas sim pela empresa brasileira, com recursos ja
nacionalizados (capital nacional).

Controle efetivo da empresa

§ 19 — Fica, todavia, sujeita ao regime estabelecido por
esta Lei 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. (Grifo nosso)

A caracterizagéo pela simples andlise da titularidade da “maioria
do capital social” estava coerente com a legislacao da epoca.
No entanto, com a vigéncia da Lei n° 6.404/1976 (Lei das
Sociedades por Agdes), que permitiu a desvinculacao da
guantidade do capital investido na sociedade com o seu efetivo
controle, a doutrina tem afirmado que essa situagao mudou. Isso
porque a Lei das S.A. permite a emissao de agoes preferenciais
para a obtencao de capital, conferindo a seus titulares prerroga-
tivas na percepcao dos lucros, mas sem direito a voto. As deci-
soes, portanto, ficam restritas aos titulares das agoes ordinarias.
Além disso, definiu expressamente o que é “acionista contro-
lador” em seu artigo 116:

Art. 116 — Entende-se por acionista controlador a pessoa,
natural ou juridica, ou o grupo de pessoas vinculadas por
acordo de voto, ou sob controle comum, que:

a) é titular de direitos de sécio que lhe assegurem, de
modo permanente, a maioria dos votos nas deliberacées
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da assembleia-geral e o poder de eleger a maioria dos
administradores da companhia; e

b) usa efetivamente seu poder para dirigir as ativida-
des sociais e orientar o funcionamento dos 6rgaos da
companhia.

O Parecer da AGU defende esse novo entendimento, ou seja, a
empresa brasileira que se submete as restricoes da Lei n°5.709/
1971 é aquela em que o estrangeiro, residente ou sediado no
exterior, tem o “controle efetivo da empresa”. O controle efetivo &
caracterizado pela titularidade da maioria de seu capital votante e
pelo exercicio, de fato e de direito, do poder decisério para gerir
suas atividades.

223. Assim, para que se entenda presente a norma contida
no § 1edo art.1° da Lei n° 5.709, de 1971, a pessoa fisica
ou juridica estrangeira deve preencher, cumulativamente,
0S requisitos de que cuidam as alineas “a” e "b” do art.
116 da Lei n°6.404, de 1976.

Essa interpretagao da AGU, apesar da aparente coeréncia com
alegislagao em vigor, € impraticavel. O artigo 116 da Lei das S.A.
trata de definir a situacao da empresa em um dado momento,
que pode variar nos termos do acordo de vontade de seus
acionistas-eleitores. Nao pode uma situacgao tao precaria servir
de base para definir se a empresa pode ou nao adquirir imo-
vel rural.

E dbvio que o “acordo de voto” garante ao “beneficiario” o efetivo
controle da empresa (critério previsto na alinea “b”"). Mas o acio-
nista que exerce esse controle nao o faz com o poder exclusivo
de suas agoes. Ele exerce o controle pela utilizagao de um mandato
conferido por outros acionistas que Ihe garante a maioria. Esse
acordo néao é permanente, podendo ser revogado nos termos
nele pactuados. E certo que os “verdadeiros controladores”
(titulares da maioria dos votos) nao assinarao um acordo em que
nao possam revogéa-lo em determinadas situagdes. Nao parece
ter sido essa a mens legis do § 1° do artigo 1° da Lei n° 5.709/
1971.

O artigo 116 traz apenas um critério objetivo, previsto na alinea
“a", que é a titularidade da maioria dos votos. E o critério que
deve prevalecer (“maioria do capital social” = “maioria dos
votos”). Os demais critérios nao podem ser utilizados na
interpretacéo da Lein®5.709/1971, pois sao subjetivos e colocam

a vontade dos acionistas acima da norma.

Portanto, o controle da empresa deve ser analisado objetiva-
mente, identificando quem possui a titularidade da maioria do
capital votante (controle potencial), nao importando se ele exerce
ou nao efetivamente o seu poder.

Diante disso, estao submetidas as restricoes para a aquisicao de
imovel rural apenas as pessoas juridicas brasileiras cuja “maioria
do capital votante” é de titularidade de pessoa natural estrangeira

residente no exterior ou de pessoa juridica estrangeira com sede
no exterior.

Controle estrangeiro indireto

Para compreender melhor a questao, vamos analisar a estrutura
societaria do Banco Santander (Brasil) S.A., uma das maiores
instituicoes financeiras do Brasil.

Verifica-se, pela Figura 2, que grande parcela do capital social do
Santander do Brasil (82,1%) esté sob controle estrangeiro, sendo
46,8% de titularidade de uma empresa holandesa e 35,2% de
uma empresa espanhola. Nessa primeira analise, percebe-se a
primeira dificuldade: quem é o controlador?

( i o \
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Minoritarios 17,9% | L

Figura 2: estrutura societaria do Santander do Brasil

Mesmo nao tendo a maioria absoluta das agoes, a empresa
holandesa possui maiores chances de ser a controladora do
Banco Santander (Brasil) S.A., pois basta que obtenha dos
minoritarios uma quantidade de votos superior a 3,2% do capital
votante. Apesar dessa aparente facilidade, tal resultado nao é
garantido, pois isso depende de acordo entre os acionistas; e
tais acordos podem ser alterados a qualguer momento.

Para facilitar a questéo, voltemos ao ano de 2009, antes da oferta
global de agdes feitas pelo Banco Santander (Brasil) S.A., quando
a sua composicao societéria era a seguinte: Santander Insurance
Holding, S.L. (2,6%); Grupo Empresarial Santander, S.A. (40,7%);
Sterrebeeck B.V. (54,7%); e minoritarios (2%). Como o soécio
majoritario era a empresa Sterrebeeck, a maioria do capital estran-
geiro investido no Santander Brasil era obviamente holandesa;
portanto, o controle do banco brasileiro, em 2009, era holandés.

No entanto, em uma analise mais profunda, verifica-se que esses
trés acionistas sao empresas controladas pelo Banco Santander
S.A (Espanha). Aempresa holandesa é uma subsidiaria integral
daquela empresa espanhola. Portanto, 82,1% das agoes
ordinarias do Santander do Brasil estao sob controle indireto do
Santander da Espanha.
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Figura 3: estrutura societaria do Santander espanhol

Diante dessa segunda constatacao, pergunta-se: como ficaria o
controle do Banco Santander (Brasil) S.A. se aempresa holandesa
continuasse titular de 54,7% das agoes com direito a voto?

Se a resposta for “controle espanhol”, surge uma segunda
dificuldade: deve-se, entdo, analisar a estrutura societaria do
Santander da Espanha para verificar se seu controle nao é de
outra nacionalidade? Quantos patamares deverao ser inves-
tigados? Essa ndo parece ser a melhor resposta, por sua total
inaplicabilidade.

Aremessa de lucros do Santander brasileiro devera obedecer a
sua estrutura societaria; portanto, a parcela dos lucros gerados
pela empresa, devidos pela participagao societaria da empresa
Sterrebeeck B.V.,, devera ser remetida a ela, na Holanda, e nao
diretamente ao Santander espanhol. Essa empresa espanhola
somente tera acesso aos resultados por intermédio de sua
subsidiaria holandesa, segundo as regras contidas em seu
Estatuto Social e pela legislagao vigente na Holanda. Portanto, o
controle do Santander do Brasil em 2009 (maioria absoluta do
capital votante em poder de Sterrebeeck B.V.) era, sem duvida
nenhuma, holandés.

Seguindo esse mesmo raciocinio, 0 Banco Santander (Brasil)
S.A. € uma empresa brasileira sob controle estrangeiro, uma vez
que a maioria de seu capital votante € de titularidade de empresa
estrangeira sediada no exterior. No entanto, a empresa Santander
Leasing S.A., uma subsidiéria integral do Banco Santander (Brasil)

Banco Santander S.A. & _
(Brasil) >

Capital Estrangeiro

e

Santander Leasing S.ﬂ
(Brasil) J

Capital Nacional

Figura 4: subsidiaria integral do Santander do Brasil
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S.A., nao se enquadra nesse conceito, uma vez que, em seu
quadro societario, hd apenas um acionista—a empresa brasileira
Santander, que aplicou ali um capital integralmente nacional.
Portanto, a empresa Santander Leasing S.A. ndo se submete a
nenhuma das restricoes da Lein°5.709/1971.

Nao h& como interpretar de forma diversa. Se, para ser equiparada
apessoa estrangeira, a lei exige que a pessoa juridica controladora
da empresa brasileira tenha sede no exterior, € 6bvio que essa
analise deva ser feita apenas no quadro societario da empresa
que pretende adquirir o imoével rural e ndo em patamares ou
graus superiores. Se ndo fosse assim, a exigéncia de “sede no
exterior” para o controlador estrangeiro perderia todo o sentido,
pois toda empresa estrangeira autorizada a funcionar no Brasil
(sede no Brasil) € uma simples filial integralmente controlada pela
matriz sediada no exterior e seus sécios controladores sao,
também, estrangeiros.

Portanto, as empresas controladas pelo Banco Santander (Brasil)
S.A. e as controladas pelas suas subsidiarias brasileiras nao estao
subordinadas as restrigdes para aquisicado de imdveis rurais.
O fato de todas elas estarem, indiretamente, sob total controle do
Banco Santander S.A. da Espanha nao ¢ suficiente para enquadra-
las naregrado § 12 do artigo 1° da Lei n°5.709/1971.

[ Banco Santander S.A. (Brasil) ]

| 78,57% 100%

. Santander Advisory
Santander Leasing S.A. Services S.A.
(Brasil) (Brasil)

100% |

Webmotors S.A.
(Brasil)

| 100%

Santander S.A. Servigos
LTécnicos Adm. e Seguros

100% |
Real Corretora de }

Seguros S.A.

(Brasil) (Brasil)

Controle destas duas empresas:
Direto: Santander Advisory (empresa brasileira)
Indireto: Santander Brasil (2¢); Holanda (3°); Espanha (4°%)

Figura 5: controles em graus variados
Inaplicabilidade da norma

O objetivo da lei € propiciar um controle minucioso das areas
rurais sob dominio estrangeiro, controle este que, para ser efetivo,
deve ser permanente.

No tocante as pessoas fisicas ou juridicas estrangeiras, o controle
funciona com certa precisao (uma das dificuldades na atualizagéo
de dados esta no controle das “baixas” de imdveis em poder de
estrangeiros, em que o adquirente brasileiro nao é obrigado a
registrar seu titulo em um determinado prazo).

No entanto, com relagao as empresas brasileiras equiparadas a
pessoa juridica estrangeira, o controle somente sera possivel no
momento da aquisicao, pois a atualizagao dos dados sera impra-
ticavel, e o cadastro especial existente no Registro Imobiliario
perdera toda a sua utilidade.
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Vamos utilizar um exemplo para melhor explicar a inaplicabilidade
desse controle.

» Agropecuaria Brasil-Canada S.A. (empresa brasileira sob
controle canadense);

« imovel de 50 hectares (5 MEI em Conchas/SP);

* Uso em projeto agropecuario aprovado pelo Incra em 14 de
setembro de 2010;

* escritura de aquisicao em 21 de setembro de 2010 e registro
em 30 de setembro de 2010;

* registro do direito de propriedade na matricula do imével e
“registro especial” no livro auxiliar de aquisicao de imoveis rurais
por estrangeiros.

Em funcao das necessidades do mercado, a empresa Agrope-
cuaria Brasil-Canada S.A. sofreu algumas alteracoes em sua
estrutura societéaria. Tais alteragoes nao foram comunicadas ao
Registro de Imoveis, pois nao ha obrigacao legal nesse sentido.
Eis as principais ocorréncias:

 setembro de 2010: aquisicao do imdvel rural — 50 hectares
creditados na conta genérica “estrangeiros” (controle do limite
de 25% do territério municipal) e da conta especffica “canadenses”
(controle do limite de 10%);

* janeiro de 2011: o acionista canadense vendeu sua participagao
societaria a uma empresa mexicana, que passou a ser a
controladora da empresa Agropecudria Brasil-Canada S.A. — o
Registro de Imdéveis nao foi notificado dessa mutagao societéria
(que resultaria na necessidade de transferir os 50 hectares da
conta “canadenses” para a conta “mexicanos”); e

* junho de 2011: um grupo brasileiro compra parcela das agoes
do acionista mexicano e passa a controlar aempresa — o Registro
de Iméveis nao foi notificado dessa outra mutacao societéria
(que resultaria na necessidade de “dar baixa” aos 50 hectares da
conta “estrangeiros” e da conta “mexicanos”).

Além disso, quem fara o controle nas hipdteses de empresa
brasileira que, ja sendo titular de imdveis rurais, tem seu controle
acionario adquirido por estrangeiro? Nao ha como controlar
essas aquisicbes indiretas, por varios motivos, dos quais se
destacam:

« alein®5.709/1971 restringe e disciplina as aquisicoes diretas,
néo havendo previsao legal para as aquisi¢ées indiretas, que
ocorrem no caso de o controle de uma empresa brasileira ser
adquirido por acionista estrangeiro domiciliado no exterior;

* nessas hipoteses, a lei ndo exige a alienagao do bem imovel,
ficando a empresa, agora controlada por estrangeiro, em uma
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situacao delicada na hipotese de incorporagao de alguma
subsidiaria que possua imdveis rurais em seu ativo;

* no caso das sociedades por agdes, o controle da titularidade
nao é registrado na Junta Comercial, mas apenas nos livros de
registro de agdes nominativas e nos livros de transferéncia
de agbes nominativas, que ficam em poder da prépria empresa;

* nas sociedades abertas, em que ha negociagao de agoes, a
empresa deve comunicar a Comissao de Valores Mobiliarios
(CVM) as mudancas de controle, mas esta nao tem como
averiguar (nem Ihe compete isso) se a empresa que passou a ser
controlada por estrangeiro possui imovel rural;

* a empresa controlada por uma pessoa natural estrangeira
domiciliada no Brasil (residéncia permanente) nao se submete as
restricoes da lei; mas nada impede que esse controlador mude-
se definitivamente para seu pais de origem, deixando um manda-
tario cuidando de seus interesses aqui no Brasil. Diante dessa
hipdtese, como fica o controle dos imdveis adquiridos quando
ele residia no Brasil? Apenas as novas aquisicoes se submetem
alegislagao?

Todas essas questoes sao apenas alguns exemplos da inaplica-
bilidade desse dispositivo legal.

Efeitos do descumprimento da norma

No caso de aquisigao de imovel rural que viole as disposicoes da
Lein©5.709/1971, o artigo 15 prevé as seguintes consequéncias:

* 0 negocio juridico é nulo de pleno direito;

* o tabeliao e o registrador responderao civimente pelos danos,
sem prejuizo da responsabilidade criminal; e

* 0 alienante devera restituir ao adquirente o prego do imovel.

Mais uma vez, o legislador foi incoerente. A lei traz severas punicoes
ao tabelido e ao registrador (acrescente-se que o artigo 11 prevé a
perda do cargo na hipétese da nao comunicagao trimestral ao
Incra e a CGJ das aquisigdes havidas no periodo), mas nao prevé
nenhuma punicao a quem verdadeiramente descumpriu alei.

A nulidade do negdcio juridico nao é punigéo; & mera consequéncia
da prética de qualquer ato ilegal. A restituicao do prego também
nao € punicao, pois apenas restabelece o status quo ante, uma
vez que o imdvel retorna ao patriménio do alienante. Ou seja, alei
n&o traz nenhuma consequéncia grave para aqueles que efetiva-
mente burlam a lei.

O ideal é que a lei punisse tanto o vendedor como o comprador
com pesada multa, a ser paga por ambos em valores iguais, de
forma a desestimular a alienagao de imdveis rurais em desacordo
comalei.



Conclusao

No desempenho de sua atividade, nao cabe ao registrador imobi-
lidrio discutir o mérito desse novo entendimento, mas apenas
seus efeitos praticos, pois esse parecer vincula todos os escaloes
do Executivo Federal (AGU, Incra e outros) e, apos expressa
decis@o do Conselho Nacional de Justica, passou também a
vincular os servicos notariais e de registro.

As empresas brasileiras que passam a estar subordinadas as
restricoes da lei sao apenas as que estao sob controle direto de
pessoa natural ou juridica estrangeira, que resida ou tenha sede
no exterior. Nao ha que se fazer 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 extensao
territorial de cada municipio que esteja em poder dos estran-
geiros. Com a inclusao das empresas nacionais sob controle
estrangeiro nessa estatistica, o controle deixou de ter coeréncia
e efetividade, pois inexiste obrigagao por parte das empresas
de comunicar ao registro imobiliario a mutacéao de sua situacao
societaria. Em decorréncia, o controle do registro imobiliario
levara em conta apenas o0 momento da aquisicao, mas nao re-
presentara a realidade diante das constantes mutagoes
acionarias, em uma incontavel “troca de cadeiras” que ocorrera

Foto noturna da orla de Balneario Camboriu/SC
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segundo as necessidades do mercado. Em suma, o controle
que compete ao registrador imobiliario passa a ser artificial,
pois n&o é possivel acompanhar as mutagdes do dia a dia
dessas empresas.

Ainclusao das empresas nacionais sob controle estrangeiro as
restricoes da Lei n° 5.709/1971 podera gerar sérios prejuizos ao
nosso Pais, ndo sendo, portanto, uma boa politica de governo.
Considerando que as grandes empresas (principalmente as insti-
tuicoes financeiras) estao nessa situagao, todas as dificuldades e
prejuizos a elas impostos serdo, de uma forma ou de outra,
repassados ao consumidor. A instituicao financeira controlada
por estrangeiro ja sabera, de antemao, que o imovel rural dado
em garantia nao podera ser por ela arrematado para satisfazer
seu credito na hipotese de inadimplemento. Consequéncia:
a populacao tera maiores dificuldades para obter novos emprés-
timos quando a garantia que se pretende ofertar for seu imovel
rural.

Diante tudo disso, pergunta-se: qual € a vantagem para 0 nosso
Brasil em discriminar a empresa brasileira sob controle estran-
geiro? Se a lei permite a criacao e o funcionamento dessas em-
presas como pessoas juridicas brasileiras, elas devem e
merecem ser tratadas como tal.

Apresentacao desta palestra disponivel no endereco
http://www.encontrosirib.org.br/camboriu/palestrantes.php
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0 palestrante Daniel Carlos Andrade, advogado da Uniao e procurador seccional substituto em Joinville/SC

As ilhas costeiras

// Daniel Carlos de Andrade Agradeco o convite do IRIB pela acolhida e confianga depositada

na minha pessoa para tratar de tao importante tema. O convite
originario foi feito a superintendente regional do patriménio de

Graduado em Direito pe/a Universidade Federal do Santa Catarina, doutora Isolde Spindola. Ela declinou e me incumbiu
Ao e Janio, com especlagio e Diio =2 e oo e
Publico e Privado pela Escola da Magistratura/RJ N ’ ’

7 p@/& Un/‘vefs/dade ES[QC/O de Sa e ad\/ogado da Como procurador seccional substituto tenho elaborado diversas
Uniao e procurador seccional substituto em teses favoraveis a Uniao, vencedoras nao sé no Tribunal Regional
Joinville/SC. Tem afuagéo prof/'ss/()na/ especializaga ~ Federal, como também no Superior Tribunal de Justiga (STJ).
nas dreas de Direito Minerario e Direito Patrimonial
Especial, relativos a terrenos de marinha.

E impossivel falar das ilhas costeiras sem também falar nos
terrenos de marinha e sobre os bens da Uniao. Genericamente,
desde a origem, as terras brasileiras, na verdade, eram dominio
de Portugal. Quando Cabral pisou no Brasil, trouxe com ele todos
os institutos juridicos vigentes naquele pais. Assim, os terrenos
de marinha estao entre os institutos juridicos mais antigos que se
tém no Direito brasileiro, remontando ao Brasil Col6nia.
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O rei de Portugal foi o primeiro e absoluto proprietario das terras
brasileiras, de fato e de direito. Essa questao “de fato” é questio-
nada, e muitas pessoas indagam se os indios ndo seriam os
primeiros proprietarios. Entendo que néo existia uma Unica nagao
indigena, no sentido amplo. Existiam dezenas de nagbes
indigenas, vérias tribos e cada uma delas era senhora do seu
pedaco de terra. A grande faixa territorial que veio a se tornar o
Brasil é, na verdade, uma conquista de Portugal e assim ficou.
Primeiramente Portugal, depois, o Império do Brasil e a Republica
dividiram esses bens com os estados federados, tornando-os
sucessores legitimos do Império Lusitano. Mas a Unido também
ficou com uma parcela enorme dessa propriedade.

A histéria da propriedade no Brasil €, eminentemente, publica.
E, com o tempo, ela foi sendo transferida ao dominio privado. Talvez
por falta de habito em lidar com questdes relativas a monarquia,
acabamos por ter uma visao inversa desse procedimento. Sempre
partimos do “privado” para o “publico”, quando na verdade essa
transferéncia se deu ao contrario, do publico para o privado.

O Estado néao desejou que tais terras fossem eternamente publicas
e, aos poucos, foi realizando transferéncias por meio das conces-
sOes de sesmarias e das vendas de alguns pedagos. A primeira
grande legitimagao dessa transferéncia publica comegou com a
edicdo da Lei das Terras de 1850. Em razéo dessa transferéncia
das terras e de o dominio ser originariamente publico, a presungao
absoluta de validade desses titulos esta condicionada a prova de
que tais titulos, em sua origem, foram destacados do patrimoénio
publico para o particular. Essa é uma tarefa essencial do registrador
publico de imoveis, no seu dia a dia.

Livroé de Terras
Destaque — Cadeia Dominial

\

Liviosde N
Sesmarias
Destaque
Cadeia Dominial

Exemplo

Figura 1: a trajetoria da propriedade no Brasil

O rei de Portugal, como descobridor, adquiriu todo o territério.
As cartas de sesmaria eram expedidas pelos donatérios das ca-
pitanias hereditarias, capitdes-mores e vice-reis, que passaram a
doar terras, constituindo o dominio privado no territério nacional.
Essa pratica durou da Descoberta até a Independéncia do Brasil,
em1822.

“A historia da propriedade no Brasil é, eminentemente,
publica. E, com o tempo, ela foi sendo transferida ao
dominio privado. Talvez por falta de habito em lidar com
questoes relativas @ monarquia, acabamos por ter uma
visdo inversa desse procedimento.”

Depois, houve um hiato na Legislagao sobre as terras plblicas
até 1850. O que se viu foi a ocupacao crescente do solo sem
qualquer titulo, formal ou solene, bastava a simples tomada de
posse. Nao havia muita comprovagao de quem era proprietario
das terras, o0 que gerou muitos problemas. Tinhamos o registro
no Livro Paroquial —tem af a origem do “registro do vigario” e o
conto do vigario, do qual todo mundo ja ouviu falar.

Diante disso, chegamos a concluséo de que nao ha propriedade
deimovel privada no Brasil que n&o tenha origem no desmembra-
mento do patriménio publico.

Primeira norma sobre ilhas costeiras

Com relagao a questao das ilhas no territorio brasileiro, as
Ordenacoes Filipinas (1603-1916), que tratam dos direitos reais,
foram as primeiras normas regulamentadoras. E aqui nao pode-
mos confundir direitos reais (os direitos de posse e a propriedade)
com os direitos do rei.

Vale lembrar o que estabelecem as Ordenagoes Filipinas, no Livro
I, que trata “Dos Direitos Reaes”, Titulo XXVI, n° 10: era proprie-
dade do patriménio real as ilhas “adjacentes mais chegadas ao
reino” . Nesse sentido, trata-se de direitos imperiais.

A Carta Magna de 1824 n&o trata desse tema, mas a de 1891
esclarece a questao. Com a Republica, estabeleceram-se quais
eram as terras nacionais indispensaveis para a defesa das fronteiras,
definindo, assim, a dominialidade dos estados recém-criados.

Art. 64 — Pertencem aos Estados as minas e terras
devolutas situadas nos seus respectivos territorios,
cabendo a Unido somente a porgéo do territdrio que for
indispensavel para a defesa das fronteiras, fortificagées,
construgées militares e estradas de ferro federais.
Paragrafo tnico — Os préprios nacionais, que nao forem
necessarios para o servico da Unido, passarao ao domi-
nio dos Estados, em cujo territério estiverem situados.
(Cartade 1891)

Restavam, ainda, incertezas quanto a esses critérios, e as
divergéncias persistiram, sobretudo em relagéo as ilhas mari-
timas. Nao aconteciam debates juridicos naquela época, e a
questéo ficava na esfera de governo. No entanto, permaneciam
em vigor as Ordenag6es Filipinas, assim, as ilhas maritimas,
anteriormente patriménio real, agora passavam a compor o patri-
ménio publico, seja federal, seja estadual.
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Com o Caédigo Civil de 1916, foram revogadas expressamente
as Ordenagbes. Como ndo havia uma legislacao especifica para
tratar das ilhas costeiras, surgiram dividas se estas deixariam ou
nao de integrar o patriménio publico. A divergéncia perdurou até
o advento do Decreto-Lei n°9.740/1946.

As Constituicoes de 1934, 1937 e 1946 trataram apenas das ilhas
fluviais e lacustres. Novamente aconteceu uma lacuna legislativa:
nao se mencionava qualquer item sobre as ilhas costeiras.

O Decreto-Lein°710/1938 e o Decreto-Lei n°9.740/1946 — que €,
especificamente, hoje a norma que rege o patrimoénio da Uniéao —
estabeleceram as ilhas maritimas como expressamente patrimo-
nio da Uniado. Na sequéncia, veio a Carta Constitucional de 1967,
que, ao incluir as ilhas oceanicas entre os bens da Uniao, acabou
por gerar nova grande confusao.

Art 4°— Incluem-se entre os bens da Unigo: [...]

Il - os lagos e quaisquer correntes de agua em terrenos
de seu dominio, ou que banhem mais de um Estado, que
sirvam de limite com outros paises ou se estendam a
territorio estrangeiro, as ilhas oceénicas, assim como
as ilhas fluviais e lacustres nas zonas limitrofes com outros
paises; [...]

V- 0s que atualmente Ihe pertencem. (Grifo nosso)
(Carta Constitucional de 1967)

Distingao entre ilhas maritimas e ilhas oceénicas

O Supremo Tribunal Federal (STF) foi questionado e se manifestou
no sentido de que as ilhas oceanicas ndo eram as ilhas costeiras,
entendendo que a Carta Constitucional de 1967 teria excluido as
ilhas costeiras, nao sendo mais patrimoénios da Unido. E o STF,
novamente, em um Recurso Extraordinario — do qual o relator foi
0 ministro Francisco Rezek —, por unanimidade, acatou essa
distincéo técnica, acabando com a propriedade da Uniao sobre
asilhas costeiras. Logo depois, outro acordao (do ministro Celso
de Mello) manteve 0 mesmo entendimento.

Art. 4° — |I. Ha de ser entendida esta expressao em seu
sentido técnico e estrito, visto que o constituinte de 1967

Palestrante Daniel Andrade e integrantes da mesa
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por certo ndo pretendeu inscrever, abruptamente, no
dominio da Unido, bens situados em centros urbanos,
nas ilhas litordneas, e integrantes do patrimonio de
estados, municipios e particulares. Merito da sentenca
singular e do acérddo do T.F.R. hipdtese de nao-
conhecimento do Recurso Extraordinario da Uni&o.

(RE 101.037/SP. Ministro Francisco Rezek)

Entao, aqui, estabelece-se uma presuncao, com base em decisdo
constitucional, de que o titulo privado, do registro de imovel,
como hoje o conhecemos, nao é oponivel a Uniao, como prova
da titularidade do bem. Conforme a Lei n° 9.636/1998, a Uniao
nao precisa levar ao Registro de Iméveis seus bens, porque ela
tem a capacidade registral propria com presuncao de legalidade
e legitimidade: a Secretaria do Patriménio da Uniao faz o registro
no seu livro préprio, com forga de escritura publica. Dessa forma,
a Unido ignora solenemente o Registro de Iméveis. Estou falando
de fato, pois assim tem sido feito. E exatamente aqui nesse ponto
reside o fator central dos problemas ocorridos. Eis que, ao se
recusar a reconhecer o registro imobiliario geral, a Unido necessita
de comprovar, perante o Poder Judiciério, sua posse e dominio
anterior, 0 que nem sempre ¢ tarefa facil. Alias, em geral, tem sido
muito dificil ao Judiciério acatar a presuncéao de legitimidade e
veracidade das alegagoes da Uniao sem a apresentagao de uma
prova robusta.

Dispoe sobre a regularizagado, administracao, aforamento
e alienacao de bens imoveis de dominio da Uniéo.

Art. 2° — Concluido, na forma da legislagao vigente, o
processo de identificacao e demarcacao das terras de
dominio da Unigo, a SPU lavrara, em livio préprio, com
forca de escritura publica, o termo competente, incorpo-
rando a area ao patriménio da Uni&o.

Paragrafo unico. O termo a que se refere este artigo,
mediante certidao de inteiro teor, acompanhado de plantas
e outros documentos técnicos que permitam a correta
caracterizacao do imovel, sera registrado no Cartorio de
Registro de Imdveis competente. (Lei n° 9.636/1998)

Ainda sobre as ilhas privadas, com base em decisao do Supremo
Tribunal Federal, com relagao a Constituicao de 1967, inverteu-
se essa posicao. A Uniao passou a ter de comprovar na Justica
sua efetiva posse e dominio sobre 0 bem. Se nao comprovasse
esse dominio, perdia a posse para o particular que tivesse um
mero papel, uma prova indiciaria de que ele era o legitimo
possuidor. Esse entendimento prevaleceu nas questoes de
usucapiao que se estabeleceram a partir da Emenda de 1967
em relacao as ilhas costeiras.

De novo, houve um grande rigor técnico do STF com relagao a
esse tema. Acredito que havia um forte apelo politico para que a
questao fosse decidida nesse sentido, pois a prépria Constituicao
de 1967, em seu artigo 4°, inciso V, determinava expressamente
que seriam bens da Unido também os que ja Ihe pertenciam. Se as
ilnas costeiras anteriormente, por forga de lei, ja integravam o
patrimonio da Uniao Federal, por que agora teriam sido excluidas?



“Conforme a Lei n° 9.636/1998, a Unido ndo precisa
levar ao Registro de Imoveis os seus bens, porque ela
tem a capacidade registral propria com presungao

de legalidade e legitimidade: a Secretaria do
Patrimdnio da Unido faz o registro no seu livro
proprio, com forga de escritura publica.”

A Constituicao n&o as excluiu, mas houve essa tergiversacao sobre
o conceito de ilha oceénica e ilha costeira, que passou a vigorar na
Justiga e ndo houve nada que a Uniao pudesse fazer a respeito.

Este & um tema controverso até hoje, principalmente, em relagéo
as questoes de dominio sobre ilhas costeiras que sejam sede de
municipios. A Unido esta perdendo disputas judiciais quando nao
comprova efetivamente que tem o dominio do bem.

llhas costeiras sdo bens da Unido?

Com a Constituicao de 1988, estabeleceu-se expressamente que
as ilhas costeiras sao bens da Uniao, corrigindo-se toda essa
confusédo. Mas ficou um hiato entre as Constituigoes de 1967 e
1988. Por esse motivo, discute-se essa questao em todo o canto
do Brasil.

Entretanto, a Emenda Constitucional n° 46, de 2005, retirou da
Uniao o dominio sobre as ilhas que contenham sede de municipio.
Capitaneada pelo senador Jorge Bornhausen, tal emenda
beneficiou estados como Santa Catarina, Espirito Santo e
Maranhao. Na época, grandes grupos politicos defenderam a
alteragao legislativa.

O Ministério do Planejamento — que absorveu a Secretaria de
Patriménio da Unido, que antes integrava a Procuradoria da
Fazenda - fez um parecer (Parecer/MP/Conjur/JCJ n° 486 -5.9.9/
2005, de 27 de maio de 2005), entendendo que as areas rurais
das ilhas que tivessem sede de municipio nao seriam atingidas
pela emenda constitucional.

Segundo o disposto no parecer da Consultoria do Ministério do
Planejamento, pasta a que esta submetida a Secretaria do
Patrimdnio da Uni&o e todas as Geréncias Regionais do Patriménio
da Uniao nos Estados, estariam excluidos do dominio patrimonial
da Unido os terrenos das ilhas costeiras, exceto as areas afetadas
ao servigo publico federal e a unidade ambiental de conservacao
federal, apenas as sedes urbanas dos Municipios situados na
respectiva ilha. Nesse sentido, dispoe o parecerista:

10 — Outro aspecto relevante introduzido pela emenda
constitucional foi o conceito de sede de Municipio. Neste
particular, além do previsto no Decreto-Lei 311, de 2 de
marc¢o de 1938, que especifica que a sede do Municipio
tem a categoria de cidade e lhe da 0 nome, a exposi¢cao
de motivos da emenda (fls. 18) quanto ao alcance de
sentido da expressao, vejamos: é esse o objetivo da
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emenda — que aqueles que se urbanizaram ficam
evidentemente fora desse dominio.

11 — Infere-se do fragmento do texto colacionado, em
consonancia com a legislagao que trata da matéria,
especialmente do aludido Decreto-Lei 311, de 1938, que
0 conceito “sede de Municipio” abrange o perimetro
urbano da cidade, conforme dispuser a legislacao
municipal sobre o assunto. Distingue se, portanto, o
urbano do rural, sendo que somente as areas urbanas
nao mais integram o patrimonio da Uniao.

12 — As areas rurais, por estarem fora do conceito de
sede de Municipio néo foram afetadas pela emenda
constitucional e, por essa razao, permanecem sob o palio
da Uni&o.

[ii]

O posicionamento do parecerista, apos ter sido aprovado
pela Coordenagao-Geral Juridica da Secretaria do Patri-
mbnio da Unigo, ja vale como orientagdo a ser seguida
por todas as geréncias do patriménio da Uniao, bem
como eventual elemento de defesa da Uniéao a ser utilizado
nos processos judiciais instaurados pelos administrados
interessados que, mesmo antes da emenda constitucional,
ja se insurgiam contra a dominialidade da Uniao sobre as
ilhas costeiras, assim como quanto a cobranga do foro
anual, do laudémio e das taxas de ocupagéo.

Data venia, a ilagéao feita pelo parecerista se mostra
equivocada. Isso porque se escora em interpretagao
isolada do termo sede de municipios, deixando de lado o
restante do texto acrescido ao inciso IV do artigo 20. Assim
se mostra em descompasso com as conclusoes extraidas
da Exposicao de Motivos da Emenda Constitucional
ne 46/2005.

O douto parecer conclui que somente as sedes de
municipios (zonas urbanas) contidas nas ilhas costeiras
(excetuadas as areas afetadas ao servigco publico federal
e as unidades de conservagao ambiental federal) estariam
excluidas do dominio da Uniao, deixando de lado a zona
rural dos municipios, que também se insere no espaco
geografico das ilhas costeiras.

No entanto, nao existe divergéncia quanto a conceituagao
do termo sede de municipio como sendo zona urbana.
Porém, tal fato, por si s6, ndo possui o condao de trans-
formar a leitura do texto constitucional, dando-lhe uma
interpretacdo reducionista e dissociada do sentido do texto
acrescido.

E de se considerar dissociada do contexto do inciso IV
do artigo 20, ja que o fato de a sede do municipio ser o
mesmo que cidade ou zona urbana nao exclui a forga do
significado da expresséo ilhas oceénicas e costeiras,
excluidas, destas, as que contenham a sede de municipios
que, conforme ja acima explicitado, por meio da simples
interpretacao literal, gramatical e logica do texto, vé-se
que o legislador pretendeu excluir do dominio da Unido
as ilhas costeiras que contenham (tenham situadas dentro
da sua area geogréfica), a sede de municipio.

A alteracao constitucional estabelece, sem maiores

25



Instituto de Registro Imobiliario do Brasil

esforcos, que a presenca de qualquer sede de municipio,
isto €, cidade ou zona urbana, determina a excludente do
dominio da Unido sobre a ilha costeira que a contém.
(PAIVA, Adriano Martins de. As Repercussoes da EC 46/
2005 que Excluem do Dominio da Unido as llhas Costeiras
gue Contenham Sede de Municipio, Revista do Tribunal
Regional Federal da 1¢ Regiao, v. 18, n. 2, fev. 2006)

O parecer da Consultoria do Ministério do Planejamento defende
uma interpretacao mais restritiva da emenda constitucional:
estariam excluidos do dominio patrimonial da Uniao os terrenos
das ilhas costeiras — exceto as areas afetadas ao servico publico
federal e a unidade ambiental de conservacéo federal — apenas
as sedes urbanas dos municipios situados na respectivailha.

Com base nesse parecer, a Secretaria do Patriménio da Unido
(SPU) deveria continuar cobrando, sobre as zonas rurais nas
ilhas que s&o sede de municipio, a taxa de ocupagéo por ocupagao
de direito como se fosse “Préprio Nacional Interior”. Na minha
opiniao, essa é uma posicao completamente equivocada, mas
n&o h& noticia da revogagéo desse parecer. Em algumas regioes,
optou-se por ignorar solenemente o parecer.

E importante observar que majoritariamente entende-se que os
terrenos de marinha existentes nas ilhas costeiras nao perderam
sua natureza de bem da Uni&o. Portanto, séo perfeitamente validos
acobranga, a inscricao de taxa de ocupagao e o laudémio por se
tratar de terreno de marinha e nao mais de Préprio Nacional Interior
(Préprio Nacional é o imével de dominio da Uni&o utilizado em
servigo publico federal para instalagao de érgaos vinculados a
administragao publica federal direta ou indireta. Exemplos: prédio
onde funcionam os 6rgaos do Ministério da Fazenda; prédio uti-
lizado pelo Tribunal Regional Eleitoral, entre outros).

Voltando a Emenda Constitucional n° 46/2005, passou-se a ter
um critério politico-territorial com relagao a sede de municipio
excludente das ilhas costeiras de dominio da Unido. Quando a
Constituicao menciona “ilhas oceanicas costeiras”, excluindo-se
estas, faz referéncia as ilhas costeiras, ou seja, as ilhas oceanicas,
gue nao estao incluidas na excegao.

Portanto, as ilhas costeiras que tenham zona urbana do municipio
séo do Estado. Pertencem a Uniao as areas afetadas ao seu
servigo de unidade ambiental federal, estando claro que a EC n°
46/2005, em que pese 0 municipio, ndo tem o condao de afastar
ailha costeira da dominialidade da Unido. Mas o entendimento
majoritario € que os terrenos de marinha permanegam no
dominio da Unido. Ainda ha muita polémica acerca deste assunto,
apesar de o Superior Tribunal de Justiga (STJ) ja ter se pronun-
ciado, entendendo que os terrenos de marinha permanecem,
até porque sao institutos diferentes.

Estamos sofrendo uma agéo civil publica do Ministério Publico
Federal, no Espirito Santo, que entende néo existir mais terrenos
de marinha na regido de Vitéria. A pergunta que deve ser feita é a
seguinte: se existem terrenos de marinha em todos o0s outros
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estados da federacdo, porque nao poderia existir no Espirito
Santo? Nos estados do Piaui e do Maranh&o também hé pessoas
se insurgindo contra isso.

Obrigatoriedade do registro e do laudémio

Gostaria de levantar a questao da punicao para o registrador
com relagéo a obrigatoriedade do registro, com base no Decreto-
Lein©2.398/1987, que dispde sobre foros, laudémios e taxas de
ocupagao relativas a imoveis de propriedade da Uniao.

§ 22 Os Cartdrios de Notas e Registros de Imoveis, sob
pena de responsabilidade dos seus respectivos titulares,
ndo lavrarao nem registrardo escrituras relativas a bens
imoveis de propriedade da Uni&o, ou que contenham,
ainda que parcialmente, area de seu :

| — Sem certidao da Secretaria do Patriménio da Uniao —
SPU que declare [...] (Decreto-Lei n° 2.398/1987)

Diante do exposto, € importante que o registrador publico fique
atento a essa questao dos terrenos de marinha quando for efetivar
o registro.

Em Santa Catarina, temos nos deparado com situagoes em que a
escritura ou a promessa de compra e venda muitas vezes nao é
feita aqui por transferéncia de imével em regides que estao em area
de marinha, a exemplo de Balneario Camborill e da capital
Floriandpolis. As pessoas vao para comarcas pequenas e fazem
no Oficio de Notas uma promessa de compra e venda. Com isso,
evita-se o pagamento do laudémio, a taxa a ser paga pela transferé-
ncia de imdvel que contenha terreno de marinha dentro da Unido.

Destinagao para prote¢ao ambiental

Outro problema sobre as ilhas oceanicas diz respeito a Lei de
Gerenciamento Costeiro de 1988, que estabeleceu, prioritariamente,
que tais bens tém destinagao para a protegcao ambiental. Essa é
mais uma restricao legal que nao vem sendo observada.

Particularmente, sou favoravel a permanéncia do instituto terrenos
de marinha, n&o pela sua origem com base na defesa do territdrio
nacional por forca das guerras e das invasdes na época das
exploragoes. O terreno de marinha tem uma fungao social impor-
tante que € a de preservagao ambiental.

H4, ainda, a questao do lazer, que ndo pode ser esquecida, pois
tem sede constitucional. O lazer de expressiva parcela da
populagéo brasileira ¢ ir a praia, e a manutengao dessas areas
como patriménio publico torna-se importante enquanto direito
da sociedade, um direito coletivo.

Por que ha tanta disputa em torno desses terrenos de marinha?
Esse assunto merece nossa reflexao, pois hoje ha cerca de 600
mil imoéveis considerados terrenos de marinha cadastrados na
Secretaria de Patrimonio da Uniao, que totalizam R$ 180 bilhdes.
Se todos esses imdveis fossem passados ao dominio privado,



essa cifra seria de, no minimo, R$ 500 bilhdes. E mais: ha uma
previsao para cadastramento de trés milhdes de imodveis
considerados terrenos de marinha. Tais valores justificam toda a
polémica em torno das terras de marinha.

Previsao constitucional dos terrenos de marinha

S6 para rememorar, a questao de terrenos de marinha tem
previsao constitucional.

Art. 20, inciso | e VI: sdo bens da Unido: “os que atualmente
Ihe pertencem e os que lhe vierem a ser atribuidos” e “os
terrenos de marinha e seus acrescidos”. (Grifo nosso)
(Constituicao da Republica de 1988)

Devemos observar também o inciso IV:

as ilhas fluviais e lacustres nas zonas limitrofes com outros
paises; as praias maritimas; as ilhas oceanicas e as
costeiras, excluidas, destas, as que contenham a sede de
Municipios, exceto aquelas areas afetadas ao servico
publico e a unidade ambiental federal, e as referidas no
art. 26, Il; [...] (EC n°46/2005)

Por sua vez, o Decreto-Lei n°9.760, de 5 de setembro de 1946,
também conceitua os bens da Uniao em seu primeiro artigo:

Art. 1° — Incluem-se entre os bens imoveis da Unido:

a) os terrenos de marinha e seus acrescidos;

[]

d) as ilhas situadas nos mares territoriais ou nao, se por
qualquer titulo legitimo nao pertencerem aos Estados,
Municipios ou particulares.

Terrenos acrescidos de marinha

Temos, ainda, outro instituto, que gera dlvidas em razao de sua
complexidade: sao os terrenos “acrescidos de marinha”. Na ver-
dade, sao terrenos que se formaram natural ou artificialmente para
o lado do mar, ou dos rios e lagoas em seguimento aos terrenos
de marinha.

Art. 29 S&o terrenos de marinha, em uma profundidade
de 33 (trinta e trés) metros, medidos horizontalmente,
para a parte da terra, da posi¢ao da linha do preamar-
médio de 1831:

a) os situados no continente, na costa maritima e nas
margens dos rios e lagoas, até onde se faga sentir a
influéncia das mares;

b) os que contornam as ilhas situadas em zona onde se
faga sentir a influéncia das marés. (Decreto-Lei n°9.760,
de 5 de setembro de 1946)

Vale lembrar que essa “influéncia das marés” € uma oscilagao de
até cinco centimetros. Se as aguas oscilaram em até cinco
centimetros, é considerado efeito de mares.

28° Encontro Regional dos Oficiais de Registro de Imoveis

Na ilustracdo abaixo, temos uma ilha, na qual destacamos em
vermelho a linha de preamar-médio . Em verde, temos a Linha
Limite dos Terrenos de Marinha (LTM), que é o limite onde
exatamente termina o terreno de marinha. Na faixa do lado direito
da linha de preamar-médio (em vermelho), esté o “acrescido de
marinha”.

Bem de uso comum do povo

=== Linha de Preamar-Médio (LPM)

= Linha dos Terrenos de Marinha (LTM)
1 Terreno de marinha — Faixa de 33 metros
1 Acrescido de marinha

Figura 2: terreno de marinha — faixa de 33 metros

Por forga das marés, das correntes, a linha de preamar-médio
fica exatamente na linha d’agua. Pode ocorrer um movimento
grande de correntes e marés que leva parte da terra de umaiilha
para o outro lado.

Hé& casos em que o “acrescido de marinha” esta ha 100 metros
da praia e que o proprietario/morador nao se conforma de ter de
pagar a taxa de ocupacao por estar neste local. Ele acredita que
esta fora, quando na verdade nao esta. Se houvesse uma
demarcagao hoje e féssemos medir os 33 metros, ele realmente
estaria fora, mas como o termo dessa demarcacao € a LTM de
1831, esta dentro. Nao ha o que se fazer.

Demarcagao dos terrenos de marinha

A Lei n° 9.636/1998 estabelece uma obrigagao da Uniao de
interesse dos registradores de iméveis. Quando for concluido o
procedimento de demarcacao dos terrenos de marinha no Brasil
— que ainda esta comegando —, a Uniao tera de encaminhar ao
Registro de Imdveis competente o termo de conclusao desse
procedimento demarcatdrio. O encaminhamento deve ser medi-
ante certidao de inteiro teor, acompanhada de plantas e de outros
documentos, para finalmente ser efetuado o registro desses
imoveis.

Nao sabemos de nenhuma Secretaria de Patriménio da Unido
que tenha feito isso até hoje. No caso de Santa Catarina, este
procedimento vem sendo atacado diariamente na Justica, ja
existem trechos nos quais ele foi revogado. Na prépria ilha de
Santa Catarina, que € Florianépolis, o procedimento ainda nao foi
finalizado. Ainda ha muita confus&o, mas eu entendo, ha uma luz

para resolvermos varios desses problemas.
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Existe muita desinformacao sobre os temas “terrenos de ma-
rinha” e “acrescidos de marinha”. Sempre houve uma tentativa
de retirar isso do Patriménio da Uniao. Em 2007, houve uma
Proposta de Emenda a Constituicao (PEC) com esse objetivo,
mas nao foi adiante. Houve uma tentativa de transformar essa
PEC, criando a LTM de 2000. Mas se nao conseguimos até hoje
demarcar a linha de preamar-médio de 1831, como farlamos
uma nova demarcagao com uma linha de 20007 Se ainda nao
conseguimos resolver o passado, como avancgar para 20007
Seria uma confusao generalizada.

Pagamento da taxa de ocupacao

Finalizando a nossa apresentacao, gostaria de rememorar
algumas questoes basicas que ainda causam ddvidas.

A ocupagao de um terreno de marinha, um imével da Uniao,
pode se dar de duas maneiras: a mera ocupagao, que € um titulo
precario, ou o aforamento ou enfiteuse, que € uma transferéncia a
terceiros do dominio Util.

Antigamente, havia a conveniéncia de radicar o individuo no local
como meio/forma de manter o vinculo da propriedade publica.
Com o aforamento, o particular passa a ser socio da Unido naquele
imovel. Paga-se uma grande quantia por esse titulo e, com isso,
passa-se a ser “socio” da Uniao. O particular detém uma fragao
de 83% do imovel, e a Uniao fica com 17%.

Como reembolso & Uniéo, que é sécia no imoével, o individuo
paga anualmente um foro de 0,6% do valor do dominio pleno.
Quando esse particular resolve transferir esse direito, ele deve
recolher a Uniao um valor chamado de laudémio. Tal taxa € uma
renda patrimonial da Uniao recebida quando o ocupante aforou
do imovel, transferindo o terreno ou acrescido de marinha ao
dominio de outro. Quando ¢é feita essa transferéncia, os
registradores devem observar se foi realizado o recolhimento de
5% do valor atualizado do imovel.

Como a Uniao tem 17% do imdvel, se fosse uma transferéncia
entre particulares, o particular teria de pagar 17% do preco para
0 socio dele no imovel. Nesse caso, para a Uniao, ele vai pagar
apenas 5% e ela continua recebendo anualmente 0,6%. Sendo
assim, acho valida e justificavel essa cobranca.

Temos também a mera ocupagao que € um titulo precario.
A Uniao permite que o particular ocupe o terreno de marinha
mediante pagamento. Para os bens cadastrados até 21 de marco
de 1988, a taxa era de 2% do valor imovel. Apos 1988, esse
percentual passou a ser de 5%. S&o muitos 0s casos de pessoas
que acionam a Justiga visando a anulagao desse cadastro da
Uni&ao. Em Balneario Camboriu, inclusive, ha varios processos de
nulidade de inscricao de ocupagao, mas hoje a Uniao tem sido
invariavelmente vencedora nesse tipo de agao.

Esse tipo de ocupacédo causa muita ddvida e receio por se
tratar de um titulo precario, podendo a Uniao, a qualquer tempo,
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excluir o ocupante do local. Por forga da devolucao do Direito,
o imovel tem de ter destinacao publica, fundamentada para
retirada do ocupante. Muitas pessoas tém receio de ficar com
aocupacao, principalmente na orla maritima. Costuma-se pagar
uma fortuna pelo imével, do qual tem um titulo precario, porque
a Uniao continua sendo proprietaria daquele bem ou de parte
dele. Mas exige-se da Unido uma fundamentagao para efetuar
aretirada. Se a Uniao quiser construir um porto, por exemplo,
deve comprovar que, por necessidades logisticas, aquele é o
lugar ideal para o empreendimento. Somente assim poderia
retirar toda uma populagao que estiver ocupando este terreno
de marinha.

Notas do autor

Aforamento ou enfiteuse = transferéncia a terceiros por escrito
do dominio Util - “conveniéncia de radicar-se o individuo ao solo
e de manter-se o vinculo da propriedade publica”.

A Uniéo permanece com o dominio pleno — o particular detém
uma fracao de 83% do imovel, e a Uniao fica com 17%.

Dominio util = direito de posse, uso e gozo do imoével — nao é
titulo precario, carater perpétuo.

Pagamento de foro no valor anual de 0,6% do dominio pleno.
Silvio Rodrigues:

A enfiteuse é o mais amplo dos direitos reais sobre
coisas alheias. Nela todas as prerrogativas que
constituem o contetdo do dominio s&o transferidas ao
enfiteuta, que, desse modo, pode usar, gozar e
reivindicar a cosia, bem como alienar seus direitos a
outrem, independentemente da aquiescéncia do
senhorio. O Enfiteuta adquire efetivamente todos 0s
direitos inerentes ao dominio, com excegao do proprio
dominio, que remanesce, nominalmente, em maos do
senhorio.

Ocupacao = titulo precério, direitos limitados, taxa de ocupagao
anual de 5% do valor do dominio pleno ou 2% (imoveis
cadastrados até 31 de margo de 1988).



O particular apossa-se de terreno dominical da Uniao ocupavel,
constroi algo sobre ele e passa a residir ou explorar economica-
mente o0 bem, podendo, se pretender, vendé-lo ou doé-lo. Mas o
que se vende ou doa nao é o dominio, nem o pleno nem o Util,
que permanecem com a Unido. Vende-se ou doa-se o direito de
ocupar, puro e simplesmente.

Laudémio — & uma espécie de renda patrimonial que a Unido tem
direito a receber, quando o ocupante ou o foreiro do imdével,
definido como terreno ou acrescido de marinha, transfere os
direitos de ocupagao ou de foro (dominio Util) a outrem.

5% do valor atualizado do imoével somente incide em transacoes
onerosas. Nao é tributo.

Problemas judiciais — Jurisprudéncia = nao incidiria sobre mera
ocupagao (instituto tipico da enfiteuse), sendo que essa posicao
comega a ser revista no proprio STJ, com base na dicgdo do
artigo 3° do Decreto-Lei n° 2.398, de 21 de dezembro de 1987,

Pescadores de Balneario Camboritl/SC voltando de mais um dia de trabalho
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que dispde sobre “foros, laudémios e taxas de ocupacéo relativas
aimoveis de propriedade da Uniao":

Art. 3° — Dependera do prévio recolhimento do laudé-
mio, em quantia correspondente a 5% (cinco por cento)
do valor atualizado do dominio pleno e das benfeitorias,
a transferéncia onerosa, entre vivos, do dominio util
de terrenos da Uniao OU de direitos sobre benfeitorias
nelas construidas, bem assim a cessao de direito a
eles relativos. (Grifo nosso)

Bem, sdo estas as consideragdes que eu gostaria de fazer.
Obrigado. =

Apresentagao desta palestra disponivel no endereco

http://www.encontrosirib.org.br/camboriu/palestrantes.php

B
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Debate /[ Tema?2

0 registrador Célio Caus Junior debateu a questao das ilhas costeiras

As ilhas costeiras

// Célio Caus Junior

Registrador de iméveis na comarca de lquape/SP
Graduado pela Faculdade de Direito de Sdo
Bernardo do Campo, especialista em Direito
Tributario pela PUC/SP pos-graduando em Direito
Notarial e Registral pela EPM/SP
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O debate em questao enfrenta um tema extremamente tormen-
t0so, uma vez que a celeuma nao se cinge apenas e tao somente
a discusséo entre o dominio privado e o publico, mas tambem
atinge interesses publicos nas trés esferas de governo (federal,
estadual e municipal).

Assim, iniciaremos o tema com uma andlise breve do contexto
historico até compreendermos as posicoes das pessoas juridicas
de direito publico e dos particulares que ostentam a titularidade
no registro imobiliario de imdéveis situados em ilhas costeiras.

No tocante a dominialidade das ilhas no Brasil, deve-se realgar
uma caracteristica que sempre as acompanhou, que € a da sua
importancia para a seguranga nacional.’

' PAIVA, Adriano Martins. As repercussoes da EC n2 46/2005, que exclui do dominio
da Uniao as ilhas costeiras que contenham sede de municipio. Revista Virtual da AGU,
Ano VI, n. 49, 2006. Disponivel em: <http:/Mwww.agu.gov.br/sistemas/siteTemplate
Texto.aspx?idConteudo=83090&ordenacao=18&id_site=1115>.

Acesso em: 24 jun. de 2010.



Em termos de regulamentacao no campo das relagoes civis,
as Ordenacoes Filipinas — que na época regiam sem distingao
as relagoes privadas e publicas — permaneceram em vigor de
1630 a1916. E o Livro I, no Titulo XXVI, n° 10, ja considerava as
ilhas como “as adjacéncias mais chegadas ao Reino”. ?

Segundo a linguagem da época e o tratamento especial que foi
concedido as ilhas, verifica-se que as adjacéncias mais chegadas
ao Reino constituem o territério circundante ao continente, de
maior importancia para o Estado.®

As Constituicoes de 1824, 1891, 1934, 1937 e 1946 quedaram-se
silentes sobre o tema das ilhas /atu sensu, que so veio a ser
tratado novamente de forma direta pela legislacao federal com a
edigao do Decreto-Lein°9.740/1946, que, em seu artigo 19, assim
disciplinava:

Art. 1°—Incluem-se entre os bens moveis da Uni&o: [...] d)
as ilhas situadas nos mares territorials ou nao, se por
qualquer outro titulo legitimo nao pertencerem aos Estados,
Municipios ou particulares; [...].

A Constituicao de 1967, além de ratificar a dominialidade sobre as
areas que ja Ihe pertenciam, no inciso V, do artigo 4°, abordou
expressamente a propriedade da Uniao sobre as ilhas oceanicas,
dispondo:*

Art. 4° — Incluem-se entre os bens da Unigo:

Il - os lagos e quaisquer correntes de agua em terrenos
de seu dominio, ou que banhem mais de um Estado, que
sivam de limite com outros paises ou se estendam a
territrio estrangeiro, as ilhas oceénicas, assim como
as ilhas fluviais e lacustres nas zonas limitrofes com outros
paises. (Grifo nosso)

O fato de a Constituigao de 1967 ter utilizado a expresséo “ilha
oceénica” em vez de “ilha maritima” é apenas uma questao de
sinonimia, até porque se confundem muito as nogoes de mar e
de “mar oceano”.®

No entanto, a polémica permaneceu. E somente veio a ser
pacificada com a deciséo unanime do Supremo Tribunal Federal,
proferido no RE 101.037/SP, relator ministro Francisco Resek:

[...] A tese ora prevalente na espécie tem apoio na
abordagem técnica de um dos mais conhecidos e
respeitados geografos do Brasil neste século, Aroldo
de Azevedo, a quem se reporta, concordante, nao
menos ilustre expoente do direito administrativo, Hely
Lopes Meirelles, quando afirma: as ilhas maritimas

?lbid., p. 3.
*ldem, Ibid.
“Ibid., p. 4.
°ldem, Ibid.
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“0 fato de a Constituigao de 1967 ter utilizado a
expressao ‘ilha oceanica’ em vez de ‘ilha maritima’ é
apenas uma questao de sinonimia, até porque se

' n

confundem muito as nogoes de mar e de ‘mar oceano’.
T S T OO Gl g

classificam-se em costeiras e oceénicas. llhas costei-
ras sgo as que resultam do relevo continental ou da
plataforma submarina; ilhas oceanicas sao as que se
encontram afastadas da costa e nada tém a ver com o
relevo continental ou com a plataforma submarina.
(Grifos nossos). (Direito Administrativo Brasileiro.
Sao Paulo: RT, 1983, p. 451)

Tal distincao perdurou até a CF de 1988, que estabeleceu em
favor da Uniao a titularidade das ilhas costeiras e oceanicas.
Contudo, com a EC n° 46/2005, a Unido foi despojada do dominio
sobre as ilhas costeiras, desde que estas sejam sede de municipio
e/ou nao estejam afetas a unidade federal ambiental.

Uma vez que as Constituicoes Federais anteriores a Constituigao
de 1988 nao enfrentaram o tema diretamente, existindo apenas o
Decreto-Lein®9.740/1946, que tratou da questao de forma impre-
cisa, cumpre-nos indagar sobre a titularidade dos imoveis situados
em ilhas costeiras no periodo anterior a Constituicao Federal em
vigor.

Sobre essa questao, ha pelo menos trés correntes distintas que
devem ser analisadas individualmente.

A primeira corrente entende que o dominio das ilhas costeiras
sempre foi da Unido até a promulgacao da Emenda Constitu-
cional n® 46/2005, isso porque a origem patrimonial das terras
brasileiras, ou seja, da sua dominialidade publica, tem seu inicio
por meio da apropriagao original da llha de Vera Cruz, desco-
berta em abril do ano 1500 pelo navegador portugués Pedro
Alvares Cabral.

Apos 0 achado da terra do pau-brasil, o descobridor, na qualidade
de legitimo representante dos interesses da Coroa Portuguesa,
personificada pelo entao regente D. Manoel |, e com fundamento
no Tratado de Tordesilhas, firmado em 7 de junho de 1494 e
ratificado em 1506, que continha a Capitulagao da Particao do
Mar Oceano, tem-se o primeiro titulo representativo da
dominialidade das terras brasileiras.®

Da area inicial de trezentos e setenta léguas maritimas a partir da
ilha do Cabo Verde, o nosso territorio — beneficiado pelo periodo
do Reino Unido de Espanha e Portugal e por intimeros tratados
firmados posteriormente durante a Monarquia e a Republica —
atingiu sua conformacéao geografica atual.”

flbid., p. 5.
'Ibid., p. 2.
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Com efeito, uma vez que, desde o descobrimento do Brasil até a
Constituicao Federal de 1988, ndo houve nenhum ato normativo
soberano que dispusesse sobre a dominialidade das ilhas
costeiras, a concluséo légica € que as referidas ilhas, até o advento
da Emenda Constitucional n° 46/2005, sempre foram de propri-
edade da Uni&o, porquanto houve a apropriagao originaria pela
Coroa Portuguesa com o descobrimento do Brasil, transferindo-
se o dominio & Unido, de forma automatica e infalivel, em decor-
réncia da declaragao da independéncia em 7 de setembro de
1822.

O corolério de tal raciocinio é a titularidade da Uniao sobre o
dominio dos imdveis situados em ilhas costeiras e a obrigatorie-
dade de pagamento de tributos & Uniao pela utilizacédo do dominio
util de bem publico — o foreiro (regularmente cadastrado no
cartério e perante a administragao) pagara o foro, ja o ocupante
(n&o regularizado) pagara a taxa de ocupagao. Ambos de natureza
contraprestacional, decorrente do uso do bem imovel, e com
vencimento anual.

A segunda corrente defende que as ilhas costeiras somente foram
incorporadas ao patriménio da Uniao pela Constituicao Federal
de 1988, uma vez que esta inovou o ordenamento juridico ao
disciplinar sobre as referidas ilhas, enquanto as constituicoes
anteriores somente mencionavam ilhas maritimas ou oceanicas.

Segundo essa tese, defendida pelo ilustre procurador do municipio
de llha Comprida (SP), Rodrigo Oliveira Ragni de Castro Leite,
“nao é possivel admitir que o Decreto-Lei n°9.760/1946 pudesse
inovar a ordem constitucional vigente e indicar como bens da
Uniéo outros que a prépria Constituigao nao elencou, tais como
asilhas costeiras”.

Conclui-se, portanto, que as ilhas costeiras somente passaram a
integrar o patriménio da Uniao com a promulgacao da Constituicao
Federal de 1988, mas com a ressalva contida no artigo 26, Il, da
propria Magna Carta, que estabelece:

Art. 26 — Incluem-se entre 0s bens dos Estados:

ll-as areas, nas ilhas oceanicas e costeiras, que estiverem
no seu dominio, excluidas aquelas sob dominio da Uniéo,
Municipios ou terceiros; [...]

Cumpre-nos indagar, nessa esteira, de quem seria 0 dominio
das ilhas costeiras se antes da Constituicao Federal de 1988
nao havia norma juridica que disciplinasse expressamente o
assunto em debate.

O proéprio procurador municipal de llha Comprida, em um silo-
gismo brilhante, responde a questao: “pois bem, continuando o
raciocinio, temos que o artigo 20, IV, seja na primitiva,® ou na

8 Art. 20. Sao bens da Uniao: IV — as ilhas fluviais e lacustres nas zonas limitrofes com
outros paises; as praias maritimas; as ilhas oceanicas e as costeiras, excluidas, destas,

as areas referidas no art. 26, II; (Redagao Anterior).
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novel® redacgao, previa que as ilhas costeiras, a partir da
promulgacéo da Constituicao, passariam a pertencer a Uniao,
exceto, entre outras hipoteses, aquelas areas referidas no artigo
26, I, da CF/1988.

Por seu turno, o artigo 1.245, do atual Codigo Civil, estabelece
que a transferéncia de propriedade somente ocorre com o
registro do titulo no Cartério de Registro de Imoveis, sendo certo
que o Codex Civilista de 1916 possuia dispositivo semelhante
(artigo 530, I, do CC/1916).

Logo, somente é proprietario aquele que tem seu nome grafado
na matricula do imével, sendo certo que cada imdvel ha de ter
uma matricula, a teor do consignado nos artigos 227 e 228,
combinado com o artigo 176, todos da Lei de Registros Publicos
(6.015/1973).

Deveras, pela leitura dos artigos 20, IV, e 26, I, ambos da CF/
1988, depreendemos que as ilhas costeiras nao pertencem a
Uniao se antes da propria promulgagao da Carta Magna
pertencerem a Estados, municipios ou particulares.

E obvio, desta feita, que, se antes da promulgacao da Constituigao
Federal de 1988, os imoveis existentes em ilhas costeiras
pertenciam a particulares e encontravam-se matriculados em
nome de particulares, tanto a Uniao quanto os Estados nao podem
ser proprietarios destes, haja vista que eles continuaram a
pertencer a particulares, posto que é esse o significado dos artigos
20, IV, e 26, II, da CF/1988.

Em portugués claro e desprovido de termos juridicos ante o
emprego do vocabulo laico, podemos dizer que a Carta Maior
determinou o seguinte: os iméveis em ilhas costeiras que nao
pertencerem a estados, municipios e terceiros (particulares) serao
daUniao."

Enfim, a terceira corrente procura complementar e suprir as
lacunas existentes nas duas primeiras. Isso porque, conquanto
concordemos que, hodiernamente, a propriedade somente se
transfere e se prova com o registro imobiliario, devemos ressaltar
que nem sempre foi assim. De fato, antes da vigéncia do Cédigo
Civilde 1916, que estabeleceu em seu artigo 859 que se presume
pertencer o direito real a pessoa que o inscreveu ou transcreveu,
n&o existia registro que demonstrasse a prova do dominio.

Naquela época, vigia a Lei n° 1.237, de 24 de setembro de 1864,
que criou a transcripgao, cujo objetivo era o de produzir efeitos

91V — as ilhas fluviais e lacustres nas zonas limitrofes com outros paises; as praias
maritimas; as ilhas oceanicas e as costeiras, excluidas, destas, as que contenham a
sede de Municipios, exceto aquelas areas afetadas ao servico publico e a unidade
ambiental federal, e as referidas no art. 26, Il; (Redagao dada pela Emenda
Constitucional n° 46, de 2005).

10 Parecer exarado nos autos da Egrégia Corregedoria Permanente da Comarca de

Iguape. Registros Publicos. Processo n® 244.01.2008.002610-0.



perante terceiros, para a transmissao onerosa ou gratuita inter
vivos. Ressalvava-se a mencionada lei, entretanto, em seu artigo
8%, que atranscripcao nao induzia prova de dominio, a qual ficava
a salvo a quem fosse.

O dominio, portanto, antes da entrada em vigor do Cédigo Civil
de 1916, era provado apenas pelo titulo, pois o Brasil nao contava
com um sistema registrario.

Assim, o fato de nao haver registro imobiliario ndo pode implicar
a conclusao singela de que o imovel situado em ilha costeira
pertenceria a Uniao, apods a CF de 1988 e antes da EC n°46/2005,
uma vez que a cadeia filiatoria pode nao ter sido inaugurada em
razao da nao apresentacgao do titulo de dominio subjacente ao
registro imobiliario.

Com efeito, deve-se rechagar a primeira tese no sentido de que
todos os imoveis situados em ilhas costeiras pertenceriam a Uniao
(antes da EC n°46/2005), visto que deve ser perquirida a origem
dominial daqueles que se apresentam como titular do dominio, uma
vez que este pode ter o titulo habil para comprovar a sua titularidade.

Da mesma forma, também deve ser afastada a segunda tese,
visto que o registro pétrio é causal e nem sempre os titulos que
lhe deram origem sao dignos de fé, devendo prevalecer a
veracidade nele consignada até que haja a sua desconstituicao
pelos meios legais.

Assim, temos que a forma mais segura de se descobrir a verdade
juridica sobre a titularidade do dominio dos imoveis situados em
ilha costeira & por meio da acao discriminatoria que poderia ser
proposta pela Unido Federal — no lapso temporal anterior a
Emenda Constitucional n° 46/2005 —no que concerne aos imoveis
que nao sejam sede de municipio e/ou ndo estejam afetas a
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unidade federal ambiental, uma vez que as ilhas costeiras que
nao se enguadram nessas excegoes permanecem, como regra,
sob o dominio da Uniéo.

Apods a EC n°46/2005, sobressai a aplicagao do inciso IV do
artigo 26, também da Constituigao de 1988, pelo qual se consi-
deram estaduais as terras devolutas (que nao tenham a sua origem
no desmembramento do patriménio publico original).

Sera no bojo da agao discriminatéria que se verificara a regulari-
dade e a validade dos titulos e seu encadeamento, aniquilando-
se eventuais documentos e registros viciados que estao em nome
de particulares.

O dominio que nao for julgado particular, por excluséo, sera decla-
rado devoluto Estadual ou Federal.

Assim, cabera ao Estado ou a Uniao em que estiver localizada a
ilha costeira decidir como vai enfrentar essa questao, se ira abdicar
da sua dominialidade em prol da estabilizacao das situagoes
juridicas ja consolidadas pelo tempo, ou, ainda, se ira buscar a
regulamentagao do seu patriménio nos termos da Lei n° 6.015/
1973 e Lein® 6.383/1976, que dispdem respectivamente sobre o
registro publico e o procedimento para discriminagao e demar-
cacao de terras devolutas.

Caso nao proponha a agao discriminatéria, eventuais registros
existentes nos cartérios imobiliarios permanecerao higidos e
validos, uma vez que gozam de presuncao de veracidade, ainda
querelativa. =

Apresentacao desta palestra disponivel no enderego

http://www.encontrosirib.org.br/camboriu/palest_rantes,php
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Paulo Luis Quintela: a visao do tabeliao sobre o tema
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IMmOVveIs rurais por pessoas
juridicas estrangeiras

// Paulo Luis Quintela de Almeida

Titular do 2° Tabelionato de Notas e 1°de Protesto
de Titulos da Comarca da Capital Florianopolis
(SC). Bacharel em Direito pela Universidade
Federal da Bahia com especializagdo em Direito
Registral Imobiliario pela PUC/Minas Virtual, foi
titular do 8° Oficio de Registro de Imoveis do DF.
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Introducao

E com muita alegria que estou aqui a convite do respeitavel Instituto
de Registro Imobiliario do Brasil (IRIB) para tratar de um tema tao
complexo como a aquisicao de imdveis rurais por pessoas
juridicas controladas por estrangeiros. Creio que a honraria me
tenha sido deferida por se acreditar que seria importante a
abordagem de um tabelido. Nesse caso, a razao ¢ bastante
intuitiva e simples: o registro de imdveis somente pode atuar a
vista de um titulo no caso de uma escritura publica. Ainda que o
registrador entenda que se possa eventualmente registrar a
aquisicao feita por uma empresa com maioria de capital estran-
geiro, ele dependera da prévia atuagao do tabeliao de notas,
com a lavratura da escritura.



Para abordar o tema, é conveniente tratarmos primeiramente dos
requisitos para a lavratura de escritura de imovel rural em geral,
para depois entrarmos nos requisitos da aquisicao por pessoa
juridica estrangeira. Nao serdo abordados os necessarios
para aquisicao por pessoa fisica estrangeira, que sao objeto de
outra palestra. Depois, trataremos do parecer da AGU n° 1/2008
e seguiremos pelos problemas praticos decorrentes da aplicagao
desse parecer. Por fim, trataremos do que interessa: quais sao
as perspectivas e as estratégias que devemos adotar ao tratar
danova orientagao.

A primeira coisa que deve ser dita € que, nos Ultimos tempos,
esta sendo bem complicado tratar de imével rural. Temos uma
mirfade de normas sobre o tema, com uma série de requisitos e
procedimentos que devem ser realizados por seus proprietarios,
sejam de ordem ambiental (reserva legal, areas de preservacao
permanente, dentre outras), sejam de ordem cadastral ou fiscal
(georreferenciamento, Certificado de Cadastro do Imével Rural
— CCIR, Numero do Imével na Receita Federal — NIRF etc.).
Atarefa de levantar a documentacgéo necessaria para a lavratura
da escritura tornou-se complexa. Surge dai a pergunta: sera que
tanta formalidade de fato interessa? Se os adquirentes de iméveis
em geral, apenas para nao pagar o imposto de transmissao, ja
sao afeitos a contratos informais, seguramente muitos desistem
da formalizagao diante da dificuldade para levantar toda a docu-
mentagao necessaria, 0 que tem efeitos nefastos para toda a
sociedade. Com efeito, prejudicam-se o crédito rural formal, a
localizagao de bens de devedores e até mesmo a res-
ponsabilizagao dos infratores de normas ambientais ou de
qualguer natureza.

Requisitos para Lavratura
de Escritura de Imovel Rural

Reconhecimento da identidade e da capacidade das
partes e dos comparecentes (artigo 215, § 12, I,

do Cadigo Civil)

De comeco, toda escritura deve conter o reconhecimento da
identidade e da capacidade das partes e dos demais compare-
centes. As pessoas fisicas devem apresentar documentos de
identidade com validade legal; comprovante de inscrigao no
Cadastro de Pessoas Fisicas (CPF) da Receita Federal do Brasil;
e certidao do oficio de registro civil das pessoas naturais (certidao
de nascimento ou casamento).

O tabeliao tem, pois, de lidar com os diversos tipos de documento
de identidade com validade legal. No Brasil, ha o Registro Geral
(RG), expedido pelas 27 Secretarias de Seguranca Publica dos
Estados e do Distrito Federal, além da Carteira Nacional de Habi-
litagdo (CNH), carteiras dos inimeros conselhos de fiscalizagao
de profissoes, carteiras expedidas pelos servicos de identificagao
das forcas armadas, entre tantas outras instituicdes cujos
documentos expedidos fazem prova legal de identidade civil.
E cabe ao tabelido verificar a autenticidade da documentagao, o
que, por vezes, € tarefa dificultosa ou até impossivel, pela falta de
critérios e de elementos de seguranca em diversos desses
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documentos. Isso sem mencionar os documentos materiaimente
verdadeiros e ideologicamente falsos, tendo em vista o despre-
paro dos agentes responsaveis por sua emissao para a identi-
ficagao datiloscopica. Essa tarefa é essencialmente de policia
técnica e deveria ser nacionalmente unificada; infelizmente, é
atribuida a outros 6rgéos no Brasil.

Ja a inscricao no CPF ¢é exigida de todos os participantes de
aquisicoes imobiliarias, nos termos do artigo 33, V, do Regula-
mento do Imposto de Renda (RIR) aprovado pelo Decreto
n©3.000/1999.

A certidao do oficio de registro civil das pessoas naturais para
verificagao do estado civil € outro documento necesséario.
Em Santa Catarina, havia regra que exigia a apresentacao de
certiddo de nascimento ou casamento atualizada, o que se
justificava para verificagao de averbagoes ou anotagoes de
alteragbes de estado civil (casamento, separacao, divorcio,
viuvez), obito ou interdigoes. Atualmente, nao é mais exigida
certidao atualizada, bastando declaragao das partes com relagao
ao proprio estado civil, sob pena de responsabilidade civil e
criminal. Cada Corregedoria de cada Estado e do Distrito Federal
trata diferentemente essa questao.

As pessoas juridicas, por sua vez, devem apresentar certidao do
registro do érgao que confere personalidade juridica; comprovante
de inscricao no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas (CNPJ)
da Receita Federal do Brasil; e ato constitutivo ou Ultima alteracao
contratual que determine a forma como a pessoa juridica €
representada. Além, € claro, dos documentos de identificagao da
pessoa fisica do representante (ou presentante) legal.

A certidao do registro do 6rgao que confere a personalidade
juridica € indispensavel porque, nos termos do artigo 45 do
Cadigo Civil,

comecga a existéncia legal das pessoas juridicas de direito
privado com a inscricao do ato constitutivo no respectivo
registro [...], averbando-se no registro todas as alteragoes
por que passar o ato constitutivo.

Vale ressaltar que as pessoas juridicas de direito publico sao
dispensadas de tal registro, visto que suas existéncias decorrem
delei. Para as de direito privado, trés sao os érgéos que promovem
registros aptos a determinar a existéncia de pessoas juridicas, a
saber, as Juntas Comerciais, os Oficios de Registro Civil das
Pessoas Juridicas (artigo 1.150 do Cédigo Civil) e a Ordem dos
Advogados do Brasil (artigo 15, § 1°, da Lei n° 8.906/1994).

Ja a inscricao no CNPJ ¢ exigida por instrugdes normativas da
Secretaria da Receita Federal do Brasil, com fundamento na Lei
n° 5.614/1970. Atualmente, os artigos 10 a 13 da Instrugao
Normativa RFB n® 1.005, de 8 de fevereiro de 2010, tratam das
hipéteses de inscricao obrigatoria, dentre elas a de pessoas
juridicas domiciliadas no exterior que possuam imaéveis no pais
(artigo 10, XIV, “a", ).

35



Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil

E necesséria, ainda, a apresentacao do ato constitutivo ou da
Ultima alteracao averbada ou registrada, a fim de se saber quem
“fala” pela pessoa juridica, vale dizer, qual a pessoa fisica,
naturalmente existente, cuja manifestagao de vontade vincula e
obriga a pessoa juridica. Esse representante ou presentante legal,
igualmente, deve ser identificado civilmente, apresentando um
documento com validade para tal fim, conforme acima exposto.

Aqui surge uma primeira dlvida: como saber das formas de
constituicao de uma pessoa juridica no exterior? Eventualmente,
poder-se-a até apresentar comprovante de inscricao no CNPJ,
mas como saber se aquela pessoa juridica é regularmente
constituida de acordo com a lei estrangeira?

Em tais casos, o ideal € que se tenha uma procuracéo publica
lavrada por um notario do pais respectivo, devidamente legalizada,
traduzida e registrada em oficio de registro de titulos e documentos
(artigo 129, 6°, da Lei n° 6.015/1973), pois este profissional do
Direito se encarregaria de verificar a existéncia legal da pessoa
juridica. Mas, se esta for representada ou presentada diretamente
por uma pessoa fisica nomeada no ato constitutivo, determinar
os documentos necessarios para a comprovagao da existéncia
e regularidade da representagao da pessoa juridica € tarefa que
merece melhor reflexao.

Finalmente, para pessoas fisicas ou juridicas, é possivel, ainda,
que as partes se fagam representar por mandatarios nomeados
em procuragoes e/ou substabelecimentos. Em tais casos, o
instrumento de mandato deve ser confirmado com o ¢rgéao de
origem, exigindo-se documento de identidade civil do procurador.

Descricdo completa do imovel, conforme

constar da matricula

Na escritura de imével rural, deve-se descrever o imével por
completo, transcrevendo-se sua descricao na forma como
constar da matricula do Oficio de Registro de Iméveis. O artigo
225 da Lein®6.015/1973, que consagra o Principio da Especia-
lidade Objetiva, em seu § 22, considera “ irregular, para efeito de
matricula, os titulos nos quais a caracterizagao do imével nao
coincida com a que consta do registro anterior”.

O artigo 2°, caput, § 1°, da Lein®7.433/1985, de igual hierarquia e
posterior & Lei de Registros Publicos, autoriza uma descricao
resumida apenas para imdéveis urbanos. Para estes, basta men-
cionar a completa localizagao, com indicagao do logradouro,
numero, bairro, cidade e estado, além do niimero da matricula e
oficio imobiliario, para se atender a especialidade objetiva.

Para imoveis rurais, contudo, ressalvada alguma autorizagéo
para descricdo resumida prevista em normas especificas da
Corregedoria local, ha necessidade de se transcrever inte-
gralmente a descrigdo do imével na forma em que estiver na
matricula, a fim de se atender ao comando do referido artigo
225 da Lein® 6.015/1973. Basta imaginar a situagao de um imével
rural cuja descrigéo esteja georreferenciada, com centenas de
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coordenadas, azimutes e distancias, para se verificar a enorme
chance de erro na transcricao dos dados. O erro na digitagdo
de um Unico nlimero no meio de apenas uma coordenada impli-
carairregularidade do titulo e exigéncia de retificagao da escritura.
Nesse sentido, é recomendavel que se mantenha um vinculo
salutar com o registro imobiliario, a fim de que se possa solicitar
adisponibilizagao da descricao do imovel ja digitada, possibili-
tando uma transcrigao das caracteristicas do imével sem erros.

Georreferenciamento prévio ou na escritura?

Tratando-se de aquisicao, uma situacao de transferéncia, portanto,
ha o problema do georreferenciamento a ser enfrentado pelo
tabelido, que devera verificar se o procedimento ja foi feito previa-
mente na matricula do imoével rural ou se deve sé-lo no ato da
lavratura da escritura, do titulo. Isso por exigéncia do artigo 176,
§§ 3°e 4°, da Lein®6.015/1973.

Penso que a concepgao inicial previa um sistema em que o
georreferenciamento seria realizado na escritura publica de
transferéncia, conforme redagao original do artigo 9°, § 3°, do
Decreto n© 4.449/2002, segundo a qual “a primeira apresentagéo
do memorial nao caracterizara irregularidade impeditiva do
registro”. Assim, criou-se uma situagao paradoxal, porque nao
se poderia opor a diferenga da descricao do imével rural entre a
inscricao que consta da matricula e a descrigao georreferenciada;
porém, essa situagao faria invocar o artigo 212 da Lei n° 6.015/
1973, de acordo com o qual se o registro nao exprimir a verdade,
ele deve ser retificado, e a retificagéo, a época, s poderia ser
feita mediante despacho judicial.

Sucederam-se a Lei n° 10.931/2004, que passou a permitir a
retificagao de matriculas perante o proprio registro imobiliario, e
o Decreto n° 5.570/2005, que alterou a redagéao do § 3° supra-
mencionado. Atualmente, o titulo lavrado com a descrigao
anterior poderéa ser levado a registro desde que presente o
requisito do § 13 do artigo 213 da Lei n? 6.015/1973, ja com
redacao da Lein® 10.931/2004, qual seja: “se nao houver divida
com relagao ao imovel, o titulo lavrado antes do georrefe-
renciamento pode ser levado a registro de acordo com a nova
descrigao”.

Assim, passa a ser recomendavel que primeiramente se faca a
retificagao da matricula, na forma do artigo 213 da Lei n° 6.015/
1973, perante o registro de imoveis, para posteriormente se lavrar
aescritura de transferéncia. Se, por qualquer circunstancia, tenha-
se de lavrar a escritura antes da averbagao do georreferencia-
mento, € recomendavel que o tabelido conste: a) a descrigao
integral mencionada na matricula; b) a descricdo georreferenciada,
conforme memorial certificado pelo Instituto Nacional de Colo-
nizacao e Reforma Agréria (Incra); c) a ciéncia do adquirente de
que o registro da escritura dependera da prévia retificagao da
matricula para constar a descrigdo georreferenciada, em cujo
procedimento podera ser necessario alterar o memorial descritivo
aprovado pelo Incra (em caso de impugnagao de confrontantes,
por exemplo); e d) requerimento do adquirente para que se registre



a escritura em conformidade com eventual nova descrigao do
imovel apos a retificagao, nos termos do § 13 do artigo 213 da Lei
n°6.015/1973.

Nesses termos, penso que o registrador possa, invocando o
dispositivo mencionado, registrar a escritura mesmo que
eventualmente a descricao na matricula retificada nao coincida
com o primeiro memorial georreferenciado constante da escri-
tura, evitando-se, dessa forma, a sempre complicada e indese-
jada lavratura de escritura de rerratificagao.

CCIR do Incra, com dados corretos

Alein®4.947/1966, em seu artigo 22, § 1°, estabelece que sem o
Certificado de Cadastro do Imével Rural (CCIR) nao se pode
“desmembrar, arrendar, hipotecar, prometer ou vender iméveis
rurais”. Essa € uma norma dirigida aos tabeliaes, pois os servicos
notariais sao obrigados a mencionar, como requisitos obriga-
torios, nos termos do § 6° do referido artigo: | — codigo do imdével;
[l = nome do detentor; Ill - nacionalidade do detentor; IV —
denominagéo do imdével; e V - localizagao do imovel. Ha tabeliaes
que transcrevem diversos outros dados constantes do CCIR;
penso ser recomendavel que o tabeliao se limite aos dados
exigidos por lei, levando-se em conta a maior possibilidade de
erros quanto maior a quantidade de dados transcritos. Se o
tabelido mencionar, por exemplo, uma area do CCIR que depois
venha a ser mudada, tera de retificar a escritura apenas porque
referenciou um dado inexigivel.

O CCIR, que historicamente sempre foi um documento com dados
precarios e faciimente obtido por mera declaragao de propri-
etarios e possuidores, passou recentemente a ter maior impor-
tancia, com dados mais precisos. Tornou-se requisito de matricula
do imovel rural a mengéo aos seus dados (artigo 176, § 1°, 11, 3,
“a" da Lein®6.015/1973, com redacéo da Lei n® 10.267/2001),
embora nenhuma norma tenha definidos quais os que ostentam
tal status.

Atualmente, consta do CCIR um “quadro de situacao juridica”,
em que é possivel conferir qual o oficio imobiliario, a data do
registro, a matricula e/ou o registro e o respectivo Livro, a area
registrada, o nome e a nacionalidade do detentor, bem como se
oimovel estd em condominio ou néo e o nimero de condéminos.
E importante que o tabelido confira a correicao de tais dados
com a matricula do imével, do contrério, podera ser chamado a
retificar a escritura por ocasiao do registro.

CND do ITR e Certidao Negativa de Divida Ativa

Temos ainda a Certidao Negativa de Débitos do Imposto sobre
a Propriedade Territorial Rural (ITR), que deve ser acompanhada
da Certidao Negativa da Divida Ativa da Unido. O artigo 21 da
Lein®9.393/1995 determina que “é obrigatdria a comprovagao
do pagamento do ITR, referente aos cinco ultimos exercicios,
para serem praticados quaisquer dos atos previstos nos
arts. 167 e 168 da Lein°6.015/73". Ha tabelides que aceitam os
Documentos de Arrecadagao (DARFs) dos cinco Ultimos
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“0 CCIR, que historicamente sempre foi

um documento com dados precarios e facilmente
obtido por mera declaracdo de proprietdrios

e possuidores, passou recentemente a ter maior
importancia, com dados mais precisos.”

exercicios; penso ser essa préatica temeraria, por nao se ter
como saber se o valor foi corretamente calculado e recolhido.
E recomendavel, pois, sempre solicitar a certidao negativa do
ITR, que pode ser obtida gratuitamente via rede mundial
de computadores.

Convém ressaltar uma situagao bastante comum: a apresentacao
de certidao negativa do ITR referente apenas a area “em comum”
titularizada por um condémino de um imaével rural. Por exemplo,
imaginemos uma matricula de um imdvel rural com 100 hectares,
em cujo registro R.10 foram adquiridos 20 “hectares em comum”
dentro do imovel. Com este documento, o condémino logra obter
um cadastro (NIRF) na Receita Federal para recolher ITR apenas
sobre 0s 20 hectares, provavelmente alegando tratar-se de con-
démino pro diviso.

No exemplo acima, o imovel é Unico, embora titularizado por mais
de uma pessoa, em condominio voluntério (artigo 1.314 e seguintes
do Cédigo Civil). Embora naturalmente divisivel em partes superiores
ao modulo rural ou a fragado minima de parcelamento, o imével
rural, neste caso, esta indiviso por vontade das partes (artigo 88
do Cadigo Civil), provavelmente por nao desejarem arcar com 0s
dispéndios necessarios para a divisdo, com levantamentos
topograficos, escrituras ou agoes de diviséo, entre outros.

Ocorre que o Decreto n° 4.382/2002, que regulamenta o ITR, em
seu artigo 39, determina que “deve ser declarado em sua totalidade
oimavel rural que for titulado a vérias pessoas, enquanto este for
mantido indiviso”. Dessa forma, somente podemos concluir que
eventual cadastro com area de 20 hectares, no exemplo, seria
referente a posse efetiva do conddémino e imprestavel quando
tratamos da propriedade do imovel rural.

Assim, somente se deve aceitar o cadastro (NIRF) referente aarea
total matriculada, até porque, se o imével estd em condominio
voluntario, devem ser assumidos os 6nus do condominio, entre
eles o rateio do ITR entre os condéminos, nas proporgoes das
respectivas fracoes ou partes ideais (artigo 1.315 do Codigo Civil).

Aléem da Certidao do ITR, segundo o artigo 62 do Decreto-Lei
n°147/1967,

em todos os casos em que a lei exigir a apresentagéo de
provas de quitagao de tributos federais, incluir-se-4,
obrigatoriamente, dentre aquelas, a certidao negativa de
inscrigdo de divida ativa da Uniao, fornecida pela
Procuradoria da Fazenda Nacional competente.
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Inexplicavelmente, na Certidao Negativa de Débitos relativos ao
ITR, consta observagao de néo abranger debitos inscritos em
Divida Ativa da Uniao, administrada pela Procuradoria da Fazenda
Nacional (PGFN). Isso porgue, para os demais tributos e contribui-
coes federais, é expedida certidao conjunta dos érgaos. No que
se refere ao ITR, portanto, até que seja alterada tal situacao, o
tabelido deve ainda solicitar a Certidao Negativa de Divida Ativa
pelo CPF do contribuinte do ITR mencionado na certidao respectiva.

CND do Ibama e, se houver, dos 6rgaos ambientais
estadual e municipal

E obrigatodria, ainda, a certidao negativa de débitos por multas
ambientais, disponivel no sftio eletrénico do Instituto Brasileiro
do Meio Ambiente e dos Recursos Naturais Renovaveis (Ibama).
Mas também se deve solicitar certidao a érgaos ambientais
estaduais e municipais, se existirem e estiverem aparelhados
para tanto, ja que qualquer deles pode impor multas por infra-
¢gOes ambientais.

Ea exigéncia do artigo 37 do Cédigo Florestal (Lein° 4.771/1965),
de acordo com o qual

nao serao transcritos ou averbados no Registro Geral de
Imoveis os atos de transmissao ‘“inter-vivos” ou “causa
mortis”, bem como a constituicdo de énus reais, sobre
imoveis da zona rural, sem a apresentagcao de certidao
negativa de dividas referentes a multas previstas nesta Lei
ou nas leis estaduais supletivas, por decisao transitada
em julgado.

Reserva Legal

E também do Codigo Florestal a exigéncia de averbacao da reserva
legal, limitagao administrativa ao direito de propriedade, cuja locali-
zagao deve ser aprovada pelo 6rgao estadual competente (artigo
16, §§ 4°e 8°, daLein®4.771/1965). Isso implica, portanto e neces-
sariamente, gastos com levantamentos topogréaficos e com os
procedimentos do 6rgao estadual (taxas etc.), que podem ser
excessivos para pequenos ou até medios proprietarios rurais,
empurrando-os para a ilegalidade.

Para a lavratura da escritura, contudo, € simples o dever do notario.
Caso exista averbacao da reserva legal na matricula do imovel,
bastara constar ciéncia do adquirente de que nao podera alterar
a destinacao da reserva nos casos de transmissao a qualquer
titulo, desmembramento, retificagao de area, entre outros, nos
termos do artigo 16, § 82, do Cddigo Florestal. Do contrario,
deveréa constar ciéncia do adquirente com relagao a necessidade
de regularizacao da situagao.

No Estado de Santa Catarina, por exemplo, ha circulares da
Corregedoria-Geral da Justiga determinando que os notéarios infor-
mem, contundentemente, aos adquirentes da necessidade de
providenciar a averbagao dareserva legal, alertando-os de que a
nao instituicao da reserva legal obsta o registro dos atos
de transferéncia de propriedade. Novamente, cada Corregedoria
de cada estado e do Distrito Federal trata diferentemente a matéria.
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Certiddo Negativa de Débitos da Seguridade Social

para alienante empresa ou equiparado

No caso de o vendedor ser pessoa juridica, € necessario, ainda,
solicitar certiddes negativas de débitos relativos as contribuicoes
destinadas a manutengao da seguridade social, que historicamente
eram administradas pela Secretaria da Receita Federal (SRF) e
pelo Instituto Nacional do Seguro Social (INSS), conforme artigo
33dalein®8.212/1991. Apos a atuacao da primeira, a inscricao
em divida ativa e cobranga judicial ficava a cargo da Procuradoria-
Geral da Fazenda Nacional (PGFN). Eram trés, portanto, as certi-
doées para comprovar a inexisténcia de débitos relativos as
contribuicoes destinadas a manutengao da seguridade social.
Em determinado momento, foram unificadas as certidoes da SRF
e da PGFN, dando origem a Certidao Conjunta. Mais recente-
mente, com a criagao da “Super Receita”, a cobranca das referidas
contribuicoes ficaram ao encargo de um Unico érgéo, a Secretaria
da Receita Federal do Brasil (RFB ou SRFB).

Todavia, até o presente momento, continuam sendo expedidas
duas certiddes separadas, uma conjunta de tributos e contri-
buicoes federais e Divida Ativa da Uniao e outra referente as con-
tribuicdes previdenciarias e de terceiros. Passados ja alguns anos
da criagao da “Super Receita”, os bancos de dados j& deveriam
ter sido unificados com a expedicao de certidao Unica. Trata-se
de situacao igualmente inexplicavel, a exemplo da necessidade
de duas certidoes para comprovagao de quitacao do ITR, ambas
expedidas pelo mesmo érgéo.

No caso de alienante pessoa juridica ou equiparada a empresa,
portanto, o tabelido deve, ainda, solicitar as certidées acima
mencionadas, com fundamento no artigo 47, |, “b", da Lei
n°8.212/1991.

CAT da SPU para imdveis rurais localizados em terras
da Unido

Ainda dentro dos documentos para lavratura de iméveis rurais
em geral, temos de considerar, também, a Certidéo de Autorizagao
de Transferéncia (CAT) da Secretaria do Patriménio da Unido
(SPU), quando o imdvel rural for total ou parcialmente situado em
terras da Unido. Nao é demais lembrar que sao estes nao apenas
os situados em faixa litoranea, mas também os terrenos marginais
de rios navegéaveis ou até onde se faga sentir influéncia de mares,
bem como outras situagdes previstas no artigo 1° do Decreto-Lei
n°9.760/1946.

Assim, por exigéncia do artigo 3°, § 2°, do Decreto-Lei n° 2.398/
1987, os tabeliaes somente podem lavrar escrituras referentes
aimoveis localizados ainda que parcialmente em imoveis da Uniao
se apresentada certidao da Secretaria do Patriménio da Uniao
(SPU) que declare: a) ter o interessado recolhido o laudémio devido,
nas transferéncias onerosas entre vivos; b) estar o transmitente em
dia com as demais obrigagdes junto ao Patriménio da Unido; e
c) estar autorizada a transferéncia do imoével, em virtude de nao se
encontrar em érea de interesse do servigo publico. Este documento
é denominado Certidao de Autorizagao de Transferéncia (CAT) e
pode ser obtido no sitio eletrénico da SPU.
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Requisitos da Aquisicao de Imovel Rural
por Pessoa Juridica Estrangeira

Escritura Publica com mengoes especiais

Além de todas as certiddes e documentos acima mencionados,
s&o previstos ainda requisitos especiais quando o adquirente
do imovel rural for pessoa juridica estrangeira. O primeiro deles
€ a escritura publica, com mencgbdes especiais. O artigo 82 da Lei
n°5.709/1971 afirma ser da esséncia do ato a escritura publica,
vale dizer, mesmo que o valor do imével seja inferior a 30 salarios-
minimos (artigos 108 do Cdédigo Civil), ou ocorra qualquer
hipotese que facultaria a compra por instrumento particular em
outras situagoes, por se tratar de compra de imovel rural por
estrangeiros, a escritura publica € obrigatéria em qualquer caso.

Comrelagao as mengoes especiais, 0 artigo 9%, paragrafo Unico,
da mesma lei determina que se conste da escritura

a transcricao do ato que concedeu autorizagao para a
aquisicao da area rural, bem como dos documentos
comprobatorios de sua constituicao e de licenga para
seu funcionamento no Brasil [da pessoa juridica
estrangeiraj.

Surge, entéao, a dlvida sobre como solicitar o documento com-
probatorio da constituicao de uma empresa estrangeira.
Em principio, o interessado tera de apresentar a certidao do ato
constitutivo no érgao competente estrangeiro, devidamente
legalizada, traduzida e registrada em Oficio de Registro de Titulos
e Documentos. Caso o tabelidao tenha duvidas sobre ser a
certidao daquele 6rgao a que de fato confere a existéncia da
pessoa juridica, devera solicitar que o interessado apresente
uma certiddo do Consulado do pais respectivo acerca da legis-
lacao referente a constituicao de pessoas juridicas.

Limitacao territorial

A soma das éareas rurais pertencentes a pessoas estrangeiras,
fisicas ou juridicas, nao podera ultrapassar um quarto (25%) da
superficie do municipio onde se situarem, conforme artigo 12 da
Lein®5.709/1971. As pessoas da mesma nacionalidade também
nao poderao ser proprietarias, em cada municipio, de mais de
40% do limite fixado neste artigo, vale dizer, pessoas de mesma
nacionalidade nao podem ser proprietarias de mais de 10% da
area total do municipio.

Esses limites sao comprovados por certidao do oficio de registro
de imdveis, com base no Livro Auxiliar das Aquisicoes de Terras
Rurais por Pessoas Estrangeiras, fisicas e juridicas, de que trata
o artigo 10 da mesma lei e artigo 15 do respectivo decreto
regulamentador (Decreto n° 74.965/1974). Na sequéncia, tratare-
mos de alguns problemas praticos referentes a essa compro-
vagao com base no livro especial do oficio imobiliario.

S/A com obrigagoes especiais
Outra restricao determinava que a pessoa juridica estrangeira ou
equiparada que pretendesse adquirir imovel rural no Brasil,
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constituida na forma de sociedade andnima, teria de adotar,
obrigatoriamente, a forma nominativa para suas acoes. Havia
preocupacao, portanto, em saber quais pessoas fisicas eram
titulares do capital social. Como, no entanto, a Lei n°8.021/1990,
durante o governo Collor, extinguiu as agoes ao portador, essa
forma nominativa tem de ser observada para quaisquer acoes
de sociedades andnimas, e ndo apenas as que pretendam
adquiririmoéveis rurais.

Além disso, as sociedades andnimas a época da promulgacao
da lei foram obrigadas, pelo artigo 16 desta, a comunicar ao
Ministério da Agricultura todos os imdveis rurais que possuissem
no prazo de seis meses, bem como de converterem suas acoes
em nominativas, sob pena de dissolugao promovida pelo Minis-
tério Publico.

Finalidade agraria

Finalmente, o requisito mais complicado & o previsto no artigo
5° da Lei n® 5.709/1971, que determina: “as pessoas juridicas
estrangeiras s6 poderdo adquirir imoéveis destinados a implan-
tagao de projetos agricolas, pecuarios, industriais ou de colo-
nizagao vinculados aos objetivos estatutarios”. Tais projetos
devem ser aprovados pelo Ministério da Agricultura, ouvidos
outros 6rgaos federais mencionados no artigo 12 do decreto
regulamentador, podendo ainda haver autorizacao por decreto
do Presidente da Republica.

Assim, se a pessoa juridica nao tiver tais objetivos estatutarios,
ou se nao houver prévia aprovagao do projeto, nao se podera
lavrar a escritura de aquisigao do imovel rural por pessoa juridica
estrangeira. A mengao a aprovacao do projeto pelo Ministério da
Agricultura, além do decreto autorizativo do Presidente da Repu-
blica, se for o caso, & igualmente obrigatdria no instrumento (artigo
14 do Decreto n®74.965/1974).

Parecer da CGU/AGU n® 1/2008

Norma em discussao

O Parecer da CGU/AGU n° 1/2008 buscou responder se o § 1°
do artigo 19 da Lei n° 5.709/1971 foi ou ndo recepcionado pela
Constituicdo Federal de 1988. E a seguinte a redacao do dispo-
sitivo legal:
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Art. 19— O estrangeiro residente no Pais e a pessoa juridica
estrangeira autorizada a funcionar no Brasil s6 poderao
adquirir imovel rural na forma prevista nesta Lei.

§ 12— Fica, todavia, sujeita ao regime estabelecido por
esta Lei a pessoa juridica brasileira da qual participem, a
qualguer titulo, pessoas estrangeiras fisicas ou juridicas
que tenham a maioria do seu capital social e residam ou
tenham sede no Exterior. (Grifos nossos)

Em outras palavras, pretende-se saber se pessoas juridicas
brasileiras, porém com maioria de capital estrangeiro, também
deveriam apresentar, ou nao, os documentos e 0s requisitos
necessarios para empresas estrangeiras, com domicilio no
exterior, para adquirir imoéveis rurais, além de todos os normal-
mente necessarios.

Motivagoes explicitas
O parecer concluiu pela recepgao e validade do dispositivo legal.
Em face da crise de alimentos no mundo e da possibilidade de
adogao em larga escala do biocombustivel, afirmou que a falta
de controle na aquisigao de imdveis rurais por pessoas juridicas
com controle estrangeiro

gera, entre outros, 0s seguintes efeitos: a) expansao da
fronteira agricola com o avango do cultivo em areas de
protecao ambiental e em unidades de conservagao; b)
valorizagao desarrazoada do prego da terra e incidéncia
da especulac¢ao imobiliaria, gerando aumento do custo
do processo de desapropriagao voltada para a reforma
agraria, bem como a reducéao do estoque de terras
disponiveis para esse fim; c) crescimento da venda ilegal
de terras publicas, d) utilizagao de recursos oriundos da
lavagem de dinheiro, do trafico de drogas e da prostitui-
¢80 na aquisicao dessas terras; e) aumento da grilagem
de terras; f) proliferacao de “laranjas” na aquisicao des-
sas terras; g) incremento dos numeros referentes a
biopirataria na Regiao Amazénica; h) ampliacao, sem a
devida requlacéo, da producao de etanol e biodiesel; i)
aquisicao de terras em faixa de fronteira pondo em risco
a seguranga nacional.

Com a devida vénia, tais motivos nao séo suficientes para justificar
maior rigor na aquisicdo de imdveis rurais por pessoa juridica
brasileira com maioria de capital estrangeiro.

Com efeito, 0 avango em areas ambientalmente protegidas é
algo que pode ser feito tanto por brasileiros como por estran-
geiros. Trata-se mais de um problema de fiscalizacao ambiental
que propriamente da titularidade da propriedade.

Com relagao a valorizagao dos iméveis rurais, € de se reconhecer
que, havendo forte entrada do capital estrangeiro, a tendéncia &
de aumento do prego dos imdveis rurais, seguindo a lei de
mercado da oferta e da procura. Trata-se de fendbmeno absolu-
tamente natural em um ambiente capitalista. A especulagao
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imobiliaria, na qual ndo ha atendimento da funcao social da pro-
priedade, deve ser combatida por mecanismos de fiscalizagéo e
independentemente da titularidade dos imdveis.

O argumento de aumento de vendas ilegais € paradoxal. Ora, a
venda ilegal é aquela que néo é formalizada por escritura publica
e sem os requisitos legais. E dificil imaginar, portanto, no que
amaior exigéncia de documentos para a venda legal colaborara
para a diminuigao das vendas ilegais. Trata-se de efeito oposto,
0 excesso de exigéncias, de documentos e de dificuldades
impostas impulsiona a venda ilegal e a grilagem de terras, em
geral publicas.

Da mesma maneira, de um lado, ndo parece haver nexo de
causalidade entre o0 maior controle nas aquisicoes e a inibigdo da
utilizagéo de recursos oriundos da lavagem de dinheiro, do trafico
de drogas e da prostituicao para pagamento dos pregos das
terras. Com relacao a utilizagéo de “laranjas”, por outro lado, é
de se concluir que o maior rigor estimulara a utilizagao de “laranjas”
para aquisicoes que, de outra forma, poderiam ser feitas pelo
adquirente de fato.

Contrariedade aos Pareceres anteriores

GQ-22 e GO 181

O parecer em andlise contrariou dois pareceres anteriores da
propria AGU, o GQ-22 e o GQ-181. O primeiro esposava
entendimento bastante claro: o referido dispositivo nao foi
recepcionado em face da redagao do artigo171, |, da Constituicao
Federal de 1988, que constitucionalizou o conceito de empresa
brasileira e que nao admitia restricoes a atuagao desta, somente
as expressas no texto constitucional.

Depois que o artigo 171 da Constituicao Federal foi revogado
pela Emenda Constitucional n° 6/1995, a questao foi novamente
submetida a AGU, cujo segundo parecer, GQ-181, afirmou, ante
aauséncia de repristinagao expressa pela Emenda Constitucional
(artigo 2°, § 3°, do Decreto-Lei n° 4.657/1942), que o dispositivo
continuaria excluido do ordenamento juridico.

Entendimento atual

Segundo o entendimento atual, exposto no Parecer da CGU/AGU
n° 1/2008, o texto constitucional original admitia, sim, no § 1° do
artigo 171, restrigdes genéricas as empresas brasileiras com sede
e administragéo no Pais, além das restrigdes setoriais especificas
e expressas, na salde, nas comunicacoes, na pesquisa e lavra de
recursos minerais, para proteger setores imprescindiveis ao
desenvolvimento tecnoldgico nacional. Porisso, o § 1°do artigo 1°
daLein®5.709/1971 teria sido recepcionado.

Por sua vez, o artigo 190 da Constituicao Federal estabelece:

A lei regulara e limitara a aquisigao ou o arrendamento de
propriedade rural por pessoa fisica ou juridica estrangeira
e estabelecera os casos que dependerao de autorizagao
do Congresso Nacional.



“0 avanco em dreas ambientalmente protegidas é algo que
pode ser feito tanto por brasileiros como por estrangeiros.
Trata-se mais de um problema de fiscalizagao ambiental
que propriamente da titularidade da propriedade.”

Tal regra deveria ser lida como manifestagao do principio da
soberania nacional. O constituinte originério teria objetivado limitar
todas as pessoas juridicas cujo controle efetivo de seus destinos
estivesse nas maos de estrangeiros.

A restricéo teria amparo, ainda, no artigo 172 da Constituicao
Federal, in verbis:

A Lei disciplinara com base no interesse nacional 0s
investimentos de capital estrangeiro, incentivara os
reinvestimentos e regulara a remessa de lucros,
considerando, pois a aquisicao de imoével rural um
investimento de capital estrangeiro.

Argumentou-se, ainda, que a Lei n° 8.629/1993, ao tratar da res-
trigdo ao arrendamento de terras rurais por estrangeiro, nao
revogou o § 1° do artigo 1° da Lei n?5.709/1971. Por tais razoes,
esse dispositivo, conforme Ultimo parecer da AGU, teria sido,
sim, recepcionado pelo texto constitucional originario, contraria-
mente ao primeiro parecer anterior. Assim sendo, seria igualmente
prejudicada a tese do segundo parecer, de auséncia de
repristinagao apds a revogacao do artigo 171, pela Emenda
Constitucional n° 6/1995. Dessa forma, o § 1° do artigo 1° da Lei
n°5.709/1971, conforme entendimento exarado no terceiro parecer
da AGU, sempre teria sido constitucional, sempre teria estado
em vigor.

Decisdo do CNJ no PP 0002981-80.2010.2.00.0000

O Parecer da CGU/AGU n° 1/2008 foi aprovado e publicado,
passando a vincular toda a administracao federal. Ao dele tomar
conhecimento, o entdo corregedor nacional de Justica, o ministro
Gilson Dipp, do Conselho Nacional de Justica (CNJ), proferiu
decisao do seguinte teor nos autos do Pedido de Providéncias
0002981-80.2010.2.00.0000:

Ante o exposto, [...] esta Corregedoria Nacional de Justica
[...] deve recomendar fortemente a imediata adog¢éo pelas
Corregedorias locais ou regionais junto aos Tribunais
respectivos que determinem aos Cartérios de Registro
de Imdveis e Tabelionatos de Notas que fagam observar
rigorosamente as disposi¢oes da Lei n° 5.709 de 1971
quando se apresentarem ou tiverem de lavrar atos de
aquisicao de terras rurais por empresas brasileiras
com participagao majoritaria de estrangeiros, pessoas
fisicas ou juridicas. Para o atendimento da orientagao
agora adotada, as Corregedorias locais promoverao em
60 dias a adaptagao de suas normas a serem cumpridas
pelos Oficiais de Registro, disciplinando também o
oportuno envio pelos Cartérios de Registro de Iméveis
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da relacdo das aquisicoes ja cadastradas anterior-
mente na forma da lei referida. (Grifos nossos)

Cumpre ressalvar que, vinculados que estéo os servigos notariais
aos Poderes Judiciarios dos estados e do Distrito Federal, nao
sao eles alcancados, por ora, pela forga vinculante do parecer.
No entanto, estardo obrigados a observar suas diretrizes a partir
do momento em que a corregedoria respectiva, em cumprimento
a decisao do CNJ acima mencionada, assim determinar, nos
termos do artigo 30, XIV, da Lei n° 8.935/1994.

A parte final da decisao do CNJ determinou o envio, em 60 dias,
de "relagoes ja cadastradas anteriormente na forma da lei referida”.
Ora, certamente as aquisicoes de pessoas fisicas e juridicas
estrangeiras ja foram encaminhadas trimestralmente. Teria sido
determinada, entao, que fossem registradas em livro especial e
comunicadas todas as aquisigoes de iméveis rurais por pessoas
juridicas brasileiras com controle de capital estrangeiro, desde a
Constituicao até os dias atuais?

Caso tenha sido essa a intengao do CNJ, é de se apontar, com a
devida vénia, aimpossibilidade de, mediante leitura dos registros
em matriculas de imdveis rurais adquiridos por pessoas juridicas,
cujos requisitos legais se resumem a nome, sede social e CNPJ
(artigo 176, § 1°,1ll, 2, “b", da Lei n° 6.015/1973), verificar ser o
capital social destas controlado por estrangeiros.

Dispositivos Gonstitucionais
Convem verificar a redagao dos dispositivos constitucionais apli-
caveis ao tema ora debatido.

De acordo com a redagao original do artigo 170, IX, da CF, era
Principio da Ordem Econdmica o “tratamento favorecido para
empresa brasileira de capital nacional de pequeno porte”. Depois
da Emenda Constitucional n° 6/1995, referido Principio passou a
ser “tratamento favorecido a empresa de pequeno porte consti-
tuidas sob as leis brasileiras e que tenham sua sede e admi-
nistragao no Pais”.

O artigo 171 da Constituigao Federal, atualmente revogado, em
sua redacao original estabelecia: “a empresa brasileira é a
constituida sob as leis brasileiras e que tenha sua sede e adminis-
tragéo no pais”. No § 2°, “permitiam-se vantagens e beneficios
para a empresa brasileira de capital nacional”.

Nao ha como se extrair, dai, uma possibilidade de equiparagéo
de uma empresa brasileira a uma estrangeira. O capital nacional
serve apenas para conferir vantagens, e nao para restringir as
demais empresas brasileiras. O constituinte originario fez uma
escolha soberana de que a empresa brasileira € a constituida
pelas leis brasileiras com sede no Pais. Tal empresa néo pode ser
equiparada, portanto, a uma com domicilio no exterior, desde a
redacao original da Constituicao Federal.

Jaoartigo 190 da CF determina que “a lei regularé aquisigéo ou
arrendamento de propriedade rural por pessoa juridica, fisica
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ou juridica estrangeira”. Lendo-se o referido dispositivo juntamente
com o revogado artigo 171, |, do texto constitucional, somente se
podia concluir que a regulamentacao da aquisicdo de propriedade
rural seria restringida a pessoas juridicas domiciliadas no exterior,
de acordo com as leis alienigenas. Parece haver aqui uma questao
de literalidade; se a empresa fosse brasileira nos termos do arti-
go 171 da Constituicdo Federal, ela ndo poderia ser alcangada
pelo artigo 190 do mesmo texto original. Trata-se de limite de her-
menéutica que nao permite se concluir de modo oposto ao que
esta escrito.

O § 2° do mencionado artigo 171 da Constituicao facultava a lei,
em relacao a empresa brasileira de capital nacional, estabelecer,
sempre que considerasse um setor imprescindivel ao desenvol-
vimento tecnoldgico nacional, a exigéncia de que o controle fosse
efetivo de brasileiros. Essa regra objetivava proteger o setor de
tecnologia nacional, ou seja, dar beneficios a empresa brasileira
de capital nacional e, quando fosse interessante, resguardar o
desenvolvimento tecnolégico brasileiro, exigindo que o poder
decisorio também incluisse a parte tecnolégica. Com o devido
respeito, nao ha como dai se extrair, tal como no parecer atual da
AGU, que sao admissiveis restricoes a empresas brasileiras com
capital estrangeiro.

Exposicao de Motivos n° 37/2005, da EC n° 6/1995,

que revogou o artigo 171 da CF

Por ser relevante para a compreensao do tema, € oportuno
verificar os termos da Exposicao de Motivos n° 37/1995, da
Proposta de Emenda Constitucional que veio a ser convertida na
EC n26/1995, a qual revogou o artigo 171 da Constituicao Federal.
Destacam-se as seguintes passagens:

2. A proposta tenciona eliminar a distingao entre
empresa brasileira e empresa brasileira de capital
nacional e o tratamento preferencial concedido a esta
ultima. Para tanto, firma-se conceijto da empresa
brasileira como aquela constituida sob as leis brasileiras
e com sede e administragao no Pais.

3. A discriminacao ao capital estrangeiro perdeu
sentido no contexto de eliminacao das reservas de
mercado, maior interrelacdo entre as economias e
necessidades de atrair capitais estrangeiras para
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complementar a poupanca interna. Com relacao ao
tratamento preferencial nas aquisigoes de bens e servigos
por parte do Poder Publico, a proposta corrige impert-
eicao do texto constitucional, passando a favorecer os
produtos produzidos e servigos prestados no pais, ao
invés de empresas classificadas segundo a origem
do capital. Com isto, pretende-se restabelecer o
importante instrumento de compra do Estado para
estimular a produgdo, emprego e renda no pais. E digno
de nota que a proposta vincula o tratamento preferencial
conferido aos produtos e servicos produzido interna-
mente a igualdade de condicoes (pregos, qualidade,
prazos, etc.) entre 0s concorrentes.

4. Uma vez eliminado o conceito de empresa brasileira de
capital nacional, faz necessario proceder o ajuste no inciso
IX do art. 170, conforme prevé a Emenda apresentada,
que mantém, entretanto, o tratamento favorecido a
empresa de pequeno porte.

5. Note-se que as alteracdes propostas nao impedem
que legislacao ordinaria venha a conferir incentivos
e beneficios especiais a setores considerados
estratégicos, inexistindo qualquer vedagao constitucional
neste sentido. (Grifos Nnossos)

Perceba-se, no item 5, que as alteragdes propostas nao impedem
que alegislacao ordinaria venha a conferir incentivos e beneficios
especiais a setores considerados estratégicos. Evidente, portan-
to, que a redacao original apenas permitia o favorecimento de
empresas de capital nacional, sem de nenhuma maneira permitir
restricoes a empresas brasileiras de capital estrangeiro.

Apds a Emenda Constitucional n® 6/1995, que revogou o artigo
171 da CF, com mais razao ainda nao ha que se discriminarem
pessoas juridicas, levando-se em conta a origem do capital. Antes,
permitia-se discriminacao somente para privilegiar empresas de
capital nacional; depois, nemisso. O que importa para a empresa
ser considerada brasileira € a sua constituigao de acordo com as
leis brasileiras e sua sede e administragao no Pais.

Quem acompanhou o Plano Diretor de Reforma do Aparelho do
Estado, durante o governo do ex-presidente Fernando Henrique
Cardoso, teve oportunidade de verificar que, a época, prevalecia o
entendimento neoliberal, de Estado minimo e preponderantemen-
te regulador para estimular a producéo econémica pela iniciativa
privada. Para tanto, foram propostas diversas emendas constitu-
cionais ao Congresso Nacional, formado pelos legitimos repre-
sentantes da vontade popular, para imprimir sua nova orientagao.

A partir do governo do presidente Lula, prevalece entendimento
mais intervencionista do Estado, na promogao do bem-estar social,
na distribuicao de renda e na economia.

AAGU deveria, portanto, ter orientado a Presidéncia da Republica
a propor emenda constitucional que permitisse a restricao da
aquisicao de imdveis rurais por pessoas juridicas brasileiras com
controle estrangeiro do capital social, em lugar de emitir parecer



“E de se apontar, ainda, a imprestabilidade do Livro
Especial para registro de aquisicao de imoveis rurais
por estrangeiros dos oficios de registro de imoveis
para controle das disponibilidades de terras
passiveis de aquisicoes por estrangeiro.”

vinculativo em desconformidade com o constituinte originario e
derivado de 1995. Dessa forma, sem violar a melhor hermenéutica,
ter-se-ia espago na sede constitucionalmente prevista, a saber, 0
Congresso Nacional, para ampla discussao democratica na
definicao das escolhas politicas que devem guiar a nacao.

A concluséo que se chega é a de que, desde a promulgacao da
Constituigao Federal de 1988, o0 § 1° do artigo 1° da Lei n®5.709/
1971 foi excluido do mundo juridico, por sua incompatibilidade
com o texto constitucional, ndo sendo por este recepcionado.
No entanto, até que o Parecer da CGU/AGU n° 1/2008 seja tornado
sem efeito, teremos de lidar com o entendimento por ele incorre-
tamente esposado.

Problemas praticos

E oportuno apontar alguns problemas gerados pelo entendimento
da AGU sobre o tema.

A primeira questao diz respeito a forma de se determinar se uma
pessoa juridica adquirente de imével rural é controlada por pessoa
fisica ou juridica estrangeira. Imaginemos uma empresa brasi-
leira (constituida pelas leis brasileiras e com sede e administracao
no Pais) que tenha trés socios, sendo duas pessoas juridicas
brasileiras e uma estrangeira. Estaria caracterizado o controle
estrangeiro? Como verificar a situagao documentalmente?

E de se apontar, ainda, aimprestabilidade do Livro Especial para
registro de aquisicdo de imoveis rurais por estrangeiros dos
oficios de registro de imoveis para controle das disponibilidades
de terras passiveis de aquisigcoes por estrangeiros. Primeiro,
porgue ele somente foi criado por Decreto em 1974, ndo havendo
controle das aquisicoes anteriores. Segundo, porque a ideia
somente funcionaria bem se cada municipio tivesse apenas
um Oficio de Registro de Imdveis. Se o municipio tiver mais de
um oficio imobiliario, somente se forem solicitadas certidoes de
todos os oficios poderiamos afirmar a area total do municipio
titularizada por estrangeiros, sendo certo que nao ha comunicagao
entre eles para tal fim.

Outro ponto é a auséncia de controle, por averbagdes, dos imoveis
alienados por estrangeiros. No Estado de Sao Paulo, somente ha
poucos anos, a Corregedoria determinou que as alienagoes dos
iméveis adquiridos por estrangeiros fossem controladas por
averbagoes no Livro Especial, para controle do percentual
remanescente da area do municipio de titularidade de cada
nacionalidade. Nos demais Estados, a mingua de determinagao
especifica, € de se supor que o controle nao seja tao rigoroso;
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feito o registro no Livro Especial, nao mais se controla as aliena-
¢Oes parciais ou total posterior.

Outro problema ignorado é o desmembramento de circunscrigao,
mediante criagao por lei de novo cartério de registro de imoéveis
(artigo 27 da Lein®6.015/1973). Com efeito, criado e instalado o
oficio, nao tem este acesso aos registros do Livro Especial do
Oficio que sofreu o desmembramento, de modo que igualmente
nao tera como dar informagoes fidedignas com relagéo aos per-
centuais de areas do municipio de titularidade de estrangeiros.

Finalmente, é de se considerar que, eventualmente, a area total
registrada no oficio imobiliario ndo necessariamente coincide com
a area total do municipio. Basta que exista fronteira seca entre
municipios para que, possivelmente, um imaével rural pertenga a
duas circunscricoes imobiliarias, tendo matriculas em dois oficios
imobiliarios ao mesmo tempo (artigo 169, Il, da Lei n° 6.015/
1973). Se justamente esse imével limitrofe for adquirido por
estrangeiros, prejudicar-se-a totalmente o controle quantitativo e
qualitativo da area do municipio titularizada por estrangeiros, por
néo se especificar a rea do imével localizada em cada municipio.

Arigor, desde sua concepgao em 1971, o Livro Especial nao serve
para controle do percentual de area do municipio titularizada por
estrangeiros. Causa espécie, portanto, que, passados mais de 40
anos, nao apenas deixou-se de perceber sua imprestabilidade
como também se pretende reergué-lo a instrumento de controle
de aquisicoes de imdveis rurais por empresas brasileiras com
controle de capital estrangeiro. E recomendavel aadogao, portanto,
de um novo modo de controle, preferencialmente a encargo do
Incra, 0 qual, com sua base georreferenciada, tera os meios
técnicos necessarios para implementar esse controle; bastara
gue todos os imdveis e nacionalidades de proprietarios estejam
corretamente cadastrados.

Outro problema sério que surgira sera a impossibilidade de
concessao de crédito rural por bancos brasileiros com controle
estrangeiro, quando garantida por alienagao fiduciaria.
Com efeito, bancos com controle estrangeiro, sendo pessoas
juridicas, estarao impossibilitados de adquirir imoéveis rurais,
ainda que em carater fiduciario (artigo 22 da Lei n® 9.514/1997),
uma vez que nao terao finalidades agrarias entre seus objetivos
sociais nem terao aprovado projetos de exploragao rural perante
o Ministério da Agricultura. Dessa forma, ou tais empréstimos
somente serdo garantidos por hipoteca, impossibilitados os
bancos de adjudicarem, mesmo judicialmente, os imoveis rurais,
ou o crédito rural sofrera restrigoes, o que evidentemente nao
interessa ao Pais.

Finalmente, deve-se lembrar que s&o imdveis por equiparagao
legal os direitos reais sobre imoveis (artigo 80, |, do Codigo Civil).
Aplicando-se literalmente a Lei n° 5.709/1971, a aquisicao de
quaisquer direitos reais sobre imovel rural por pessoas juridicas
brasileiras com controle de capital estrangeiro, tais como hipoteca,
alienagao fiduciaria, usufruto, ou qualquer outro dos citados no
artigo 1.225 do Codigo Civil, dependera do atendimento dos

43



Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil

requisitos previstos na Lei n®5.709/1971, o que talvez nao tenha
sido considerado pelo parecer em analise.

Perspectivas e estratégias

De nada adianta apontar problemas se nao forem indicadas,
igualmente, propostas de solugédo, perspectivas e estratégias
de atuacao.

O item 229 do Parecer CGU/AGU n° 1/2008 definiu que a equipa-
racdo de empresas brasileiras a estrangeiras somente podera
ocorrer, se e somente se:

a) o estrangeiro, pessoa fisica, seja nao-residente ou
pessoa juridica nao-sediada no pais; e

b) participe a qualquer titulo da composi¢ao acionaria de
pessoa juridica brasileira; e

C) essa participagao assegure a seus detentores o poder
de conduzir as deliberagbes da assembléia geral, de
eleger a maioria dos administradores da companhia e
de dirigir as atividades sociais e orientar o funcionamento
dos 6rgéos da companhia.

Tais requisitos devem ser, nos termos do proprio parecer, cumu-
lativos. Nao se deve, portanto, verificar a cadeia de sécios de
pessoas juridicas que por sua vez sejam sécias de outras, indefini-
damente. Devem-se verificar, tao somente, os socios “diretos” da
pessoa juridica adquirente do imével rural. Por exemplo, sendo
estestrés, A, B e C, os dois primeiros pessoas fisicas brasileiras
e C uma pessoa juridica constituida na forma das leis brasileiras e
com sede e administragao no Pais, deve-se considerar esta pessoa
juridica brasileira. Desnecessario, portanto, verificar se os sécios
de C eventualmente sao estrangeiros.

Nesse sentido, convém que as entidades representativas dos
servigos notariais e de registro envidem esforcos com as Corre-
gedorias das Justigas do Estado e do Distrito Federal para de-
monstrar as fragilidades do parecer e convencé-las a afasté-lo
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ou a dar interpretacao restritiva, nos termos acima. Nao € demais
relembrar que houve mera recomendagao, e nao determinacao
do CNJ sobre o tema.

Outra estratégia que pode ser adotada é a formulacao de consulta
ao juiz corregedor sobre o tema, ou a solicitagao de autorizagao
para a lavratura da escritura e respectivo registro, desde que per-
mitidos tais procedimentos pelas normas locais. Dessa forma,
evita-se a responsabilizacdo pessoal dos notarios e/ou do
registrador sobre o ato, transferindo-a para o Poder Judiciario.

Finalmente, também para ressalvas de responsabilidades, pode-
se orientar a parte a obter toda a documentagao necessaria para
alavratura de escritura do imovel rural e, uma vez obtida, entregar
por escrito nota solicitando os documentos exigidos na Lei
n©5.709/1971, com fundamento no Parecer CGU/AGU n° 1/2008.
Assim, abre-se a possibilidade para o interessado manejar
mandado de seguranga, a fim de que o ato seja lavrado indepen-
dentemente da apresentacao dos documentos. Nesses autos,
podera o notario apenas concordar com o impetrante, porem
dizer-se vinculado pelo parecer ou por determinagao da
Corregedoria respectiva. Competird ao Poder Judiciario, nesse
caso, afastar a orientagao do referido parecer, sem possibilidade
de responsabilizagao do notéario ou do registrador.

Por fim, como Ultima perspectiva e estratégia, as entidades de
classe devem realizar gestdo com vistas a revogagao do parecer
e/ou a aprovagao de uma nova lei sobre o tema, sem as idiossin-
crasias ou regras de dificil intelecgao ora apontadas.

Esperando ter colaborado com o debate, agradeco mais uma
vez o convite na pessoa do presidente do IRIB, Francisco José
Rezende dos Santos. Muito obrigado a todos.

Apresentacao desta palestra disponivel no enderego

http://www.encontrosirib.org.br/camboriu/palestrantes.php
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Tiago Burtet, registrador de imoveis em Campinas do Sul/RS

Aquisicao de

ImOvels rurais por pessoas
juridicas estrangeiras

// Tiago Machado Burtet

Registrador de imoveis na Comarca de
Campinas do Sul/RS, titular dos Servigos de
Registros Publicos de Campinas do Sul/RS.
Bacharel em Ciéncias Juridicas e Sociais pela
PUC/RS, especialista em Direito Notarial e
Registral, em Direito Civil € Processual e em
Direito Publico.

A aquisigao de imovel rural por pessoa juridica estrangeira é
assunto que entrou na agenda de debates por causa do Parecer
CGU/AGU n° 1/2008, publicado no Diario Oficial da Uniao em 23
de agosto de 2010. Este ato, que adquiriu carater normativo para
aadministracao federal e, por determinacao do Conselho Nacional
de Justiga (CNJ), para os servicos notariais e registrais, equiparou
a pessoa juridica nacional com maioria de seu capital titulado por
estrangeiros a pessoa juridica estrangeira ao restabelecer a regra
do § 1°do artigo 1° da Lei n° 5.709/1971, até entao considerada
como nao recepcionada pela ordem constitucional vigente.

Antecipo a conclusao para depois justificar: penso ser legal a
restricao imposta a pessoa juridica estrangeira por forga dos
artigos 172, 190 e 192 da Constituicao Federal (CF), por questao
de estratégia e de seguranga nacional, mas discordo com a
equiparacao feita da pessoa juridica nacional com a maioria do
seu capital estrangeiro a pessoa juridica estrangeira como preten-
dido pelo citado Parecer, por afronta a Constituicao Federal
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Para justificar, € necessario realizar uma rapida interpretagao
historica. Sucintamente, analisaremos alguns momentos rele-
vantes que marcaram nosso ordenamento juridico:

a) 1971

Importante salientar que ao tempo do regime militar vigoravam
regras mais restritivas de direito. Para o Estado, era preciso
conhecer quase todas as questées que envolviam os adminis-
trados, inclusive as relativas a aquisicoes de imoveis rurais.
Na época, por forga da Emenda Constitucional n° 1/1969, vigorava
regra que possibilitava existir restricao a aquisicao de imoéveis
rurais, tanto por brasileiros, como por estrangeiros. Eis o teor do
seu artigo 153, § 34:

A Constituicao assegura aos brasileiros e aos estrangeiros
residentes no Pals a inviolabilidade dos direitos
concernentes a vida, a liberdade, a seguranca e a proprie-
dade, nos térmos seguintes: [...]

§ 34. Alei dispora sbbre a aquisicao da propriedade rural
por brasileiro e estrangeiro residente no pais, assim com
por pessoa natural ou juridica, estabelecendo condigoes,
restricoes, limitagcoes e demais exigéncias, para a defesa
da integridade do territorio, a sequranga do Estado e justa
distribuicao da propriedade.

Logo, em 1971, quando da publicagéo da Lei n®5.709, regulada
pelo Decreto n® 74.965/1974, pelos fatores politicos internacionais
e pelas regras constitucionais em vigor, justificavam-se restrigoes
aaquisicao de imovel rural por pessoas juridicas estrangeiras ou
brasileiras a elas equiparadas, especialmente se situado na faixa
de fronteira (Lei n° 6.634/1979 e Decreto n° 85.064/1980).

b) 1988

Quando da publicagcéo da CF/1988, o constituinte reconheceu
trés formas de pessoas juridicas: i) a empresa estrangeira; ii) a
empresa nacional; e iii) a empresa brasileira de capital nacional,
prestigiando esta (ver o revogado § 1° do artigo 171 da CF).
Assim, admitia-se diferenciacao entre empresa nacional e empre-
sa brasileira de capital nacional.

c) 1995

Ocorre que, em 1995, houve uma abrupta alteracao do cenario
até entao em vigor. Um conjunto de medidas foram implemen-
tadas pelo governo da época, com posicao neoliberal e com
menor intervencao do Estado na economia, de modo a consolidar,
no nosso Pais, a abertura da economia nacional inaugurada pelo
governo Collor. Entre elas, foram publicadas as Emendas
Constitucionais (ECs) n°5an°9, todas de 15 de agosto de 1995.

Vejamos: AEC n°5, que alterou o § 2° do artigo 25 da CF, permitiu
aconcessao de servigo local de gas a qualquer pessoa juridica,
na forma da lei, nao mais apenas a empresa estatal. A EC n° 6,
que revogou o artigo 171 e alterou o inciso X do artigo 170 e o
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§ 1° do artigo 176 da CF, permitiu, mediante autorizagcao ou
concessao, a pesquisa e a lavra de recursos minerais € 0
aproveitamento dos potenciais de energia hidraulica a qualquer
pessoa nacional, na forma da lei, o que antes s6 se admitia a
brasileiro ou a empresa brasileira de capital nacional. AEC n° 7,
que alterou o artigo 178 da CF, suprimiu a reserva de mercado na
navegacao interna, conforme condigoes previstas em lei, sendo
gue antes as embarcacoes nacionais deveriam ter como armador,
proprietario e comandante pessoa brasileira, além de que s¢ elas
€ quem podiam realizar a navegacao de cabotagem. AEC n° 8,
que alterou os incisos X| e Xll, alinea “a”, do artigo 21 da CF,
permitiu, mediante autorizagdo, concessao ou permissao, a
exploragao dos servicos de telecomunicacoes e os de radio-
difuséo sonora a qualquer pessoa, nos termos da lei, o que antes
so se permitia a empresa sob controle acionério estatal. E a EC
n°9, que alterou o § 1° e inseriu mais um paragrafo no artigo 177
da CF, autorizou a Uniao a contratar com empresas estatais ou
privadas a realizacao de pesquisa e a lavra das jazidas de petroleo
e gas natural e outros hidrocarbonetos fluidos, a refinagao do
petréleo nacional ou estrangeiro, a importagao e exportagao dos
produtos e derivados basicos resultantes das atividades previstas
nos incisos anteriores, o transporte maritimo do petréleo bruto
de origem nacional ou de derivados basicos de petrdleo
produzidos no Pais, bem como o transporte, por meio de con-
duto, de petrdleo bruto, seus derivados e gas natural de qualquer
origem, tudo o que antes nao se permitia, em razao do monopadlio
da Uniao.

O principal fator que contribuiu para isso foi a globalizacao, gerada
pelo fim da Guerra Fria e pela queda dos regimes socialistas
(Uniao Soviética etc.), fazendo com que fossem preenchidas e
atendidas as novas demandas. Exemplo sentido por todos noés,
brasileiros, foi o desenvolvimento acelerado dos setores de
producao de energia (a fim de evitar novos apagoes elétricos
etc.) e de telecomunicagoes (celulares, internet etc.).

Esta abertura da economia so foi possivel de acontecer em face da
nova concepgao da nacionalidade das pessoas juridicas estabe-
lecida pela abertura da economia e pelas ECs n° 5 a n® 9/1995.
Nesse momento, deixaram de ser trés os formatos existentes,
passando a Constituicao Federal areconhecer apenas duas, quais



sejam, empresas nacionais e empresas estrangeiras. Comisso, a
CF comegou a néo dar mais relevancia para a origem do capital da
empresa nacional. Deixou de existir a diferenga entre empresa
brasileira de capital nacional e empresa brasileira de capital externo;
e comrazao, senao empresas de capital externo nao viriam investir
no Brasil. Ficaram mantidas, porém, também acertadamente, as
diferengas entre empresa nacional e empresa estrangeira.

Assim, para a Constituicao, hoje nao interessa mais a origem do
capital, reconhecendo-se como nacional a sociedade organizada
em conformidade com a lei brasileira, a qual tenha no Pais sua sede
e administracdo. Titulam iguais direitos as empresas que atendem
a tais requisitos, independentemente da origem de seu capital.
Subsume-se tal entendimento do cotejo dos artigos revogados
ou alterados pelas Emendas Constitucionais de 1995 com os textos
em vigor. Tal entendimento € o que sustenta o artigo 1.126 do
Cédigo Civil, que entrou em vigor no inicio de 2003.

Com isso, as empresas que seguem esses comandos sao
nacionais e, por nao ter a CF restringido seus direitos, qualquer lei
ou ato normativo anterior ou posterior a 15 de agosto de 1995
nao podera restringir suas atuagoes até que seja novamente
alterada a Constituicao, em respeito ao processo democratico.

Por oportuno, infere-se que todos os artigos revogados ou alte-
rados pelas Emendas n° 5 a n® 9 contemplam normas de eficacia
contida, que solicitam a intervengao do legislador ordinario se
lhes pretender restringir a eficacia (até hoje inexiste tal legislagéo).
Isso sustentaria argumento no sentido de que, se se admite
restricao a direitos, recepcionada estaria aregra do § 1° do artigo
1°dalein®5.709/1971. Todavia, esse argumento nao se sustenta,
porque eventual restrigdo nao podera impor discriminagao entre
empresas nacionais pela origem do seu capital (ndo se pode
confundir os conceitos de empresa e de capital). Simplesmente
porque ambas titulam direitos absolutamente iguais. Ambas sao
nacionais e isso basta. Admite-se, outrossim, por expressa
previsao constitucional (arts. 172, 190 e 192) que nao atenta contra
aigualdade, estabelecida no caput do artigo 5° da CF, a restricao
de alguns direitos impostos as empresas estrangeiras, ou até
mesmo frente a todas as pessoas nacionais, independentemente
da origem do seu capital, similarmente ao que prescrevia o § 34
do artigo 153 da EC n? 1/1969, que previa a possibilidade de res-
trigao de direitos aos brasileiros e aos estrangeiros.

Em sintese, 0 § 12 do artigo 1°da Lei n°5.709/1971 s passara a
ter eficacia se a CF de 1988 for alterada no sentido de que Ihe seja
introduzida regra similar a prevista no § 34 do artigo 153 da EC
n°1/1969. Enquanto isso n&o ocorrer, nao se tera por recepcionada
tal restricao, e qualquer ato juridico que Ihe tente repristinar devera
ser tido como inconstitucional.

Do exposto, € possivel afirmar que, se o Brasil abriu sua economia
para atrair empresas a investir aqui, por meio de alteracao na
Constituicao Federal, promovida em 1995, ndo deveria um Parecer
da CGU/AGU alterar as regras do jogo. Independentemente de
qual seja a sua motivagao, que até pode interessar ao governo e
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adeterminados setores da economia, a CF tem de ser respeitada
enquanto nao alterada. Entende-se a preocupacao do governo
no controle da aquisigao de terra por estrangeiros, porque isso
pode refletir, por exemplo, na produgao de graos, que afeta
diretamente o status do Brasil no cenério internacional, além do
valor das commodities, do prego dos alimentos etc. Embora os
interesses nao paregam antagonicos, mas convergentes, até
porque o Brasil ja possui um mecanismo de controle extrema-
mente Util — a fungdo social da propriedade, prevista nos artigos
59 XXIII, 170, Ill, e 184 da CF.

O motivo da preocupagéo é louvavel. Entretanto, por seguranga
juridica, o caminho a ser utilizado para a implementacéo do
controle esperado deve ser o previsto na nossa Constituicdo
Democratica, na nossa Constituigéo Cidada, por meio de sua
alteragao via emenda constitucional e nao por instrumento juridico,
como o Parecer da CGU/AGU.

Embora a questao esteja, a meu ver, colocada desta forma na
Constituicao, tratou o Parecer CGU/AGU n° 1/2008 de estabelecer
uma nova ordem, rompendo a igualdade entre as empresas
nacionais pela origem de seus capitais, se nacionais ou estran-
geiros. E, infelizmente, como ele foi placitado pelo Conselho
Nacional de Justiga (CNJ), notérios e registradores passarao a
ter de fiscalizar — auxiliando mais uma vez o governo —no cumpri-
mento da norma em comento. ldéntica atribuicao estaré a cargo
de toda a administragao federal, das juntas comerciais, da Comis-
sao de Valores Mobiliarios etc.

Com isso, notarios e registradores deverao estar atentos as exi-
géncias legais para poderem exercer seus oficios com a diligén-
cia esperada, para gue nao venham a responder administrativa e
penalmente perante os 6rgaos da administragao. Nesse diapaséo,
deverao ter presente o seguinte: i) o conceito de imovel rural
dado pelo artigo 4°, I, do Estatuto da Terra (destinacao); ii) além
do conceito fisico de imoével, também aqueles assim considerados
por ficgao legal (artigo 80 do Codigo Civil); se foi considerado
recepcionado pela AGU (CGU) e pelo CNJ 0 § 1°do artigo 1°da
Lein®5.709/1971, igualmente passarao a ser recepcionadas as
regras restritivas previstas para os imoveis rurais situados na
faixa de fronteira (Lei n° 6.634/1979 e Decreto n° 85.064/1980).

Figuem atentos, porém, de que poderao, de outro lado, vir a ser
demandados por acdo mandamental a ser promovida pelos
interessados que entenderem que o Parecer nao é o instru-
mento habil paraimpor a alteragao da ordem constitucional em
vigor. Espera-se, finalmente, que na seara judicial prevaleca
aConstituicao. =
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Ha consenso de que algum tipo de restricdo a aquisicao de terras
rurais por estrangeiros é salutar, nao so para garantir o pleno
exercicio da soberania, bem como para beneficiar a exploragao
de riquezas do solo pelos brasileiros.

Néao é aceitavel, contudo, uma postura xenofobica, de modo a
impedir os investimentos na produgao e no incremento da pes-
quisa cientifica.

O assunto nao € novo, mas, vez por outra, volta a baila, como
ocorre agora com a publicacao do Parecer CGC/AGU n°1/2008,
publicado em 23 de agosto de 2010.

Ainda existe espago para 0 exame de certas nuances nao
inteiramente esclarecidas nas leis e nos decretos regulamen-
tadores da matéria e, em especial, para o cotejo dessas normas
com 0s novos institutos criados na Ultima década.



Conceito de estrangeiro

Estrangeiro € aquele que néo € brasileiro, seja nato ou naturalizado.
Em principio, pois, € aguele nao nascido em territério nacional' e
que n&o se enquadra em qualquer das hipbteses constitucionais
que excepcionam o principio do jus solo.?

Chega-se, pois, ao conceito de estrangeiro por exclusao, de sorte
que se impde conhecer as normas do artigo 12 da Constituicao
Federal de 1988, que cuidam do instituto da nacionalidade.

Comoregra, deverahaver igualdade de direitos entre brasileiros
natos e naturalizados. Apenas aos naturalizados sao impostas
algumas restricoes constitucionais (artigo 12, § 29), tais como
n&o exercer certos cargos de relevancia e nao ser proprietario de
empresa jornalistica, dentre outras.

O brasileiro, evidentemente, nao tem qualquer restrigao legal,
ao menos que tenha conjuge estrangeiro e gue o regime patrimo-
nial escolhido implique a comunicagao dos bens, hipotese em
que devera ter autorizagéo do Instituto Nacional de Colonizagao
e Reforma Agraria (Incra). Nesse sentido, veja-se o julgamento
do MS n°5.831-SP, julgado em 27 de fevereiro de 1997, Superior
Tribunal de Justica, ministro José Delgado.

De dificil solugdo se mostra a hipétese em que o brasileiro comprou
oimdvel solteiro e, posteriormente, se casa com estrangeiro por
regime em que ha comunicagao de patriménio. N&o ha como
fazer o controle prévio, mostrando-se mais sensato realizar o
registro do pacto antenupcial e a averbagdo do casamento na
matricula do imoével para dar publicidade do fato a terceiros e, ao
mesmo tempo, oficiar aos érgaos competentes para que, even-
tualmente, tomem as providéncias que acharem necessarias.

Tratamento especifico conferido ao portugués

Permite-se ao cidadéo portugués que mantenha a sua cidadania,
mantendo ainda assim um tratamento privilegiado, ficando dispen-
sado de obter autorizagao para adquirir areas rurais, desde que
observados certos requisitos, a saber: a) néo se localize o imovel
em area indispensavel a seguranga nacional; e b) tenha residéncia
regular no Brasil; e ¢) haja reciprocidade de tratamento.

O tratamento benéfico, contudo, ndo & automatico, devendo ser
formalmente reconhecido pela autoridade competente.

' Alincluida, 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 espagos aéreos estrangeiros e fronteiras geogréaficas como rios, lagos,
baias, golfos, ilhas, bem como o espago aéreo e o mar territorial.

? Notar que mesmo o nascido no territdrio brasileiro pode nao ser nacional, caso 0s
seus pais estejam a servico de seu pais (artigo 12, |, “b", da CF). Também pode ter

nascido no exterior e ser brasileiro (artigo 12, 1, “c").
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A consolidagao normativa do Estado do Rio de Janeiro cuida
desse aspecto nos seguintes moldes:

Art. 628 — O cidadao portugués que se valer do “Estatuto
da Igualdade” e vier a titular direitos civis em igualdade de
condicoes com os brasileiros natos,® podera adquirir
livremente imdveis rurais.

Paragrafo Unico. Para isso, devera comprovar o imple-
mento das condicles previstas em lei e apresentar a
carteira de identidade, consignando-se o fato no titulo a
ser registrado.

Caracterizagao do imovel rural

E necessario saber identificar a natureza de um imével — urbano
ou rural —, visto que eles possuem tratamento juridico diverso.
Essatarefa, contudo, ndo é facil, em razao de existirem uma pro-
fusao de leis, cujos conceitos sao distintos.

Para cada finalidade especifica dessas leis ha um conceito
diferente,* o que ndo chega a ser uma anomalia juridica, pois
também a propriedade nao é um conceito uniforme, fragmen-
tando-se em uma série de estatutos, conforme o objeto ou o
seutitular.

A titulo de ilustragao, vejam-se alguns dos diferentes critérios
empregados na legislagao brasileira:

a) Constituicdo Federal (artigos 183 e 191) adota o critério da
localizagao.®

b) Estatuto da Terra adota o critério da destinagao.

c) Lein®9.393/1996 adota o ITR e a localizagdo como critérios,
embora o STJ tenha entendimento diferente, com base no
Decreto-Lei n?57/1966.

% Por sua vez, o Estatuto do Estrangeiro (Lei n® 6.815/1980) concede ao natura-
lizado o gozo de todos os direitos civis e politicos, excetuados o que a Constituigao
Federal reserva exclusivamente aos brasileiros natos (cf. artigo 12, 3°, da CF).
A Portaria SNJ n® 18, de 1°de julho de 2009, dispoe sobre certidao a ser emitida
nos casos de naturalizagao.

*O artigo 4°do Estatuto da Terra faz referéncia expressa de que se aplica o critério da
destinacéao para os objetivos especificos tratados naquele diploma legal, como também
ofaz o artigo 32 do Cédigo Tributario Nacional (CTN).

Nesse sentido observe: SALLES, José Carlos de Moraes. Op. cit., p. 281. Ele afirma
que: “Parece-nos inequivoco, entretanto, que o artigo 183 da Constituicao Federal
adotou o critério da localizagdo, uma vez que se acha inserido no capitulo relativo
a 'Politica Urbana'. Por isso, entendemos que a area urbana referida no dispositivo
constitucional em exame é a que estiver localizada efetivamente em zona urbana,
nao se estendendo o contetdo do preceito ao imével urbano por destinagao,
localizado em zona rural. Este raciocinio mais se recomenda se levarmos em conta
que o legislador constituinte, ao regular a usucapiao especial rural (ou pro labore),

adotou claramente o critério da localizagao".
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d) Lei de Parcelamento do Solo adota critério da localizagéo.

Alidentificacao do imoével como urbano ou rural tem implicacoes
praticas, pois o registro de cada uma das modalidades vai exigir
requisitos especificos. Se rural, o desmembramento da gleba
impora, em alguns casos, a prévia anuéncia do Incra, ao passo
que o desmembramento de area urbana depende, sempre, de
autorizacao do municipio.

Outra distingao existente € que os imoveis rurais estao sujeitos ao
georreferenciamento (artigo 213 da Lei de Registros Publicos —
LRP) e sao os Unicos que podem ser objeto de Registro Torrens.

Pelo critério da localizacao, é rural o imovel situado fora do
perimetro urbano, cuja fixagao cabe ao municipio.

O critério da destinagéo, por sua vez, determina que, qualquer que
seja sua localizacao, sera rural a terra cuja finalidade econdémica
seja aexploragao agricola, pecuaria, extrativa ou agroindustrial.

Percebe-se, pois, que a conceituagao de imovel como rural ou
urbano vai depender do exame, no caso concreto.

Destarte, uma mesma unidade imobiliaria pode ser considerada
rural e urbana, dependendo de que aspecto legislativo estejaem
consideracao.

E possivel, assim, que um imével localizado dentro do perimetro
urbano do municipio tenha uma finalidade rural, como a criagao
de gado leiteiro, incidindo normas do Estatuto da Terra para os
fins ali previstos.

Do ponto de vista tributario, contudo, essa mesma area podera
ser objeto, em tese,® de cobranga de imposto territorial urbano

% Apesar da clareza desta Ultima lei, a jurisprudéncia prevalente tem considerado
vigente o Decreto n°57/1966, cujo artigo 15 privilegia o critério da destinagao
A maioria dos julgados do STJ adota o critério da destinacao para efeitos de fixagao
de indenizacao em desapropriagao e também para efeitos tributarios. Nesse
sentido, vejam-se, dentre outros, o Resp. n® 1.112.646-SP, Herman Benjamim,

e Resp. n°738.628/SP, 22 turma, Castro Meira
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pelo municipio e nao de ITR pela Unido, uma vez que o Codigo
Tributario Nacional (CTN) adota o critério de localizagao, nao
importando qual a utilizacao da terra.

Para efeito de ordenacéo do solo, a competéncia para dizer se a
terra esta em zona urbana ou rural € do municipio, como explicitado
na Constituicao Federal, no Decreto n° 271, no artigo 3° da Lei
n°6.766/1976, e na Lei n° 7.803, de 18 de julho de 1989.

No que diz respeito ao tema em exame, a Lein°5.709/1971 e o seu
regulamento (Decreto n°74.965/1974) se referem a propriedade
rural, sem, contudo, definir qual o critério classificatorio adotado.

Ha um consenso quanto ao entendimento de que o critério a ser
utilizado nessa questao é o da destinagao, até porque faz refe-
réncia expressa a conceitos de Direito Agrario, tal como Médulo
de Exploragao Indefinida (MEI).

Como o tabeliao e o registrador vao saber se o imével é rural ou
nao? Deverao observar o que constar da matricula.”

Se o proprietario quiser fugir das restrigoes, tera de ser feita a
modificacao na matricula, pelas vias préprias, averbando certidao
do municipio informando que a area passou a pertencer a zona
urbana ou entao a averbacao da mudanga de destinagao,
momento em que devera haver prévia manifestagao do Incra.?

MELO, Adriano Erbolato. Imovel Rural. In: Revista de Direito Imobiliario n°® 62,
p. 249: o tabelionato devera tratar como urbano o imével que foi incluido na area
urbana e de expansao ou de urbanizagao especifica, conforme o plano diretor
#Nao entendo que o Incra deva ser ouvido previamente caso no registro conste o
terreno ainda como rural, embora o municipio, por meio de competente certidao,
comprove ter incluido a rea nos limites urbanos, pois a competéncia para controlar
os aspectos urbanisticos é indubitavelmente do municipio. O interessado depois, para
fins tributarios, comunica a alteracao. O artigo 53 fala da alteracao do uso do solo rural
pelo particular. Caso, entretanto, n@o se trate de alteracéo de uso, mas de transformagao
da area antes rural para urbana, a Instrucao Normativa 17-B do Incra diz que s6 depois
vai pedir cancelamento no Instituto Nacional de Colonizacéo e Reforma Agréria (Incra)
Ademais, a consolidagao do Rio nao tem dispositivo exigindo prévia anuéncia do Incra
s0O o fazendo para o caso de loteamento rural (referindo-se, inclusive, ao Decreto-Lei
n® 58. E obvio que cabe ao municipio ordenar o parcelamento e o uso de seu solo e nao
ao Incra. O que adiantaria ouvir previamente o Incra se ele nada pode fazer? Segundo
Marco Aurélio Vianna (Parcelamento do Solo, p. 11): “O Municipio tem competéncia
para transformar areas rurais em urbanas. Para isto precisa de leiformal. Nao é neces-
saria prévia anuéncia do Incra, como se da quando o particular pretende parcelar em
arearural”. Op. cit, p. 353. José Afonso. Op. cit., p. 353: “Ha casos em que as Prefeituras
aprovam desmembramentos de terrenos situados com frente para um estrada
municipal, dentro do perimetro urbano. Antes de tudo cabe ao cartério de imoéveis
exigir a a averbagéo a margem da matricula ou da transcricao, que a estrada foi
transformada em via publica e que tem equipamentos urbanos necessarios. E depois
faz o desmembramento”. Por fim, Walter Ceneviva (Op. cit., p. 438) explica: “a exigéncia
de manifestagao do Incra cabe apenas na hipoétese de iniciativa privada. A definigao
dos limites da area urbana e sua alteragao sao da competéncia do municipio,
descabendo, portanto, intervengao do 6rgao agrério. Assim, apenas o registro de
documento do qual conste a alteragao do uso do solo rural pelo particular € subordinado

a prévia interferéncia do Incra”



“Segundo entendimento do Incra, 0s limites
percentuais de drea em maos de estrangeiros no
mesmo municipio devem ser respeitados, conforme
orientacdo remetida as corregedorias de Justica,
publicada no Didrio de Justica Eletronico (DJE),

de 17 de julho de 1979 (Sao Paulo).”

Imovel urbano e estrangeiros

Nao ha restricbes para que estrangeiros, pessoas fisicas ou
juridicas, adquiram imével em area urbana, a excegao daquela
estabelecida no artigo 205 do Decreto-Lei n°9.760/1946, que diz
respeito aos terrenos situados em uma faixa de fronteira ou de
100 metros ao longo da costa maritima, que dependem de auto-
rizagao do Presidente da Republica.

Tal limitagéao nao se aplica, contudo, a aquisicao de unidades
auténomas de condominio edilicio em terrenos de marinha, desde
que situado em zona urbana e respeite o limite de 1/3 de sua area
total, como explicitado no paragrafo primeiro do mencionado
dispositivo legal.

Existe restricao, sim, para que estados estrangeiros adquiram
imoveis, seja urbano ou rural. Permite-se, excepcionalmente, a
compra de imével parainstalagao de representacoes diplomaticas
ou consulares, na forma do paragrafo 2°do artigo 11 da Lei de
Introducéo ao Cédigo Civil (Decreto-Lei n° 4.657/1942), exigindo-
se, entretanto, prévia autorizagao do estado brasileiro.

Aquisicao de imovel rural
por pessoa fisica estrangeira

Nao ha, a priori, impedimento para aquisicao de imovel rural
por pessoa fisica estrangeira, bastando que, em determinadas
hipéteses, haja autorizacao emitida pelo agente publico
competente.

Tal ato tem natureza discricionaria, sujeito ao exame da conve-
niéncia e da oportunidade.

AUniao, entretanto, ndo podera doar areas rurais para estrangeiro,
naforma do artigo 14 da Lei n°5.709/1971, salvo para estabelecé-
los em lotes rurais como agricultores.

Requisito fundamental comum a todas as hipoteses que serao a
seguir tratadas € a residéncia do estrangeiro em territério nacional
(artigo 1°da Lein°5.709/1971).

Observe-se que a Lein®5.709/1971 exige residéncia no territorio
nacional e nao residéncia permanente.’

?De igual teor, o artigo 2° do Ato Complementar n® 45, de 30 de janeiro de 1969.
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A aquisicao nao sofre restricao, desde que:

a) o bem seja nao superior a 3 (trés) Modulos de Exploragao
Indefinida (MEI);"°e b) nao seja o imdvel localizado em area de
seguranga nacional, hipdtese em que € necessaria autorizagao
do Conselho de Defesa Nacional (artigo 7° da Lei n°5.709/1971)."

1. Se o estrangeiro pretender adquirir mais de um imaével'? tera
de obter autorizagao, ainda que a soma dessas areas nao
ultrapasse a 3 médulos.

2. Também precisara de autorizagao se pretender comprar fragoes
ideais de imoveis diferentes, ainda que inferior a 3 médulos.

3. Entretanto, se o estrangeiro for comprando fragoes sucessivas
de um mesmo imovel, desde que néo ultrapasse o limite de trés
mddulos, nao precisara de autorizagéo. E que estara adquirindo
um Unico imével com area inferior a trés modulos.

4. Caso receba o estrangeiro imével por sucesséo legitima
(vedada a sucessao testamentaria), nao necessitara de
autorizagao.

Anote-se, todavia, que, segundo entendimento do Incra, os limites
percentuais de area em maos de estrangeiros no mesmo muni-
cipio devem ser respeitados, conforme orientagao remetida as
corregedorias de Justica, publicada no Diario de Justica Eletronico
(DJE), de 17 de julho de 1979 (Sao Paulo).

Tal orientacao contraria norma expressa do § 2°, do artigo 1° da
Lein®5.709/1971, que torna o recebimento de heranga imune ao
controle de “todas as restricoes” contidas na lei.

O que aconteceria com o herdeiro caso ultrapassado o limite de
25% de imoveis pertencentes a estrangeiro em um determinado
municipio? Em principio, voltaria o bem para a massa patrimonial
objeto de inventario e seria atribuido a outro herdeiro. E se for
Unico herdeiro? Somente restaré pedir alvara para espolio vender
para terceiro.

Por tal razao, melhor o entendimento literal e menos restritivo do
§ 29, do artigo 1° da Lei n°5.709/1971.

' Este modulo é definido pela Instrugao Especial n® 50 do Incra, sendo diferente do
madulo rural e do modulo fiscal. O MEI nao consta do CCIR.

"""Art. 332 - A aquisicao serd livre, independentemente de qualquer autorizagao ou
licenga, se o imovel contiver area nao superior a 03 modulos, ressalvados, no entanto,
os iméveis situados em area considerada indispensavel & seguranga nacional, que
dependerao de assentimento prévio do Conselho de Defesa Nacional.”

'? Declaracao do estrangeiro que nao possui outro imével rural (artigo 9°, “a”, do Dec.
74.964/1974). Art. 334 da Consolidagao do Estado do Rio de Janeiro: “Dependera
também, de autorizagao do INCRA, a aquisigao, por pessoa fisica, de mais de um
imovel com area nao superior a 03 modulos”. "Art. 33— Caso o adquirente nao seja
proprietario de outro imével com area nao superior a 03 modulos, constara do

instrumento declaragéo dele neste sentido, e sob sua responsabilidade”.
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Situacoes em que se impoe
autorizacao para a aquisicao

1) aquisicao de imovel rural maior que 3 moédulos (MEI) e menor
que 50 (MEI):

a) autorizacao pelo Incra e autorizagcao do Conselho de Defesa
se o imovel estiver situado em éarea indispensavel a seguranga
nacional;

Se for superior a 20 MEI, devera também ser analisado o projeto
de exploragao do imdvel, sendo certo que, se houver uma compra
de areainferior a esse limite, mas confinar com outra area de seu
dominio, que somados alcancem os 20 modulos, também se
imp0&e o exame do projeto de exploragao;

b) mas nao podera a soma das areas rurais pertencentes a
estrangeiro, pessoas fisicas ou juridicas, ultrapassar percentuais
de 25% da superficie dos municipios;

c) também as pessoas da mesma nacionalidade nao poderao
ser proprietarias, em cada municipio, de mais de 40% da érea de
1/4 de sua superficie, ou seja, 10% da area.

Esses limites (item b e ¢)'® nao se aplicam para aquisicoes de
areas rurais nas seguintes hipoteses:

I. areas inferiores a 3 médulos;

Il. areas objeto de compra e venda, de promessa de
compra e venda, de cessao ou de promessa de cessao,
mediante escritura publica ou instrumento particular
devidamente protocolado no registro competente e que
tiverem sido cadastrados no Incra, em nome do promi-
tente-comprador, antes de 10 de margo de 1969;

lll. quando o adquirente tiver filho brasileiro ou tiver casado
com pessoa brasileira, sob o regime da comunhao
de bens.

Note-se que nas hipdteses acima transcritas nao serao compu-
tados os limites percentuais de 25% e 10% (item b e ¢), mas nem
por isso estara dispensado de exibir autorizacao do Incra quando
necessaria.

2. aquisigao de imdvel rural com é&rea superior a 50 moédulos
Mddulo de Exploragao Indefinida (MEI):

'3 Se nao tiver o oficial como calcular a soma de &reas rurais em nomes de
estrangeiros, no municipio, e o total das areas adquiridas por pessoas da mesma
nacionalidade do requerente, incluindo o periodo anterior a promulgacao do
Decreto-Lei n?494, de 10 de margo de 1969, podera considerar a certidao referente
as transagoes que se efetivarem a partir da Lei n® 5.709, de 7 de outubro de 1971,
oumesmo do Decreto n° 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 artigo 5° do Decreto n° 74.965, de 26 de novembro de 1974.
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“A certiddo do Registro Geral de Imdveis (RGl) relatando
a porcentagem de propriedades rurais em nome de
estrangeiros no municipio da situagao do bem deverd ser
comprovada perante o Incra (artigo 9°, “a”, do Decreto

n° 74.965) e também perante as serventias extrajudiciais.”

Em principio nao é admissivel, ao menos que haja autorizagao
do Presidente da Republica e, eventualmente, do Conselho de
Defesa (se for em area de seguranca nacional) e do Incra para
andlise do projeto de exploragao para areas acima de 20
modulos.

Também existem as limitagoes das letras b e ¢ do item anterior
(item1).

Aspectos notariais e registrais

A aquisicéo de imdvel rural por pessoa estrangeira, fisica ou
juridica, é da esséncia do ato a escritura publica, na forma do
artigo 8°da Lein®5.709/1971.

Ainda que o valor do imével seja inferior a 30 salérios-minimos,
também a promessa teria de ser por escritura publica, pois senao
seria facilmente utilizada como burla.

Da escritura relativa a aquisicao de imével rural por pessoa fisica
estrangeira, constara, obrigatoriamente, além dos documentos
exigidos para a lavratura de escrituras em geral,' o documento
de identidade do adquirente, prova de sua residéncia no territorio
nacional e, quando for o caso, autorizagao do érgado competente.

O adquirente necessitara, no caso de areas nao superiores
a 3 modulos (MEI), declarar, sob as penas da lei, que nao pos-
sui outro imével, na forma do artigo 99, “a", do Decreto
n°74.995/1974.

Autorizagao do Incra, do Conselho de Defesa Nacional, do
Ministério da Agricultura ou do Presidente da Republica, de acordo
com a localizagao da area ou do tamanho da propriedade.

E de 30 dias o prazo de validade da autorizagao para a lavratura
da escritura, seguindo-se o registro no Servigo de Registro de
Imoveis, no prazo de 15 dias.

A certiddo do Registro Geral de Imoéveis (RGI) relatando a
porcentagem de propriedades rurais em nome de estrangeiros
no municipio da situagéo do bem devera ser comprovada perante

' Certificado de Cadastro de Imével Rural (CCIR), Imposto Sobre a Propriedade
Territorial Rural (ITR) relativo aos Gltimos cinco anos, Certidao Negativa de Débito/
Instituto Nacional do Seguro Social (CND/INSS) nas hipdteses legais, certidao de

onus reais, certidao de feitos ajuizados e imposto de transmissao.
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Integrantes da mesa do Tema 4
o Incra (artigo 9¢, “a”, do Decreto n° 74.965) e também perante as
serventias extrajudiciais.Da certidao do RGI devem constar
inclusive as areas inferiores a 3 modulos.

O adquirente devera apresentar, ainda, seu CPF, indepen-
dentemente da sua regularidade de permanéncia em territorio
nacional.

Néao sendo solteiro, devera apresentar certidao de casamento,
legalizada por consul, traduzida e registrada em servico de Titulos
e Documentos, ou simplesmente a certidao expedida pelo
Registro Civil das Pessoas Naturais (RCPN) na hipdtese de
casamento celebrado no Brasil.

O documento de identificagao, para alguns autores, devera ser a
identidade estrangeira com o Registro Nacional de Estran-
geiros (RNE), uma vez que a lei exigiria a prova de residéncia
permanente. '

Prevalece, contudo, o entendimento de que basta a apresentagao
do passaporte com visto dentro do prazo de validade.'®

A prova da residéncia em territério nacional se da por mera
declaracao, na forma do artigo 1°daLei n°7.115/1983.

5 Ver, por todos, Eduardo Augusto Agostinho (Disponivel em: <http://
www.eduardoaugusto-irb.blogspot.com/=>.) O referido autor, uma das maiores
autoridades em tema de imoveis rurais, conduz seu pensamento no pressuposto
de que exige a lei de residéncia permanente. Ocorre que alei refere-se, tao somente,
a exigéncia de residéncia em territorio nacional, como se pode perceber por meio
dasimples leitura do artigo 7° da Lei n® 5.709/1971 E verdade que o antigo Decreto
regulamentador do tema fazia mencao ao requisito da permanéncia. Ocorre que
tal norma é anterior a Lei n°5.709/1971, nao podendo, obviamente, confrontar com
anova legislacao

'® Se nao possuir NRE "recomenda-se que conste da escritura que o estrangeiro
nao é obrigado a registrar-se no Ministério da Justiga porque nao foi admitido na
condigao de permanente ou temporario ou asilado, conforme artigos 30 e 33 do
Estatuto de Estrangeiro (Lein°6.815/1980)". (cf. Luis Ramon Alvares. Disponivel
em: <www.2registro.com.br.boletim/boletim09.html=>. Acesso em: 16 jun. de 2011

Também: ERBOLATO, Adriano. Revista de Direito Imobiliario n® 62, p. 250
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Anao observancia das regras contidas na Lei n®5.709/1971 implica
anulidade do ato e a responsabilizagao civil, penal e administrativa
do tabeliao e do registrador.

O livro de registro de propriedade rural para estrangeiro nao é o
que transfere a propriedade, mas simples controle administrativo,
nao havendo emolumentos a serem exigidos para o registro dos
atos nele efetuados. Se nao for feito o registro administrativo,
nao haverd, obviamente, qualquer prejuizo para o adquirente.

Problemas ainda nao resolvidos e novas questoes
decorrentes da recente legislagao

Usucapido de area rural por estrangeiro

José Carlos Salles, ao tratar do usucapiao especial rural, afirma
que as pessoas fisicas estrangeiras residentes no Pais podem
valer-se da acéao declaratéria do dominio por usucapiao,
sujeitando-se, contudo, aos limites estabelecidos na Lei
n°5.709/1971."7

Destarte, se a area for inferior atrés modulos (ME), sera dispen-
sada a autorizagao, enquanto necessaria nas hipoteses ja tratadas
nositensée 7.

A duvida é em gue momento se faréa o controle das restrigoes: ou
no momento da sentenca ou por ocasiao da qualificagao do
mandado de usucapiao pelo oficial do registro de imoveis.

Ha quem sustente que nao podera o oficial recusar o mandado
de usucapiao, pois isso é matéria de mérito a ser examinada
no ambito da agao judicial. Nesse sentido, veja-se Benedito
Silvério Ribeiro:'®

Pode ocorrer, no entanto, que haja sentenca concessiva
de usucapiao em que nao se tenha atentado a autorizacao
(exigida para a escritura, conforme art. 9° da Lei 5.709/
71), 0 que, todavia, nao podera ser objeto de exigéncia
pelo Oficial de Imoveis. Nao |he cabe corrigir falha da
sentenga, mesmo porque a lei fala em escritura publica.
Nessas circunstancias, feito o registro, sem a devida
autorizagdo, n&o pode ser declarado nulo de pleno direito,
possibilitando rescisao da sentenga na via anulatoria ou
rescisoria, sendo o Incra o 6rgao legitimado para agir.

Averbe-se a existéncia de orientagdo em sentido contrario, como
se vé do julgamento da Apelagao Civel n°1-6/7, Atibaia, DJE 11
de agosto de 2003:

Registro de Imdveis. Mandado de Usucapio. Imovel
rural. Recurso que devolve a qualificagao por inteiro do

"7 SALLES, José Carlos de Moraes. Usucapiao de Bens Imoveis e Moveis. Revista
dos Tribunais. 7¢ ed., p. 334-335.

'® RIBEIRO, Benedito Silvério. Tratado de Usucapiao. Editora Saraiva, volume 1, 62
ed., p.298
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titulo. Conjuge estrangeiro. Necessidade de autorizagao
do Incra. Inteligéncia do artigo 1°da Lei 5.709/71. Recurso
nao provido.

Em razao da responsabilidade civil, recomenda-se a expedicao
de oficio ao juiz que expediu 0 mandado indagando se deve ou
nao exigir autorizacao.'

Por fim, a Lei n°4.947, de 6 de abril de 1966, exige no § 5° do
artigo 22 “que nos casos de usucapiao, o juiz intimara o Incra
do teor da sentenca, para fins de cadastramento do imoével rural”.

Nulidade independentemente

de propositura de agao

Existem, basicamente, duas interpretagoes para o artigo 214 da
Lei de Registros Publicos (LRP), cujo teor é o seguinte: "Art. 214
— as nulidades de pleno direito do registro, uma vez provadas,
invalidam-no, independentemente de agao direta”.

Porum lado, entende-se que a nulidade a que serefere o artigo 214
pode referir-se ndo so ao registro, tal como expresso na norma em
comento, como também ao titulo que Ihe serviu de base.

De outro lado, estao aqueles que dao uma interpretagao mais
restritiva ao tema, pois o proprio artigo 214 refere-se a nulidade
do registro e nao do titulo.

O artigo 216 da LRP viria em socorro desta Ultima interpretacao,
pois ali o procedimento de anulagéao é contencioso e menciona
expressamente que se trata de vicio contido no titulo.

' Inequivoco que o titulo judicial nao esta imune a qualificagao registral, como ja
visto no capitulo proprio. A questao esta em saber qual juiz devera examinar as
razoes da recusa de registro de um titulo judicial. Muitos doutrinadores advogam
o entendimento de que caberia ao juiz com competéncia registraria decidir qualquer
questao que diga respeito a registrabilidade ou nao do titulo. O artigo 457 do Codigo
de Normas da Corregedoria-Geral de Justica do Espirito Santo, por exemplo
estabelece que pode o oficial suscitar duvida de mandados oriundos de outras
comarcas, Justica Federal ou do Trabalho, cabendo seu julgamento ao juizcom
competéncia registral. Mais adequado, entretanto, se afigura o entendimento que
vem sendo adotado pelo STJ no sentido de inadmitir que um juiz investido de
jurisdigao fique sujeito a uma decisao de um juiz que exerce funcao administrativa
fora do processo em que se discute a questao objeto da duvida. O Cédigo de
Organizagéo e Divisao Judicidria do Estado do Rio de Janeiro, no artigo 89, Il, exclui
da competéncia do juiz da vara de registros publicos as ordens proferidas por outros
juizes. Tal norma se coaduna com a jurisprudéncia do STJ e se mostra mais razoavel
Imagine-se a hipdtese de que um juiz federal, por exemplo, determine a penhora
de um bem, e o registrador suscite divida para o juiz da vara de registros publicos
Seria absurdo o juiz investido de jurisdicao ficar aguardando que a questao seja
decidida na via administrativa, o que pode demorar muitos meses. O titulo, repita-
se, nao ficara imune a qualificacéo, cabendo ao oficial informar ao juiz que emitiu
aordem as razoes pelas quais nao se pode realizar o ato. Caberé a este, investido
de jurisdicao, decidir, podendo o eventual prejudicado buscar a reforma da decisao
pelo meio processual adequado.

2 PONTES, Walmir. Op. cit., p. 131. SALLES, Venicio. Op. cit., p. 84.
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O tema nao é pacifico, havendo decisdes em ambos os sentidos.

Ressalte-se que o entendimento de ndo ser necessaria a intervencao
judicial, pela via contenciosa, para anular registro ou matricula em
razao de defeito do titulo foi reforgado a partir de decisao do
Conselho Nacional de Justiga que, no Pedido de Providéncia n°
0001943-67.2009.2.0000, determinou o cancelamento em decor-
réncia de nulidade de pleno direito de mais de 5 mil titulos irregulares
no Estado do Par4, sob alegagéao de grilagem de terras publicas,
com base na seguinte disposicao legal:

A requerimento de pessoa juridica de direito publico ao
corregedor-geral da justica, S&o declarados inexistentes
e canceladas a matricula e o registro de imovel rural
vinculado a titulo nulo de pleno direito, ou feito em
desacordo com o0s artigos 221 e seguintes da Lei
n° 6.015/73, alterada pela Lei n® 6.216/75. (Artigo 1° da
Lein® 6.739). (Grifos nossos)

O artigo 3° da mencionada lei faculta, evidentemente, o manejo
de acao anulatoria desse cancelamento perante o juiz competente
contra a pessoa juridica de direito publico que o requereu.

A legalidade de tal procedimento j& foi reconhecida pelo STJ no
julgamento do Recurso Ordinario em mandado de seguranga —
RMS 17.436/AM, rel. min. Castro Filho, 3% Turma, julgado em 29
de junho de 2004, DJ 9/8/2004, p. 267:

Recurso Ordinario em Mandado de Seguranga — Cance-
lamento de registro irregular de imovel rural — Correge-
doria de Justica — Requerimento do Incra — Auséncia de
llegalidade ou Abuso de Poder.

O cancelamento de registro irregular de imovel rural
procedido pela Comissao de Correicao da Corregedoria
do Tribunal de Justica do Estado do Amazonas, instituida
a requerimento do Incra com supedéneo na Lei 6.739/90,
néao constitui ilegalidade ou abuso de poder.

Ocorre que o Supremo Tribunal Federal, em decisao da ministra
Ellen Gracie, deferiu liminar em 3 de julho de 2011, em mandado
de seguranca impetrado contra a mencionada decisao do CNJ



que determinou o cancelamento administrativo dos registros,
tornando sem efeito o ato até o julgamento final do mandamus.

Mesmo fora da hipétese, na Lei n® 6.739/1990, a jurisprudéncia
tem admitido o cancelamento direto do registro, sem a neces-
sidade de acéo direta, como no exemplo de aquisicao de imaével
rural em desrespeito ao regime da Lein°5.709/1971, como se vé
da seguinte ementa:

Registro de Imdveis — Cancelamento de registro —
Aquisicdo de imovel rural por estrangeiro — Area com
superficie superior ao modulo regional — Nao exibida
autorizagao do Incra — Averbamento de nova descricao
do imével por meio de levantamento topografico
extrajudicial — Nulidade de pleno direito caracterizada.
Pretensao acolhida para determinar o cancelamento das
averbagées e dos registros (CGJ-SR Processo n® CG
79.657/1987. Julgamento em 27 de marco de 1987).

Também se houver venda posterior a brasileiro, nao se justificara
aanulagao.

Hipoteca de area rural
em favor de estrangeiro

A questao tem sido debatida na doutrina, parecendo mais ade-
quado o entendimento que permite a constituicao de hipoteca por
escritura publica sem que se exija prévia manifestagao da autoridade
competente, nas hipoéteses previstas no artigo 12 da Lein°5.709/
1971, postergando a exigéncia para 0 momento em que o titulo
conferido ao credor hipotecério for eventualmente apresentado
ao registro de imoveis.

Nesse sentido, veja-se a opiniao de Adriano Erbolato Melo:*'

Vé-se que a melhor dicgao da norma, s.m.j, € aquela que
limita a manifestacao da vontade na aquisi¢ao pelo
estrangeiro e ndo na manifestagao 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 aquisigao do imével em execucao
do crédito, é necessaria a obtengéo da autorizagéo, nas hipoteses
exigidas legalmente.

Alienagao Fiduciaria de imovel rural
Segundo a doutrina abalizada de Melhim Chalhub:*

ao ser registrado o contrato de alienagao fiduciaria,
considera-se transferida a propriedade ao credor-fiduciario
e, por esse meio, o devedor-fiduciante demite-se do seu

2 MELO, Adriano Erbolato. Op. cit, p. 261.
2 CHALHUB, Melhim Namem. Negdcio Fiduciario. Renovar. 3% ed., p. 268.
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“Deverd constar da escritura, por cautela, que as partes
tém ciéncia de que, para eventual aquisicao do imdvel em
execucao do crédito, € necessdria a obtengao da
autorizacdo, nas hipoteses exigidas legalmente.”

direito de propriedade; em decorréncia desse registro,
constitui-se em favor do credor-fiduciario € investido da
qualidade de propriedade resoluvel, por forca dessa
estruturagao, o devedor-fiduciante é investido na qualidade
de proprietario sob condicao suspensiva, e podera tornar-
se novamente titular da propriedade plena ao implementar
a condi¢ao de pagamento da divida que constitui objeto
do contrato principal.

Uma interpretacao literal dos dispositivos legais e do conceito
acima apresentado levaria a concluséao de que haveria necessidade
de autorizagao para o registro do instrumento de sua constituicao.

Deve-se observar, contudo, que a alienacao em favor do credor
se faz com fins de garantia, ndo havendo transferéncia da posse,
que permanece em poder do devedor. Também néo é pago o
imposto de transmisséao.

Ademais, oimével alienado nao passa aintegrar o ativo imobilizado
do credor que, inclusive, devera, obrigatoriamente, fazer a alie-
nagao do bem em leilao, somente ficando com o bem na hipétese
de nao haver interessado na sua aquisicao. Acrescente-se, ainda,
o fato de que a instituicao financeira nao deve ficar com o bem
por mais de 2 anos, tendo um limite méximo de imobilizagao do
seu capital. ‘

Em razao desses argumentos, defende-se a possibilidade de
somente se exigir eventual autorizagao em favor da instituicao
que tenha capital em maos de estrangeiro no momento do registro
definitivo e ndo mais em carater resoltvel em favor do credor.

Invoque-se, em apoio a essa tese, oitem 92.3 da NSCJ-SP, que
nao prevé comunicagao ao Incra de alienagao fiduciaria em
garantia de imovel rural em favor de instituigao financeira
estrangeira.

Mesmo assim, as instituigoes financeiras enfrentariam grande
dificuldade para receber seu crédito, uma vez que, provavelmente,
esbarrariam nos limites estabelecidos na lei n®5.709/1971, espe-
cialmente aquelas instituigoes que, cumprindo seu papel, fagam
muitos empréstimos a produtores rurais.

Claro que poderia ceder sua posigao para uma empresa brasileira,
mas certamente o fara com algum prejuizo.

Instituicao de direitos reais sobre imovel rural

Discute-se na doutrina se as restricoes para estrangeiro adquirir
imovel rural se estendem também para a instituicdo de outros
direitos reais.
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Nao ha uma resposta fechada para tal questao, devendo-se levar
em consideracao aspectos peculiares de cada instituto juridico,
como ja foi feito em relagao a hipoteca e a alienagao fiduciaria.
Em regra, se houver apossamento imediato pelo estrangeiro,
recomenda-se a obtencao de prévia autorizagao, por exemplo,
no usufruto e no direito de superficie, como se vera em seguida.

Ressalte-se que em relacao a area indispensavel a seguranca
nacional a questao tem tratamento expresso, pois os incisos V e
VI do artigo 2° da Lei n® 6.634/1979 estabelece que, na faixa de
fronteira, nao pode o estrangeiro ser titular de nenhum direito real
sem a autorizacao do Conselho de Defesa Nacional.

Anote-se, por fim, que, desde a edigao da Lei n° 2.597/1955,
a faixa de fronteira se identifica fisicamente com a faixa de segu-
ranca nacional.

Fundo imobiliario e imovel rural

Verifica-se, nos Ultimos anos, grande incremento na formagéo dos
fundos de investimentos imobiliarios, criados pela Lei n° 8.668/
1993 e regulamentado pela Comisséo de Valores Mobiliérios (CVM)
em suas Instrugdes de niimeros 205 e 206, ambas de 1994.

Aleinéo Ihes atribuiu personalidade juridica, preferindo tomar de
empréstimo a personalidade das instituigoes financeiras que séo
responsaveis pela administragao do patriménio.

Destarte, a escritura e o registro de eventual titulo de que conste
aquisicao de imoveis no interesse dos integrantes do fundo devem
ser feitos em nome da instituicdo administradora, como informa
Marcelo Terra:*

Importantissima a constatagdo 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 imoveis e,via
de consequéncia, de constar no assento registral como
titular de direito real incidente sobre um imovel.

No mesmo sentido, veja-se aligao do insigne Melhim Chalhub:#

Com efeito, na dindmica dos fundos de investimento em
geral, 0os bens que constituem seu patriménio S&o
adquiridos pelo fundo em seu nome, enquanto a
propriedade dos condbéminos (quotistas) recal sobre as
quotas do fundo. No caso dos fundos de investimento
imobiliario, para evitar questionamentos quanto a capaci-
dade do condominio para comercializar imoéveis, a luz
das restricbes da lei civil, optou o legislador por atribuir a
propria sociedade administradora a propriedade dos
imoveis que integram a carteira do fundo, definindo, entao,

# TERRA, Marcelo. Reflexoes Registrais sobre os Fundos de Investimentos
Imobiliarios. Revista de Direito Imobilirio 35/36, p. 41.

2 CHALHUB, Melhim Namem. Negdcio Fiduciario. Renovar. Rio de Janeiro, 2006,
3ed., p. 399.
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a propriedade fiduciaria. A formula permite que os quotistas
(fiduciantes) outorguem a gestao dos investimentos
imobiligrios a uma instituicao administradora (fiduciaria).

O artigo 6° da Lein° 8.668/1994 estabelece que os bens integrantes
do patriménio do fundo devem ser adquiridos pelas instituicoes
administradoras, ainda que em carater fiduciario.

Entretanto, o bem s6 formalmente é adquirido pela instituicao
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 Lein°5.709/1971?

Parece que sim, pois senao seria facil contornar as restricoes
legais por intermédio da criagao de fundos, de sorte que cabe ao
tabelido e ao registrador exigirem todos os documentos e autori-
zagoes especificados na lei de regéncia.

Definicao do direito de superficie

Constitui-se a superficie um direito real autbnomo. Embora nao
esteja inscrito no rol dos direitos reais em coisa alheia, esse é o
entendimento majoritario da doutrina, como ensina J. Miguel
Lobato Gomes.*

Nelson Rosenvald,* entretanto, observa, com lucidez, o seguinte:

Em virtude da omissao do Estatuto da Cidade e do Cddigo
Civil quanto a natureza juridica do modelo, repercute-se
na doutrina uma polémica. Seria o direito real de superficie
uma verdadeira propriedade ou um direito real em coisa
alheia?

Aresposta é: ambos. O direito de superficie é um direito
real sobre coisa alheia(lote ou gleba), pois sua formac¢ao
resulta de uma concessao do titular da propriedade para
fins de futura edificagao (sobre ou sob o solo) ou
plantagao, que, quando concretizada pelo superficiario
(concessionario), convertera o direito inicialmente incor-
poreo, em um bem materialmente autbnomo a propri-
edade do solo do concedente.

Quanto ao seu contelido, invoque-se Luiz Guilherme Loureiro,?”
que assim define o instituto:

A superficie € um diireito real, fixado por tempo determinado
ou indeterminado, que confere ao superficiario a proprie-
dade da construgdo ou plantagdo, ainda que em cara-
ter resoluvel, gratuito ou mediante o pagamento de um
pensao periodica e que pode ser transmitido por ato entre
vivos ou causa mortis. (Grifos nossos)

| OBATO GOMEZ, J. Miguel. Op. cit., p. 70.
% ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. Rio de Janeiro: Lumen Juris Editora, p. 403.
2" LOUREIRO, Luiz Guilherme. Op. cit., p. 273.



JOse ae vlivelra Ascensao,“° por sua vez, assevera o seguinte:

A superficie pode ser simplesmente definida como o
direito real de ter a coisa propria incorporada em terreno
alheio. Isto basta para distinguir a superficie de
qualquer outro direito real e para englobar todas as
modalidades previstas. (Grifos nossos)

Essa observagao é de extrema importancia pratica, sendo suficiente
para tornar dispensavel criar um longo e desnecessario capitulo
buscando diferenciar o direito de superficie de institutos com alguma
proximidade conceitual, como a enfiteuse e o direito real de uso.

Incidéncia ou nao das restricbes para estrangeiro adquirir em
regime de direito de superficie imoével rural.

Nao hé regramento proprio no Codigo Civil, e a lei de regéncia
sobre o tema (Lei n°® 5.709/1971) nao contempla o instituto, so-
mente regulamentado no Brasil com a edicao do Estatuto das
Cidades no ano de 2001.

Como aintencdo néo é sé restringir a aquisicao da propriedade,
mas principalmente a exploragao do solo rural, como se percebe
pela regra que estende as limitagdes aos casos de arrendamento
rural, mais adequado se mostra o entendimento de que deve
sofrer o direito de superficie as mesmas restricoes.*

Arrendamento rural

O artigo 23 da Lei n° 8.629/1993 regulamentou o artigo 190 da
Constituigao Federal, estendendo as restricoes previstas na Lei
n°5.709/1971 para o arrendamento rural, tanto para as pessoas
fisicas, como para as pessoas juridicas.

0 § 2° do referido artigo incumbiu ao

Congresso Nacional autorizar tanto a aquisicgdo ou o
arrendamento além dos limites de area e percentual
fixados na Lei n° 5.709, de 1971, como a aquisicao ou
arrendamento, por pessoa juridica estrangeira, de area
superior a 100(cem) médulos de exploragao indefinida.

Igreja Catdlica como adquirente de imaovel rural

O entendimento anterior ao Tratado Internacional de novembro
de 2008, aprovado pelo Decreto-Legislativo n°1.736/2009, quanto
anatureza juridica da Igreja Catolica.

A personalidade juridica de direito publico da Santa Sé j& era
reconhecida no direito patrio pelo Decreto n°119-A, de 7 de janeiro
de 1890 (artigo 5°), do Governo Provisério da Republica do Brasil.

% ASCENSAOQ, José de Oliveira. Direito Civil Reais. Coimbra: Coimbra Editora,
5%ed., 1993, p. 525.
2 Adriano Erbolato Melo (Op. cit., p. 262) embora nao fundamente seu pensamento,

considera inaplicavel ao direito de superficie o regramento da Lei n® 5.709/1971.

Joao Batista Galhardo, em excelente trabalho publicado no Boletim
IRIB n° 757, sustenta que as Dioceses também ostentam a mesma
natureza de direito publico externo e nao de associagao:

A personalidade juridica da Diocese é de Direito Publico.
A igreja é entidade eclesiastica, mas com personalidade
juridica de Direito Publico em razéo, principalmente, do
Estado soberano que representa. Nao é associacgao,
sociedade, fundagao e muito menos empresa. Nem asso-
ciagao religiosa Dispensavel o seu registro como pessoa
juridica de direito privado. A CNBB, por exemplo, é uma
associagao de Direito privado, mas a igreja catdlica é de
direito publico, embora especial.

O Supremo Tribunal Federal, no julgamento do Recurso Extra-
ordinario n°21.802-ES, ocorrido no ano de 1952, relator ministro
Mério Guimaraes, abordou a questao da mesma maneira,
asseverando:

Embora os tratadistas, de maneira geral,considerem a
Igreja Catdlica uma pessoa juridica de direito ptblico
externo, por isso mantendo 0s paises, ao menos 0s do
chamado “mundo ocidental” representante diplomatico
junta a Santa Sé, nem por [sso a capacidade de ser parte
recairia na pessoa juridica, mas, no ente desperso-
nalizado que detém o feixe de relagées juridicas patri-
moniais da igreja. Na verdade, a Mitra Diocesana nao é o
patrimdnio, em si mesmo, mas, sim, a entidade titular do
patriménio.

Logo, a titular do patrimdnio seria a Mitra Diocesana, em nome de
quem deve ser feito o registro de propriedade imobiliaria.*®

Por sua vez, era bastante comum a doagao de bens para santos
catolicos, tendo a Revista Veja®' noticiado que “a cidade paulista
de Anhembi tem 193.600 metros quadrados de seu territério
urbano registrados em nome de Nossa Senhora dos Remédios”.

Deve ser reconhecido judicialmente que o bem, na verdade, foi
doado a Igreja Catdlica, como ensina Joao Batista Galhardo:

Muitos iméveis foram adquiridos ou recebidos em
doacao e transcritos em nome de fabrica da igreja tal,
Paroquia de Santa Terezinha, Mitra Diocesana [...] Seja
qual for o nome que tiver no registro, deve ser entendido
como bem imdvel da Diocese do territério onde se
encontra, porque a intengao (e a vontade das partes
deve ser respeitada) foi receber em doagao ou adquirir
em nome da Igreja Catdlica Apostdlica Romana.

% Tal entendimento pode, entretanto, causar divida em face do disposto no artigo
11, § 2°da Lei de Introdugdo ao Cédigo Civil (Licc), que veda a aquisigao de bens
imdveis por entes estrangeiros.

3 Revista Veja, 8 de dez. de 2010, folha 164.
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Nova orientacdo decorrente
do tratado internacional

A questao ganhou novos contornos em virtude de tratado
assinado entre o Brasil e a Santa Sé, no dia 13 de novembro de
2008, pois 0 § 2° do artigo 3° estabelece que

a personalidade juridica das instituicoes eclesiasticas sera
reconhecida pela Republica Federativa do Brasil, medi-
ante a inscricdo no respectivo registro do ato de
criagdo, devendo também ser averbadas todas as
alteracoes por que passar o ato. (Grifos nossos)

Acatou-se, assim, de forma expressa, o pensamento de
autores® que sustentavam a natureza associativa das dioceses,
de carater privado.

Essa postura melhor se coaduna com o direito patrio, uma
vez que nao afronta o § 2° do artigo 11 da Lei de Introdugao ao
Cadigo Civil (Licc), que veda a aquisicao de imoveis por
estados estrangeiros.

Terao as Dioceses de se constituir como entidades religiosas
(artigo 44 do CC), registrando seus atos constitutivos no Registro
Civil das Pessoas Juridicas.®

Destarte, para quem adota o primeiro entendimento apontado,
nao poderia a Igreja Catdélica adquirir nenhum imdével, seja urbano
sejarural, ao menos que fosse para abrigar a sede da embaixada
da Santa Sé. Todavia, desconhece-se qualquer decisao ou mesmo
doutrina nesse sentido, mas, ao reves, a pratica revela a ampla
aquisicao de terras pela Igreja Catdlica.O segundo entendimento,
por seu turno, estaria sujeito as restricoes legais, de sorte que a
Igreja Catdlica poderia adquirir areas ruais, desde que observado
o regulamento da Lei n° 5.709/1971, pertinentes a aquisicao de
areas por pessoa juridica, devendo, assim, ter aprovado projeto
de exploragdo agricola. ®

Cf. Paulo Nader. Op. cit., p. 264: "A natureza juridica € de associacao, pois retine
os elementos basicos da espécie: conjunto de pessoas, que conjuga o seu interesse
visando um fim nao econdmico. A considerar a Igreja Catolica uma pessoa juridica
de direito publico externo, igual conduta deveria ser tomada em relagao as demais
religioes. Esse pensamento é compartilhado por Roberto Senise Lisboa [...]"
No mesmo sentido Clévis Bevilaqua (Teoria Geral do Direito Civil. Editora Rio,
2%ed., p. 134).

% A Diocese de Volta Redonda, mesmo antes da edigao do tratado internacional
em questao, ja se constituiu como associagao religiosa, por ordem judicial proferida

em procedimento de dlvida registral

58

=
=
8
S
=
S
=
=
&




0 debatedor José de Arimatéia Barbosa apresenta seu ponto de vista

Aquisi¢cao de imovel rural
por pessoa fisica estrangeira

// José de Arimatéia Barbosa

Oficial do Registro de Imoveis de Campo Novo
do Parecis/MT, pos-graduado em Direito
Publico, Direito Notarial e Registral: Direito
Civil e Processual Civil. Doutorando em
Ciéncias Juridicas e Sociais pela Universidad
del Museo Social Argentino (UMSA);
Universidades Associadas da América Latina
(Uniaal) e em Direito Civil pela Universidad

ade Buenos Aires (UBA).

A restrigao para aquisicao de imoveis rurais por pessoas fisicas
estrangeiras revela a importancia deste tema que se justifica por
varios motivos, a comegar por seus efeitos, tanto na esfera individual
daquele que realiza o negdcio, quanto nas questoes politica,
econdmica e de soberania nacional de todo o territdrio brasileiro.

Estas sao algumas questdes que nos instigam a reflexao: como
conciliar as exigéncias legais, os documentos e o0s procedimentos
necessarios, aimejando oferecer seguranga juridica no registro
das aquisicoes de propriedades rurais por pessoas fisicas
estrangeiras? Quais sao os principais desafios e perspectivas
para a afirmacao de uma nova licao de direitos na ordem contem-
poranea mundializada?

Esses questionamentos inspiram o presente estudo, o qual tem
por objetivo analisar o instituto da compra e venda de proprie-
dades rurais, direcionando a aplicagao desse negdcio juridico
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para a regiao da Amazonia brasileira e apontando as necessarias
alteracoes para que haja um efetivo controle e registro dessas
propriedades, constituidas por iméveis rurais cadastrados pelo
Instituto de Colonizagao e Reforma Agraria (Incra).

Justifica-se o destaque a Amazonia brasileira, tendo em vista
tratar-se de uma regiao que se apresenta com uma enorme
complexidade, tanto no que tange ao bioma existente, quanto as
relagoes juridicas que ali sao realizadas, as quais necessitam de
regramento proprio, objetivando a transferéncia de propriedade,
sob pena de o controle tornar-se ineficaz e, assim, trazer conse-
quéncias ja previstas pelo presidente Francisco Rezende, em
Boletim Eletrénico do IRIB do ultimo dia 3 de junho, tanto na area
registral — a desaguar na anulacao de registro, no cancelamento
de contrato de garantia de hipotecarios ou de alienagao fiduciaria
-, como também na area pessoal do registrador, que pode ser
responsabilizado pelo registro irregular.

Nao bastassem as questdes acima elencadas, todo o histérico
de ocupagao das terras brasileiras e desenvolvimento fundiario
tornam esse tema de extrema relevancia, a medida que é matéria
que se desenvolve desde a época colonial e que, passados
séculos, ainda traz divergéncias e necessidades de perfectibili-
zacao e efetividade.

Muitas das discrepancias com as quais nos deparamos podem
ser sintetizadas nos ensinamentos de lves Gandra Martins Filho,’
em ligao contida na parte introdutéria da Lei Complementar n° 95,
de 26 de fevereiro de 1998, assim ensinada:

[...] A principal dificuldade encontrada no mapeamento
de nosso ordenamento juridico, no ambito federal, tem
sido o da identificagao precisa dos diplomas legais que
efetivamente estao em vigor. Isto porque a formula
tradicional de terminar o texto das leis com disposi¢ao
genérica de “revogam-se as disposigées em con-
trario”, sem que tenha havido um levantamento especifico
das normas afetadas pela nova lei, da azo as contro-
vérsias sobre o que, efetivamente, foi mantido e o que foi
revogado. (Grifos nossos)

Merece ressaltar que, além dessa, iniUmeras sao as manifes-
tacoes negativas referindo-se ao emaranhado de regras legais
que dispdem sobre a matéria a impedir que se regularize e/ou
se conhega onde estao as terras publicas e as verdadeiras pro-
priedades rurais pertencentes a particulares, notadamente aquelas
cujos proprietarios rurais sejam pessoas fisicas estrangeiras.

Segundo fontes da Casa Civil da Presidéncia da Republica,?
oficialmente “pouquissimas sdo as pessoas estrangeiras que
estdo participando da conquista da Amazénia”. Corroborando

' Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/revista/Rev_03/
ordenamento%20jur%20brasil.htm >

? Relatorio da CPI do Sistema Fundiario. Camara dos Deputados, 1979, p. 79.
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essa assertiva, no dia 8 de maio de 2008, em reuniao na sede da
Associagdo dos Notérios e Registradores do Brasil (Anoreg/
BR), presidida pelo dr. Rogério Bacelar, os colegas José Nilson
(Jaurtl) e Roséangela Poloni (Porto Esperidiao) ouviram da dra.
Renata Furtado, representante do gabinete de Seguranca Institu-
cional do Planalto, que no banco de dados do governo, alimentado
pelo Incra, existem apenas sete registros de aquisicoes realizadas
por estrangeiros no Pais.

Mesmo reconhecendo os esforgos de alguns abnegados servi-
dores, isso demonstra o quanto é falho o banco de dados dispo-
nivel no érgao responsavel pela regularizagao fundiaria do Pais,
justificado por meio da presidéncia do Incra pela auséncia de
informagoes referentes as transagoes realizadas.

0 ex-senador Expedito Junior (RO), em noticia veiculada no dia 1°
de outubro de 2008 pela Agéncia Senado (www.senado.gov.br),
justifica a Proposta de Emenda Constitucional n° 31, de sua
autoria, argumentando que o cadastro de imoveis rurais € um
instrumento fundamental da politica fundiéria, inclusive para fins
de reforma agréria e para fiscalizagdo do Imposto sobre a
Propriedade Territorial Rural (ITR). Assevera que € muito mais
eficaz a ordenagao territorial realizada pelas unidades descentra-
lizadas da Federagao que as realizadas pela Uniao.

Em seminario internacional, realizado em 25 de novembro de
2008, denominado O desafio da Regularizagéo fundiaria da
Amazénia, apds a manifestagao do entao presidente do Senado,
Garibalde Alves, aduzindo que regularizacéo fundiaria seria a
solucao para seus problemas, manifestou-se o ministro Gilmar
Mendes e assim sentenciou: “Nos sabemos que esse quadro
de inseguranca juridica acaba por gerar um estado de ilegalidade
permanente”.

Edésio Fernandes, em artigo intitulado “O Mito da Zona Rural”
assevera gque a inseguranga tem origem na histéria de centralismo
e autoritarismo do Pais e precisa ser corrigida urgentemente.
Preleciona que, em vez de entregar seus territorios a agao ineficaz
e incompetente do distante Incra, transformando as zonas rurais
em verdadeiras terras de ninguém, em vez de ignorar a necessi-
dade de enfrentar as questoes rural e ambiental, os municipios
deveriam acabar com as “secretarias municipais de desenvolvi-
mento urbano”, transformando-as em agéncias modernas de
planejamento e promogéao de um desenvolvimento municipal
integrado e sustentavel.

Na Europa, onde vive nosso preclaro mestre, certamente, isso
seria possivel. No Brasil, por razdes 6bvias, creio que a maioria
dos municipios nao estaria capacitada politica e administrati-
vamente para assumir tao honrosa missao.

Recentemente, em 25 de fevereiro de 2011, por conta dessa
inseguranga juridica, o juiz auxiliar da presidéncia do Conselho

3 Boletim IRIB, edicao especial, jul./ago. de 2003, n° 311.



“De acordo com as normas juridicas e demais
disposigOes anexadas, somente 0 estrangeiro com
permanéncia regularizada no Brasil podera
adquirir imovel rural. Ademais, adverte Paulo
Tupinamba Vargas que a lei ndo fala em
estrangeiro permanente ou provisorio.”

Nacional de Justica (CNJ), Antonio Carlos Braga Jr., chegou a
afirmar que “o registro de imoveis precisa ser construido do zero
no Brasil”. Segundo ele, estudo do Instituto de Pesquisa Econ6-
mica Aplicada (Ipea) revelou que, se o Brasil tivesse seguranca
juridica, contabilizaria um aumento do Produto Interno Bruto (PIB)
em nlmero equivalente ao Estado de Sao Paulo. Em todas essas
manifestacoes, observa-se que palavrao termo de ordem &
segurangca juridica.

Da leitura de todas as normas legais citadas em anexo, nota-se
que a ordem juridica do Brasil sempre contemplou os estrangei-
ros com os mesmos direitos fundamentais garantidos aos
brasileiros, quais sejam: vida, liberdade, seguranga e proprie-
dade. Essa equiparagao foi assim até o advento da Emenda
Complementar n°45, de 30 de janeiro de 1969, e do Decreto
Legislativo n° 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 legislacao. Desde
entao, o estrangeiro, em razao da conotagao com a seguranga
nacional, viu seu direito de comprar terras rurais no Brasil sofrer
muitas restrigoes.

Certo é que, de acordo com as normas juridicas e demais dispo-
sicbes anexadas, somente o estrangeiro com permanéncia
regularizada no Brasil podera adquiririmével rural. Ademais, adverte
Paulo Tupinamba Vargas que a lei nao fala em estrangeiro perma-
nente ou provisério. O estrangeiro residente no Brasil que nao
possuir permanéncia regularizada de forma alguma podera adquirir
bens no Pais.

Nesse contexto complexo, somos chamados como profissionais
do Direito aregistrar garantias reais aos sucessivos financiamentos
que abastecem os anseios econdémicos de um mundo globali-
zado, no qual nao mais se discute os limites do Estado Nacional
Soberano, mas sim a figura do Estado mundial que, no afa de
dominar sempre mais toda uma regiao, traz leis imperiais que
estimulam acdes coletivas e individuais focadas na abertura de
fronteiras em busca de recursos destinados a rede agroindustrial,
mercantil, expondo a pessoa humana a um consumo imediatista
e desenfreado.

Com base nessas reflexdes e no arcabougo legal ora apresentados,
retomamos nossas questoes iniciais de como conciliar as exi-
géncias legais, os documentos e os procedimentos necessarios,
objetivando oferecer seguranca juridica no registro das aquisicoes
de propriedades rurais por pessoas fisicas estrangeiras e quais
s&o os principais desafios e perspectivas para a afirmagao de uma

28° Encontro Regional dos Oficiais de Registro de Imaveis

nova licdo de Direitos na ordem contemporanea mundializada,
para que, juntos, como profissionais do Direito atuando no instituto
dacompra e venda de propriedades rurais, possamos refletir para
encontrar alternativas que equacionem os principios basicos de
justica e ordenacéo legal.

Anexo |

Exigéncias legais objetivando adquirir imével rural
por pessoa fisica estrangeira

Area inferior a trés (3) Modulos de Exploragao
Indefinida (MEI)

* Podera ser adquirida independentemente de qualquer
autorizagao ou licenca (§1° do art. 39), ressalvadas as exigéncias
gerais contidas na lei, notadamente a inexisténcia da aquisicao de
outro imével rural no Pais.

* Autorizagao do Conselho de Defesa Nacional, apos assenti-
mento prévio da Secretaria-Geral do Conselho de Segurancga
Nacional): se imdveis situados em area considerada indispensavel
aseguranca nacional, situada a 150 km de faixa de fronteira ou na
faixa de 100 km ao longo de rodovias federais, (Lein°5.709, de 7
de outubro de 1971, artigo 7°, e Lei n° 2.597/1955, DL n° 1.164/
1971, modificado pelo DL n° 1.243/1972 e pela Lein®5.917/1973 e
art. 2° do Decreto n° 74.965/74).

Imovel rural entre trés (3) e cinquenta (50) Mddulos

de Exploracao Indefinida (MEI)

* Dependera de autorizagao do Incra (Decreto n° 74.965/1974,
art. 7¢, § 29).

* Mesmo que a area seja inferior a trés (3) MEI, se mais de um
imoével for adquirido por pessoa fisica estrangeira, por forga do
citado diploma legal, em seu art. 7¢, § 3° também sera exigida a
autorizagao do Incra.

* Por forca do art. 2° do Decreto n° 74.965, se for area a 150 km
de fronteira, ou na faixa de 100 km ao longo de rodovias federais,
necessario se faz obter autorizagdo do Conselho de Defesa
Nacional, apés autorizagéo expedida pela Secretaria-Geral do
Conselho de Seguranga Nacional.

Exigéncias legais: imavel rural com érea

maior que 50 MEI

Decreto editado pelo Presidente da Republica, uma vez ouvido o
Conselho de Defesa Nacional (art. 32, § 3°).

De acordo com o artigo 12 da referida lei, em qualquer circuns-
tancia, o limite méximo de terras rurais que o estrangeiro pode
adquirir nao pode ser superior a 25% (vinte e cinco por cento) da
superficie dos municipios onde se situem, comprovada por
certidao a ser expedida pelo Servico de Registro de Imoveis,
tendo como base o livro auxiliar (art. 10).
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Anexo I

Normas Juridicas que disciplinam o tema:

« Constituicao Federal — artigos 190 e 51 dos ADCT.

* Ato complementar n° 45, de 30 de janeiro de 1969, revogado
pela Lei Federaln® 5.709/1971 e Decreto regulamentador n° 74.965/
1971 (aquisicao de propriedade rural por estrangeiro).

* | ein®6.634/1979 (faixa de fronteira).

* Decreto-Lein® 1.243/1907 e Lei Federal n°5.917/1973 (faixa das
rodovias federais).

* Decreto-Lei n© 2.375/1987 (terras publicas).

* | ei Complementar n° 73/1993 (AGU).

* LeiFederal n®11.961 e Decreto regulamentador n°6.893, de 2
de julho de 2009 (residéncia proviscria estrangeiro).

Anexo I

Outras fontes de consulta

Relatérios das Comissdes Parlamentares de Inquéritos (CPI do
Sistema Fundiario — 1979) e da ocupacao irregular de terras
publicas na Amazo6nia/2001 — Arquivo Camara dos Deputados.

1) Sobre titulos expedidos pelo Brasil e pela Bolivia até 1904 (Relato
de Canuto Assis — executor do Incra em Rondénia. CPI/1979).

2) Amir Lando — ex-senador e ministro (Fracassos das atividades
do Incra na Amazédnia — falta de qualificagao técnica profissional
competente para levar adiante a reforma agraria. CPI/1979, p. 21).

3) Mato Grosso é palco de maior invasao de terras indigenas do
Pais (CPI/1979, p. 28)

4) No Para, assim falou o ex-ministro Jarbas Passarinho
(CPI/1979, p. 26): “Chego a pensar que a situacao das terras no
sul do Paré é de tal maneira dificil pelas anomalias juridicas, pela
superposigao de titulos e outras irregularidades que nao ha
solugéo possivel”.
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5) O presidente Médici, a época, afirmou que “a Amazonia,
terra sem homens, era a solugao para homens sem terra”
(CPI/1979, p. 26).

6) Na exposicao de motivos n® 005 (CPI/1979, p. 26), Alysson
Paulinelli, ex-ministro, e Hugo de Abreu, ex-secretario-geral do
Conselho de Seguranca Nacional, governo Geisel, concluiram
que a logica tirada a partir da burla na 005 pode ser assim
resumida: “é melhor grilar terras do que perder tempo com pro-
cessos regulares de compra de terras do Estado [...]".

7) Caso pitoresco no Maranh&o — disse José Sarney — presidente
do CN (CPI/1979, p. 33) “comprei as benfeitorias e os cercados
que existiam 14, nao comprei o aforamento”.

8) Capital estrangeiro na Amazénia (CPI/1979, p. 62). Segundo fontes
da Casa Civil, oficialmente pouquissimas séo as empresas de capital
estrangeiro que estao participando da conquista da Amazonia.

9) Colonizagao da Amazoénia= Inventaria-la? (CPI/1979, p. 74).

10) Parecer n° GQ-181, de 17 de dezembro de 1998, que reexa-
minou o parecer AGU/LA-04/1994 — diante da revogagao do
art. 171 da CF/1988.

11) Parecer emitido pela CGU/AGU n° 1/2008-RVJ, de 3 de
setembro de 2008, aprovado em 19 de agosto de 2010.

12) Recomendagao do Ministério Publico Federal, 52 Camara de
coordenagéo e revisao-patriménio publico e social, encaminhado
em 24 de setembro de 2009 a todos os registradores de imoveis
de MT, por meio da CGJ-TIMT.

13) Decisdo do CNJ no PP-Corregedoria 0002981-
80.2010.2.00.0000. =
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0 presidente da Anoreg/RJ, Renaldo Andrade Bussiére, relatou para a plateia 0 caso do seu estado, que originou a orientacao final do CNJ

Painel de encerramento do

28° Encontro debate procedimento
do CNJ referente a registro

de incorporacoes

0 debate norteou a tomada de medida judicial acerca
da decisao do CNJ sobre aplicagao geral a todos

0S parcelamentos e incorporagoes imobilidrias do
artigo 237-A, § 1°, da Lei n° 6.015/1973
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28° Encontro Regional dos Oficiais de Registro de

Iméveis foi encerrado com uma importante discussao

sobre a conveniéncia de agao judicial para questionar
a decisao do Conselho Nacional de Justica (CNJ) acerca da
aplicagcéao geral a todos os parcelamentos e incorporagoes
imobiliarias, mesmo os nao abrangidos pelo Programa Minha
Casa Minha Vida, do artigo 237-A, § 1°, da Lein®6.015/1973.

A mesa redonda foi coordenada pelo presidente do IRIB,
Francisco José Rezende dos Santos. Participaram o registrador
de imoveis de Sao José/SC, Naurican Ludovico Lacerda; o
presidente da Anoreg/RJ, Renaldo Andrade Bussiere; e o
advogado da Anoreg/BR, Frederico Henrigue Viegas de Lima.

Houve consenso entre os debatedores sobre a propositura de
agao judicial referente ao Procedimento de Controle Adminis-
trativo (PCA) n° 0005525-75.2009.2.00.0000, do CNJ. O PCA
concluiu que aregra do artigo 237-A, § 1°, da Lein®6.015/1973 -
introduzida pela Lei n° 11.977/2009 —, tem aplicacao abrangente,
alcancando todos os parcelamentos do solo urbano e incor-
poracoes imobilidrias, ndo se limitando aos projetos incluidos
no Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV).

Diante do posicionamento dos debatedores, o IRIB ingressou
com Mandado de Seguranga no Supremo Tribunal Federal (STF),
questionando a constitucionalidade e a legalidade da decisao
proferida pelo Conselho Nacional de Justica.

Na oportunidade, o presidente da Anoreg/RJ, Renaldo Andrade
Bussiere, relatou para a plateia o caso do seu estado, onde se
originou a orientagao final do CNJ. Também expressou sua
preocupagao com a consequente questao do parcelamento do
solo. “Como vou justificar em um parcelamento de solo, em um
loteamento, centenas de atos praticados e um s valor de emolu-
mentos? Isso & excrescéncia. Nao consigo entender nem visualizar
uma saida, senao a judicial”, afirmou.

O registrador de iméveis de Sao José/SC Naurican Ludovico
Lacerda fez uma exposicao que analisou todas as argumentacoes
acerca do tema, tendo como fundamento decisdes do Supremo
Tribunal Federal, inclusive algumas em curso. Ele lembrou,
também, que o regime privado dos servigos registrais impoe
obrigatoriamente o ressarcimento dos atos e que a Constituicao
Federal proibe a exoneragao total de tributos.

Fundamentagao do mandado de seguranca
O mandado de seguranga tornou-se necessario tendo em vista

que o procedimento administrativo do CNJ, datado de 25 de
fevereiro de 2011, prop6s o envio de recomendacéao a todos os

Foto: Divulgagdo IRIB

“0 artigo 237-A, § 1°, isenta o usudrio do servigo de
Registro de Iméveis do pagamento de emolumentos,
mesmo tendo o oficial de registro praticado

varios outros atos. E, por isso, esta equivocada

a posicao adotada pelo CNJ de se tratar de

regra da forma de cobranga, ou mesmo de questao
relativa a registros publicos, diz Frederico Viegas.”

Tribunais de Justica para que a decisao fosse aplicada como
regra para todos os cartorios de registro de iméveis do Pais.

Para o advogado da Anoreg/BR e do IRIB, Frederico Henrique
Viegas de Lima, a medida judicial, materializada em um mandado
de seguranga no STF tem possibilidade de éxito. Ele defende a
tese de que o Conselho Nacional de Justica—como érgao adminis-
trativo que é — esta extrapolando suas atribuigoes.

Segundo Viegas de Lima, ao considerar fictamente como ato Unico
os atos praticados pelos oficiais de registro — somente para efeitos
de cobranga —, artigo 237-A, § 19, cria-se verdadeira isencao ao
pagamento da taxa (emolumentos) referente aos demais atos
praticados — 0s registradores praticam varios atos, mas somente
percebem os emolumentos pela pratica de apenas um. “Esta claro
que o artigo 237-A, § 1°, isenta o usuario do servigo de Registro de
Imdveis do pagamento de emolumentos, mesmo tendo o oficial
de registro praticado varios outros atos. E, por isso, esta equivocada
aposicao adotada pelo Conselho Nacional de Justiga de se tratar
de regra da forma de cobranga, ou mesmo de questao relativa a
registros publicos (artigo 22, XXV da Constituicédo Federal)”, explica.

Em se tratando de emolumentos extrajudiciais, o artigo 236, § 22,
da Constituicao, é claro ao afirmar que compete a Uniao, por lei
federal, somente “estabelecer normas gerais para a fixagao dos

Naurican Lacerda fez uma exposicao que analisou todas as argumentagoes
acerca do tema tendo como fundamento decisoes do STF
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Frederico Viegas diz que o mandado de seguranca tem possibilidade de éxito

emolumentos”. Determinagao corroborada pelo previsto no artigo
24, § 1°, também da Constituicao, de que “no ambito da legislagao
concorrente, a competéncia da Uniao limitar-se-a a estabelecer
normas gerais”.

O advogado explica que aisengao criada pelo artigo 237-A da
Lei n° 6.015 é uma isengao instituida pela Uniao de um tributo
estadual; é heterbnoma e, portanto, inconstitucional. A prépria
Constituicao imuniza certos fatos contra a instituigao e a cobranca
de custas judiciais e de emolumentos extrajudiciais (artigo 5°,
XXXIV e LXXVI, "a" e “b"” da Constituicao). A exoneragao
potencialmente causa desequilibrio entre as fontes de custeio e
os custos da atividade judicial e notarial.

De outra forma, deve-se notar que a nova redagao do artigo
237-A foi introduzida na Lei n° 6.015/1973 pela Lei n® 11.977/
2009 (Lei do Programa Minha Casa Minha Vida — PMCMV).
O objetivo desta Ultima esta estampado na Exposicao de
Motivos Interministerial n°® 33/2009/MF/MJ/MP/MMA/
MCidades, da Medida Provisoria que deu origem a ela.
Compreende-se da exposicao de motivos que a “redugao de
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custas cartorarias”, prevista na lei, almeja “facilitar o acesso a
moradia propria para as familias de menor renda”, combatendo
o déficit habitacional.

‘A interpretacao dada pelo Conselho Nacional de Justica a
amplitude do dispositivo legal em analise é contraria aos proprios
objetivos da norma. E inegavel que o Poder Publico queira tratar
a questao social da habitagdo aos menos favorecidos; nao se
pode entender, no entanto, que os beneficios dai decorrentes
sejam estendidos aos que nao necessitam”, argumenta Frederico
Viegas de Lima.

Entenda o caso

Em julho de 2009, a Corregedoria-Geral da Justica do Rio de
Janeiro havia expedido decisao favoravel ao pleito do oficial
registrador do 5° Registro de Iméveis da Capital, José Antdnio
Teixeira Marcondes, que solicitava orientagcéo quanto a aplicagao
do artigo 237-A, inserido na Lein°6.015/1973 pela Lein° 11.977/
2009, que dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida
(PMCMV), do governo federal.

Na ocasiéo, o corregedor-geral de Justica acolheu o pedido e
determinou a expedicao de aviso, a fim de que os registradores
imobiliarios fossem orientados a cumprir o previsto no § 1° do
artigo 237-Ada Lein®6.015/1973, somente nas situacoes indicadas
na Lei n® 11.977/2009 — Programa Minha Casa, Minha Vida
(PMCMV).

Ocorre que o Sindicato da Industria da Construgao Civil no Estado
do Rio de Janeiro impetrou um Procedimento de Controle
Administrativo no CNJ contra a decisao da Corregedoria.
O entendimento do Conselho foi no sentido de que o referido
artigo trata de norma de direito registral geral, nao restrita ao
ambito do Programa Minha Casa, Minha Vida. =
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Os especialistas do painel respondem a perguntas da plateia

’Inga-Fogo

O tema central do 28° Encontro dos Oficiais de Registro de
Iméveis — "A Aquisigao de Iméveis Rurais por Estrangeiros” —
gerou debates e muitos questionamentos. Como de costume,
um dos momentos mais prestigiados do evento foi o Pinga-
Fogo, espago aberto aos participantes dos encontros do Instituto
de Registro Imobiliario do Brasil (IRIB) para que possam expor
suas duvidas e trocar experiéncias.

A sessao de perguntas e respostas foi coordenada pelo registra-
dor de iméveis na Comarca de Araucaria (PR) e secretario-geral
do IRIB, José Augusto Alves Pinto, e contou com a participacao
do registrador de iméveis na Comarca de Braganca Paulista
(SP) e 2° secretario do IRIB, Sérgio Busso, e do registrador de
imoveis na Comarca de Lajeado (RS) e membro do Conselho
Editorial do IRIB, Luiz Egon Richter. Também participaram da
mesa, respondendo a questionamentos dos presentes, 0
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Participantes tém davidas
respondidas no tradicional

procurador-chefe substituto da Procuradoria Seccional da Uniao
em Joinville/SC, Daniel Carlos Andrade, e o registrador na
Comarca de Volta Redonda (RJ) e vice-presidente do IRIB pelo
Estado do Rio de Janeiro, Eduardo Sécrates Castanheira
Sarmento.

Entre os temas discutidos, destacam-se a constituicao de garantia
real (hipoteca e alienacgao fiduciaria) para banco estrangeiro em
faixa de fronteira; restricao para o registro do 6nus real quando o
imovel estiver localizado em faixa de fronteira; ilhas costeiras que
sao sede de municipio e deixaram de pertencer a Uniao.

Os comandantes do Pinga-Fogo, José Augusto Pinto, Sérgio
Busso e Luiz Egon, responderam a seis perguntas selecionadas
do evento em Camborili. Confira a seguir a resposta de cada um
deles sobre os questionamentos.



O IRIB lembra que cada registrador de imoveis deve obedecer
a orientacao da Corregedoria de Justica de seu Estado.
As opinides aqui publicadas nao representam o posicionamento
do Instituto, sao apenas pontos de vista de renomados oficiais
de registro de imoveis.

Averbagao de casamento com estrangeiro

1. Cidadao brasileiro e solteiro é proprietario de imével rural
situado em zona de fronteira. Vem a casar-se com cidada
alema. Quais os desdobramentos e as exigéncias para
averbacao do casamento, pois com este passa a ocorrer
aquisicao do imével na area rural? Os mesmos desdobra-
mentos ocorrem para a uniao estavel e/ou homoafetiva?
E como fica a questao da aquisicao por heranca?

José Augusto — Averbacao de casamento de brasileiro(a) com
estrangeira(o) que implique aquisigao de imdvel rural em zona de
fronteira devera ser acompanhada da aprovagao pelo Conselho
de Defesa Nacional e de verificagao das limitacoes impostas pelo
artigo 12 da Lein®5.709/1971 que versa sobre 0s 25% da area do
municipio em nome de todos os estrangeiros e 10% de uma
Unica nacionalidade.

Essas mesmas imposigoes sao validas para os casos de uniao
estavel ou homoafetiva, porém, reconhecidas judicialmente.

Quanto a questao da aquisigao por heranga de imével rural em
zona de fronteira, indispensaveis a seguranga nacional, esta
também devera atender aos mesmos requisitos legais.

Luiz Egon — O Codigo Civil, ao arrolar os impedimentos — artigo
1.5621 - para o casamento, nao impede que brasileiro(a), propri-
etério(a) de bens imdveis localizados na faixa de fronteira, case
com estrangeiro(a); também nao impoe o regime da separagao
obrigatdria de bens —artigo 1.641; assim como nao € nulo a teor
do artigo 1.548.

A publicizagdo do casamento no Registro de Imdveis apenas
noticia o casamento. Nao produz efeitos constitutivos ou des-
constitutivos. Trata-se de um ato registral acessorio que informa
um fato juridico ocorrido, devidamente permitido pelo ordena-
mento juridico.

Na hipoétese de os conjuges adotarem regime de bens que exija
prévia escritura publica de pacto antenupcial, também, ndo ha
obice ao seu registro no Registro de Imdveis, porque esta sé
publiciza erga omnes o regime de bens adotado que incidira
sobre o patrimonio existente e futuro dos conjuges.

O inciso V do artigo 2° da Lei n° 6.634/1979 prevé que sé&o
vedadas transagdes com imdével rural que impliquem a obtengéo,
por estrangeiro, do dominio, da posse ou de qualquer direito
real sobre o imovel. E o artigo 29 do Decreto regulamentador n°
85.064/1980 prevé que
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0s negocios juridicos que, direta ou indiretamente,
implicarem obtenc¢ao da posse, do dominio ou de
qualquer outro direito real sobre imével rural situado
na Faixa de Fronteira, dependerao do assentimento
prévio do CSN e o processo tera inicio no Instituto
Nacional de Colonizagao e Reforma Agraria (Incra).
(Grifos nossos)

Casamento nao € negdcio juridico, é ato juridico em sentido
estrito, porque os efeitos que Ihe sao afetos decorrem do proprio
Direito e nao da vontade das partes. Logo, os efeitos patrimoniais
decorrentes do casamento nao estao limitados pela legislacao
que dispOe acerca da faixa de fronteira, o que afasta o agir
interventivo/limitativo do registrador publico de imoveis.

As unides estaveis e afetivas sao fatos e, de acordo com o
artigo 1.725 do Coddigo Civil, na unido estavel aplica-se as
relagbes patrimoniais, no que couber, o regime da comunhao
parcial de bens, embora se admita regime diverso, desde que
contratado por escrito. Ordinariamente, se um(a) brasileiro(a),
proprietario(a) de um bem imével localizado na faixa de fronteira,
passar a viver em uniao estavel ou homoafetiva com estran-
geiro(a), a propriedade permanecera na titularidade do
proprietario em face das disposi¢oes do artigo 1.725. Eventual
acordo entre 0s conviventes em uniao estavel ou homoafetiva
no sentido de adotar regime diverso, que estabeleca a comuni-
cacao patrimonial dos bens, ainda assim nao ocorrera a comu-
nicacao, porque este pacto nao produzira efeitos como ocorre
com o registro do pacto antenupcial no casamento. Trata-se de
um acordo que servira para afastar ddvidas em uma partilha
por separacao ou morte.

A aquisicao por heranga decorre de lei, logo, nao havendo
impedimento legal, o herdeiro tem o direito de receber sua heranga
e nao cabe ao registrador de iméveis fazer juizo de valor diverso.
O artigo 5°, XXX, da CF, garante o direito de heranga. Ademais,
ato registral que atribua direito a herdeiro produz efeitos mera-
mente declaratérios. O § 2° do artigo 1° da Lei n° 5.709/1971
prevé que as restrigoes estabelecidas na lei nao se aplicam aos
casos de sucessao legitima, ressalvado o disposto no artigo 7¢,
e este, por sua vez, dispoe:

A aquisicado de imovel situado em area considerada
indispensavel a sequranga nacional por pessoa estran-
geira, fisica ou juridica, depende do assentimento prévio
da Secretaria-Geral do Conselho de Seguranc¢a Nacional.

Mas o § 2° do Decreto n° 74.965/1974, que regulamenta a Lei
n°5.709/1971, afasta a aplicagao do disposto na parte final do
§2°do artigo 1°da Lein®5.709/1971, ao dispor que as restricdes
estabelecidas neste regulamento nao se aplicam aos casos de
transmissao causa mortis. Efetivamente, ndo tem sentido permitir
que estrangeiro adquira imével rural na faixa de fronteira e se
imponha limites e restricoes a aquisicao causa mortis quando a
Constituicao Federal garante o direito de heranga.
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Ressalvo que a Consolidagao Normativa Notarial e Registral do
Rio Grande do Sul prevé expressamente no paragrafo Unico do
artigo 484 a aplicacéo das restricdes impostas pela Lein®5.709/
71 aos casos de sucessao legftima.

De outra maneira, se a aquisicao do imével rural por estrangeiro
se der, atitulo de legado, por forga da sucessao testamentaria ou
ainda outra que nao decorra diretamente da causa mortis, as
restricoes e 0s requisitos previstos na legislagao deverao ser
observados tanto na formalizagao do tftulo (em juizo ou tabeli-
onato) como no momento da publicidade registral.

O mais importante principio norteador do registrador de imoéveis
€ o da legalidade, que preconiza a ideia nuclear da submissao
do seu agir ao Direito, que compreende regras e principios.
A natureza do exercicio da jurisdigao do registrador de imoveis
& administrativa, portanto, ndo pode ultrapassar o limite que
projeta para a jurisdigao do juiz. O registrador faz uma espécie
de filtragem juridico-administrativa, admitindo a publicidade
aquilo que o Direito nao veda, deixando para o Judiciario decidir
sobre a juridicidade de atos e fatos que ultrapassam as fronteiras
da competéncia registraria, porque em face do disposto no
artigo 52, XXXV, da CF, a lei ndo excluira da apreciagao do Poder
Judiciario leséo ou ameaca a direito. Se o Poder Executivo enten-
der que o herdeiro nao pode ser proprietario por ferir a legislagao
que dispOe sobre a faixa de fronteira, deve propor uma acao
em juizo, porque, de acordo com o artigo 5°, LIV, da CF, ninguém
seré privado da liberdade ou de seus bens sem o devido
processo legal.

Nos termos do artigo 47 do Decreto n° 85.064/1980:

Trimestralmente, os Cartérios de Registro de Imoveis
remeterao a Corregedoria da Justica Estadual a que
estiverem subordinados ou a Corregedoria da Justica
do Distrito Federal e dos Territérios, a reparticdo estadual
doIncra e a SG/CSN, relagdo das aquisi¢cées de imdveis
rurais por pessoas fisicas ou juridicas estrangeiras,
situados na Faixa de Fronteira.

Este relatdrio deve contemplar as aquisicoes convencionais feitas
por estrangeiros.

E, por fim, de acordo com o § 7°, do artigo 1° da Lei
n°10.267/2001:

Os servicos de registro de imdveis ficam obrigados a
encaminhar ao INCRA, mensalmente, as modificacoes
ocorridas nas matriculas imobilidrias decorrentes de
mudancgas de litularidade, parcelamento, desmembra-
mento, loteamento, remembramento, retificacéo de
area, reserva legal e particular do patriménio natural e
outras limitagées e restricbes de carater ambiental,
envolvendo os imaoveis rurais, inclusive 0s destacados
do patrimbnio publico.
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A partir dessas informagdes, cabe ao Incra ou outro 6rgéo tomar
as devidas providéncias. Penso que, por essa comunicagao, o
Incra tomaré conhecimento das demais situagoes envolvendo
estrangeiros nao contemplados na comunicagao prevista no
artigo 47 do Decreto n° 85.064.

Sérgio Busso — Em se considerando que o regime de bens
eleito para o casamento noticiado determina a comunicacao do
imovel, nenhum impedimento vamos ter para se averbar o
matrimonio, que tera por finalidade somente a publicidade desse
novo estado civil do entéo proprietario do imovel, sem ver, para
0 caso, a comunicagao de seus direitos com a agora esposa, 0
gue acontecera se o interessado apresentar, com a certidao de
casamento, documento para demonstrar aprovacao dessa
comunicagéo por parte do Conselho de Defesa Nacional (antigo
Conselho de Seguranga Nacional), como previsto no artigo 91, §
19, inciso Ill, da Constituicdo Federal, combinado com o tratado
no artigo 3°, paragrafo Unico, inciso Il, do Decreto federal 893/
1993, e artigo 7° da Lein° 5.709/1971, bem como de certidao a
ser expedida pelo oficial imobiliario da comarca de localizagao
do imdvel a demonstrar que a comunicagao aqui em trato nao
avanca nos limites de aquisicdo de imdveis por estrangeiros,
determinados pelo artigo 12 da Lei n° 5.709/1971. Quanto a
eventuais desdobramentos na area registral, em casos a nos
mostrar aquisigao de imdveis por estrangeiros, em situagao de
unido estavel e/ou homoafetiva, parece-nos nada acontecer, uma
vez que, por enguanto, tais situagoes nao ingressam no sistema
registral, ficando eventuais obrigagdes ou direitos a serem
resolvidos na seara pessoal. Nesse caso, parece-nos que o
legislador esta, ainda, pelo menos na area de Registros
Imobiliarios, a melhor prestigiar o casamento, que tem regular
acesso as matriculas imobiliarias, dando a devida publicidade
desse fato e de seus efeitos, 0 que nao acontece nas duas
hipdteses aqui comentadas. No que se reporta a aquisicéo feita
por estrangeiro, por meio de heranga, temos, de forma expressa,
o artigo 1°, § 29, da Lei n° 5.709/1971, que indica o nao
enquadramento da legislagao aplicavel a aquisicédo de imdéveis
feitas por estrangeiro, quando decorrentes de sucessao legitima,
excepcionando apenas a aquisicao que se refere aimoveis rurais
localizados em éreas indispensaveis a seguranca nacional.
Podemos ter, em alguns casos, a entrega de bens imoveis rurais
para estrangeiros, sem fazer parte da ordem de vocagao
hereditéaria em trato a partir do artigo 1.829 do Cédigo Civil, em
legado feito pelo entdo titular de direitos sobre tais areas, o que
vai obrigar esse legatario estrangeiro ao fiel cumprimento do que
temos na sobredita Lei n° 5.709/1971 e em seu Decreto
regulamentador n° 74.965/1974, independentemente de estar ou
néo citada area em espago visto como de seguranca nacional.

Garantia real para banco estrangeiro

2. Constituicao de garantia real (hipoteca e alienacao
fiduciaria) para banco estrangeiro em faixa de fronteira.
E correto afirmar que a restricao atinge até mesmo a conces-
sdo do crédito e a constituicao da garantia real, imaginando



que havera possivel inadimpléncia e arrematacao pelo
banco e, sendo esta arrematacao uma aquisi¢cao, haveria a
proibicao ou exigéncia de prévio assentimento do Conselho
de Defesa Nacional?

José Augusto - Para o registro da garantia real, seja ela hipoteca
ou alienagao fiduciaria, nao é necessaria a exigéncia do
assentimento do Conselho de Defesa Nacional, por se tratar
apenas de oneracao e jamais de alienacao, mesmo para a alie-
nacéo fiduciaria, porque esta alienagao € feita: 1°com escopo de
garantia; 2° fiduciariamente, ou seja, em confianca do seu retorno
ao devedor fiduciante, uma vez quitada a divida; 3° o credor
fiduciario adquire uma propriedade resollvel, cuja resolugao é
uma imposigao da lei que a tipificou, ndo podendo ser descum-
prida; 4° o Banco Central nao permite a manutengao da proprie-
dade em nome de bancos.

Possiveis inadimpléncias seguidas de arrematacoes pelos
bancos devem ser tratadas como excegoes e, como tais,
resolvidas caso a caso.

Luiz Egon - Por um lado, a concesséo de crédito é atividade
exercida por Instituigoes financeiras, com amparo constitucional
no artigo 174, sujeita a regulamentagéo por meio de normas
infraconstitucionais, sob a fiscalizagdo do Conselho Monetario
Nacional e do Banco Central, fugindo, portanto, da qualificagao
registraria. Por outro lado, a garantia dada para a prote¢ao do
crédito quando constituida com a publicidade registral passa
necessariamente pelo crivo da juridicidade registral.

No que diz respeito a constituicao de garantias, a Lei n° 6.634/
1979, por regrar uma classe especial de relagoes juridicas, admite
interpretacao restritiva. Essa orientagao pode ser extraida do artigo
35 do Decreto n° 85.064/1980, que regulamenta a parte final do
inciso V do artigo 2° da Lei n° 6.634/1979, dispondo:

Para a lavratura e o registro de escritura de alienagao ou
de constituicao de direito real, que tiver por objeto imdvel
rural situado na Faixa de Fronteira, em que o outorgado
for pessoa juridica, sera indispensavel verificar se dela
participa, como sdcio ou acionista, pessoa fisica ou
juridica estrangeira.

O chefe do Poder Executivo, ao regulamentar a regra prevista
no inciso V do artigo 2° da Lei n° 6.634/1979, estabeleceu o
seguinte: a) para a lavratura de escritura e o registro de escritura
de alienagao que tiver por objeto imdvel rural situado na faixa de
fronteira, em favor de pessoa juridica, seré indispensavel verificar
se dela participa, como sécio ou acionista, pessoa fisica ou
juridica estrangeira; b) para lavratura de escritura e o registro de
escritura de constituicao de direito real que tiver por objeto
imével rural situado na faixa de fronteira, em favor de pessoa
juridica, sera indispensavel verificar se dela participa, como sécio
ou acionista, pessoa fisica ou juridica estrangeira; c) se a
outorgada tiver como sécio ou acionista pessoa fisica ou juridica
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estrangeira, ela estara sujeita ao assentimento prévio do
Conselho de Seguranga Nacional.

A primeira parte, que trata da alienagao, esta em perfeita sintonia
com o disposto no artigo 8° da Lei n° 5.709/1971, o qual prevé
expressamente que na aquisicao de imdével rural por pessoa
estrangeira, fisica ou juridica é da esséncia do ato a escritura
publica, o que foi confirmado pelo artigo 3° do Decreto
regulamentador de n° 74.965/1974.

Quanto a segunda parte, da constituigao de direitos reais, que
de acordo com o § 1° do artigo 34 do Decreto n° 85.064/1980
sao: alem da propriedade e da posse, a enfiteuse ou aforamento,
as servidoes, o usufruto, o uso, a habitagao, as rendas expressa-
mente constituidas sobre imoveis, a anticrese e a hipoteca, esses
estao sujeitos ao assentimento prévio do Conselho de Seguranca
Nacional, apenas quando se tratar de escritura publica.

O Codigo Civil admite titulos causais com forma diversa da publica,
nos termos do artigo 108, ao dispor que,

n&o dispondo a lei em contrario, a escritura publica é
essencial a validade dos negdcios juridicos que visem a
constituigdo, transferéncia, modificagdo ou rentncia de
direitos reais sobre imoveis de valor superior a trinta vezes
0 maior salario-minimo vigente no Pais.

Na hipdtese de hipoteca, se o titulo causal nao for escritura publica,
ainda que a favorecida seja pessoa juridica com sécios ou
acionistas estrangeiros, ndo ha a necessidade do assentimento
prévio do Conselho de Seguranga Nacional, isso porgue o chefe
do Poder Executivo federal, ao regulamentar a matéria, manteve
aexigéncia tdo somente para as hipéteses em que o titulo causal
para a constituicao do direito real fosse a escritura publica. Pode-
se citar, como exemplo, a emissdo de cédula de crédito com
garantia hipotecaria.

A alienagao fiduciaria de bens imdéveis foi instituida por forga da
Lei n°9.514/1997, portanto, em data posterior a legislacao que
trata da aquisigao de imoveis por estrangeiros e das limitagoes a
aquisicao de terras rurais por estrangeiros localizadas na faixa de
fronteira. A alienagao fiduciaria € um contrato, por meio do qual o
devedor fiducidrio transfere ao credor fiduciario o direito de
propriedade resollvel, desde que devidamente registrado no
Registro de Imoveis. Trata-se de propriedade resollvel e ndo de
direito real de garantia, embora possa ser considerado como tal
porque transfere, mesmo que de forma transitéria e resollvel, o
direito de propriedade.

Por se tratar de propriedade resollvel, entende-se que a
formalizagéo do titulo e o seu registro nao estéo sujeitos ao prévio
consentimento do Conselho de Seguranca Nacional, ainda que
credora fiduciaria seja uma pessoa juridica com sécios e/ou acio-
nistas estrangeiros. Na eventualidade de naoc haver interessado
ou de o lance oferecido no segundo leilao ser inferior ao valor da
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divida e das demais despesas, 0 bem permanecera na titularidade
da credora. Trata-se de uma situagao involuntaria por parte da
credora, razao pela qual se entende que também nao esta sujeita
ao previo consentimento do Conselho de Seguranca Nacional.

Sérgio Busso - E, quanto a cuidar da situagao como elemento
de garantia, parece-nos pela nao aplicagao do que temos na
legislacao que cuida de imoveis rurais por estrangeiro, 0 que s6
sera objeto de avaliagao se o banco estrangeiro, e credor da
garantia em questao, vier a demonstrar interesse em adjudicar
ou arrematar tal bem, ficando, somente nesse momento, sujeito
as normas que regulamentam a aquisigao de imoveis ruricolas
por parte de empresas estrangeiras. De importancia, ainda,
acrescentar que para se ver o banco em questao em condigoes
de ter oimovel em referéncia integrando seu patrimoénio, devera,
para tanto, estar autorizado pelo Ministério da Agricultura, Pecuaria
e Abastecimento (antigo Ministério da Agricultura), como disposto
no § 1°do art. 5° da Lei n° 5.709/1971, que analisara projetos a,
necessariamente, destinar a area desejada a implantagao de
programas agricolas, pecuérios ou de colonizacao, vinculados a
seus objetivos estatutarios. Se tivermos tais projetos voltados
para a area industrial, o Ministério a se manifestar sera o de
Desenvolvimento da Industria e do Comeércio Exterior (antigo
Ministério da Industria e Comércio), como se nota da mesma
base legal antes reportada. Acrescentamos, ainda, a necessidade
de, além da aprovagao por parte dos ministérios aqui referidos,
ou apenas de um deles, se for o caso, de manifestagao do Con-
selho de Defesa Nacional, como previsto no art. 7°, da Lei
n°5.709/1971 (antigo Conselho de Seguranca Nacional), ao consi-
derar a localizagcao do bem como dentro de area de fronteira.
Se, por alguma razao, o referido banco nao conseguir as auto-
rizacoes dos aludidos 6rgaos publicos para se habilitar na
adjudicacao ou na arrematacao aqui em trato, impedido estara
de assim se apresentar, mantendo seu direito na garantia real
contratada, a qual deverd, com tal situagéo, ser repassada a
terceiros em condi¢oes de legalmente virem a adquirir o imével
rural que assim se apresentou. Devemos ainda observar no caso
que o banco credor (estrangeiro) nao esta impedido de adjudicar
ou arrematar o bem que elegeu como garantia de um crédito seu,
mas somente de ter de se sujeitar a determinadas condigoes
que, se janao estiver a atendé-las, devera assim fazer para exercer
esse direito de aquisicao do aludido bem.

Tentativas de burla & proibicao de aquisicao direta

3. Mantido eventual entendimento de que nao ha restricao
para o registro do 6nus real (hipoteca e alienacao fiduciaria)
quando o imdvel estiver localizado em faixa de fronteira,
como fica a questao das tentativas de burla a proibicao de
aquisicao direta, usando o “malandro” do expediente da
simulacao quando da criacao do 6nus, visando nao haver
pagamento e poder adquirir, indiretamente, pela adjudicacao
do imével na fase de execucao? O problema nao atingiria
apenas as pessoas juridicas, mas também as pessoas fisicas.
Seria 0 caso de nao exigir na constituicao do 6nus, mas sim
no momento do registro da adjudicacao/arrematacao no caso
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de uma hipoteca? Quanto a alienacao fiduciaria, seria 0 mo-
mento de exigir a autorizagao federal na consolidacao da
propriedade fiduciaria ou quando da averbacao da inexis-
téncia de licitantes no 2° leilao, momento em que ha a
liberacao do imovel para uso pleno pelo credor fiduciario?
Como podemos interpretar a regra do Banco Central de nao
permitir a manutencao da propriedade em nome de bancos
(sejam estrangeiros ou nao)?

José Augusto — Sim, nao ha restrigoes para os registros de 6nus
reais, seja hipoteca ou alienagéao fiduciaria, quando o imével rural
estiver situado em faixa de fronteira. As burlas e as simulagoes
deverao ser tratadas como excegoes. Na alienacao fiduciaria,
nao se deve exigir a autorizacao federal, nem mesmo quando da
averbagao da inexisténcia de licitantes no 2° leilao. Devemos
interpretar a regra do Banco Central em nao permitir a manutengao
da propriedade rural arrematada, como legitima, justa e eficaz,
uma vez que o objetivo dos bancos sempre foi, é e sera o de
conceder créditos para os financiamentos agricolas, pecuarios,
industriais, comerciais, indispensaveis ao desenvolvimento do
Brasil, recebé-los nos seus vencimentos, se possivel, sem ter de
recorrer ao Judiciario. Bancos vivem de juros, nao tém interesse
em ficar com as propriedades de seus clientes.

Luiz Egon — Eventual burla a legislagcao ¢ matéria que deve ser
apreciada pelo Poder Judiciario com instauracéo do competente
processo, assegurando o contraditério e a ampla defesa, com
producao de provas, o que foge completamente da jurisdicao do
registrador publico de imdveis. Cabe ao registrador de imdveis
interpretar/executar o Direito na esfera administrativa, filtrando as
nulidades de pleno direito. O fato de o Banco Central ndo permitir
gue as instituicoes financeiras e seguradoras mantenham bens
imoveis como lastro, faz parte de uma politica do Sistema Financeiro.

Oinciso Il do artigo 35 da Lei n° 4.595/1964 dispde sobre a poli-
tica e as instituicoes monetarias, bancérias e crediticias; criam o
Conselho Monetéario Nacional; prevé a vedagao as instituicoes
financeiras de adquirirem bens imdveis nao destinados ao préprio
uso, salvo os recebidos em liquidacao de empréstimos de dificil
ou duvidosa solucéo, caso em que deverao vendé-los dentro do
prazo de um (1) ano, a contar do recebimento, prorrogavel até
duas vezes, a critério do Banco Central da Republica do Brasil.

Portanto, nao me parece haver razao para o registrador publico
de imdveis exigir o consentimento do Conselho de Seguranca
Nacional quando a aquisicao da propriedade resultar de
adjudicagéo ou outra forma, em face de liquidagéo de emprés-
timos de dificil ou duvidosa solugéo, porque a instituicao financeira
devera vendé-lo.

A pergunta sobre a alienagéo fiduciaria inserida no contexto
aproveita a resposta da questéo anterior.

Sérgio Busso — Para um entendimento melhor da resposta que
sera dada a questao acima, esclarecemos que nossa posi¢ao
na pergunta anterior ateve-se em admitir a contratacao de garantia



real imobiliaria, envolvendo imavel rural, em favor de banco
estrangeiro, sem permitir a adjudicagao ou a arrematacao do
citado bem por parte da entidade de crédito credora, se nao
vier ela a atender as exigéncias tratadas na Lei n° 5.709/1971,
bem como em seu Decreto regulamentador n® 74.965/1974.
Quanto a0 momento em que o banco estrangeiro e fiduciario
tem a apresentar aprovagao por parte dos 6rgaos competentes
(Ministérios da Agricultura e da Industria, em sendo o caso, e do
Conselho de Defesa Nacional), para ter incorporado ao seu
patrimoénio, de forma definitiva, o imdvel rural que anteriormente
Ihe foi alienado em fidUcia, pensamos, salvo melhor juizo, ser o
do ingresso de requerimento junto ao registrador de imoveis da
situagao do imdvel, assinado pelo banco fiduciario, a demonstrar
o insucesso dos leildes tratados nos §§ 1° e 2°, artigo 27, Lein®
9.514/1997, combinado com o disposto no § 5° do mesmo
artigo e base legal, acompanhado de declaragao de quitagao
da divida que originou dita alienagao fiduciaria, em trato no § 6°
do sobredito artigo 27 da Lei n° 9.514/1997. Sobre restricoes
que os bancos tém por parte do Banco Central para nao manter
imdveis em seu patrimonio, como exposto na pergunta ora em
andlise, nenhuma observacao a fazer na questao de registro
que eventuais aquisigoes venham a ser feitas por qualquer banco,
uma vez que nao temos qualquer norma legal que venha a
impedir o registrador imobilidrio de assim fazer. Portanto, se
tivermos uma entidade bancéria, brasileira ou estrangeira, a
adquirir qualquer imaével, quer rural ou urbano, vai ter o respectivo
titulo regular ingresso no sistema registral.

Escritura pablica para aquisicao dos
- imoveis rurais por estrangeiros

4. Como fica a questao da escritura publica para aquisicao
dos imdveis rurais por estrangeiros? O artigo 108 do Codigo
Civil e a Lei n° 5.709/1971 exigem a escritura publica. Ja a
Lei n° 9.514/1997 admite o instrumento particular, com forca
de escritura publica. Houve alteragao da Lei n° 5.709/1971?
Recente decisao da Corregedoria Permanente da Capital
de Sao Paulo alterou interpretacao do artigo 38 da referida
lei, limitando o instrumento particular com forga de escritura
publica apenas as entidades integrantes do sistema de
financiamento imobiliario.

José Augusto - E indispensavel a escritura pUblica para a
aquisicao de imoveis rurais por estrangeiros, situados ou ndo em
faixa de fronteira, conforme artigo 82 da Lein® 5.709/1971, mesmo
para aqueles de valores inferiores a 30 vezes o maior salario-
minimo previsto no artigo 108 do Cédigo Civil. J& a possibilidade
de aplicagédo do instrumento particular, previsto na Lei n°9.514/
1997 de Alienagao Fiduciaria de Bem Imovel, sera bem-vinda,
uma vez que se trata de alienagdo com escopo de garantia, e nao
de alienagéo para aquisigéo. Aqui, no Parana, néo ha a restrigéo.
Limitaram-se apenas as entidades integrantes do Sistema de
Financiamento Imobiliario (SFI).

Luiz Egon — A luz do disposto no artigo 2°, § 2¢, da Lei de
Introdugéo ao Codigo Civil, a Lei n° 9.514/1997 nao derrogou o
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artigo 8° da Lein°5.709/1971, porque a lei nova, que estabelece
disposicoes gerais ou especiais a par das ja existentes, nao revoga
nem modifica a lei anterior. O artigo 8° prevé que, na aquisigao de
imovel rural por pessoa estrangeira, fisica ou juridica, é da
esséncia do ato a escritura publica. O artigo 108 do Cddigo Civil,
por sua vez, estabelece que, ndo dispondo a lei em contrario, a
escritura publica é essencial a validade dos negdcios juridicos
que visem a constituicao, a transferéncia, a modificagao ou a
renuincia de direitos reais sobre imoéveis de valor superior a trinta
vezes 0 maior salario-minimo vigente no Pais. Portanto, para as
aquisigoes de imoveis por estrangeiros, prevalece o artigo 8° da
Lein°5.709/1971.

Sérgio Busso — O artigo 8° da Lei n° 5.709/1971 determina a
escritura publica como Unico titulo habil a formalizar transagao
em que se tera estrangeiro — pessoa fisica ou juridica — como
adquirente e a envolver imoveis rurais sem qualquer restricao
comrelagao a sua area ou localizagao, ou seja, quer em faixa de
fronteira ou ndo. O artigo 108 do Cadigo Civil admite o uso da
escrita particular para constituicao, transferéncia, modificagao ou
rentincia de direitos reais sobre iméveis, de valor até 30 salérios-
minimos, desde que nao haja lei dispondo em contrario.

Percebe-se, pela exposigao aqui lancada, que s podemos fazer
uso do previsto no citado artigo 108, ou seja, aceitar instrumento
particular nas hipoéteses ali insertas se nao houver lei que trate de
forma diversa. Isso exatamente acontece quando a situagao
mostra aquisicao de imovel rural feita por estrangeiro, como pode
ser visto na redagao do sobredito artigo 8 da Lein® 5.709/1971.

Dessa forma, independentemente de o valor do imovel rural estar
abaixo de 30 salarios-minimos, a exigéncia sera sempre da
escritura publica para se dar por regularmente formalizada uma
venda de imovel rural para estrangeiro. Quanto a decisao que
temos em Sao Paulo, datada de 11 de maio de 2011, e objeto de
publicagao no Diario Oficial da Justica de 30 do mesmo més e
ano, originaria da 12 Vara dos Registros Publicos, no Processo
0006136-24.2011.8.26.0100, referente a dlvida registraria susci-
tada pelo 17° Registro de Imdéveis da Capital, que entendeu pela
admissao do instrumento particular, com carater de escritura publi-
ca, apenas quando figurar no contrato um dos entes indicados
no artigo 2° da Lei n°9.514/1997, e que tem poderes para operar
no Sistema Financeiro Imobiliario (SFI) — as caixas econdmicas,
0s bancos comerciais, 0s bancos de investimento, os bancos
com carteira de crédito imobiliario, as sociedades de créedito
imobiliario, as associagdes de poupanga e empréstimo, as
companhias hipotecarias e, a critério do Conselho Monetario
Nacional (CMN), outras entidades —, exigindo-se a escritura publica
para regular a formalizagéo de contratos dessa natureza, em
caso contrario, ou seja, da nao presenca de uma dessas entidades
no respectivo contrato e vendo respeitavel decisdo como ainda
de primeira instancia, com seus efeitos somente para os
registradores de imoveis da Capital e a vista do que temos no
§ 1° do artigo 22 da referida Lei n° 9.514, que mostra poder a
alienagao fiduciéria ser contratada por pessoa fisica ou juridica,
nao sendo privativa das entidades que operam no citado SF,
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e ainda o que reza o artigo 38 damesma Lei n°9.514, que, além
de permitir o uso da escrita particular para os contatos resultantes
da aplicagao da aludia lei, também deu a ela carater de escritura
publica, para todos os fins de direito; parece-nos, salvo melhor
juizo, nenhuma limitagao termos para receber como regular tais
contratos em escrita privada, que, de acordo com a vontade do
legislador, como acima exposto, deu a ela (escrita particular), de
forma infeliz, o vigor de um instrumento publico, que, ao nosso
ver, acabou sendo entregue a quem esta muito distante dos
atributos que se fazem necessarios a regular avaliagao da
responsabilidade que se tem para formalizar um contrato, que
chega ao limite de se dar por transferida uma propriedade, cujos
tratos, normalmente, quando acompanhados e feitos por
tabelido de notas, revestem o titulo de uma seguranga maior e
por demais necessaria, em especial quando nos relacionamos
com imoveis.

Dessa forma, mesmo repudiando o uso do instrumento particular
para o caso, parece-nos faltar uma sustentagao melhor para sua
defesa dentro do que temos em termos de legislagao para o
caso, mantendo, por enquanto, o entendimento pela regular
admissao da escrita particular que envolve todos os contratos
de alienagéao fiduciaria de imoveis, quer abarcando entidades que
operam no SFI, quer outras pessoas juridicas ou fisicas, a qual,
como expressamente ditado pela redagao do artigo 38 da aludida
Lei n°9.514/1997, deve, para todos os fins de direito, ser vista
com carater de escritura publica e com a fé publica legitimamente
entregue em primeiro momento somente aos tabelides de notas.

Vedacao de usucapiao de terras devolutas

5. Considerando que até o ano de 1891 todas as terras eram
da Coroa Portuguesa, exceto aquelas devidamente conce-
didas a particulares por titulos legitimos da Coroa, como as
sesmarias e as concessoes (excetuados as que cairam em
pena de comisso, ou seja, as chamadas terras devolutas).

Considerando que depois da Constituicao de 1891 todas as
terras da Coroa Portuguesa (inclusive as devolutas) pas-
saram a dominio dos Estados-Membros e, mais, que pela
stimula 340 do STF ha vedagao para usucapiao dessas terras
a partir de 1916, sendo aceitos os registros paroquiais na
forma da Lei de Terras de 1850 como prova de propriedade,
inclusive pela aceitagdo da prescrigao trintenaria.

E ainda considerando a situagao na qual exista uma conces-
séo legitima da Coroa Portuguesa ou uma posse baseada
no registro paroquial que esteja sobreposta a um terreno
considerado pela Uniao como sendo de marinha, ou seja,
de sua titularidade por forga da CF/1988 e anteriores.

Poderiamos aceitar como verdadeira a tese de que nao ha
direito adquirido contra a constituicdo, motivo pelo qual se
faz a pergunta: havera ocorrido interesse do constituinte em
desapropriar todas as areas mantidas com particulares
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fundadas em um daqueles titulos? Como enfrentar essas
situagoes faticas?

José Augusto — Com referéncia a tese de que nao ha direito
contra a Constituigao, deve ser interpretada restritivamente, uma
vez que a propria Constituicao Federal defende o direito adqui-
rido, o ato juridico perfeito e a coisa julgada, conforme seu artigo
59, XXXVI. Também nao podemos desconsiderar que a paz social
e a seguranga juridica sao principios inarredaveis. Havendo
possiveis interesses da Unido, estados ou municipios em resgatar
suas propriedades, hoje de posse ou propriedade de particulares,
com titulacao legitima ou ndo, seja para regularizagao fundiéria
de interesse social ou qualquer outro fim, devera fazé-la por meio
da desapropriagdo com o pagamento do justo prego.

Terrenos de marinha e acrescidos de marinha

6. Considerando o advento da EC n° 46/2005, pela qual as
ilhas costeiras que sao sede de municipio deixam de pertencer
a Uniao, os chamados terrenos de marinha, os acrescidos de
marinha e todos aqueles que eram considerados ou que
tinham efetivo registro em nome da Uniao e eram ocupados
por particulares passaram a pertencer a quem?

José Augusto — As ilhas costeiras que sdo sede de municipio a
estes pertencem e, consequentemente, a eles compete emitir titulos
de propriedade e/ou concessoes, conforme Emenda Constitucional
ne 46/2005, que alterou a redacao do artigo 20, IV, da Constituicao
Federal e artigo 26, Il, da mesma Carta. Foros e laudémios, salvo
raras excegOes, nao sdo mais admissiveis, devendo seus antigos
titulos ser substituidos por outros atuais e definitivos.

Luiz Egon — A interpretagéao da redacao original do inciso IV, do
artigo 20 da Constituicao Federal, com vigéncia até 5 de maio de
2005, dava a entender que pertenciam a Uniao as ilhas fluviais e
lacustres nas zonas limitrofes com outros paises; as praias maritimas;
asilhas oceanicas e as costeiras, excluidas, destas Ultimas, aquelas
sob dominio dos estados, municipios ou terceiros.

Por forga da EC n° 46/2005, foram excluidas do dominio da
Unido as ilhas oceanicas e costeiras que contenham sedes de
municipios, mantendo, contudo, as areas afetadas ao servigo
publico e a unidade ambiental federal. De acordo com o inciso I
do artigo 26 da Constituicao Federal, depreende-se que parte
da area das ilhas oceanicas e costeiras pertencem aos estados,
excluidas as parcelas sob dominio da Unido, dos municipios ou
de terceiros.

Contudo, os terrenos de marinha e acrescidos nao sofreram
alteragéo de titularidade com a EC n° 46/2005, a teor do disposto
no inciso VII do artigo 20 da Constituicao Federal, combinado
com a alinea “b” do artigo 2° do Decreto-Lei n° 9.760/1946, ou
seja, os terrenos de marinha e acrescidos que contornam as
ilhas situadas em zona onde se fagam sentir a influéncia das marés
sao de propriedade da Uniao.



De acordo com o Decreto-Lei n° 9.760/1946, artigo 2°:

S&o terrenos de marinha, em uma profundidade de 33
(trinta e trés) metros, medidos horizontalmente, para a
parte da terra, da posi¢ao da linha do preamar medio de
1831: a) os situados no continente, na costa maritima e
nas margens dos rios e lagoas, até onde se faga sentir a
influéncia das marés; b) os que contornam as ilhas situadas
em zona onde se fagam sentir a influéncia das marés.
Parégrafo Unico. Para os efeitos deste artigo a influéncia
das marés é caracterizada pela oscilagao periodica de 5
(cinco) centimetros pela menos do nivel das aguas, que
ocorra em qualquer época do ano.

E, nos termos do artigo 3°, do mesmo Decreto-Lei: “Sao terrenos
acrescidos de marinha os que se tiverem formado, natural ou
artificialmente, para o lado do mar ou dos rios e lagoas, em
seguimento aos terrenos de marinha”.

E da competéncia do Servigo do Patriménio da Unido (SPU) a
determinagao da posic¢ao das linhas do preamar médio do ano
de 1831 e da media das enchentes ordinarias.

Da mesma forma, nao sofreram alteracao na titularidade os bens
que pertenciam aos municipios e a particulares. A Constituicao
federal em seu artigo 26, II, in fine, ja admitia a titularidade privada
de parcelas das ilhas costeiras e oceanicas.

Quem podera conceder a propriedade sobre essas areas?

Luiz Egon — Os terrenos de marinha, ordinariamente, sao
aforados aos particulares, com excegao daqueles afetados as
destinagdes publicas. De acordo com o § 2° do artigo 64 do
Decreto-Lei n°9.760/1946, aforamento se dara quando coexis-
tirem a conveniéncia de radicar-se o individuo ao solo e a de
manter-se o vinculo da propriedade publica. O artigo 67, por

28° Encontro Regional dos Oficiais de Registro de Iméveis

sua vez, prevé que cabe privativamente a Secretaria do
Patrimonio da Uniao (SPU) a formagao do valor locativo e venal
dos imoveis de que trata este Decreto-Lei. E o artigo 68 prevé
que os foros, os laudémios, as taxas, as cotas, os aluguéis e as
multas serao recolhidos na estagao arrecadadora da Fazenda
Nacional com jurisdicao na localidade do imovel.

Regime de aforamento — artigos 99 a 124 do Decreto-
-Lei n° 9.760/1946

Falando em concessao da propriedade, como ficam, na mesma
ilha costeira, os terrenos que sao da Uniao e que foram aforados
aparticular?

Luiz Egon — Permanecem aforados enquanto houver interesse
da Uniao e do enfiteuta em manter a enfiteuse ou até a remissao.

Como resgatar o foro para obter o dominio pleno?

Luiz Egon — A remissao dos bens publicos federais esta regrada
nos artigos 122 a 124 do Decreto-Lei n° 9.760/1946.

Como ficam as questoes de pagamento do foro e laudémio?

Luiz Egon —De acordo com o artigo 101 do Decreto-Lei 9.760/
1946, com aredacao dada pela Lein°® 7.450/1985, os terrenos
aforados pela Unidao ficam sujeitos ao foro de 0,6% (seis
décimos por cento) do valor do respectivo dominio pleno,
que sera anualmente atualizado. O ndo pagamento do foro
durante trés anos consecutivos, ou quatro anos intercalados,
importara na caducidade do aforamento. O laudémio equiva-
lente a um percentual definido por lei incidente sobre o valor
atualizado do dominio pleno do terreno, incluindo as benfeitorias
nele existentes, quando ocorrer a transferéncia da enfiteuse.
Além do Imposto de Transmissdo, o comprador pagara
também o laudémio. =
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Maria do Carmo de Toledo Afonso

Registradora do 1° Oficio de Registro de Imdveis de Criciuma/SC

Achei que o encontro foi excelente. A aquisicao de imoveis rurais por estrangeiros € um assunto
muito pertinente, porque gera dlvida em todo registrador. Este € um tema que nao tem
embasamento legal, s6 parecer, e com muita contradigao. Gostei muito da noticia sobre a
promulgacao da Lei Minha Casa, Minha Vida. O IRIB trouxe a novidade e tirou nossas duvidas
sobre a segunda etapa do programa.

Carlos Alberto Cordeiro dos Santos
Tabeliao de notas e protestos em Cricitima/SC

Em minha comarca, ha muitas pessoas que foram para o exterior e se casaram com estrangeiros
€ nao tao raramente lavram escrituras que envolvem a aquisicao de imoveis por estrangeiros.
Por isso, o tema despertou o meu interesse. Também em fungéo de antes ter sido registrador de
imoveis e sempre ter gostado de participar dos congressos.

Todas as palestras foram interessantes e aprofundaram no tema. Isso € bom, porque pudemos ver
que as divergéncias acontecem entre os préprios palestrantes. Assim, conseguimos formar opiniao
arespeito dos temas.

Tatiane da Rosa Barreto Menezes

Registradora de imoveis substituta em Lajes/RS

Entre os registradores de imdveis ha uma caréncia de informagdes, pois as leis mudam com muita
rapidez. Muitas vezes os oficiais de registro sdo vistos como “vildes” no préprio balcao de
atendimento, e a classe precisa se unir para que possa trazer seguranga juridica para as partes.
As vezes, temos dificuldade de acesso ao conhecimento e, por isso, a troca de ideias nos eventos
¢é importante. No caso do Programa Minha Casa, Minha Vida, achei interessante o presidente do
IRIB dar total apoio a classe e falar da necessidade de uniao para mudarmos leis que nem sempre
estao tao claras. Achei também muito bom o fato de nossas duvidas serem respondidas na hora.
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Sérgio Pompilio Eckert

Registrador de imdveis da Comarca de Mondai/SC

Participo dos eventos do IRIB ha varios anos para buscar sempre a melhor capacitagao, qualificagao
e compartilhamento de ideias e de dlvidas dos demais colegas. Antigamente, havia um rango
cartorario, a classe era dividida, havia até ciime um do outro. Hoje, com o IRIB e a Anoreg, temos
0 congragamento, a uniao das classes e a solidificagao desses lagos. Com isso ha o crescimento
da qualidade do servigo prestado em beneficio de toda a sociedade.

As palestras foram extremamente construtivas, inclusive cologuei questionamentos a serem respon-
didos no Pinga-Fogo. Foram também altamente construtivas as criticas com relagao as falhas na
legislacao, com leis que sao produzidas por pessoas que nao vivem o nosso dia a dia, néo tém o
contato diuturno com a comunidade e, por isso, cometem gafes na legislagao. Espero que, com a
contribuigao do IRIB e dos nossos representantes em Brasilia, os legisladores se sensibilizem para
que possam ser estabelecidas as modificacoes em favor da comunidade e da sociedade.

Janaina de Cassia Gomes Vargas
Advogada da Tozzini Freitas Advogados/SP

Nés acompanhamos o trabalho do IRIB ha alguns anos, inclusive participando dos eventos.
Estamos atentos ao debate sobre a questao do imdével rural e a aquisicao por empresas com
capital estrangeiro desde o Encontro Nacional de Natal, no ano passado. Queremos entender
como o registrador pensa, quais sao as dificuldades para assim podermos dar a melhor assessoria
para 0s nossos clientes.

Achei as palestras muito boas, os palestrantes estavam preparados, compartilhando das mesmas
preocupagoes gue os usuarios dos cartérios. Foi muito gratificante participar do encontro.
Nos encontros do IRIB estamos sempre revendo temas que temos de estudar, recebendo mais
informagdes, entendendo melhor varias questoes e tentando solucionar as dificuldades que a
gente encontra no dia a dia.

Teresinha Ribeiro de Carvalho
Presidente do Sindicato dos Notarios e Registradores do Parana (Sinoreg/PR)

Os temas, principalmente a respeito de imével rural e incorporagao em condominios, foram excelentes.
O padrao e o nivel dos debates foram muito bons e acho que muitas dividas foram sanadas.

Foram elucidados varios aspectos relacionados a aquisi¢ao de imével rural por estrangeiros, pois
anossa legislacao nao é clara. Voltamos para casa com mais seguranga para analisar um eventual
titulo que venhamos a receber dentro deste tema.
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Antonio Pancracio Junior

Advogado e assessor na area imobiliaria e de regulamentacao de imoveis

Presto consultoria a uma empresa internacional de reflorestamento que possui muitos iméveis
rurais. Temos um caso concreto no qual ha dificuldade em averbar uma incorporagéo. Os cartorios
estao divididos, estao fazendo exigéncias. Duas averbagoes foram submetidas a apreciacao judicial:
0 juiz corregedor da comarca de Mogi Guagu/SP deferiu a nossa manifestagao, e o de Casa
Branca/SP negou. Esta € a razao pela qual nés estamos participando deste evento.

As palestras foram 6timas, principalmente a questao da compra de terras por empresas nacionais
de capital estrangeiro. Tanto o representante do Instituto Nacional de Colonizacéo e Reforma Agraria
(Incra) como os demais palestrantes concluiram que atos celebrados anteriormente ao parecer da
AGU séo atos juridicos perfeitos e acabaram redundando o direito adquirido. Essa foi exatamente
atese que nds expusemos perante os juizes.

Pedro José Alcantara Mendonga
Registrador de imoéveis em Concordia/SC

E sempre muito bom o contato com os colegas registradores. Nos encontros, podemos aprimorar
e estudar, o que € muito valido e construtivo. O IRIB constantemente traz para a discussao aqueles
gue sao os temas mais atuais e relevantes para a atividade.

Acredito que o tema central deste encontro regional — "Aquisicéo de Imoveis Rurais por Estrangeiros”
— provavelmente vai afetar a atuacao dos cartérios de registro de iméveis. Hoje, € muito dificil uma
empresa, principalmente as maiores, nao possuir controle acionario, nao ter pelo menos uma par-
ticipagao do seu capital social formado por pessoas estrangeiras.

Helio Egon Ziebarth

Registrador de Imoveis em Blumenau/SC

Sem sombra de duvida, diria que o IRIB mais uma vez atingiu seus objetivos. Tivemos um
comparecimento muito grande dos companheiros do Parana, Rio Grande do Sul, Santa Catarina e
até de Rondobnia. As questdes da personalidade juridica e aquisicao da propriedade por pessoas
estrangeiras sao de sumaimportancia, elas retratam uma questao de ambito até nacional, mas que
estao localizadas com um grande peso na nossa regiao.



a Casa
~a Vida

Espezl:al

Presidente Dilma Rousseff langa a segunda fase do Programa Minha Casa, Minha Vida, que visa entregar dois milhdes de moradias nos préximos anos

Mudancgas no Programa
Minha Casa, Minha Vida
beneficiam a classe registral

Lei n® 12.424/2011 que modificou

0 Programa Minha Casa, Minha Vida
entrou em vigor em 17 de junho

e foi apresentada durante Encontro
Regional em Camborit/SC.

odia 16 de junho, no decorrer do 282 Encontro Regional

dos Oficiais de Registro de Imoéveis, a classe registral

imobiliaria recebeu uma boa noticia: a presidente Dilma
Rousseff havia acabado de sancionar a Lei n° 12.424/2011, que
altera as regras do Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV),
em sua segunda etapa de implantagao.

A nova norma modificou varias leis, entre elas a Lei n° 11.977/2009,
doMinha Casa, Minha Vida, e aindaan® 6.015/1973, Lei dos Registros
Publicos. Recém-sancionada, a nova lei foi publicada no dia 17 de
junho, no Diério Oficial da Unido, sob o nimero 12.424/2011.

O presidente do Instituto de Registro Imaobiliario do Brasil (IRIB),
Francisco Rezende dos Santos, ao transmitir a noticia aos
congressistas, em Balneario Camborit, lembrou que “a nova
legislacao representa uma vitoria da classe registral, que con-
seguiu sensibilizar, apds arduo trabalho, os poderes Legislativo e
Executivo. Durante meses estivemos presente no Congresso
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Nacional e em contato com 6rgaos do governo federal. A apro-
vagao da Lei n® 12.424/2011 demonstra o esforgo do IRIB em
prol dos interesses da classe”.

Segundo ele, a Lei n® 11.977/2009 penalizava os registradores
imobiliarios com isencdes de emolumentos que prejudicavam a
atividade, principalmente os pequenos cartorios. A nova lei corrigiu
distorgdes ao reduzir descontos e gratuidades impostas aos
servigos registrais pelo lancamento do programa habitacional do
governo federal, em 2009.

A segunda fase do PMCMV pretende criar mecanismos para
incentivar a compra de iméveis por familias com renda mensal
de até R$ 4.650,00. A finalidade é a produgéo e aquisigao de
novas unidades habitacionais ou requalificacao de imoveis
urbanos e producao ou reforma de habitagdes rurais.
A iniciativa compreende o Programa Nacional de Habitacao
Urbana (PNHU) e o Programa Nacional de Habitagao Rural
(PNHR). Deverao ser priorizados os atendimentos as familias
residentes em areas de risco ou insalubres ou que tenham
sido desabrigadas; as familias com mulheres responséaveis
pela unidade familiar; e as familias de que fagam parte pessoas
com deficiéncia.

Visando a imediata orientagao dos participantes do evento, o
presidente Francisco Rezende e o diretor de assuntos agrarios
do IRIB e registrador de Conchas (SP), Eduardo Augusto,
prepararam uma apresentacao com os artigos de interesse do
registrador imobiliario. O painel obteve uma participacao
significativa dos cerca de 150 registradores de imoveis que
estavam presentes.

Conceitos firmados pela Lei n° 12.424/2011

Com a Lein® 12.424/2011, foram firmados varios conceitos que
merecem destaque em razao da analise do enquadramento dos
empreendimentos:

Grupo familiar: unidade nuclear composta por um ou mais
individuos que contribuem para seu rendimento ou tém suas
despesas por ela atendidas e abrange todas as espécies
reconhecidas pelo ordenamento juridico brasileiro, incluindo-se
nestas a familia unipessoal.

Imovel Novo: unidade habitacional com até 180 dias de “habite-
se”, ou documento equivalente, expedido pelo 6rgao publico
municipal competente, ou, nos casos de prazo superior, que nao
tenha sido habitada ou alienada.

Requalificacao de iméveis urbanos: aquisicao de imdveis
conjugada com a execucgdo de obras e servigos voltados a
recuperagao e ocupagao para fins habitacionais, admitida ainda a
execugao de obras e servigos necessarios a modificagéo de uso.

Agricultor familiar: aquele definido no caput, em seus incisos e
no § 2° do artigo 3°da Lein® 11.326, de 24 de julho de 2006.

Trabalhador rural: pessoa fisica que, em propriedade rural,
presta servicos de natureza nao eventual a empregador rural,
sob a dependéncia deste e mediante salario.!

' Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2011-2014/2011/Lei/
12424 .htm>. Acesso em: 2 ago. de 2011.

0 que muda com a Lei n° 12.424/2011

Artigo 1¢
Modificou artigos da Lein® 11.977/2009 (PMCMV)

Artigo 2°
Acresceu artigos a Lei n° 11.977/2009 (PMCMV)

Artigo 3°
Acresceu um § ao art. 1°da Lei n® 10.188/2001 (PAR)

Artigo 4°
Modificou artigos da Lein°6.015/1973 (LRP)

Artigo 5°
Acresceu artigos a Lein©6.015/1973 (LRP)

Artigo 6°
Modificou artigos da Lei n° 6.766/1979 (LPS)

Artigo 7°

Modificou artigos da Lei n® 4.591/1964 (Cond. e Incorp.)
Artigo 8°

Modificou artigos da Lei n® 8.212/1991 (Custeio INSS)
Artigo 9°

Modificou o Codigo Civil

Artigos 10°a 13°

Disposicoes Finais
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Principais mudancas para o registro imobiliario

Programa Minha Casa, Minha Vida

Antes — 11.977/2009

Agora —12.424/2011

Art. 42 — As custas e os emolumentos devidos pelos atos de
abertura de matricula, registro de incorporacgao, parcelamento do
solo, averbacao de construgao, instituicao de condominio, registro
da carta de habite-se e demais atos referentes a construcao de
empreendimentos no ambito do PMCMV seréo reduzidos em: | —
90% (noventa por cento) para a construgao de unidades
habitacionais de até R$ 60.000,00 (sessenta mil reais); Il — 80%
(oitenta por cento) para a construgdo de unidades habitacionais de
R$ 60.000,01 (sessenta mil reais e um centavo) a R$ 80.000,00
(oitenta mil reais); e lll — 75% (setenta e cinco por cento) para a
construcao de unidades habitacionais de R$ 80.000,01 (oitenta mil
reais e um centavo) a R$ 130.000,00 (cento e trinta mil reais).

Art. 42 — Os emolumentos devidos pelos atos de abertura de
matricula, registro de incorporagao, parcelamento do solo,
averbagao de construgéo, instituicao de condominio, averbagao
da carta de “habite-se” e demais atos referentes a construgao de
empreendimentos no ambito do PMCMV serao reduzidos em: | —
75%: empreendimentos do FAR e do FDS; Il - 50%: demais
empreendimentos do PMCMV; Il - (revogado).§ 1° A reducao do
inciso | sera também aplicada aos emolumentos devidos pelo registro
da transferéncia de propriedade do imovel para o FAR e o FDS. § 2°
No ato do registro de incorporagao, o interessado deve declarar
que o seu empreendimento esta enquadrado no PMCMV para
obter a redugao dos emolumentos previstos no caput. § 3° O
desenquadramento do PMCMV de uma ou mais unidades habita-
cionais de empreendimento que tenha obtido a redugao das custas
na forma do § 2° implica a complementacao do pagamento dos
emolumentos relativos a essas unidades.

Art. 43 — Nao serao devidas custas e emolumentos referentes a
escritura publica, quando esta for exigida ao registro da alienacao de
imovel e de correspondentes garantias reais e aos demais atos
relativos ao primeiro imovel residencial adquirido ou financiado pelo
beneficiario com renda familiar mensal de até 3 (trés) salérios-minimos.

Paragrafo Unico. As custas e os emolumentos de que trata o
caput, no ambito do PMCMV, serdo reduzidos em:

| — 80% (oitenta por cento), quando os imoveis residenciais
forem destinados a beneficiario com renda familiar mensal superior
a 6 (seis) e até 10 (dez) salarios-minimos; e

Il - 90% (noventa por cento), quando os imoéveis residenciais
forem destinados a beneficiario com renda familiar mensal superior
a 3 (trés) e igual ou inferior a 6 (seis) salarios-minimos.

Art. 43 — Os emolumentos referentes a escritura publica, quando
esta for exigida, ao registro da alienagéo de imével e de correspon-
dentes garantias reais e aos demais atos relativos ao imovel
residencial adquirido ou financiado no ambito do PMCMV serao
reduzidos em:

| — 75% (setenta e cinco por cento) para os imoéveis residenciais
adquiridos do FAR e do FDS;

Il - 50% (cinquenta por cento) para os imoveis residenciais dos
demais empreendimentos do PMCMV.

Paragrafo unico. (Revogado).

| — (revogado);

Il - (revogado).

Art. 44 — Os cartorios que nao cumprirem o disposto nos arts. 42
e 43 ficarao sujeitos a multa no valor de até R$ 100.000,00 (cem mil
reais), bem como a outras sangoes previstas na Lei n® 8.935, de 18
de novembro de 1994.

Art. 44-A — Nos atos registrais relativos ao PMCMYV, o prazo para
qualificacao do titulo e respectivo registro, averbagéo ou devolugao
com indicacao das pendéncias a serem satisfeitas para sua
efetivacado nao podera ultrapassar a 15 dias, contados da data em
que ingressar na serventia.

§ 1° Havendo exigéncias de qualquer ordem, elas deverao ser
formuladas de uma so6 vez, por escrito, articuladamente, de forma
clara e objetiva, em papel timbrado do cartério, com data, identifi-
cacao e assinatura do servidor responsavel, para que o interessado
possa satisfazé-las, ou, ndo se conformando, requerer a suscitagao
de duvida.

§ 2° Reingressando o titulo dentro da vigéncia da prenotacao,
e estando em ordem, o registro ou averbacéo sera feito no prazo de
10 dias.

§ 32 Em caso de inobservancia do disposto neste artigo, sera
aplicada multa, na forma do inciso Il do caput do art. 32 da Lei n®
8.935/1994, com valor minimo de 20% dos respectivos emolu-
mentos, sem prejuizo de outras sangoes cabiveis.
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IRIB Responde |/

P

Consulta 1

Incorporac@o imobiliaria. Terreno de marinha.
Pergunta: E possivel incorporagao em terreno de marinha?

Resposta: Sim, aincorporagao imobiliaria em terrenos de marinha
€ possivel. Entretanto, para que se proceda a uma incorporagéao
imobilidria em terreno de marinha, é necessaria a autorizagao da
Secretaria de Patriménio da Uniao (SPU), bem como a compro-
vagao da regularidade da situagdo do bem. Quanto ao registro,
este sera feito em nome do titular do dominio Util.

Data: 30/3/2009

Localidade: Minas Gerais

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Luiz Américo Alves Aldana

Fonte: Consultoria do IRIB

Consulta 2

Retificagao de area. Terreno de marinha —
desapropriagao. Unido.

Pergunta: Em um processo de remembramento de dois
terrenos de marinha, a prefeitura municipal exigiu a desa-
propriacao de uma faixa de terra. Questiono, em se tratando
de bem publico (terreno de marinha) pertencente a esfera
patrimonial da Unido Federal e considerando que as entida-
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Publicamos a seguir uma selecdo de dividas
sobre o tema “Aquisicao de imoveis rurais por
estrangeiros”. As perguntas foram extraidas do
banco de dados do /RIB Responde, servigo de
consultoria on-line, disponivel aos associados do
IRIB por meio do portal www.irib.org.br.

des politicas menores nao podem desapropriar bens das
entidades politicas menores, é legal e registravel a aludida
desapropriacao?

Resposta: Em area urbana ou urbanizavel, as construcoes ou as
atividades civis realizadas em terreno de marinha, cuja propriedade
¢ da Unido, podem ser regulamentadas e tributadas pelos
municipios. Entretanto, entendemos que nao é possivel a desapro-
priacao pretendida pela municipalidade, pois a desapropriacao
entre entes estatais somente se dard quando a propriedade for
transferida de entidade de grau inferior para entidade de grau
superior, e nao o contrario (§ 2°, artigo 2° do Decreto-Lei n° 3.365/
1941).

Pergunta: No caso dessa retificacdo de area, é indispen-
savel para o registro a prévia intimacao da Advocacia-Geral
da Uniao?

Resposta: A notificagao da Advocacia-Geral da Uniao, a nosso
ver, somente sera necessaria se o procedimento trouxer a possibili-
dade de danos a Unido. Nesse caso, havera necessidade de a
retificacao realizar-se pelo procedimento ordinario, que admite o
contraditério, tornando-se obrigatdria a anuéncia dos proprie-
tarios ou dos ocupantes do imdvel.

Pergunta: Se os terrenos fossem de marinha (sob o regime
de ocupacao), seria possivel qualquer decreto de desapropri-
acao da area como forma de extirpar a posse do ocupante?



Resposta: Considerando que na ocupagao existe apenas a posse
doimovel, inscrita somente na Secretaria de Patriménio da Uniao
(SPU), entendemos que bastaria ato expropriatorio para a
desocupagao do imovel. Adicionalmente, informamos que a
Advocacia-Geral da Uniao nos estados costuma ingressar com
aagéao de reintegragao de posse quando esta se faz necessaria.
Em novembro do ano passado, a Justica Federal no Estado do
Para determinou a reintegracao de posse de um terreno de
marinha.” Na deciséao, o juiz Anténio Campelo afirmou que,
“mesmo que nao houvesse transgressao por parte do ocupante,
a ocupacao de terrenos de marinha da Unido € ato precario,
podendo ser rescindido unilateralmente, pelo ente, no caso de
interesse publico, garantida a ampla defesa”.

Data: 26/2/2009

Localidade: Pernambuco

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Walter Costa Junior

Fonte: Consultoria do IRIB

Consulta 3

Hipoteca — terreno de marinha. Aforamento.

Ocupacgao. Alienagao fiduciaria.

Pergunta: Gostaria de saber sobre a possibilidade de
incidéncia de hipoteca em terrenos de marinha, tanto no
regime de aforamento como no regime de ocupagao. De igual
modo, gostaria de saber sobre a possibilidade de utilizagao
de alienacao fiduciaria para garantia de financiamento de
aquisicao de imoéveis de terrenos de marinha.

Resposta: Em relagao a hipoteca, temos que esta pode ser
instituida em terrenos de marinha, somente nos casos de
aforamento em que existe o dominio Util sobre o imovel. Isso
porque, no aforamento (enfiteuse), € conferido um direito real, ao
passo que, na ocupacao, existe apenas a “posse”. Alem disso, a
ocupagao nao é inscrita no Registro de imoveis, apenas na
Secretaria de Patriménio da Uniao (SPU).

Ja no que tange a alienacéo fiduciaria, entendemos que esta
poderia ser utilizada no caso da enfiteuse (aforamento), alienando-
se o dominio (til e ndo o dominio pleno. Nesse sentido, recomen-
damos a leitura dos pareceres da lavra de Arnoldo Wald (“Do
regime legal da alienacao fiduciéria de imoveis e sua aplicabilidade
em operagoes de financiamento de bancos de desenvolvimento”)
e de Candido Rangel Dinamarco (‘Alienagao fiduciaria de bens
imoéveis”), ambos contidos na Revista de Direito Imobiliario
(n°51). Além disso, recomenda-se a leitura do Boletim Eletrénico
do IRIB (n°3.188, de 7/11/2007). Dos dois autores acima citados,
Céandido Rangel Dinamarco entende que a anuéncia do senhorio,

' Disponivel em: <http://processual-pa.trf1.gov.br/Processos/ProcessosSecaoOra/
ConsProcSecaopro.php?SECAO =PA&f=1&proc=2006390000956938data=012043>.

Acesso em: 3 mar. de 2009.
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nesse caso, & necessaria. Em contrapartida, Armoldo Wald entende
ser dispensavel. Por fim, sendo o regime de ocupagao do terreno
de marinha, entendemos que a alienagéo fiduciaria nao pode ser
instituida.

Data: 9/9/2008

Localidade: Pernambuco

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Walter Costa Junior

Fonte: Consultoria do IRIB

Consulta 4

Parcelamento do solo. Via publica.

Terreno de marinha.

Pergunta: Apresentei para registro uma escritura de divisao
amigavel de uma area situada na Comarca de xxxxx, na Praia
xxxxx, retalhamento que ira resultar em quatro (4) lotes. Todos
esses lotes fazem frente para os terrenos de marinha,
inexistindo rua ou avenida defronte aos lotes, que fazem frente
para o mar. Os terrenos somente sao acessados por mar, pois,
apesar de serem urbanos, nao sao servidos de sistema viario,
localizando-se entre duas costeiras. Além disso, todo o entorno
das glebas e parte delas sao constituidos de Mata Atlantica,
que nao permite a abertura de acessos, 0 que também, por
topografia, nao os permite. O retalhamento nao ira determinar
a formacao de um novo nucleo habitacional, servindo apenas
e tao somente para colocar termo a indivisao. O retalhamento
foi devidamente aprovado pela prefeitura municipal de xxxxx
e pelos 6rgaos ambientais. O Oficial do Cartério de Registro
de Iméveis nega o registro por entender que os lotes, neces-
sariamente, devem fazer frente a uma via de circulacao e que
os terrenos de marinha, apesar de bens publicos da Uniao,
nao se prestam a essa finalidade. Dada a situacao diferente
da area, bem assim nao se pretendendo instituir um aglo-
merado habitacional, nao seria possivel o registro da escritura
de divisao?

Resposta: A divisao também é uma forma de parcelamento do
solo, ndo importando saber se os lotes originados destinam-se
ou nao a construcao. Os primeiros artigos da Lei n° 6.766/1979
consideram a existéncia de duas formas de parcelamento:
loteamento e desmembramento. No primeiro, subentende-se a
abertura de vias publicas, sendo que, no segundo, as vias publicas
existentes s&o aproveitadas. Praia nao é via publica no sentido a
que a lei se refere. Assim sendo, o registrador esta no seu direito
de impedir o acesso do titulo sem uma das providéncias citadas.
Do contrario, o artigo 198 da Lei n® 6.015/1973 permite que o
interessado requeira suscitagao de dlvida, caso nao concorde
com as exigéncias apresentadas.

Data: 6/8/2007

Localidade: Sao Paulo

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Ulysses da Silva

Fonte: Consultoria do IRIB
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Consulta 5

Desapropriacao. Terreno de marinha.

Laudémio — pagamento.

Pergunta: Considerando o teor dos itens 69 e 70 da Instrucao
Normativa n° 1, de 9 de setembro de 1986, no caso em que
parte de um terreno de marinha é transferida para o ente
municipal, a titulo de desapropriacao, com a finalidade de
utilizacao da area para via publica, é devido o pagamento do
laudémio? Em caso positivo, de quem é a responsabilidade
do pagamento? Em caso negativo, como devo proceder para
obter o registro da referida operacao com abertura das
matriculas correspondentes? Quais os documentos neces-
sarios para o ingresso e o registro da transferéncia dessa
area desapropriada no Cartério de Iméveis?

Resposta: Vejamos o que dizem os dispositivos supra-
mencionados:

69. Sao isentas de pagamento do laudémio as transfe-
réncias do dominio util de imoveis, foreiros a Uniao,
quando os adquirentes forem (art. 2° do Decreto-Lei
n°1.876/1981):

69.1. Os Estados, o Distrito Federal, os Territorios e 0s
Municipios, bem como as Autarquias e as Fundagoes,
por elas mantidas ou instituidas.

69.2. As Empresas Publicas e as Sociedades de
Economia Mista, nas transferéncias destinadas a reali-
zagdo de programas habitacionais.

69.3. As pessoas fisicas, quando as transferéncias forem
feitas por quaisquer das entidades referidas nos subitens
anteriores, desde que vinculadas a programas habita-
cionais de interesse social.

69.3.1. Considera-se de interesse social, para efeito da
isencéo de que trata este subitem, a transferéncia do
imaével foreiro a Uniéo, relativo a unidade habitacional,
vendida por preco nao superior a 1.350 (hum mil trezentos
e cinquenta) OTNS.

69.4. Aisengao de que trata este item abrange, também,
os foros, enquanto os imdveis permanecerem no
patriménio das referidas entidades.

69.5. As isencoes ndo se aplicam a imoveis inscritos em
regime de ocupacao.

70. Nas desapropriacées, o laudémio sera calculado com
base no valor ajustado, amigavelmente, ou fixado judi-
cialmente.

70.1. Se a expropriante for a Unido, Estado ou Municipio,
nédo sera devido o laudémio, se a expropriacao destinar
o imovel para uso da administrag&o direta.

Portanto, podemos concluir que, se a desapropriacao se destinar
ao uso da administracao direta, fica isento o pagamento do

laudémio, conforme disposicao legal.

Data: 8/5/2009
Localidade: Pernambuco
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Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Luiz Américo Alves Aldana
Fonte: Consultoria do IRIB

Consulta 6

Imovel rural — aquisicao por estrangeiro.

CPF. Passaporte.

Pergunta: No caso, dois estrangeiros, casados, adquiriram
um imovel rural por meio de escritura publica de venda e
compra que, inicialmente, foi levado a registro. Posterior-
mente, foi solicitado o bloqueio da matricula sob a alegacao
de que os adquirentes nao apresentaram documento de
identidade (RNE), quando da lavratura do ato notarial.
O pedido foi aceito e, consequentemente, foi declarado o
cancelamento do registro em Acao de Pedido de Provi-
déncias. Os estrangeiros nao possuem identidade nacional,
somente inscricao no CPF/MF e passaporte com visto valido.
Somente com RNE e visto permanente é que poderao se
qualificar perante o Registro de Iméveis?

Resposta: A apresentacéo de CPF e passaporte emitidos pelo
governo brasileiro nao desonera o estrangeiro da apresentagao
da cédula de identidade (RNE) quando da lavratura de escritura
publica de aquisicédo de imovel rural, em que a formalidade e a
fiscalizagao nesta hipotese é redobrada por imperativo legal.

Data: 12/7/2010

Localidade: Sao Paulo

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Walter Costa Junior

Fonte: Consultoria do IRIB

Consulta 7

Imével rural. Estrangeiro. Regime matrimonial —
comunhao parcial de bens. Incra.

Pergunta: Uma brasileira casada com estrangeiro aqui no
Brasil sob o regime da comunhéao parcial de bens adquiriu
imével rural acima de 3 e menor que 50 modulos. Eles
residem no Brasil e tem filhos que também residem aqui. Na
escritura, constou que a compra foi realizada com recursos
provenientes de doacao da mae da compradora. Portanto, o
imével adquirido ndo se comunica com o conjuge, pois sao
bens exclusivos dela, compradora, e, em consequéncia, nao
pediram a autorizacao do Incra. Pergunto: E possivel o
registro desta escritura sem a referida autorizagao ou devem-
se observar, obrigatoriamente, as restricoes da lei n° 5.709/
1971, quanto a brasileiro casado com estrangeiro? Tenho
davidas porque hoje o conjuge (que neste caso é estran-
geiro), em caso de falecimento de sua esposa brasileira,
concorre como herdeiro juntamente com seus filhos em relagcao
aos bens particulares?



Resposta: Entendemos ser possivel o registro da referida
escritura de compra e venda sem a autorizacao do Incra, uma
vez que o imével rural foi adquirido mediante recursos doados
exclusivamente a esposa (€ importante que conste expressamente
tal condigao na escritura publica). Sendo assim, pelo regime de
bens adotado, sabemos que o patriménio adquirido por um dos
conjuges em virtude de doacao feita exclusivamente a ele néo se
comunica com 0 outro.

Além disso, é importante mencionarmos que, a nosso ver, a Lei
n° 5.709/1971, que dispde sobre a aquisicao de imovel rural por
estrangeiro residente no Pais, regulamentada pelo Decreto n° 74.965/
1974, diz respeito, exclusivamente, as aquisicoes feitas por atos
entre vivos. No caso de transmissao por sucessao, nao ha ato de
vontade, mas ato obrigatorio, decorrente da lei. Tanto assim que, em
seu artigo 82, a citada lei prescreve que, na aquisicao deimovel rural,
por pessoa estrangeira, fisica ou juridica, é da esséncia do ato a
escritura publica, determinando, em seguida, no artigo 9°, que nas
escrituras puiblicas relativas a aquisigao por pessoa fisica estrangeira
conste obrigatoriamente, quando for o caso, a autorizagéo do érgao
competente. Alias, de formainequivoca, 0 § 2° do artigo 1° damesma
lei estabelece que as restricoes nela contidas nao se aplicam aos
casos de sucessao legitima, salvo quando se trate de area
considerada indispensavel a seguranca nacional.

Data: 28/4/2010

Localidade: Goias

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Walter Costa Junior

Fonte: Consultoria do IRIB

Consulta 8

Imovel Rural — aquisicao — estrangeiro.

Nacionalidade portuguesa. Incra. Cidadania reciproca.
Pergunta: Foi apresentada para registro escritura publica,
na qual A, de nacionalidade portuguesa equiparada, adquire
o usufruto, e B, de nacionalidade brasileira, adquire a nua-
propriedade de imével rural, contendo area superior ao
permitido para estrangeiros, em face da Lei 5.709/1971,
regulamentada pelo Decreto n° 74.965/1974 e Instrugao Nor-
mativa do Incra n° 50, de 16 de agosto de 1997. Embora
entendendo que os registros podem ser feitos, por ser o
usufruto um direito pessoal intransferivel, tenho duivida se é
necessario ser feita comunicacao a Egrégia Corregedoria-
Geral da Justica e ao Incra, e também se ha necessidade de
autorizacao por haver excesso no limite permitido.

Resposta: Por meio de tratado, Brasil e Portugal concederam a
cidadania reciproca. Assim, o portugués que a requerer sera
considerado brasileiro e vice-versa. Se € brasileiro, ndo ha restricao
para a aquisigao dos imoveis, nao devendo ser feitos nem o
registro no Livro Especial nem as comunicagdes ao Incra ou a
Corregedoria-Geral da Justica. Acerca do assunto, manifestou-
se oilustre jurista Clovis Ramalhete, consultor-geral da Republica,
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cuja concluséo, abaixo transcrita, foi publicada no Boletim do
IRIB (n° 58):

Portugueses incluem-se nas regras de aquisicao de
imével rural por estrangeiro residente no Brasil, constan-
tes da Lein® 5.709/1971, excecéao feita, no entanto, aquele
que demonstre, por meio habil, haver recebido a
condicéo juridica da igualdade aos brasileiros constante
da Convencgéao Brasil x Portugal sobre igualdade reci-
proca de direito de seus nacionais, e regulada no Brasil
pelo Decreto n® 70.436/1972.

Sugerimos, ainda, ao consulente a leitura do texto "Aquisicao de
imével rural por estrangeiro” de autoria do dr. Ademar Fioranelli,
publicado na obra Direito Registral Imobilidrio (p. 137 e ss.), da
editora safk, Porto Alegre, em 2001.

Data: 15/12/2009

Localidade: Sao Paulo

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Dr. Joao Baptista Galhardo

Fonte: Consultoria do IRIB

Consulta 9

Doagao com reserva de usufruto. Imovel rural.
Estrangeiro — adquirente. Regime matrimonial —
separagao legal de bens.

Pergunta: Consulto acerca de imoével rural adquirido por
estrangeiro. Caso concreto: um estrangeiro, casado pelo
regime da separacao legal (obrigatéria) de bens com brasi-
leira, adquiriu duas areas de terras rurais (a época com a
regular autorizagao). Este mesmo estrangeiro, agora com a
outorga de sua mulher brasileira, doa para a propria mulher
1/6 destes iméveis e, para cada filho (5), igualmente 1/6,
reservando-se o direito real de usufruto, com a mencao de
ser dita doacao em adiantamento de legitima. O detalhe
importante € que se trata, como mencionado, de imovel
rural e de filiagao, pois, dos cinco filhos deste estrangeiro,
dois sdo também estrangeiros e trés destes residem e domi-
ciliam no exterior. Consulto: é possivel o registro desta
escritura? Pelas circunstancias do ato juridico (doagao c/
reserva de usufruto) a qualificacao registral deve observar,
obrigatoriamente, as restricoes da lei n° 5.709/1971?

Resposta: A nosso ver, uma vez que o imoével foi adquirido
observando-se todos os tramites e requisitos legais para a
aquisicao por estrangeiro, entendemos que a doagao com reserva
de usufruto pretendida € possivel. De acordo com o § 2°, da Lei
n° 5.709/1971, “as restricoes estabelecidas nesta Lei nao se
aplicam aos casos de sucessao legitima, ressalvado o disposto
no artigo 7° (Redagao dada pela Lei n° 6.572, de 30/9/78)".
Portanto, sendo adiantamento de legitima, entendemos
dispensavel a aplicagao da Lei n°5.706/1971. Recomendamos,
entretanto, que o oficial verifique as questoes referentes ao regime
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de bens e atribuicao de fracoes a cada um dos filhos e a conjuge.
Estando regular, nada obstaria o registro.

Por fim, sugerimos observancia as Normas de Servigo da Cor-
regedoria-Geral da Justica de seu estado, para que néo se verifique
entendimento contrario ao nosso. Havendo divergéncia, recomen-
damos que vocé adote o entendimento de seu estado.

Data: 23/6/2009

Localidade: Rio Grande do Sul

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Luiz Américo Alves Aldana

Fonte: Consultoria do IRIB

Consulta 10

Imaovel rural. Perimetro urbano.

Aquisi¢ao por estrangeiro.

Pergunta: Como proceder ao registro de um imoével rural que esta
dentro do perimetro urbano e esta sendo adquirido por estrangeiro?

Resposta: O que determina se umimavel € rural ou urbano é sua
destinacao, e nao sua localizagao. Sob esse aspecto podemos
ter imdveis com destinagao rural em espagos urbanos ou vice-
versa. Se 0 imdvel em questéo tiver destinacao rural, sua aquisicao
devera ser submetida ao regramento que regula a aquisicao de
imoveis rurais por estrangeiros. Se a destinagéo do imaével for
urbana, néo existe dbice quanto a sua aquisicao por estrangeiros.
Contudo, mesmo tendo destinagao urbana, devera ser feito o
cancelamento do cadastro do Incra (artigo 53 da Lei n® 6.766/
1979) e providenciada a averbacéo da circunstancia de que o
imovel passou para o perimetro urbano, a vista de certidao
passada pela Municipalidade, e do respectivo cadastro municipal.

Data: 17/7/2008

Localidade: Mato Grosso

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Luciano Lopes Passarelli

Fonte: Consultoria do [RIB

Consulta 11

Extraida do blog de Eduardo Augusto
(http://eduardoaugusto-irib.blogspot.com)
“Caro Eduardo:

A empresa em que trabalho possui seis (6) iméveis rurais adqui-
ridos antes do novo parecer da AGU, com as seguintes areas:

¢ 10,8 ha— em Mato Grosso.
¢ 7,5 ha—em Mato Grosso.
¢ 6,9 ha — em Mato Grosso.
¢ 72,6 ha— em Mato Grosso.
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* 207 ha-em Sao Paulo.
* 100 ha—em Sao Paulo.

Aempresa tem interesse em adquirir mais dois (2) imoveis rurais,
asaber:

* 2 ha-em Sao Paulo.
* 11 ha—em Sao Paulo.

A soma das areas das duas glebas ¢ inferior a trés (3) Modulos
de Exploragao Indefinida (MEI), razao pela qual ndo ha necessidade
de autorizag&o para sua aquisi¢ao, nao se aplicando as restricoes
dalein®5.709/1971.

O novo parecer da AGU entrou em vigor a partir de 23 de agosto
de 2010, nao sendo retroativo.

Desta feita, nao ha que se considerar os imoveis adquiridos
pela empresa antes da vigéncia de tal parecer para analise da
compra pretendida. Creio que se deva levar em conta apenas a
aquisicao realizada a partir da vigéncia do novo entendimento,
ou seja, as duas glebas com area inferior a trés (3) MEI, sendo
que, com as areas inferiores ao limite imposto na legislagao,
néo ha necessidade de aprovagao do érgao competente (Incra)
para tal aquisigao.

Com isso, a escritura publica e o seu registro na matricula
poderiam ser realizados sem a exigéncia de autorizagao dos
orgaos competentes.

Porém, diversamente do entendimento acima exposto, o Registro
de Iméveis competente néo registrou o instrumento particular de
promessa de compra e venda das duas glebas, alegando a falta
da autorizagao prevista na Lei 5.709/1971. Além disso, o tabeliao
local também n&o concordou em lavrar a escritura publica
“definitiva” com base no mesmo entendimento.

Como foi discutido em nosso seminario, estamos diante de
grande inseguranca juridica. Ja fui ao Incra, liguei para escritorios
de Brasilia, mas o assunto ndo caminha. Ninguém sabe como
agir. Acredito que terei de ajuizar um mandado de seguranca.

Se puder manifestar seu entendimento sobre o assunto, para nos
auxiliar nesta complicada questao, agradeco muito.

Um forte abraco. Rafael.
Parecer

Ola Rafael, sua linha de raciocinio comega muito bem, mas peca
um pouco na conclusao.

A Lei n° 5.709/1971, que trata da aquisicdo de imovel rural por
estrangeiro, traz, em seu § 1° do artigo 1¢, a sujeigao da “empresa
nacional sob controle estrangeiro” as mesmas regras impostas



a empresa estrangeira. Esse dispositivo legal foi recepcionado
pela Constituicao Federal de 1988, uma vez que nao contrariava
nenhuma de suas disposicoes.

No entanto, a EC n° 6/1995 (publicada em 16 de agosto de 1995)
revogou expressamente o artigo 171 da Constituicdo Federal,
que concedia a lei a possibilidade de criar beneficios para a
“empresa nacional sob controle nacional”. Diante de tal revogacao,
dominou o entendimento de que nao mais poderia haver distingao
entre as empresas nacionais de “controle nacional” e de “controle
estrangeiro”, o que tornaria o § 1° do artigo 1° da Lei n° 5.709/
1971 nao recepcionado pelo novo formato constitucional.

O parecer da AGU (publicado em 23 de agosto de 2010) defende
tese contréaria, ou seja, de que 0 § 1° do artigo 1° da Lein°5.709/
1971 continua valido e deve ser cumprido a risca. Nao cabe aqui
discutir o mérito desse entendimento, mas apenas seus efeitos,
pois esse parecer vincula todos os escaldes do Executivo Federal
(AGU, Incra e outros) e, apos expressa decisao do CNJ, passou
também a vincular os servigos notariais e de registro.

O parecer produz efeitos apenas a contar de sua publicagao,
estando uma parcela do passado (de 16/8/1995 a 23/8/2010 =
15 anos) amparada pelo entendimento entao dominante, de que
a “empresa nacional sob controle estrangeiro” nao se sujeitava a
essas regras.

Com a publicagao do parecer, prevalece hoje o novo entendi-
mento de que o § 1° do artigo 1° da Lei n® 5.709/1971 continua
valido, vinculando todas as empresas 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.

Logico que as aquisigoes ocorridas naquele periodo ndo devem
ser “esquecidas”, mas apenas consideradas “regulares”, como
se, ha época, todas as autorizagoes exigiveis pela lei “tivessem
sido obtidas”.

Ou seja, no seu caso em particular, os seis (6) imoveis adquiridos
pela “empresa nacional sob controle estrangeiro” (que foram
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registrados em nome da empresa) constituem “ato juridico
perfeito”, ndo estando suijeito a nulidade determinada pelo artigo
15daLein®5.709/1971. O parecer é claro nesse sentido.

No entanto, eis 0 ponto em que seu raciocinio esta equivocado:
qualquer nova aquisigao (a partir de 23 de agosto de 2010) deve
ser feita nos exatos termos da legislagao especifica (conforme a
nova interpretagao vigente). O artigo 5° da lei traz uma série
de exigéncias:

Art. 5° As pessoas juridicas estrangeiras referidas no art.
1¢ desta Lei sO poderao adquiririmoveis rurais destinados
a implantagao de projetos agricolas, pecuarios, indus-
triais, ou de colonizag&o, vinculados aos seus objetivos
estatutarios.

Ressalte-se que, se o parecer fosse retroativo, nao haveria apenas
a simples necessidade de a “empresa nacional sob controle
estrangeiro” pedir autorizagéo para adquirir novos imaéveis rurais,
pois todas as aquisi¢coes ocorridas anteriormente seriam nulas
de pleno direito (artigo 15 da lei).

Ou seja, a irretroatividade do parecer néao faz "desaparecer” as
aquisicoes anteriores (isso seria um absurdo), mas faz apenas
consideré-las “regulares”, devendo ficar todas as futuras
aquisigoes subordinadas a legislagéao correlata nos termos do
novo entendimento juridico.

Portanto, a “empresa nacional sob controle estrangeiro” devera,
nos termos do artigo 12 do Decreto n° 74.965/1974, buscar a
autorizagao do Incra para novas aquisigcoes de imovel rural,
independentemente da dimensao dos iméveis, pois a “regra dos
3 mddulos fiscais” vale apenas para pessoas fisicas (§ 1° do
artigo 3°da Lein®5.709/1971).

E o parecer.

Eduardo Augusto
Registrador em Conchas/SP
Diretor do IRIB m
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Historia //

Encontro Nacional 2009: italo Conti Jr. (a0 microfone) discursa em nome dos homenageados

Fundadores do [RIB
recebem medalha
comemorativa

A justa homenagem ocorreu durante o XXXV/ Encontro
dos Oficiais de Registro ae Imoveis do Brasil,
em Londrina/PR.




XXXVI Encontro dos Oficiais de Registro de Imdveis

do Brasil realizado em Londrina/PR ficou marcado na

memoria dos eventos do Instituto de Registro Imobilia-
rio do Brasil (IRIB). O encontro ocorreu em 2009, ano em que o
Instituto completava 35 de anos de muitas histérias e lutas em
prol dos interesses da classe registral.

O IRIB foi fundado em 1974, durante a realizagao do / Encontro
dos Oficiais de Registro de Imdveis do Brasil, de 12 a 19 de junho,
em Sao Paulo. Aideia do registrador Julio de Oliveira Chagas Neto,
ganhou de imediato a simpatia e 0 apoio dos participantes.
Em uma atitude visionaria, ele defendeu a necessidade de se criar
uma entidade de abrangéncia nacional que promovesse a interagao
e o crescimento dos profissionais do Registro de Imoéveis no Pais.

Naquela ocasido histérica para a classe registral imobiliaria
brasileira, assinaram a ata de fundacéao do IRIB Julio de Oliveira
Chagas Neto; Francisco Bertino de Aimeida Prado; Benedicto de
Godoy Camargo; Tabosa de Almeida; Roberto Baier; Maria Eloiza
Rebougas; Lourival Santos Lima; Jodo Luiz Teixeira de Camargo;
Pedro Silveira Gongalves; Elvino Silva Filho; Helio Ferrari; Oly Erico
da Costa Fachin; Sylvio Paulo Duarte Marques; Severo de Rudin
Canziani; Paulo de Tarso da Rocha Lessa; Amado Dagoberto
Ricardo Souza; italo Conti Jr.; Cleto M. de Moura; Avelino de
Bona; Oswaldo de Oliveira Penna; Jether Sottano; José Barreto
Netto; Nelson Pereira Seba; Anna G. Loureiro de Oliveira; Anna
Luiza C. Serrou; Julia Roque; Gilka Martins; Jair Barbosa; Oscar
Salazar Moura da Cruz; Euclides de Castro Filho; Gleci Palma
Ribeiro Melo; Heliantho de Siqueira Lima; Luiz da Silveira Penna;
Adroaldo José de Menezes; Antonio Valente Simoes; José
Fernando de Conti; Guilherme Gimenes; Athayde José de Oliveira;
Hilario da Silva Passos; José Pereira de Andrade; Antonio José
de Abreu Filho; Arminto Costa; Tercis de Melo Aimada; Dalton de
Toledo Ferraz; Selva Palma Ribeiro; Kyrana A. Lacerda; Francisco
Casimiro Martins Ferraz; Altino Lorena Machado; Severo Canziani;
Astrogildo Gobbo; José Delotério Alves; Jodo Elias de Moura;
Antonio Luciano Oliveira; Hildegar Oscar Kossatz; Fernando de
Barros Silveira; Carlos Henrique Sales; Antonio Bastos Ramos;
José Amin; Clovis Vassimon; Edmir Viana de Moura; José Henrique
de Azevedo; Thyrso Francisco de Queiroz Assis; Alvaro Barbosa;
Orivaldo Pavéo e Maria da Gléria Cotrim Barbosa.

Assim nascia o IRIB, a partir da nobre inspiragao de Julio Chagas
Neto e com a missao prioritaria de ser o 6rgao de estudos
dedicado ao universo do registro de imoveis. Desde entao, o
Instituto vem se dedicando ao aperfeigoamento técnico de seus
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associados, por meio de encontros regionais, nacionais e até
mesmo internacionais. Também se consolidou como produtor
de doutrina registral imobiliaria, por meio da publicagao de boletins
informativos, revistas e livros.

Na ocasiao do encontro de Londrina, em 2009, o vice-presidente
do IRIB e diretor de eventos a época, Ricardo Basto da Costa
Coelho, organizou uma solenidade para destacar a atuagao dos
fundadores do Instituto. Ao som da orquestra regida pelo maestro
Vitor Gomni, um jantar especial marcou a homenagem e a comemo-
racao dos 35 anos do IRIB. Naquela noite repleta de emogao,
receberam a medalha comemorativa dos 35 anos do Instituto
Elbe Pospissil (in memoriam), Gleci Palma Ribeiro Melo, italo
Conti Jr., Ulysses da Silva e Oly Fachin.

Ao relembrar esse importante capitulo da histéria do IRIB, Ricardo
Coelho destaca que os homenageados sao pessoas que se
tornaram pegas fundamentais para a consolidagao e o desenvol-
vimento do Instituto. “Fizemos questao de homenagear estes
personagens ilustres que ha décadas se dedicam a dignificar a
atividade dos registradores, oferecendo valiosas contribuicoes
asociedade”.

Outros registradores de imoéveis também foram homenageados:
Adroaldo José de Menezes (Sao Bernardo do Campo/SP), Altino
Lorena Machado (Capivari/SP), Benedito da Costa Coelho Jr.,
Bonifacio dos Santos Xavier (Catanduva/SP), Carlos Ulysses de
Carvalho (Joao Pessoa/PB), Claudio Fioranti (Serra Negra/SP),
Cleto M. de Moura (Belém/PA), Gilberto Valente da Silva (Séo
Paulo/SP), Elvino Silva Filho (Campinas/SP), Ernesto Emilio
Calandra (Buenos Aires/Argentina), Fernando Barros Silveira (Sao
Paulo/SP), Francisco Casimiro Martins Ferraz (Belo Horizonte/
MG), Glaci Maria Costi (Porto Alegre/RS), Joao de Conti (Sao
Caetano do Sul/SP), José Roberto Silveira (Bebedouro/SP), José
Serrano Terrades (Madri/Espanha), Lourival Santos Lima (Ponta
Grossa/PR), Nelson Pereira Seba (Camapud/MT), Oscar Salazar
Moura da Cruz (Campo Grande/MT), Oswaldo Oliveira Penna
(Sao Paulo/SP), Roberto Baier (Blumenau/SC), Ruy Ferreira da
Luz (Curitiba/PR), Severo de Rudin Canziani (Londrina/PR), Sylvio
Paulo Duarte Marques (Porto Alegre/RS), Tabosa de Almeida
(Recife/PE) e Virginio Pinzan (Sao Paulo/SP).

Os também fundadores do Instituto, Astrogildo Gobbo, José
Roberto Silveira, Kyrana Lacerda, Maria Helena Gandolfo, Selva
Palma Ribeiro, Tercis de Melo Almada e Virginio Pinzan nao
puderam comparecer a cerimonia.
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Registradores visionarios
que mudaram a historia

Fotos: Acervo IRIB

Helvécio Castello, Rogério Portugal Bacellar, Ricardo Basto da Costa

Helvécio Castello entrega medalha a Gleci Palma Ribeiro Melo
Coelho (ao microfone), José Augusto Alves Pinto e Francisco Rezende

ftalo Conti Jr. & Rogério Portugal, presidente da Anoreg/BR Francisco Rezende entrega medalha comemorativa a Ulysses da Silva

Elbe Pospissil (in memoriam) e José Augusto Alves Pinto Oly Fachin e Helvécio Castello, entdao presidente do IRIB




28° Encontro Regional dos Oficiais de Registro de Iméveis










A llha das Cabras (foto), um dos pontos turisticos mais fotografados de

Balnedrio Camborid, localizada a 600 metros da praia central, & considerada

um cartdo postal da cidade. A ilha apresenta sistema de iluminacao proprio
- que realga as cores de sua vegetagao.
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