FACULDADE

BAIANA DE
DIREITO

FACULDADE BAIANA DE DIREITO
CURSO DE GRADUACAO EM DIREITO

MARIA EDUARDA CRISPIM PEDRAO

As restricbes impostas as sociedades controladas por
estrangeiros em aquisicao de imoveis rurais no Brasil: uma
analise sobre os impactos da Lei n®5.709/71

Salvador
2023
MARIA EDUARDA CRISPIM PEDRAO



As restricbes impostas as sociedades controladas por
estrangeiros na aquisicdo de imoveis rurais: uma analise
sobre os impactos da Lei n°5.709/71

Monografia apresentada ao curso de graduacao
em Direito, Faculdade Baiana de Direito, como
requisito parcial para obtencdo do grau de
bacharel em Direito.

Orientador: Prof. Ermiro Ferreira Neto

Salvador

2023
TERMO DE APROVACAO



MARIA EDUARDA CRISPIM PEDRAO

As restricbes impostas as sociedades controladas por
estrangeiros na aquisicao de imoveis rurais: uma analise
sobre os impactos da Lei n°5.709/71

Monografia aprovada como requisito parcial para obtencéo do grau de bacharel em

Direito, Faculdade Baiana de Direito, pela seguinte banca examinadora:

Nome:

Titulacdo e instituicao:

Nome:

Titulacdo e instituicao:

Nome:

Titulacdo e instituicao:

Salvador, / [ 2023.



Aos meus pais, Sérgio Pedréo e Karine
Crispim, que sao as minhas maiores
inspiracbes, e a tia Janda (in
memoriam), que me ensinou o valor do
conhecimento.

AGRADECIMENTOS

Em primeiro lugar, agradeco aquele que me deu forca e coragem para percorrer todo
0 caminho e chegar até aqui: Deus.



Aos meus pais, Sérgio Pedrdo e Karine Crispim, que sdo as minhas inspiraces de
vida. Aos meus avés, Edmea, Leta e Eraldo, por todo o cuidado e carinho que me

proporcionam.

Ao meu tio Djan, agradeco por ter me guiado na escolha do curso e me apoiar até a

minha formacgao.

A0 meu noivo, que sempre me apoiou e me deu forca para enfrentar os momentos de
dificuldade.

A de tia Janda (in memoriam), minha eterna admiracdo, os conselhos dados estario
sempre guardados comigo.

A toda minha familia que me apoiou nesse longo caminho e aos meus amigos que
sempre estiveram presentes na minha vida, em especial Natalia, Amanda, Priscilla e

Maria.

A toda equipe do Gabriela Macédo Advocacia, especialmente aos que estiveram
comigo no momento de maior crescimento na graduacao, Gabriela, Lucas, Marcos,

Jéssica e Rebecca, foi um prazer aprender com vOCés.

Agradeco as amizades que construi nas competicdes realizadas pela equipe da
Arbitragem Baiana, em especial a Vitoria, Jodo, Nicole, Giovanna, Ana Luiza,

Jonisson, Anderson, Victoria, Breno e Darlei.

Aos meus professores, que fizeram parte dessa trajetéria, especialmente a Mayana,
Ruy Andrade, Gabriel Marques e Danilo Gaspar que possuo grande admiracédo. Aos
funcionarios que sempre tiveram paciéncia, atencao e compreensao, principalmente

a Bruno, Chico, Marcéo e Carol que tornaram os dias na faculdade mais leves.

Por fim, agradeco ao meu querido orientador Prof. Dr. Ermiro Neto, que auxiliou desde

a escolha do meu tema até a finalizacdo do meu trabalho de maneira brilhante.



“Seja forte e corajoso; ndo temas, nem te espantes;
porgue o Senhor teu Deus € contigo, por onde quer
gue andares - Josué 1:9

RESUMO

A monografia aborda a aquisicdo de iméveis rurais por sociedades controladas por
estrangeiros no Brasil. O estudo analisa a intersecdo do direito imobiliario e societario
na aquisicao de imoveis rurais e discute a questao da equiparacdo entre sociedades
brasileiras controladas por estrangeiros dada Lei n° 5.709/71. A pesquisa € dividida
em capitulos que exploram a histéria das aquisi¢des rurais no Brasil, a andlise da Lei
n°®5.709/71 e suas implicacdes, bem como questdes probleméticas em sua aplicacéo,
destacando falhas nos mecanismos societarios e no sistema registral. A conclusdo
visa tratar da efetividade da n° 5.709/71 para as sociedades controladas por



estrangeiros e propor mudancas para melhorar a eficiéncia da regulagdo da aquisicao
de imoveis rurais.

Palavras-chave: imoéveis rurais; sociedade estrangeira; sociedade brasileira;
aquisicao limitada; equiparacao.



ABSTRACT

The monograph addresses the acquisition of rural properties by companies controlled
by foreigners in Brazil. The study analyzes the intersection of real estate and corporate
law in the acquisition of rural properties and discusses the issue of equality between
Brazilian companies controlled by foreigners given Law No. 5,709/71. The research is
divided into chapters that explore the history of rural acquisitions in Brazil, the analysis
of Law n° 5,709/71 and its implications, as well as problematic issues in its application,
highlighting flaws in the corporate mechanisms and the registration system. The
conclusion aims to address the effectiveness of n° 5,709/71 for companies controlled
by foreigners and propose changes to improve the efficiency of regulating the
acquisition of rural properties.

Keywords: rural properties; foreign company; Brazilian society; limited acquisition;
equivalence.
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1 INTRODUCAO

A presente monografia possui uma metodologia de pesquisa bibliogréafica, que utiliza
obras ja publicadas para embasar o desenvolvimento do texto. trata-se de um estudo
de carater qualitativo, de modo a verificar e analisar as possibilidades e
impossibilidades de aquisicdo de imdveis rurais por sociedade estrangeira no Brasil,
atendo-se ao que esta previsto no ordenamento juridico brasileiro e sua aplicacdo em
casos concretos, considerando a doutrina e jurisprudéncia. Além disso, sera
empregado um método hipotético, partindo de uma hipotese que sera testada até a

concluséo se é valida ou nao.

O direito imobiliario e societério, embora possuam distingdes contundentes, passam
a ter um ponto de intersecdo ao tratar da aquisicdo de imdveis rurais por sociedades
estrangeiras. Isso porque, muito € discutido acerca dos mecanismos societarios
utilizados necessarios para que sejam cumpridas as restricdes impostas pela Lei n°
5.709/71 que regulamenta as transacGes imobilidrias rurais realizadas por

estrangeiros.

Ao longo dos anos, essa questéo foi pauta de diversos debates, especialmente quanto
a constitucionalidade da equiparacéo feita pela Lei n° 5.709/71 que compatibiliza a
sociedade brasileira controlada por estrangeiro a sociedade constituida no exterior
para fins da aplicacdo das restricbes contidas no diploma legal. Sobre a equiparacéo,
em especial, ainda ndo existe um veredito do controle de constitucionalidade sobre a
norma, de modo que ja se completam cinco décadas em um cenario de inseguranca

juridica com a prolacéo de decisdes conflitantes.

Contudo, essa problematica ndo se esgota no ambito constitucional. A ineficiéncia do
sistema registral brasileiro atrelado as aquisicfes de imoveis rurais por sociedades
estrangeiras, por possuirem um alto volume, ndo permite que seja feita uma analise
concreta quanto ao cumprimento da Lei n® 5.709/71, de modo que € questionada a

efetividade das restricbes da maneira atual.

Considerando as situagfes levantadas, a pesquisa desapontou trés problemas gerais:
a Lei n° 5.709/71 impde quais mecanismos societarios as sociedades estrangeiras
para que seja possivel a aquisicdo de imoveis rurais? Quais 0os impactos da Lei n®

5.709/71 as sociedades brasileiras controladas por estrangeiros? A Lei n°® 5.709/71 é
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efetiva na restricdo as aquisicdes de imoveis rurais por sociedades estrangeiras?
Assim, o trabalho foi dividido em trés capitulos de desenvolvimento para se chegar as

respostas pretendidas.

No segundo capitulo, seré trazida uma analise historica sobre a aquisi¢do de terras
rurais no Brasil que circula desde a colonizagéo dos portugueses até a publicacédo da
Lei n°® 5.709/71 e seus desdobramentos. Com isso, sera possivel entender o que
motivou e qual seria a intencdo do legislador ao impor restricbes as sociedades
estrangeiras na aquisicao de imoveis rurais, para posteriormente analisar se o objetivo

foi alcancado ao longo dos anos com a aplicagédo da norma aos casos concretos.

O terceiro capitulo consiste na andlise da Lei n° 5.709/71, abordando quais séo os
sujeitos alcancados por ela, as formalidades e limitacdes exigidas, com o intuito de
gue sejam tratadas todas as caracteristicas relevantes da norma. Sera também
necessario fazer uma digressdo as leis que versam sobre a imigracdo e
funcionamento das empresas estrangeiras no Brasil, jA que, caso elas ndo sejam
cumpridas, a aquisicdo do imével rural passa a ser proibida. Inclusive, os parametros
guanto a condicédo livre, condicionada e proibida serdo esclarecidas para que nao

pairem duvidas.

O quarto capitulo ir4 transitar em questfes problematicas sobre a aquisicdo de imoveis
rurais por sociedades estrangeiras e sociedades brasileiras controladas por
estrangeiros. Nesse momento do trabalho havera um maior enfoque nas situacdes
juridicas e estatisticas que demonstram uma ineficiéncia da Lei n® 5.709/71, desde os
mecanismos societarios irregulares até as falhas do direito registral brasileiro que
impedem o controle pretendido pelo legislador na imposicdo das limitagcdes nas

aquisicdes de imoveis rurais.

Deste modo, chegar-se-a conclusao da presente monografia para tratar da efetividade
da Lein®5.709/71 as sociedades controladas por estrangeiras. Apos todas as anélises
realizadas serdo propostas mudancas na norma discutida para se buscar uma maior

eficiéncia e regularidade das aquisi¢cdes de imoveis rurais no Brasil.

Por fim, sendo demonstrado que a aquisicdo de imodveis rurais € objeto de
repercussao, faz-se imperioso destacar que a exploracédo das terras adquiridas por
sociedades estrangeiras se destina ao agronegocio, 0 maior setor econdmico mais

importante do pais. Por isso, torna-se de grande relevancia social analisar as
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limitagcdes impostas a aquisi¢cao das terras rurais que cumprem o papel de fomentar a

economia, especialmente quando transacionadas com sociedades estrangeiras.
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2 ANALISE HISTORICA SOBRE A AQUISICAO DE TERRAS RURAIS NO BRASIL

A discussédo acerca da aquisicdo de imoveis rurais no Brasil tem inicio no periodo
colonial, visto a necessidade dos portugueses em fixar uma nova rota de comércio, e
perdurou desde o descobrimento do territério nacional até a atualidade. Analisando
esse periodo, seus desdobramentos e evolugbes que desencadeou na conjuntura
legislativa vigente, a presente monografia tem como um dos seus intuitos entender

gual o histoérico legal sobre as possibilidades de aquisicao de terras por estrangeiros.

Nesse interim, houve diversas alteracdes no sistema da propriedade privada rural no
Brasil, provocadas em periodos de manifestas irregularidades, marcadas pela
precedente formacdo de um sistema registral fragil. Por isso, foram desenvolvidas
discussbes legislativas sobre a necessidade de restricbes a aquisicdo de imoveis
rurais aos estrangeiros, que posteriormente foi promulgada no intuito de promover

uma maior segurancga juridica.

Por essa razdo, inameros foram os fatores que antecederam a criagdo da Lei n°
5.709/71 que limita a transacdo de imoveis rurais por estrangeiros no Brasil, sendo
fruto da forma de exploracdo do territorio brasileiro no século XV que culminou na
criacdo de um sistema registral precario (2.1), além das diversas problematicas
envolvendo fraudes e ocupacdes ilegais entre as décadas de 50 e 70 (2.2).

N&o obstante, apods a criagdo da legislagdo que regula a aquisi¢cao de terras rurais, 0
gual surgiu como a pretensao de solucionar as complicacdes decorrentes dos fatos
pretéritos, foi instituido um cenario de disputa entre os interesses privado e publico. E
nesse sentido que o Poder Executivo foi reiteradamente provocado para imprimir

opinides e ainda realizar abrandamentos pertinentes a Lei n°® 5.709/71 (2.3).

Deste modo, a funcao da retrospectiva quanto a aquisicdo das terras rurais do Brasil
se da pela necessidade de compreender como surgiu a preocupacéao do legislador em
garantir a protegcdo da soberania nacional com a aplicacdo de restricbes ao
estrangeiro, considerando as benesses e perigos que seriam geradas a partir dessa

imposicao normativa.
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2.1 A AQUISICAO DE TERRAS RURAIS NO BRASIL DESDE O PERIODO
COLONIAL

Feito o breve recorte, deve-se rememorar como se deu as primeiras dominagdes das
terras rurais no Brasil. No século XV, com o intuito de buscar novas rotas de comércio,
Portugal teve éxito em seu investimento para descobrir novas fontes de exploracéo
ao encontrar um territério rico em recursos naturais. Foi nesse momento que se deu
inicio a colonizacdo que teve como principal objetivo inicialmente a extra¢do do pau-

brasil e exploragdo dos povos indigenas que ali habitavam.

Diante da necessidade de protecdo do territorio encontrado, considerando as
posteriores tentativas de invasdo por outros povos, a Coroa portuguesa incentivou a
ida de cidadaos portugueses ao Brasil com o intuito de iniciar a exploragao da terra
através de concess0fes. Foi através dessas concessdes que mais a frente houve o
desencadeamento dos grandes latifundios derivados da desorganizacdo que pairava

o dominio portugués exercido?.

E neste sentido que o regime da propriedade se inicia da maneira inadequada,
pautada no Tratado de Tordesilhas, em que Portugal passou a ocupar o territério
brasileiro com o regime das sesmarias e das capitanias hereditarias. Essas capitanias
se baseavam na divisdo das terras em lotes que eram doados aos cidadaos
portugueses para serem cultivados, tendo como compensacdo o0 pagamento de

impostos a Coroa?.

Torna imperioso compreender que, em primeiro momento, o investimento no territério
brasileiro se tratava de uma relagéo vinculada a soberania portuguesa, de modo que
o Brasil ainda ndo havia surgido como uma nacao perante os demais paises. Por isso,
até esse periodo da historia ndo se pode dizer que a exploracdo internacional das

terras rurais brasileiras ja havia sido iniciada, tendo em vista que a relagao entre Brasil

LOLIVEIRA, Alvaro Borges de Oliveira; STOEBERL, Jorge. Aquisicdo de iméveis rurais por
estrangeiros no Brasil, 1 ed., CRV: Curitiba, 2014, p. 15.

2PORTAL DE LEGISLACAO. Ordenagdes Filipinas, n° 43. Livro 1V, Titulo - XLIIl - Das Sesmarias.
Brasil Colonia, 1451. Disponivel em: <https://www.diariodasleis.com.br/legislacao/federal/209134-livro-
iv-ordenacoes-filipinas-titulo-xliii-das sesmarias.html>. Acesso em: 20 ago. 2023.
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e Portugal, paises vinculados a mesma soberania, ndo se demonstrava como uma

relacdo internacional.

Todavia, com o interesse de investimento no Brasil por paises que nao faziam parte
da relacdo de colonizagdo, como por exemplo dos holandeses, € entdo iniciada de
fato o investimento estrangeiro no mercado rural nacional. Assim, Portugal
estabeleceu a conhecida “empresa agricola portuguesa”, no intuito de tornar o solo
brasileiro ainda mais rentavel com a utilizacdo de uma méao de obra barata — a
utiizacdo de trabalho escravo - e no dominio de técnicas de producdo e
comercializacdo agricolas avancadas para a épocas.

Diante da exploracdo agricola voltada ao plantio de cana-de-acUcar por outros
Estados Soberanos, iniciou-se o investimento internacional nas terras brasileiras 4. Por
isso, torna-se possivel introduzir a analise acerca dos desdobramentos imobiliarios, e
mais especificamente rurais, que impactaram na formacao do sistema registral que
temos hoje, assim como das consequéncias que posteriormente foram provocadas ao

ordenamento juridico brasileiro.

Retornando ao ambito da evolucéo colonial, € no momento que Portugal abre portas
ao investimento estrangeiro, que a Coroa passa a conferir capitanias hereditarias a
cidaddos portugueses através de cartas régias de doacfes, em que estes eram
autorizados a conceder sesmarias®. O sistema da sesmaria, especificamente, se
caracterizava com a concessao do dominio util de um lote, devendo o possuidor tornar
a terra produtiva no prazo de cinco anos®, arcando com os tributos cobrados por

Portugal, além de contribuir na urbaniza¢do e povoamento do local habitado.

Era através dos capitaes hereditarios, com poderes conferidos pela Coroa portuguesa,
gue havia as concessfes das sesmarias, formando o primeiro plano da propriedade
privada no Brasil. Isso porque, logo na descoberta do territério brasileiro, haja vista

gue a dominagao era exercida exclusivamente em nome do Estado portugués, apenas

3 KUNZLI, WIli Sebastian. Investimento Estrangeiro em Terras no Brasil & Luz do Direito
Internacional. Dissertacdo (Mestrado) — Faculdade de Direito, Universidade de S&o Paulo, Sdo Paulo,
2014. Disponivel em; <https://www.teses.usp.br/teses/disponiveis/2/2135/tde-17122015-
081241/publico/Dissertacao_USP_Willi KUNZLI_FINAL_INTEGRAL.pdf>. Acesso em 12 de set. 2023.
4FURTADO, Celso. Formacg&o Econdmica do Brasil - 342 ed., Sd0 Paulo: Companhia das Letras.
2007, p. 25, In:

SOLIVEIRA, Alvaro Borges de; STOEBERL, Jorge. Aquisi¢do de imdveis rurais por estrangeiros no
Brasil, 1 ed., CRV: Curitiba, 2014, p. 16.

SFAUSTO, Boris. Historia do Brasil, 1 ed., Sdo Paulo: Edusp, 1994, p. 44-45.


https://www.teses.usp.br/teses/disponiveis/2/2135/tde-17122015-081241/publico/Dissertacao_USP_Willi_KUNZLI_FINAL_INTEGRAL.pdf%3e
https://www.teses.usp.br/teses/disponiveis/2/2135/tde-17122015-081241/publico/Dissertacao_USP_Willi_KUNZLI_FINAL_INTEGRAL.pdf%3e
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poderia se verificar o instituto da propriedade publica concentrada nas maos do pais
colonizador, sem uma distribuicdo da area dominada ao uso privado, na qual foi

apenas instituida como estratégia para gerar maior proveito econdmico’.

Diante da necessidade de intensificacdo na protecdo e organizacdo do territorio
brasileiro, foram estabelecidas regras de fiscalizacdo e regulacdo das sesmarias que
eram aplicadas pelas Provedorias da Coroa, como: i) o direcionamento da Coroa
guanto ao tipo de cultivo que deveria ser realizado; ii) cobranca de contribuicdes fiscais
destinadas a seguranca nacional e; iii) obrigatoriedade de devolucdo de terras

improdutivas a Coroa como penalidade a auséncia de cultivo®.

Porém, embora instituidas as normas como gerenciamento das sesmarias, havia
ainda uma caréncia de regularizacdo do dominio particular das terras através de um
sistema organizacional adequado para legitimar a propriedade e garantir o registro
dela. E nesse contexto que foi elaborado o primeiro Livro de Registros do Registro
Imobiliario Brasileiro em 1548, que nascia com o intuito de dar validade juridica as

concessdes das sesmarias®.

A partir desse marco temporal, diversas foram as mudancas do sistema sesmarial,
como por exemplo a criagdo do foro, o qual trata de uma espécie de enfiteuse, para
ser cobrado do sesmeiro o0 imposto sobre a utilizagdo do imovel. Contudo, de maneira
desvinculada do Reino portugués e ja ocorrendo como uma regulacdo do Estado
brasileiro, até a chegado do colapso registral com o descontrole das posses pela

Coroa.

Em virtude da vasta extensao do territorio nacional, o sistema de registro recém-criado
nao suportou as invasdes dos lotes ainda ndao habitados, nas quais se demonstravam
mais vantajosas aos sesmeiros que nao precisariam se sujeitar as regras do Reino de

Portugal altamente onerosas e excessivas?!®, dando inicio ao fim do regime das

"VARELA, Laura Beck. Das sesmarias a propriedade moderna: um estudo de histéria do direito
brasileiro. Rio de Janeiro: Renovar, 2005, p. 74.

8Nesse momento é possivel perceber indiretamente a presenca do principio da fungéo social da
propriedade, tendo em vista j& era cobrada a destinacdo das terras concedidas ao cultivo agricola com
o0 intuito de gerar lucro a Coroa portuguesa, penalizando-se aquele que ndo a tornasse produtiva mais
a frente sendo transformada em uma previséo constitucional.

SOLIVEIRA, Alvaro Borges de; STOEBERL, Jorge. Aquisi¢cdo de imdveis rurais por estrangeiros no
Brasil, 1 ed., CRV: Curitiba, 2014, p. 18.

10 ACERDA, Marcelo Linhares de. Tratados das terras do Brasil. In: OLIVEIRA, Alvaro Borges de
Oliveira; STOEBERL, Jorge. Aquisicao de imQveis rurais por estrangeiros no Brasil, 1 ed., CRV:
Curitiba, 2014, p. 20.
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sesmarias. E por essa perspectiva que o controle portugués sobre o Brasil entra em

colapso, desencadeando a crise da colonizacéo.

A crise do periodo colonial € marcada com a exploracéo das terras brasileiras apenas
pautada em regras de confirmagéo de aproveitamento em um momento de auséncia
do Estado, onde a posse se dava tdo somente a partir do poder exercido com a
estruturacéo do latifandio!!. Porém, isso termina com a criagdo da Lei de Terras em
1850*?, decaindo o regime de posses em que qualquer um poderia explorar um lote

ainda desocupado sem qualquer restricao.

A Lei de Terras, de n° 601/1850, foi promulgada para regular as disposi¢cbes da
Constituicdo Imperial de 182413, a qual previu o direito a propriedade em seu art. 179.
Isso porque, a magna-carta ndo promoveu uma regulamentacéo especifica frente ao
crescimento da ocupacéao rural de terras e suas diversas particularidades, sendo
necessaria a criacao da lei ordinaria para assegurar a efetividade.

O supramencionado diploma legal gerou a revalidacdo daquelas propriedades
advindas de concessdes das sesmarias, que agora foram legitimadas formalmente,
junto a necessidade de contribuicdo fiscal com o pagamento de foro ao Reino
brasileiro. Também, tratou de regulamentar a posse das terras devolutas e até mesmo
como se daria a execucdo das disposicOes ali previstas com a criacdo dos 6rgaos

competentes e do instituto de legitimacéo!*.

Apés alguns anos, diante da evolucdo das aquisicbes de imoveis e investimentos
estrangeiros, foi criada a Lei n® 1.237 em 24 de setembro de 1869'° que estabelecia
uma tentativa de padronizacdo do registro imobiliario, suas alienacdes, hipotecas e

demais transmissodes reais de propriedades. Ainda que de maneira distante, essa

1ISMITH, Roberto. Propriedade da terra e transigcéo: estudo da formac&o da propriedade privada da
terra e transicdo para o capitalismo no Brasil. S&o Paulo: Brasiliense, 1990, p. 170.

12BRASIL. Lei n° 601, de 18 setembro de 1850. Dispde sobre as terras devolutas do Império. Disponivel
em: <https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I0601-1850.htm.> Acesso em: 12 set 2023.

13BRASIL. Constituicdo (1824). Constituicdo Politica do Império do Brazil, 25 de margo de 1824.
Disponivel em: <https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicaoc24.htm>. Acesso em: 12
set. 2023.

BRASIL. Lei n° 601, de 18 setembro de 1850. Dispde sobre as terras devolutas do Império. Disponivel
em: <https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L0601-1850.htm>. Acesso em: 09 set. 2023.
15BRASIL. Lei n° 1.237, 24 de setembro de 1864. Reforma a Legislagdo Hipotecaria, e estabelece as
bases das sociedades de crédito real. Revogada pelo Decreto n°® 370, de 1890. Disponivel em:
<https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/lim/LIM1237.htm> Acesso em: 09 set. 2023.
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norma pode ser interpretada como a primeira tentativa legislativa de cumprir a fungéo

hoje desempenhada pela Lei de Registros Publicos, criada somente em 19732,

Sobreveio entdo a Constituicdo de 1891 para reafirmar o direito a propriedade como
principio basilar do ordenamento juridico. Nessa senda, o art. 7217 abarcou entre os
seus assegurados dos principios fundamentais legislados os estrangeiros residentes
no pais, além de incluir a possibilidade de desapropriacdo de imdveis como

penalizacdo mediante o pagamento de indenizacéo pelo Estado.

De mesmo modo, finalmente, com a chegada do Cddigo Civil de 1916, restou
consolidado o direito da propriedade, mas dessa vez com a entabulamento do instituto
da posse, que até o momento ndo tinha uma previsdo normativa. Ainda, foi criado o
regime dos registros de iméveis, o qual definiu como principal titulo aquisitivo de uma

propriedade, a transcrigdo imobiliariat®.

Todavia, foi apenas com a promulgacéao da Constituicdo Federal de 1934 que houve
0 surgimento embrionario do principio da funcédo social da propriedade. Este tinha
como intuito principal garantir o interesse social e coletivo nas aquisicées de terra®
para reforcar a possibilidade de desapropriacéo pelo Estado de propriedade privadas

improdutivas em prol de um interesse maior, a frente pautado na reforma agréaria

16BRASIL. Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros publicos, e da outras
providéncias. Disponivel em: <https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm>. Acesso
em: 05 set. 2023.

17Art. 72 - A Constituicdo assegura a brasileiros e a estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade
dos direitos concernentes a liberdade, a seguranca individual e a propriedade, nos termos seguintes:
(...) 817 - O direito de propriedade mantém-se em toda a sua plenitude, salva a desapropriagdo por
necessidade ou utilidade publica, mediante indenizacédo prévia. As minas pertencem aos proprietarios
do solo, salvas as limitacdes que forem estabelecidas por lei a bem da exploracdo deste ramo de
industria. BRASIL. Constituigdo (1891). Constituicdo da Republica dos Estados Unidos do Brasil.
24 de fevereiro de 1891. Disponivel em:
<https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/Constituicao91.htm>. Acesso em: 07 set. 2023.
BBRASIL. Lei n° 3.071, de 01 de janeiro de 1916. Codigo Civil dos Estados Unidos do Brasil.
Revogado pela Lei n° 10.406, de 2002. Disponivel em:
<https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I3071.htm>. Acesso em: 07 set. 2023.

19Art. 113 - A Constituiciio assegura a brasileiros e a estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade
dos direitos concernentes a liberdade, a subsisténcia, a seguranca individual e a propriedade, nos
termos seguintes: (...) 17) E garantido o direito de propriedade, que n&o podera ser exercido contra o
interesse social ou coletivo, na forma que a lei determinar. A desapropriagdo por necessidade ou
utilidade publica far-se-a nos termos da lei, mediante prévia e justa indenizacdo. Em caso de perigo
iminente, como guerra ou comogcao intestina, poderao as autoridades competentes usar da propriedade
particular até onde o bem publico o exija, ressalvado o direito a indenizagdo ulterior. BRASIL.
Constituicao (1934). Constituicdo da Republica dos Estados Unidos do Brasil, 16 de julho de 1934.
Disponivel em: <https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao34.htm>. Acesso em: 15
set. 2023.
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prevista na Constituicdo Federal de 1946 que adicionava a interpretagéo do principio

a necessidade de justa distribuicéo do territério nacional®.

Consequentemente, na Constituicdo Federal de 19672 o principio da funcéo social
passa relativizar o direito a propriedade privada, que poderia ser alvo de
desapropriacdo para garantir a justica social em razao da alta concentracao de terras
nas maos de uma mesma pessoa. Resta nitido que as terras rurais e sua regulacéo
de aquisicdo é tema discutido no ambito econdémico, politico e juridico desde a
colonizagdo do Brasil com o sistema sesmarial até a implementacdo dos sistemas

registrais e suas evolucdes legislativas.

Isto posto, as probleméticas envolvendo irregularidades quanto a aquisi¢cao de imoéveis
rurais, que possui relacdo com todo o periodo de formacé&o do Estado brasileiro ainda
no descobrimento do territério por Portugal, passaram a circular no ambito da
corrupcao politica. E nesse sentido que serdo discutidas as fraudes que antecederam
a criacdo da Lei n® 5.709/71, publicada como um ato de mitigacdo dos danos

provocados pelas falcatruas de governos corruptos.

2.2 NOCOES QUANTO AS IRREGULARIDADES NA AQUISICAO DE IMOVEIS
RURAIS QUE ANTECEDERAM A CRIACAO DA LEI N° 5.709/71

Apesar das irregularidades e desordem no histoérico de criacdo do Estado brasileiro, é
a partir da década de 50 que se iniciam as principais discussdes relacionadas a
situacao especifica da aquisicdo de iméveis rurais por estrangeiros e as problematicas
gue permeiam a criacdo da Lei n°® 5.709/71. Isso porque, nessa época, as mesmas
autoridades politicas que deveriam promover a protecdo do territério nacional, na
verdade a colocaram em xeque, instaurando um ambiente privilégios fraudulentos ao

estrangeiro em funcgéo das restricdes injustas impostas ao povo brasileiro.

20LIVEIRA, Alvaro Borges de; STOEBERL, Jorge. Aquisi¢cdo de imdveis rurais por estrangeiros
no Brasil, 1 ed., CRV: Curitiba, 2014, p. 26.

2IBRASIL. Constituicdo (1967). Constituicdo da RepUblica Federativa do Brasil, de 1967. Disponivel
em: <https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/Constituicao67.htm>. Acesso em: 22 ago.
2023.


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/Constituicao67.htm%3e

22

E para contextualizar legalmente o referido periodo, cumpre mencionar que a primeira
norma que visa a regulacao quanto a distribuicdo de terras rurais ocorre em 1964 com
a criacao do Estatuto da Terra (2.2.1). Entretanto, esta demonstrou ser ineficaz com
a constatacdo de inumeras fraudes na aquisicdo de imdveis rurais no Brasil que
resultou na Comissao Parlamentar de Inquérito gerando o Relatério Velloso que
documentou a corrupcdo do governo na concessdo de facilitadores a paises

estrangeiros (2.2.2).

Diante disso, em 1971 é legislada a restricdo imposta a aquisicdo de imoveis rurais
por estrangeiros, sejam eles pessoa fisica ou juridica, em solo brasileiro visando a
protecao do territério nacional que se fez necesséria dada as situacfes ocorridas no
governo ditatorial (2.2.3). Para isso, sera abordado o que seria pretendido de fato com
a criacédo da referida norma, que nao se deve confundir com a proibicdo absoluta ao

investimento estrangeiro em imdéveis rurais brasileiros

2.2.1 A criacdo do Estatuto da Terra

Entre os anos 50 e 60, periodo que antecedeu a ditadura militar brasileira, houve um
momento marcado por revolucdes camponesas pelas chamadas Ligas Camponesas
gue objetivavam a reivindicacéo por terras em detrimento da exploracéo excessiva do
trabalho camponés ?>. Dessa forma, o entdo presidente Jodo Goulart criou a
Superintendéncia da Politica Agraria, a chamada SUPRA, que teria a incumbéncia de

implementar uma reforma agraria no pais.

N&o obstante, nesse momento histérico houve uma tentativa de alteracdo da
Constituicdo Federal vigente para instaurar uma nova especificidade de indenizagao
prévia em caso de desapropriacdes, como nos casos das terras situadas nas margens

de rodovias, tendo em vista que o direito a propriedade deveria também estar

2Z2OLIVEIRA, Ariolvado Umbelino de. A questdo da aquisicdo de terras por estrangeiros no Brasil -
um retorno aos dossiés. Agréria (Sdo Paulo. Online), [S. L], n. 12, p. 3-113, 2010. DOI:
10.11606/issn.1808-1150.v0i12p3-113. Disponivel em:
<https://www.revistas.usp.br/agraria/article/view/702>. Acesso em: 20 ago. 2023.
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condicionado ao bem-estar social?®. Porém, como serd possivel perceber mais a

frente, a intencdo nao foi concretizada ja que ndo era de interesse do governo.

Embora o golpe de 1964 tenha impedido o prosseguimento do referido projeto do
governo de Joao Goulart, tendo em vista que as liderancas das Ligas Camponesas
foram reprimidas, foi durante a gestdo de Castelo Branco que foi aprovada a Lei n°
4.504/642*, mais conhecida como Estatuto da Terra, extinguindo-se o SUPRA e
criando o Instituto Brasileiro de Reforma Agraria (IBRA) e Instituto Nacional de

Desenvolvimento Agrario (INDA)?5.

O Estatuto da Terra teve como objetivo a execucdo da reforma agraria, criando
métodos para equilibrar as relacdes rurais e distribuir estrategicamente a terra de
modo a assegurar a fungdo social da propriedade?®. Ainda que tenha sido em um
contexto nao esperado, a referida lei possui grande importancia no desenvolvimento
do direito agrério, que partiu de um movimento camponés a criagdo de uma regulacao

vigente até hoje no Brasil.

Ocorre que, apenas em 1985, no governo de Sarney, que houve de fato um
movimento para instituir a reforma agraria e aplicar as disposi¢cfes do Estatuto da
Terra com o 1° Plano Nacional da Reforma Agraria?’. Isso aconteceu porgue a Unica
intencdo dos militares quando da criagédo da Lei de Terras foi para acalmar os
movimentos camponeses, mas nao para conceder os direitos e garantias legislados
no ambito pratico, ja que em momento futuro, fora conhecida a intencédo de

internacionalizacdo da economia brasileira de modo arbitrario pelos militares

ZBANDEIRA, M.O governo Jodo Goulart: Lutas sociais no Brasil (1961-1964), Civilizacdo Brasileira:
Rio de Janeiro, 1977, p. 164.

24 BRASIL. Lei n° 4.504, de 30 de novembro de 1964. Estatuto da Terra. Disponivel em:
<https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l4504.htm>. Acesso em: 4 out. 2023.

OLIVEIRA, Ariolvado Umbelino de. A questo da aquisicdo de terras por estrangeiros no Brasil -
um retorno aos dossiés. Agraria (Sao Paulo. Online), [S. I.], n. 12, p. 3-113, 2010. DOI:
10.11606/issn.1808-1150.v0i12p3-113. Disponivel em:
<https://www.revistas.usp.br/agraria/article/view/702>. Acesso em: 20 ago. 2023.

260LIVEIRA, Alvaro Borges de; STOEBERL, Jorge. Aquisi¢cdo de iméveis rurais por estrangeiros
no Brasil, 1 ed., CRV: Curitiba, 2014, p. 28.

2IOLIVEIRA, Ariolvado Umbelino de. A questdo da aquisicdo de terras por estrangeiros no Brasil -
um retorno aos dossiés. Agréria (S&do Paulo. Online), [S. 1], n. 12, p. 3-113, 2010. DOI:
10.11606/issn.1808-1150.v0i12p3-113. Disponivel em:
<https://www.revistas.usp.br/agraria/article/view/702>. Acesso em: 20 ago. 2023.


https://www.revistas.usp.br/agraria/article/view/702%3E.

24

governantes com a instauracdo da Comissao Parlamentar de Inquérito que gerou o

Relatoério Velloso?8,

2.2.2 O Relatério Velloso

Como dito anteriormente, esse periodo foi marcado por muitas irregularidades, isso
porque, através de investigacdes se descobriu o envolvimento do governo com
ilegalidades na aquisicdo de imédveis rurais por estrangeiros. Deste modo, reforca-se
as falhas que existem na protecdo do territério nacional, e mais especificamente

tratando do direito registral, que sera agora mais bem explanado.

Se tornou de conhecimento publico posteriormente a corrupgao e grilagem de terras
da época que objetivava a venda de imdveis rurais para estrangeiros intensificada no
periodo entre o golpe militar e o inicio da década de 70, dando origem a criacdo de
uma Comissdo Parlamentar de Inquérito para investigar as referidas praticas?°.
Embora as sanc6es nao tenham sido impostas da maneira correta, esse foi 0 ponto
de partida para que o poder legislativo tivesse a intencéo de criar uma lei limitando a

aquisicdo de imoveis rurais por estrangeiros.

Em detrimento da referida CPI, fora desenvolvido um relatorio, conhecido como
Relatorio Velloso, em que foram apuradas as falcatruas na aquisi¢cao de imoveis rurais
por estrangeiros, principalmente na Amazbnia, com envolvimento de alguns
integrantes do IBRA, que circulou em veiculos de informacao da época demonstrando
gue mais de 20 milhdes de hectares de terras foram alienadas a estrangeiros®. De
modo a sintetizar a apuracdo concluida com o Relatério Velloso na CPI, foram
constatadas diversas terras alienadas a estrangeiros entre os anos de 1964 a 1970

decorrentes de fraudes governamentais.

ZOLIVEIRA, Ariolvado Umbelino de. A questo da aquisicdo de terras por estrangeiros no Brasil -
um retorno aos dossiés. Agraria (Sdo Paulo. Online), [S. I], n. 12, p. 3-113, 2010. DOI:
10.11606/issn.1808-1150.v0i12p3-113. Disponivel em:
<https://www.revistas.usp.br/agraria/article/view/702>. Acesso em: 20 ago. 2023.

20LIVEIRA, Ariolvado Umbelino de. A questdo da aquisicdo de terras por estrangeiros no Brasil -
um retorno aos dossiés. Agraria (Sdo Paulo. Online), [S. L], n. 12, p. 3-113, 2010. DOI:
10.11606/issn.1808-1150.v0i12p3-113. Disponivel em:
<https://www.revistas.usp.br/agraria/article/view/702>. Acesso em: 20 ago. 2023.

30GARRIDO FILHA, Irene. O projeto Jari e os capitais estrangeiros na Amazénia. Vozes: Petropolis,
1980, p. 84-87.
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Isso pode ser observado com as praticas do governo militar que demonstram o seu
envolvimento e interesse nas transacfes de terras, como: i. Levantamentos de
imoveis brasileiros feitos por um 6rgado do Departamento do Interior dos EUA por
solicitagdo da gestdo do governo militar, nos quais eram disponibilizados aos
americanos, mas eram secretos aos brasileiros; ii. Permissédo de Castelo Branco para
utilizacdo de fotografias aéreas e satélites artificiais dos EUA no espaco aéreo

brasileiro, constante em material apreendido em maos de um grileiro 3L

Deste modo, pode-se concluir que, pela forma fraudulenta de aquisicdo desses
imoveis rurais, poderia inclusive haver uma anulacao das transferéncias com o intuito
de promover uma protecdo ao interesse nacional que evitasse o monopdlio das
riguezas brasileiras tdo somente por proprietarios internacionais 32 . Porém,
contrariamente ao que era esperado, as repressdes as atitudes irregulares nao
ocorreram, mas permitidas através de brechas legislativas e omissdes dos 6rgaos

competentes.

Por outro lado, é nesse interim que comecam as discussdes sobre a necessidade de
regular a aquisicdo de imdveis rurais por estrangeiros no Brasil com a criagcdo de uma
lei ordinério. Isso porque, as normas constantes no ordenamento juridico, até esse
momento, ndo apresentavam qualquer vedacdo que protegesse os interesses do

Estado e evitasse a internacionalizacao do territorio brasileiro.

2.2.3 A criagdo da Lei n®5.709/71

Com a referida preocupacdo e intencdo de prevenir uma internacionalizacdo do
territério nacional, na iminéncia do Ato Institucional n°® 5, foi assinado o Ato

Complementar n® 4533 pelo General Costa e Silva em que previa a possibilidade

3IFOLHA DE SAO PAULO, Suplemento Especial 05/05/68, Sdo Paulo, 1968.

320LIVEIRA, Ariolvado Umbelino de. A questdo da aquisicdo de terras por estrangeiros no Brasil -
um retorno aos dossiés. Agraria (Sdo Paulo. Online), [S. L], n. 12, p. 3-113, 2010. DOI:
10.11606/issn.1808-1150.v0i12p3-113. Disponivel em:
<https://www.revistas.usp.br/agraria/article/view/702>. Acesso em: 20 ago. 2023.

33BRASIL. Ato Complementar n° 45, de 30 de janeiro de 1969. Dispde sobre a aquisi¢do de propriedade
rural por estrangeiro. Disponivel em:  <https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/acp/acp-45-
69.htm#:~:text=ATO%20COMPLEMENTAR%20N%C2%BA%2045%2C%20DE%2030%20DE%20JA
NEIRO%20DE%201969.&text=Disp%C3%B5e%20sobre%20a%20aquisi%C3%A7%C3%A30%20de
%?20propriedade%20rural%20n0%20territ%C3%B3rio%20nacional>. Acesso em: 12 jun. 2023.


https://www.revistas.usp.br/agraria/article/view/702%3E.
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/acp/acp-45-69.htm#:~:text=ATO%20COMPLEMENTAR%20N%C2%BA%2045%2C%20DE%2030%20DE%20JANEIRO%20DE%201969.&text=Disp%C3%B5e%20sobre%20a%20aquisi%C3%A7%C3%A3o%20de%20propriedade%20rural%20no%20territ%C3%B3rio%20nacional
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aquisicdo de imdvel rural apenas por brasileiro ou estrangeiro residente no Brasil.
Nesse ato normativo, a Unica hipétese que o estrangeiro teria de adquirir um imovel

rural brasileira seria com a transmiss&o por causas mortis3*.

Em soma, na vigéncia da Constituicdo Federal de 1967 alterada com a Emenda
Constitucional n° 135, que dispunha do art. 153, §34%6, foi editado o Decreto-Lei n° 494
em 1969%, alterado com o Decreto 92438, para regulamentar o Ato Complementar n°
45, instituindo a necessidade de autorizacao do Instituto Brasileiro de Reforma Agraria
para que ocorresse qualquer aquisicdo de um imovel rural por estrangeiro sob o viés

das normas registrais em vigor.

Os Decretos-Lei 494 e 924 de 1969 estipularam limites proporcionais aos tamanhos
dos municipios para a aquisicéo de terras rurais que variavam conforme a localidade,
como também impuseram uma excecdo sobre as operacdes destinadas a
empreendimentos industriais, 0s quais ndo estavam sujeitos as mesmas restricoes.

Entretanto, foi com a criacdo da Lei n® 5.709/713%° que os Decretos-Lei 494 e 924 foram

340LIVEIRA, Ariolvado Umbelino de. A quest&o da aquisicdo de terras por estrangeiros no Brasil -
um retorno aos dossiés. Agraria (Sdo Paulo. Online), [S. I], n. 12, p. 3-113, 2010. DOI:
10.11606/issn.1808-1150.v0i12p3-113. Disponivel em:
<https://www.revistas.usp.br/agraria/article/view/702>. Acesso em: 20 ago. 2023.

35BRASIL. Emenda Constitucional n° 1, de 17 de outubro de 1969. Edita o novo texto da Constituicio
Federal de 1967. Disponivel em:
<https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/emendas/emc_anterior1988/emc01-69.htm>.
Acesso em: 01 out. 2023.

36 Art. 153. A Constituicio assegura aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade dos direitos concernentes a vida, a liberdade, a seguranca e a propriedade, nos termos
seguintes: (...) 834. A lei dispord sobre a aquisicdo da propriedade rural por brasileiro e estrangeiro
residente no Pais, assim com por pessoa natural ou juridica, estabelecendo condicbes, restrigées,
limitagbes e demais exigéncias, para a defesa da integridade do territério, a seguranca do Estado e
justa distribuicdo da propriedade. BRASIL. Emenda Constitucional n° 1, de 17 de outubro de 1969.
Disponivel em:
<https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/Emendas/Emc_anterior1988/emc01-69.htm>.
Acesso em: 19 ago. 2023.

S’BRASIL. Decreto-Lei n° 494, de 10 de marco de 1969. Regulamenta o Ato Complementar n° 45.
Disponivel em: <https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/1965-
1988/del0494.htm#:~:text=DECRETO%2DLEI%20N%C2%BA%20494%2C%20DE%2010%20DE%20
MAR%C3%870%20DE%201969.&text=Regulamenta%200%20Ato%20Complementar%20n%C2%B
A,de%20propriedade%20rural%20por%20estrangeiro>. Acesso em: 15 out. 2023.

%8 BRASIL. Decreto-Lei n° 924, de 10 de outubro de 1969. Disponivel em:
<https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/1965-
1988/del0924.htm#:~:text=Revogado%20pela%20Lei%20n%C2%BA%205.709%2C%20de%201971.
&text=Exclui%20das%20disposi%C3%A7%C3%B5es%20d0%20Decreto,a0s%20empreendimentos%
20industriais%20que%20menciona>. Acesso em: 17 out. 2023.

39BRASIL. Lei n° 5.709, de 7 de outubro de 1971. Regula a Aquisi¢do de Imdvel Rural por Estrangeiro
Residente no Pais ou Pessoa Juridica Estrangeira Autorizada a Funcionar no Brasil, e d4 outras
Providéncias Disponivel em:


https://www.revistas.usp.br/agraria/article/view/702%3E.
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/emendas/emc_anterior1988/emc01-69.htm%3e
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/1965-1988/del0494.htm#:~:text=DECRETO%2DLEI%20N%C2%BA%20494%2C%20DE%2010%20DE%20MAR%C3%87O%20DE%201969.&text=Regulamenta%20o%20Ato%20Complementar%20n%C2%BA,de%20propriedade%20rural%20por%20estrangeiro
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/1965-1988/del0494.htm#:~:text=DECRETO%2DLEI%20N%C2%BA%20494%2C%20DE%2010%20DE%20MAR%C3%87O%20DE%201969.&text=Regulamenta%20o%20Ato%20Complementar%20n%C2%BA,de%20propriedade%20rural%20por%20estrangeiro
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/1965-1988/del0494.htm#:~:text=DECRETO%2DLEI%20N%C2%BA%20494%2C%20DE%2010%20DE%20MAR%C3%87O%20DE%201969.&text=Regulamenta%20o%20Ato%20Complementar%20n%C2%BA,de%20propriedade%20rural%20por%20estrangeiro
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/1965-1988/del0494.htm#:~:text=DECRETO%2DLEI%20N%C2%BA%20494%2C%20DE%2010%20DE%20MAR%C3%87O%20DE%201969.&text=Regulamenta%20o%20Ato%20Complementar%20n%C2%BA,de%20propriedade%20rural%20por%20estrangeiro
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/1965-1988/del0924.htm#:~:text=Revogado%20pela%20Lei%20n%C2%BA%205.709%2C%20de%201971.&text=Exclui%20das%20disposi%C3%A7%C3%B5es%20do%20Decreto,aos%20empreendimentos%20industriais%20que%20menciona
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/1965-1988/del0924.htm#:~:text=Revogado%20pela%20Lei%20n%C2%BA%205.709%2C%20de%201971.&text=Exclui%20das%20disposi%C3%A7%C3%B5es%20do%20Decreto,aos%20empreendimentos%20industriais%20que%20menciona
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/1965-1988/del0924.htm#:~:text=Revogado%20pela%20Lei%20n%C2%BA%205.709%2C%20de%201971.&text=Exclui%20das%20disposi%C3%A7%C3%B5es%20do%20Decreto,aos%20empreendimentos%20industriais%20que%20menciona
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/1965-1988/del0924.htm#:~:text=Revogado%20pela%20Lei%20n%C2%BA%205.709%2C%20de%201971.&text=Exclui%20das%20disposi%C3%A7%C3%B5es%20do%20Decreto,aos%20empreendimentos%20industriais%20que%20menciona
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revogados e se tornou o principal diploma legal que regula a aquisicéo de terras rurais

vigente atualmente no Brasil.

A Lei n° 5.709/71 foi criada para limitar a aquisicdo de imovel rural por estrangeiros,
com o intuito de impedir a ocupagcao de terras de maneira desordenada. Foram
estabelecidas na referida lei ordinérias quatro disposi¢des principais: i. proibicdo da
aquisicao de imoveis rurais por estrangeiros (pessoas fisicas ou juridicas) residentes
ou sediados fora do Brasil; ii. limitagdo da aquisicdo de imdveis rurais pelos
estrangeiros residentes no Brasil ou empresas que possuem autorizacdo de
funcionamento no Brasil; iii. equiparacdo da empresa brasileira que possui maior
capital social com estrangeiros residentes ou sediados no exterior a empresa
estrangeira para fins da limitacdo do item ii e; iv. necessidade de autorizacéo
governamental a essas aquisicbes com a aprovacdo do projeto de exploracdo do

imoével.

Diante das fraudes constatadas, ocupacdes ilegais, grilagens, invasao de terras
indigenas e desrespeito a soberania nacional, como elucidado anteriormente, o
regramento surge para represar a livre transacdo de terras brasileiras
internacionalmente. Tendo como alvo 0s proprietarios estrangeiros que ndo possuem
qgualquer compromisso com a funcdo social da propriedade, politicas agricolas e
econdmicas do pais, sendo meros exploradores com o Unico intuito de possuir proveito

econdmico.

O principal interesse, frente a todos os problemas enfrentados deste a colonizacao, é
a defesa da integridade do territério nacional, na seguranca e soberania do Estado?,
que por sua vez passou a ser objeto de reiteradas discussdes perante a Advocacia-
Geral da Unido frente a promulgacéo da Constituicdo Federal de 1988. Ha quem diga
gue todas as restricdes eram constitucionais e que nao deveriam ser objeto de

discusséo ja que visava a garantia de principios fundamentais.

<https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L5709.htm#:~:text=LEI%20N0%205.709%2C%20DE%207
%20DE%200UTUBRO%20DE%201971.&text=Regula%20a%20Aquisi%C3%A7%C3%A30%20de%2
0Im%C3%B3vel,Brasil%2C%20e%20d%C3%A1%200utras%20Provid%C3%AAncias>. Acesso em:
10 ago. 2023.

400LIVEIRA, Alvaro Borges de; STOEBERL, Jorge. Aquisicdo de iméveis rurais por estrangeiros
no Brasil, 1 ed., CRV: Curitiba, 2014, p. 87-88.
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Fato é que a discussdo quanto a colisdo de direitos constitucionais ndo apenas era
cabivel, como até hoje € objeto de controle de constitucionalidade, que sera melhor
abordado no Capitulo 4. Porém, esse debate foi iniciado em 1988, com a promulgacéo
da Constituicdo Federal cidada que tém contrapontos com a Lei n° 5.709/71,
especialmente no que tange a equiparacdo de uma empresa brasileira controlada por
estrangeiro a uma empresa estrangeira para fins de aplicacdo das restricbes na

aquisicao de imoveis rurais.

2.3 RECEPCAO DA LEI N° 5.709/71

Embora a criacdo da Lei n°® 5.709/71, tenha funcionado como forma de solucionar as
situacdes que puseram em xeque a soberania nacional e seguranca do territério
brasileira, esta passou ser alvo de interpretacdes distintas, chegando até mesmo a
discusséo acerca da recepgédo da norma pela Constituicdo Federal de 1988, devido
ao art. 171. Deste modo, as davidas quanto a recepcéo da lei geraram a emissao dos
Pareceres n° Q-22/1994 e GC-181/1998 pela Advocacia-Geral da Uniéo (2.3.1) que
mais a frente foi atualizado pelo Parecer n°® LA-01/2010 (2.3.2).

2.3.1 O art. 171 da Constituicdo Federal de 1988 junto aos pareceres n° GQ-
22/1994 e GC-181/1998 da Advocacia-Geral da Uniéo

Para melhor explicar no que se pauta a discussdo quanto a recepg¢ao da Lei n°
5.709/71, cumpre esclarecer a divergéncia entre pela Constituicdo Federal de 1988 e
o texto constitucional vigente a época da publicacdo da norma limitadora. O diploma
legal que versa sobre a aquisicdo de imdveis rurais por estrangeiros surgiu ainda sob
a égide da Constituicdo Federal de 1969, na qual ainda néo legislava sobre a distingéo
entre sociedades brasileiras e estrangeiras, mas que passou a ser regulada pela

constituicdo cidada.
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Sob esta oOtica, passou a ser questionada a possibilidade de revogacéo do art. 1°, §1°
da Lei n° 5.709/714! com a promulgacdo da Constituicido Federal de 1988, mais
especificamente em razado da previsdo contida no art. 171%?, que em seu inciso |
dispunha que a seré considerada como empresa brasileira aquela constituida pelas
leis brasileiras, com sede e administragdo no Brasil. A discusséo pairava sobre a
colisdo da Carta Magna com a disposi¢ao da lei ordinaria que tratava das hipoteses
de equiparacdo de pessoa juridica brasileira a estrangeira para fins imposicédo das
restricdes quanto a aquisicdo de imoveis rurais, mas que nao poderia ocorrer ja que o

texto constitucional ndo permitia essa distingao.

O Ministério da Agricultura, Abastecimento e Reforma Agraria solicitou a Advocacia-
Geral da Unido consulta sobre a recepcdo do 81° do art. 1° da Lei n° 5.709/71 pela
Constituicdo de 1988, na qual gerou o Parecer n°® GQ-22/1994/AGU, firmando
entendimento contrario a receptibilidade do dispositivo legal. Isto é, afirmou que
haveria a inconstitucionalidade da equiparacdo de uma empresa brasileira a

estrangeira, ainda que controlada por estrangeiro.

4IArt. 1° - O estrangeiro residente no Pais e a pessoa juridica estrangeira autorizada a funcionar no
Brasil s6 poderdo adquirir imével rural na forma prevista nesta Lei. (...), 81° - 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. (BRASIL. Lei n°® 5.709, de 7 de outubro de 1971. Disponivel em:
<https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L5709.htm#:~:text=LEI%20N0%205.709%2C%20DE%207
%20DE%200UTUBRO%20DE%201971.&text=Regula%20a%20Aquisi%C3%A7%C3%A30%20de%?2
0Im%C3%B3vel,Brasil%2C%20e%20d%C3%A1%200utras%20Provid%C3%AAncias>. Acesso em:
10 ago. 2023).

42BRASIL. Constituicdo (1988). Art. 171 (Revogado pela Emenda Constitucional n° 6, de 1995) - Séo
consideradas: | - empresa brasileira a constituida sob as leis brasileiras e que tenha sua sede e
administracdo no Pais; (Revogado pela Emenda Constitucional n° 6, de 1995); Il - empresa brasileira
de capital nacional aquela cujo controle efetivo esteja em carater permanente sob a titularidade direta
ou indireta de pessoas fisicas domiciliadas 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 o exercicio, de fato e de direito, do poder decisério para gerir suas atividades. (Revogado pela
Emenda Constitucional n° 6, de 1995). 8 1° - A lei podera, em relacdo a empresa brasileira de capital
nacional: (Revogado pela Emenda Constitucional n° 6, de 1995): | - conceder protecdo e beneficios
especiais tempordrios para desenvolver atividades consideradas estratégicas para a defesa nacional
ou imprescindiveis ao desenvolvimento do Pais; (Revogado pela Emenda Constitucional n® 6, de 1995);
Il - estabelecer, sempre que considerar um setor imprescindivel ao desenvolvimento tecnoldgico
nacional, entre outras condi¢des e requisitos: (Revogado pela Emenda Constitucional n® 6, de 1995);
a) a exigéncia de que o controle referido no inciso Il do "caput" se estenda as atividades tecnolégicas
da empresa, assim entendido o exercicio, de fato e de direito, do poder decisério para desenvolver ou
absorver tecnologia; (Revogado pela Emenda Constitucional n°® 6, de 1995); b) percentuais de
participacdo, no capital, de pessoas fisicas domiciliadas e residentes no Pais ou entidades de direito
publico interno. (Revogado pela Emenda Constitucional n° 6, de 1995). § 2° - Na aquisicdo de bens e
servigos, o Poder Publico dara tratamento preferencial, nos termos da lei, a empresa brasileira de
capital nacional. (Revogado pela Emenda Constitucional n® 6, de 1995).


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L5709.htm#:~:text=LEI%20No%205.709%2C%20DE%207%20DE%20OUTUBRO%20DE%201971.&text=Regula%20a%20Aquisi%C3%A7%C3%A3o%20de%20Im%C3%B3vel,Brasil%2C%20e%20d%C3%A1%20outras%20Provid%C3%AAncias%3E
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L5709.htm#:~:text=LEI%20No%205.709%2C%20DE%207%20DE%20OUTUBRO%20DE%201971.&text=Regula%20a%20Aquisi%C3%A7%C3%A3o%20de%20Im%C3%B3vel,Brasil%2C%20e%20d%C3%A1%20outras%20Provid%C3%AAncias%3E
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L5709.htm#:~:text=LEI%20No%205.709%2C%20DE%207%20DE%20OUTUBRO%20DE%201971.&text=Regula%20a%20Aquisi%C3%A7%C3%A3o%20de%20Im%C3%B3vel,Brasil%2C%20e%20d%C3%A1%20outras%20Provid%C3%AAncias%3E
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Mais detalhadamente, a AGU apresentou entendimento de que o art. 171 da
Constituicdo de 1988 constitucionalizou o fato de que uma empresa brasileira de
gualquer natureza ndo poderia sofrer restricdes, salvo aquelas previstas no proprio
regramento patrio. Consequentemente, a restricdo quanto a aquisicdo de iméveis
rurais por empresas brasileiras que possuem maioria do seu capital social estrangeiro

seria inconstitucional.

Ocorre que, em 5 de agosto de 1995, foi promulgada a Emenda Constitucional n°® 6
gue revogou o art. 171 da Constituicdo de 1988. Consequentemente, foi realizada uma
nova consulta a Advocacia Geral da Unido, o qual gerou o Parecer n° GC-
181/1998/AGU que reiterou o entendimento do Parecer n® GQ-22/1994/AGU, e dessa
vez vinculando a conclusdo a administracdo publica federal, afirmando que era
impossivel a repristinacdo da Lei n° 5.709/71, j& que ela foi editada antes do texto
constitucional vigente, devendo ser estabelecida uma lei ordinéria posterior para ser

possivel a imposicao de tais restricdes.

Para Lutero de Paiva Pereira, nunca houve nenhuma incompatibilidade entre as
disposicbes, sendo que, enquanto o texto constitucional apenas tratou sobre qual
seria a empresa considerada brasileira, o 81° do art. 1° da Lei n® 5.709 delimitava de
maneira clara e objetiva os que estariam sendo alcancados pela lei ordinéria,
realizando uma equiparacao para cumprir 0 objetivo da legislacdo criada, concluindo-
se que elas ndo se contradiziam de modo a ser apontada uma revogacdo*, tendo

sido a Lei n® 5.709/71 recepcionada pela Constituicdo Federal de 198844

Ocorre que, a discussao nao se esgotou com 0s pareceres mencionados, a auséncia
de recepc¢ao do 81° do art. 1° da Lei n® 5.709/71 pela Constituicdo Federal de 1988
reverberou no ordenamento juridico brasileiro até 2008, quando a AGU foi novamente
provocada para exarar um novo entendimento. E nesse sentido que o cenario

aplicacdo das restricbes a sociedade brasileira controlada por estrangeiro na

aquisicdo de imoveis rurais sofre alteracdes.

“PEREIRA, Lutero de Paiva. Imdvel rural para estrangeiro, 42 ed, Curitiba: Jarua, 2021, p. 34-35.
4BRASIL. Superior Tribunal de Justica, Edlc. no RMS 5.831/SP, Relator: Min. José Delgado, julgado
em 23/05/1997, 12 Turma, DJ de 18/08/1997.
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2.3.2 Parecer n°® LA-01/2010 da Advocacia-Geral da Uniao

Em 15 de junho de 2007 foi realizada uma reunido na Casa Civil da Presidéncia da
Republica para discutir a aquisicdo de terras por estrangeiros com o objetivo de
aperfeicoar a legislacdo sobre o tema. Assim foi emitido um novo parecer pela AGU
n°01/2008-RVJ e aprovado em 2010 pelo Presidente da Republica, gerando o parecer
final n°® LA-01/AGU. Deste modo, houve a revogacédo dos entendimentos anteriores
exarados nos Pareceres GQ-22 de 1994 e GQ-181 de 19984, tratados no tépico

interior.

No Parecer n° LA-01/AGU foi fixado o viés relativo a constitucionalidade do §1° do art.
1° da Lei n° 5.709/71. O entendimento da AGU foi pautado no fato de que a
Constituicdo de 1988, em seu art. 170, inciso I, incluia como principio basilar da
atividade econf6mica a protecdo da soberania nacional, de modo que o Estado
brasileiro deveria impor ordenamento capaz de disciplinar a distribuicdo do territorio

nacional*s.

A referida posicao da AGU nao foi bem aceita, sendo submetidos diversos pedidos de
revisdo do Parecer n° LA-01. A preocupacao pairava sobre a possibilidade diminuicao
no incentivo ao agronegécio e a atingimento da liberdade econbémica, tendo em vista
a imposicdo de restricbes severas a aquisicdo de imodvel rural por sociedades
estrangeiras, tendo como consequéncia a inseguranca juridica sobre essas

operagdes?’.

Por esta razdo, a maioria dos 6rgados voltados ao agronegdcio do Brasil foram
provocados para prestar opinides acerca do tema, como o Ministério de
Desenvolvimento Agrario (MDA), Procuradoria Federal Especializada, Incra,
Ministério do Desenvolvimento, Industria e Comeércio Exterior (MDIC) e Ministério da

Agricultura Pecuaria e Abastecimento (MAPA). Quanto as provocacgdes realizadas, ha

4SBRASIL. Advocacia Geral da Unido - AGU. Parecer n°® LA-01, de 19 de agosto de 2010. Disponivel
em: < https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/AGU/PRC-LA01-2010.htm>. Acesso em 12 set. 2023.
46BRASIL. Advocacia Geral da Unido - AGU. Parecer n°® LA-01, de 19 de agosto de 2010. Disponivel
em: < https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/AGU/PRC-LA01-2010.htm>. Acesso em 12 set. 2023.
4ALCANTARA, Guilherme Benages. Aquisicéo de imével rural por empresa brasileira controlada
por estrangeiro néo residente ou ndo sediado no Brasil, In: Revista de Direito Civil Contemporéaneo,
vol. 5. ano 2, p. 261-276, S@o Paulo: Revista dos Tribunais, out-dez, 2015, p. 261-276.
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de mencionar a Consultoria Juridica ao MDIC, na qual gerou a Nota 0317-
3.8/2013/CF/CONJUR/MDIC, onde foi concluido que o 6rgdo em questdo nao teria
competéncia para exarar seu entendimento sobre a questéao, ja que se atinha aos

pareceres de natureza industrial.

Ocorre que, 0 MAPA, no qual foi apontado pelo MDIC como 6rgdo competente para
exarar entendimento sobre o tema, também declinou a consulta, afirmando em Nota
55/2013/GAB/CONJUR/AGU/MAPA-JAFM que inexiste discussdo a ser realizada
sobre os questionamentos apontados. Muito embora os referidos érgaos devessem
exercer um papel de protagonismo na discussao levantada, estes de esquivaram da
emissdo de opinides com posicionamentos denegatérios da prépria competéncia ou

afirmando a inexisténcia de matéria a ser debatida.

Em sintese, o Parecer LA-01, que esta vigente até o presente momento, apenas
retornou a aplicacéo da limitacdo constante na Lei 5.709/71 as empresas que tenham
participacdo majoritaria de pessoas estrangeiras com sede ou residéncia no exterior.
Por outro lado, ndo houve a inclusdo de novas interpretacfes que gerassem uma
proibicdo absoluta, mas tdo somente uma aquisicdo condicionada as limitacbes

normativas.

No presente momento, o entrave gquanto a constitucionalidade do art. 1°, 81° da Lei n°
5.709/71 ainda € alvo de discussao perante os tribunais brasileiros, inclusive sendo
objeto de ADPF perante o Supremo Tribunal Federal, na qual sera discutida de
maneira mais aprofundada em capitulo especifico. Porém, existiram alteracdes na Lei
n° 5.709/71 pela Lei do Agro, que incluiu hipéteses de néo incidéncia da norma ainda

gue em situacdes de aquisicdo de imdvel rural por estrangeiro.

2.3.3 As inovaco0es trazidas pela Lei do Agro

Finalmente, ainda que de maneira branda, pode-se dizer que a Lei n°® 13.986/2020,
mais conhecida como Lei do Agro, incluiu algumas ressalvas as restricdes aplicadas
pela Lei n° 5.709/71, para garantir uma maior flexibilidade as hipéteses em que nao

seria razoavel a aplicacdo de uma limitacédo, sendo dada a seguinte redacao:

8§ 2° As restricdes estabelecidas nesta Lei ndo se aplicam:
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| - aos casos de sucessao legitima, ressalvado o disposto no art. 7°
desta Lei;

Il - as hipbéteses de constituicdo de garantia real, inclusive a
transmiss@o da propriedade fiduciaria em favor de pessoa juridica,
nacional ou estrangeira;

lll - aos casos de recebimento de imoével em liquidacéo de transacgéo
com pessoa juridica, nacional ou estrangeira, ou pessoa juridica
nacional da qual participem, a qualquer titulo, pessoas estrangeiras
fisicas ou juridicas que tenham a maioria do seu capital social e que
residam ou tenham sede no exterior, por meio de realizacdo de
garantia real, de dacdo em pagamento ou de qualquer outra forma.

A atual redacdo elimina quaisquer restricbes a aquisicdo de imdveis rurais por
estrangeiros, desde que a acédo de compra se enquadre nas condi¢cdes descritas.
Salvo a hipotese do inciso | que ja constava da redacao anterior da lei, os incisos Il e

[l trouxeram inovacgoes.

O inciso Il passou a assegurar a liberdade da transmissao da propriedade fiduciaria
em favor da pessoa juridica nacional ou estrangeira, quando da hip6tese de
constituicdo de garantia real. Ja o inciso Il culmina o entendimento de que a pessoa
juridica, nacional ou estrangeira e a pessoa natural estrangeira, podera receber imével
em liquidacdo de transacdo por meio de realizagcdo de garantia real, dacdo em

pagamento ou outra forma.

Percebe-se que, embora os precedentes historicos referente a aquisicdo de imoéveis
rurais no Brasil tenha levado a criacédo de restricbes aos estrangeiros, sendo possivel
enxerga-las até mesmo como uma sanc¢do as irregularidades que permearam um
momento de descontrole estatal, a evolugéo legislativa aponta para uma tentativa de
abrandar as limitacdes que em certa medida ndo se demonstram efetivas no propoésito

de proteger o territério nacional.
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3 AS CARACTERISTICAS DA LEI N° 5.709/71

Diante de todo o cenario que antecedeu a criacdo da Lei n° 5.709/71, restam ser
abordadas todas as suas caracteristicas sob o viés pratico referente a permisséo,
limitacdo e proibicdo da aquisicdo de imdveis rurais por estrangeiros, uma vez que
foram convencionados diversos cenarios faticos que ensejam consequéncias
diferentes. Assim, é necessario analisar de maneira aprofundada tais especificidades
normativas relativas as operacoes realizadas por estrangeiros no interesse em investir

nas terras rurais brasileiras.

Nesse sentido, cumpre destacar inicialmente quais sdo os sujeitos alcancados pelas
restricbes da Lei n°® 5.709/71 (3.1). Ainda, de modo a sintetizar a analise da norma
regulatéria, é preciso a verificagdo de quais parametros permeiam a atual conjuntura
legislativa para que seja autorizada a aquisicdo do imaovel rural (3.3). Isto posto, é
também necessaria a verificacdo dos requisitos e formalidades exigidas para ser

concretizado o ato de aquisicdo de imaoveis rurais no Brasil (3.4).

3.1 OS SUJEITOS ALCANGCADOS PELAS RESTRICOES ACERCA DA AQUISICAO
DE IMOVEIS RURAIS

A alienacdo de imOveis rurais por estrangeiros possui tratamento diferente da
aquisicao livre aos brasileiros e sociedades brasileiras controladas por brasileiros. Por
essa razao, é necessario verificar quais séo os sujeitos atingidos pela Lei n° 5.709/71,
quando da aquisicao de propriedades rurais, sendo eles, de maneira abrangente, a
pessoa natural estrangeira (3.1.1), a sociedade estrangeira e a sociedade brasileira

equiparada a estrangeira (3.1.2).

3.1.1 A pessoa natural estrangeira

E comum que estrangeiros tenham residam no Brasil, de modo que existem

tratamento legislativo especifico para os chamados “pessoas naturais estrangeiras”,
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seja por lei ou por tratados, como o tratado da amizade entre Brasil e Portugal.
Ademais, conforme ja suscitado, estes possuem limitacbes quanto a aquisicdo de

imoéveis rurais.

A pessoa natural estrangeira*® é alcancada pelas restricdes da Lei n® 5.709/71, diante
da disposigao do art. 1°, “o estrangeiro residente no Pais e a (...) s6 poderédo adquirir
imével rural na forma prevista nesta Lei"*°. Deste modo, tem-se como primordial para
gue ao menos seja possivel a aquisicdo de imovel rural por pessoa fisica estrangeira

0 estabelecimento de sua residéncia em solo brasileiro.

Através da disposicdo normativa supramencionada, surge o questionamento quanto
a condicdo que torna o estrangeiro um residente do Brasil. Nessa linha, a Lei n°
13.445%°, que institui a Lei de Imigracdo, preceitua no art. 30 que a residéncia pode
ser autorizada ao imigrante caso ele cumpra alguma das hipoteses elencadas no
dispositivo, sendo concretizada através de registro que também possui regramento
especifico para a sua concessao prevista na Secao Il do Capitulo Ill do Decreto n°
9.199/2017°.

48330 considerados estrangeiros aqueles que, por exclusdo, ndo sdo nacionais em conformidade com
o art. 12 da Constituicdo Federal de 1988. PORTELA, Paulo Henrigue Goncgalves. Direito
Internacional Publico e Privado. 72 ed. Salvador: Editora Jus Podivm, 2015, p. 287-288.

49Art. 1° - O estrangeiro residente no Pais e a pessoa juridica estrangeira autorizada a funcionar no
Brasil s6 poderdao adquirir imével rural na forma prevista nesta Lei (n° 5.709/71. Disponivel em:
<https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L5709.htm#:~:text=LEI%20N0%205.709%2C%20DE%207
%20DE%200UTUBRO%20DE%201971.&text=Regula%20a%20Aquisi%C3%A7%C3%A30%20de%?2
0Im%C3%B3vel,Brasil%2C%20e%20d%C3%A1%200utras%20Provid%C3%AAncias>. Acesso em:
10 ago. 2023).

S0OBRASIL. Lei n° 13.445, de 24 de maio de 2017. Institui a Lei de Migracdo. Disponivel em:
<https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/l13445.htm>. Acesso em: 12 jul. 2023.
51S30 as principais disposicdes referente ao registro do imigrante no Decreto n° 9.199/2017 para efeitos
do art. 1° da Lei n® 5.609/71: Art. 62. O registro consiste na inser¢éo de dados em sistema préprio da
Policia Federal, mediante a identificagéo civil por dados biograficos e biométricos. §1° O registro de
gue trata o caput sera obrigatorio a todo imigrante detentor de visto temporério ou de autorizacdo de
residéncia; §2° A insercédo de que trata o caput gerara numero Unico de Registro Nacional Migratério,
gue garantira ao imigrante o pleno exercicio dos atos da vida civil. Art. 74. A Carteira de Registro
Nacional Migratério ter a validade de nove anos, contados a partir da data do registro, quando se tratar
de residéncia por prazo indeterminado. Paragrafo Unico. Na hipétese de que trata o caput, a validade
da Carteira de Registro Nacional Migratério sera indeterminada quando o titular: | - houver completado
sessenta anos de idade até a data do vencimento do documento; ou Il - for pessoa com deficiéncia.
BRASIL. Decreto 9.199, de 20 de novembro de 2017. Regulamenta a Lei n° 13.445, de 24 de maio de
2017, que institui a Lei de Migracao. Disponivel em:
<https://www?2.camara.leg.br/legin/fed/decret/2017/decreto-9199-20-novembro-2017-785772-
publicacaooriginal-154263-pe.html>. Acesso em 12 set. 2023.


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L5709.htm#:~:text=LEI%20No%205.709%2C%20DE%207%20DE%20OUTUBRO%20DE%201971.&text=Regula%20a%20Aquisi%C3%A7%C3%A3o%20de%20Im%C3%B3vel,Brasil%2C%20e%20d%C3%A1%20outras%20Provid%C3%AAncias%3E
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L5709.htm#:~:text=LEI%20No%205.709%2C%20DE%207%20DE%20OUTUBRO%20DE%201971.&text=Regula%20a%20Aquisi%C3%A7%C3%A3o%20de%20Im%C3%B3vel,Brasil%2C%20e%20d%C3%A1%20outras%20Provid%C3%AAncias%3E
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L5709.htm#:~:text=LEI%20No%205.709%2C%20DE%207%20DE%20OUTUBRO%20DE%201971.&text=Regula%20a%20Aquisi%C3%A7%C3%A3o%20de%20Im%C3%B3vel,Brasil%2C%20e%20d%C3%A1%20outras%20Provid%C3%AAncias%3E
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/l13445.htm%3e.
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Ademais, o Instituto Nacional de Colonizagcdo e Reforma Agréaria (INCRA), na
Instrugdo Normativa n° 88/2017°2, art. 2°, II11>® e em seu Manual de Orientacéo acerca
da aquisicdo de imdvel rural por estrangeiro® apresenta como primeiro requisito a
pessoa natural estrangeira, para fins de autorizacdo a compra, a condicdo de
residente permanente no Brasil, com a inscricdo no Registro Nacional de Estrangeiro
— RNE®®. Ou seja, caso o estrangeiro ndo esteja enquadrado nos requisitos
normativos, de modo que nao seja possivel o caracterizar como residente

permanente, resta impossibilitada a aquisicao de imovel rural.

Por outro lado, se o requisito de residéncia permanente seja cumprido, é necessario
analisar os demais critérios legais estipulados, quanto a area rural em que se pretende

transacionar.

E de modo a elucidar as camadas restritivas, sdo as hipoteses de aquisicao pela
pessoa natural estrangeira®®: i. quando o imével rural possuir area compreendida entre
3 e 50 modulos de exploragdo indefinida, havera a necessidade de autorizacdo do
INCRA,; ii. quando o imovel rural possuir area de até 3 moddulos de exploracéo
indefinida, a aquisicao sera livre, independente de autorizacao; iii. quando a aquisi¢ao
for de mais de uma area de até 3 mdodulos de exploracdo indefinida, dependera da
autorizacdo do INCRA,; iv. quando o imével rural possuir area superior a 20 médulos

de exploracao indefinida, a autorizacédo estara condicionada a aprovacéo do projeto

52A Instruc&o Normativa n° 88 do INCRA foi o ato criado para disciplinar a aplicagéo dos procedimentos,
promover o estabelecimento diretrizes e dispor das matérias que serdo da sua competéncia quanto a
aquisicdo arrendamento de imével rural por estrangeiros. (Disponivel em: <https://www.gov.br/incra/pt-
br/centrais-de-conteudos/legislacao/in_88 2017.pdf>. Acesso em 12 set. 2023).

S3Art. 2° Sao requisitos essenciais para a concessdo pelo INCRA de autorizagdo para aquisigdo ou
arrendamento de imoveis rurais por pessoa natural estrangeira residente no Pais, por pessoa juridica
estrangeira autorizada a funcionar no Brasil e pessoa juridica brasileira equiparada a estrangeira: (...)
lll - ter o estrangeiro, pessoa natural residéncia no Brasil e ser inscrito no Registro Nacional de
Estrangeiro RNE, na condicdo de Permanente, com prazo de validade vigente ou indeterminado,

guando houver previsédo legall. (Instrugdo Normativa n° 88/2017 - INCRA. Disponivel em:
<https://www.gov.br/incra/pt-br/centrais-de-conteudos/legislacao/in_88 2017.pdf>. Acesso em 12 set.
2023).

54BRASIL. Instituto Nacional de Colonizagio e Reforma Agraria - INCRA. Manual de orientag&o para
aquisicao e arrendamento de imovel rural por estrangeiro. INCRA/DF/n° 01, de 02 de janeiro de
2018 - Publicada no Boletim de Servico n® 1. Disponivel em: <https://www.gov.br/incra/pt-
br/assuntos/governanca-fundiaria/manual_aquisicao_estrangeiro.pdf>. Acesso em: 2 ago. 2023.
SSBRASIL. Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma Agraria - INCRA. Glossario do INCRA.
Disponivel em; https://www.gov.br/incra/pt-br/assuntos/governanca-
fundiaria/glossario_estrangeiro.pdf. Acesso em: 29 out. 2023.

S6BRASIL. Instituto Nacional de Colonizacéo e Reforma Agréaria - INCRA. Instrugdo Normativa n° 88,
de 13 de dezembro de 2017. Disponivel em: <https://www.gov.br/incra/pt-br/centrais-de-
conteudos/legislacao/in_88 2017.pdf>. Acesso em: 29 out. 2023.


https://www.gov.br/incra/pt-br/assuntos/governanca-fundiaria/manual_aquisicao_estrangeiro.pdf%3e
https://www.gov.br/incra/pt-br/assuntos/governanca-fundiaria/manual_aquisicao_estrangeiro.pdf%3e
https://www.gov.br/incra/pt-br/assuntos/governanca-fundiaria/glossario_estrangeiro.pdf
https://www.gov.br/incra/pt-br/assuntos/governanca-fundiaria/glossario_estrangeiro.pdf
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de exploracdo; v. quando o imovel rural tiver area superior ao limite maximo de 50
modulos de exploracédo indefinida, apenas podera ser autorizada a aquisicdo pelo

Congresso Nacional, ap6s ouvido o Conselho de Seguranca Nacional®’.

Diante das limitacGes expostas, € possivel perceber que embora a Lei n°® 5.709/71
tenha o intuito de restringir a compra de imoveis rurais aos estrangeiros, grande parte
dessa regulacéo é exercida no plano pratico através de autorizacdes conferidas pelos
orgaos competentes. Contudo, as questdes envolvendo a limitacdo das areas que

objeto de transacao imobiliaria serdo melhor abordadas mais adiante nesse capitulo.

Ainda em comento sobre os sujeitos alcancados pela restricdo a pessoa natural
estrangeira, cabe mencionar um dos primeiros julgados relacionado as disposi¢cdes
da Lei n® 5.709/1971, onde o Superior Tribunal de Justica (STJ), em decisédo sobre
Recurso Ordinario em Mandado de Seguranca®, ampliou as restricées estabelecidas
por meio desse conjunto de regras para abranger também uma hipo6tese ao brasileiro
naturalizado. O entendimento do tribunal foi no sentido de que o brasileiro
naturalizado, ao se casar com uma estrangeira e adotar um regime patrimonial que
determine a comunhao de bens, passa a estar sujeito as limitacdes quanto a aquisicao

de imoveis rurais por estrangeiros, ou seja, a Lei n°® 5.709/71.

O precedente supramencionado estabeleceu que um brasileiro nessas circunstancias
deveria requerer autorizacdo do Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agraria
(INCRA) para adquirir propriedade rural com area superior aos limites estipulados pela
legislacdo, se tornando o brasileiro nato equiparado ao estrangeiro residente no pais
para fins de aplicacdo das restricdes normativas. Exaurindo a davida quando a
aplicacao do referido entendimento jurisprudencial, que gerou discussées em casos
similares posteriores, a equiparacao também foi incluida como diretriz interpretativa
na Instrucdo Normativa n° 88/2017 do INCRA.

Em contrapartida a extensdo de limitages aquisitivas, também h& de se mencionar a
hip6tese de abrandamento da norma a pessoa natural estrangeira. Por meio do

Tratado de Amizade, Cooperacdo e Consulta firmado entre Brasil e Portugal,

5"Nos casos, onde, o0 imovel esteja localizado em faixa da fronteira ou area indispensavel a seguranca
nacional, sera necessario o prévio do Conselho de Defesa Nacional.

S8BRASIL. Superior Tribunal de Justica. RMS 5.831/SP, Rel. Ministro JOSE DELGADO, PRIMEIRA
TURMA, julgado em 27/02/1997, DJ 22 abr. 1997.
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incorporado as normas do direito brasileiro pelo Decreto n° 3.927/2001, foram
estabelecidas condicdes especiais para aquisicdo de imdveis rurais por estrangeiros
portugueses. Além desse acordo incorporado no ordenamento juridico patrio, a
Constituicdo Federal de 1988, em seu artigo 12, paragrafo 1°, reitera a flexibilidade no
tratamento nacional aos portugueses, condicionado a reciprocidade oferecida aos

brasileiros em Portugal.

Em sintese, o tratado entre Brasil e Portugal regula como se daréo investimentos feitos
por cidaddos dos dois paises, incluindo clausulas de nagcdo mais favorecida e
condi¢cbes para tratamento nacional ao imigrante. Especificamente, o art. 52, item 3
do tratado prevé tratamento nacional aos portugueses na aquisicdo de imoéveis no
Brasil, semelhante ao que € conferido aos brasileiros natos e naturalizados. Contudo,
essa dispensa de restricdes nao é automatica: a Instrucdo Normativa n® 88 do INCRA
exige que cidadaos portugueses comprovem reciprocidade de tratamento através do
Certificado de Reciprocidade obtido junto ao Ministério da Justica, para serem

dispensados de autorizacao.

O Tratado de Amizade com Portugal € o unico instrumento internacional em vigor que
impacta diretamente e traz uma excecdo as regras brasileiras relacionadas a
aquisicdo de imoveis por estrangeiros®®, o que nédo é observado quando se trata das
limitacGes impostas a pessoa juridica, que possui uma maior rigorosidade, como sera

agora abordada.

Isto posto, apds entender sobre as limitagbes impostas as pessoas naturais
estrangeiras, € importante elucidar as limitagbes impostas a pessoas juridica
estrangeira e pessoa juridica brasileira que possua como controlador um estrangeiro,

de modo a suscitar aspectos criticos envolvidos em ambos.

3.1.2 A pessoa juridica estrangeira e pessoa juridica brasileira controlada por

estrangeiro

59 KUNZLI, WIli Sebastian. Investimento Estrangeiro em Terras no Brasil & Luz do Direito
Internacional. Dissertacao (Mestrado) — Faculdade de Direito, Universidade de S&o Paulo, Sdo Paulo,
2014. Disponivel em: <https://www.teses.usp.br/teses/disponiveis/2/2135/tde-17122015-
081241/publico/Dissertacao_USP_Willi KUNZLI_FINAL_INTEGRAL.pdf>. Acesso em 12 de set. 2023.


https://www.teses.usp.br/teses/disponiveis/2/2135/tde-17122015-081241/publico/Dissertacao_USP_Willi_KUNZLI_FINAL_INTEGRAL.pdf%3E
https://www.teses.usp.br/teses/disponiveis/2/2135/tde-17122015-081241/publico/Dissertacao_USP_Willi_KUNZLI_FINAL_INTEGRAL.pdf%3E
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E comum que exista no Brasil a atuacdo de pessoas juridicas estrangeiras, por
exemplo a Bracell, sendo esta uma sociedade estrangeira a qual possui julgado
emblematico relacionados ao tema de aquisicdo de imdveis rurais, em que sera
melhor desenvolvido no capitulo 4. Dessa forma, conforme suscitado no tépico
anterior, a Lei n? 5.709/71 abarca as limitacdes das pessoas naturais estrangeiras,
mas ndo se limitam a estas, uma vez que estendem suas limitacbes as pessoas

juridicas estrangeiras e brasileiras equiparadas.

Antes de adentrar ao tratamento das limitagdes, cumpre mencionar como se da o

funcionamento destas em solo brasileiro.

Nos arts. 1.134 a 1.141 do Cddigo Civil®® consta o regramento dado as sociedades

estrangeiras, sendo o primeiro dedicado a proibir o funcionamento de empresas do

60 Art. 1.134. A sociedade estrangeira, qualquer que seja o seu objeto, ndo pode, sem autorizacdo do
Poder Executivo, funcionar no Pais, ainda que por estabelecimentos subordinados, podendo, todavia,
ressalvados os casos expressos em lei, ser acionista de sociedade andnima brasileira.

§ 1 2A0 requerimento de autorizagdo devem juntar-se:

| - prova de se achar a sociedade constituida conforme a lei de seu pais;

Il - inteiro teor do contrato ou do estatuto;

Il - relacdo dos membros de todos os o6rgdos da administracdo da sociedade, com nome,
nacionalidade, profissédo, domicilio e, salvo quanto a a¢des ao portador, o valor da participacédo de cada
um no capital da sociedade;

IV - copia do ato que autorizou o funcionamento no Brasil e fixou o capital destinado as opera¢des no
territério nacional;

V - prova de nomeacdo do representante no Brasil, com poderes expressos para aceitar as condi¢ces
exigidas para a autoriza¢ao;

VI - dltimo balanco.

§ 2 20Os documentos serdo autenticados, de conformidade com a lei nacional da sociedade requerente,
legalizados no consulado brasileiro da respectiva sede e acompanhados de tradugdo em vernaculo.
Art. 1.135. E facultado ao Poder Executivo, para conceder a autorizacdo, estabelecer condi¢des
convenientes a defesa dos interesses nacionais.

Paragrafo Unico. Aceitas as condicdes, expedira o Poder Executivo decreto de autorizagdo, do qual
constara o montante de capital destinado as opera¢cdes no Pais, cabendo a sociedade promover a
publicacdo dos atos referidos no art. 1.131 e no 8§ 1 2do art. 1.134.

Art. 1.136. A sociedade autorizada ndo pode iniciar sua atividade antes de inscrita no registro proprio
do lugar em que se deva estabelecer.

81 20 requerimento de inscri¢do seré instruido com exemplar da publicacéo exigida no paragrafo Gnico
do artigo antecedente, acompanhado de documento do depdsito em dinheiro, em estabelecimento
bancario oficial, do capital ali mencionado.

§ 2 %Arquivados esses documentos, a inscricdo sera feita por termo em livro especial para as
sociedades estrangeiras, com ndmero de ordem continuo para todas as sociedades inscritas; no termo
constardo:

| - nome, objeto, duracédo e sede da sociedade no estrangeiro;

II - lugar da sucursal, filial ou agéncia, no Pais;

Il - data e nimero do decreto de autorizagéo;

IV - capital destinado as operac¢des no Pais;

V - individuacdo do seu representante permanente.

§ 3 2Inscrita a sociedade, promover-se-a a publicagdo determinada no paragrafo Gnico do art. 1.131.
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exterior no Brasil, independe de qual seja o objeto, sem prévia autorizacdo do Poder
Executivo. Apds autorizado o funcionamento da sociedade estrangeira no Brasil, ela
passa a se sujeitar as leis brasileiras, também sendo obrigada a ter,
permanentemente, um representante em solo brasileiro com poderes para solucionar

as controvérsias que lhe forem demandadas.

Modesto Carvalhosa pontua que a necessidade de autorizacdo do Governo Federal
para possibilitar o funcionamento de empresa estrangeira no Brasil “tem por escopo
defender a economia nacional, buscando impedir que sociedades estrangeiras atuem
no Pais sem que o Poder Publico possa fiscalizar-lhes as atividades”®:. Além disso,
menciona o0 autor que a permissado de funcionar objetiva que a sociedade atue de
maneira duradoura e continua, exercendo a atividade empresarial condizente com o

objeto social.

Atualmente, para melhor compreenséao do procedimento concessorio da permissao de

funcionamento, importante consignar que o poder para praticar os atos de autorizacao

Art. 1.137. A sociedade estrangeira autorizada a funcionar ficara sujeita as leis e aos tribunais
brasileiros, quanto aos atos ou operac¢des praticados no Brasil.

Paragrafo Unico. A sociedade estrangeira funcionara no territério nacional com o0 nome que tiver em
seu pais de origem, podendo acrescentar as palavras "do Brasil" ou "para o Brasil".

Art. 1.138. A sociedade estrangeira autorizada a funcionar € obrigada a ter, permanentemente,
representante no Brasil, com poderes para resolver quaisquer questdes e receber citacao judicial pela
sociedade.

Paragrafo Unico. O representante somente pode agir perante terceiros depois de arquivado e averbado
o instrumento de sua nomeacéo.

Art. 1.139. Qualquer modificacdo no contrato ou no estatuto dependerd da aprovacdo do Poder
Executivo, para produzir efeitos no territério nacional.

Art. 1.140. A sociedade estrangeira deve, sob pena de Ihe ser cassada a autorizagdo, reproduzir no
orgao oficial da Uniéo, e do Estado, se for o caso, as publicacdes que, segundo a sua lei nacional, seja
obrigada a fazer relativamente ao balanco patrimonial e ao de resultado econémico, bem como aos
atos de sua administragéo.

Paragrafo Unico. Sob pena, também, de Ihe ser cassada a autorizacado, a sociedade estrangeira devera
publicar o balanco patrimonial e o de resultado econdmico das sucursais, filiais ou agéncias existentes
no Pais.

Art. 1.141. Mediante autorizagéo do Poder Executivo, a sociedade estrangeira admitida a funcionar no
Pais pode nacionalizar-se, transferindo sua sede para o Brasil.

8§ 1 2Para o fim previsto neste artigo, devera a sociedade, por seus representantes, oferecer, com o
requerimento, os documentos exigidos no art. 1.134, e ainda a prova da realizacdo do capital, pela
forma declarada no contrato, ou no estatuto, e do ato em que foi deliberada a nacionalizac¢éo.

§ 2 20 Poder Executivo podera impor as condi¢cdes que julgar convenientes a defesa dos interesses
nacionais.

8 3 2Aceitas as condigGes pelo representante, proceder-se-a, apés a expedicdo do decreto de
autorizacdo, a inscricdo da sociedade e publicacao do respectivo termo.

(1CARVALHOSA, Modesto. Comentarios ao Codigo Civil - parte especial: do direito de empresa (coord.
Antdnio Junqueira Azevedo). Sdo Paulo: Saraiva, 2003. v. 13, p. 589. In: ALARCON, Sylvio.
Sociedades Empresarias Estrangeiras: Estudo a Luz do Direito de Empresa. Revista dos Tribunais
Online, vol. 70/2016, p. 237 - 257, out, 2016.
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de funcionamento da sociedade estrangeira no Brasil foi delegada ao Ministro de
Estado do Desenvolvimento, Industria, Comércio e Servigos pelo Decreto n® 11.497
publicado em 2023%2. Para que seja a autorizacdo concedida, o 6érgdo competente
observard as condi¢des legais exigidas, mas ndo se limitard a isso, exercendo
conjuntamente uma funcéo discricionaria com base nos interesses nacionais, nao
configurando-se como um direito liquido e certo da sociedade estrangeira®3. Porém, o
procedimento para autorizacdo de funcionamento da sociedade estrangeira em solo

brasileiro ser4 melhor explorada no Capitulo 4.

Conclui-se que os fatores referentes ao funcionamento da sociedade estrangeira no
Brasil norteiam a legitimidade das empresas que pretendem adquirir um imovel rural,
sendo que, a auséncia de autorizacdo de seu funcionamento, implica na
inaplicabilidade das limitac6es contidas Lei n°® 5.709/71 e progressédo ao plano da
proibicdo de compra. ISso ocorre ja que o inicio das atividades empresariais de uma
sociedade estrangeira apenas pode ocorrer quando inscrita no registro proprio do
lugar que ira se estabelecer, tendo em vista que sO assim passa a existir uma

submissao as leis brasileiras® que garante a validade dos atos praticados.

As limitacdes contidas na Lei n°® 5.709/71 quanto a pessoa juridica estrangeira
autorizada a funcionar no Brasil também se estende a pessoa juridica brasileira com
maioria do capital social pertencente a pessoa fisica ou juridica estrangeira. A previsao

normativa é observada no art. 1°, caput e §1°:

Art. 1° - O estrangeiro residente no Pais e a pessoa juridica estrangeira
autorizada a funcionar no Brasil s6 poderdo adquirir imével 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 que tenham a maioria do seu capital
social e residam ou tenham sede no Exterior.

62BRASIL. Decreto n° 11.497, de 20 de abril de 2023. Delega competéncia ao Ministro de Estado do
Desenvolvimento, Industria, Comércio e Servigos para decidir e praticar os atos de autorizagdo de
funcionamento de sociedade estrangeira no Pais. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_At02023-2026/2023/Decreto/D11497.htm#art2. Acesso em: 20
out. 2023.

83HENTZ, Luiz Antonio Soares; DINIZ, Gustavo Saad. Sociedades dependentes de autorizagdo. Séao
Paulo: IOB Thomson, 2004, p. 64.

84DINIZ, Maria Helena. Lei de introducédo ao Cddigo Civil interpretada. 11. ed. Sdo Paulo: Saraiva,
2005, p. 331-333.
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Tratando agora a discussao do alcance a pessoa juridica brasileira, para efeitos da
Lei n°® 5.709/71, € entendida a pretensdo do legislador em equipara-la a estrangeira
autorizada a funcionar no pais quando atender o0s seguintes requisitos
cumulativamente: i. constituida conforme a legislacao brasileira; ii. sediada no territério
nacional; ii. detentora de participacdo majoritaria®® de capital estrangeiro, desde que
seus s0cios, sejam pessoas fisicas ou juridicas estrangeiras, residam ou tenham sede
no exterior. Para esta equiparacao, é essencial que, quando cumpridos 0s requisitos
“I” e “ii”, os sbcios estrangeiros detenham a maioria do capital social ou possuam
acOes que lhes confiram poder para dirigir decisbes em assembleias gerais, eleger a
maioria dos administradores, gerenciar as operacdes comerciais e orientar 0

funcionamento dos 6rgdos da empresa.

O Parecer n° LA-01/AGU/2010, ao analisar o trecho “maioria do seu capital social”®,
aborda o contexto legislativo em que foi publicada a Lei n°® 5.709/71. Naquele
momento, estava em vigor o Decreto-Lei n° 2.627 que se baseava ainda no conceito
de acionista majoritdrio que nao carregava responsabilidades especificas,
basicamente, aquele quem detinha mais de 50% do capital votante era considerado o

responséavel pelas decisdes, nomeacao de administradores e direcao da empresa.

A Lein®6.404, por sua vez, estrutura o poder de controle e as relagdes entre acionistas
e a companhia sob a figura do acionista controlador, abandonando o critério
guantitativo do capital como forma de dominar a empresa, permitindo a emissao de
acdes preferenciais®’. E nesse cenario que a Advocacia-Geral da Unido firma o

seguinte entendimento em seu parecer de 2010:

E, pois, 0 art. 116 da Lei n° 6.404, de 1976, a lente hermenéutica a ser
adotada para que se compreenda fielmente a expressdo "pessoas
estrangeiras fisicas ou juridicas que tenham a maioria do seu capital
social" contida na parte final do 8 1° do art. 1° da lei n® 5.709, de 1971.

%A redacdo do artigo que trata da participacdo majoritaria de socio estrangeiro foi incluida na Lei n°
5.709 quando da vigéncia do Cdédigo Civil de 1916, que posteriormente foi entendido, sob a vigéncia
do Cddigo Civil de 2002, como o exercicio do poder de controle conforme a norma juridica brasileira
atual.

86Art. 1°, 81° da Lei n° 5.709/71: 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. Disponivel em:
<https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/AGU/PRC-LA01-2010.htm>. Acesso em 12 set. 2023.

57 LAMY FILHO, Alfredo; PEDREIRA, José Luiz Bulhées. Direito das Companbhias, 2 ed., atual. e ref.,
Rio de Janeiro: Forense, 2017.
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Assim, para que se entenda presente a norma contida no § 1°do art.1°
da Lei n®5.709, de 1971, a pessoa fisica ou juridica estrangeira deve
preencher, cumulativamente, os requisitos de que cuidam as alineas
"a" e "b" do art. 116 da Lei n°® 6.404, de 1976.58

As alineas “a” e “b” do art. 116 da Lei n° 6.404/76%° preveem caracteristicas que
devem ser atreladas aos acionistas controladores, e que consequentemente s&o
necessarias para que se entenda presente a norma prevista na lei de regulacdo da
aquisicdo de imQveis rurais por estrangeiros a uma sociedade brasileira. Em suma,
para que seja equiparada a empresa brasileira a estrangeira conforme a redacéo do
810, art. 1° da Lei n® 5.709/71, a sociedade ou acionista estrangeiro deve ter a direito
a maioria dos votos em assembleias-gerais, o poder de eleger a maioria dos
administradores, ser responsavel por dirigir as atividades sociais e orientar os setores

da companhia.

Feitas essas consideracdes, percebe-se que a intencdo da Lei n®5.709/71, ao imprimir
uma equiparacao para efeitos restritivos a uma empresa brasileira, € de verificar por
guem a sociedade é conduzida e controlada. Uma vez que, os efeitos devem ser para
proteger o territorio nacional de decisbes impensadas de estrangeiros
descompromissados com 0s interesses patrios, e ndo como um mero legalismo sem

uma interpretacdo pratica e efetiva.

Sequencialmente, estando caracterizado o sujeito alcancado pela limitagdo aquisitiva
de imoveis rurais, diferentemente da alienacdo por pessoal natural estrangeira, a
pessoa juridica apenas podera adquirir qualquer imével rural, independente da sua
extensao, nos termos do art. 13, da Instrucdo Normativa (INCRA) n° 88/2017, quando

destinada a “implantacdo de projetos agricolas, pecuarios, florestais, industriais,

®parecer n° LA-01/AGU/2010, §§222-223. BRASIL. Advocacia Geral da Unido - AGU. Parecer n° LA-
01, de 19 de agosto de 2010. Disponivel em: < https://www.planalto.gov.br/ccivil_ 03/AGU/PRC-LAO01-
2010.htm>. Acesso em 12 set. 2023.

89Art. 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 socio que Ihe
assegurem, de modo permanente, a maioria dos votos nas delibera¢des da assembleia-geral e o poder
de eleger a maioria dos administradores da companhia; e b) usa efetivamente seu poder para dirigir as
atividades sociais e orientar o funcionamento dos drgdos da companhia. Paragrafo Gnico. O acionista
controlador deve usar o poder com o fim de fazer a companhia realizar o seu objeto e cumprir sua
funcéo social, e tem deveres e responsabilidades para com os demais acionistas da empresa, 0s que
nela trabalham e para com a comunidade em que atua, cujos direitos e interesses deve lealmente
respeitar e atender. (Disponivel em: <https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6404consol.htm>.
Acesso 20 out. 2023).


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/AGU/PRC-LA01-2010.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/AGU/PRC-LA01-2010.htm
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turisticos ou de colonizagdo, vinculados aos seus objetivos estatutarios ou sociais”’.
Além disso, a autorizacdo em qualquer hipétese dependera da aprovacéao do projeto

de exploragéo que é pautado nas destinacfes anteriormente descritas.

Portanto, as condi¢cdes relacionadas as formalidades do ato aquisitivo e limitagGes de
area serdao mais bem discutidas ainda neste capitulo, sendo nessa parte exaurido o
alcance da Lei n° 5.709/71 quanto as pessoas juridicas ou fisicas sujeita a restricdo
de compra de terras rurais, suas equiparacoes, excecoes e hipoteses, que levam a
conclusao sobre quais sao os sujeitos com aquisicdes permitidas, limitadas pela lei ou
proibida.

3.2 PARAMETROS DE LIMITACAO: A AQUISICAO LIVRE, CONDICIONADA E
PROIBIDA DE IMOVEIS RURAIS POR ESTRANGEIRO

Rememorando a supramencionada abordagem da Lei 5.709/71, esta realizou a
criacao de trés tipos de regime para aquisicdo de imoveis rurais por estrangeiro, a
depender da situacdo configurada, sendo eles: i. aquisicdo livre; ii. aquisicao
condicionada e; iii. aquisi¢cao proibida. Por isso, cumpre mencionar como cada uma

delas ocorrem.

Quanto a aquisicao livre, esta é possibilitada para todo aquele que é incluido no
regime de aquisicdo convencional, através de procedimentos regulares e comuns de
qgualquer tipo de aquisicdo da propriedade prevista no Cddigo Civil e normas

correlatas . Sdo submetidos a esse regime o brasileiro, pessoa fisica, nato ou

OBRASIL. Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agréria - INCRA. Instru¢cio Normativa n° 88,
de 13 de dezembro de 2017. Disp&e sobre a aquisi¢cao e o arrendamento de imével rural por pessoa
natural estrangeira residente no Brasil, pessoa juridica estrangeira autorizada a funcionar no Brasil e
pessoa juridica brasileira equiparada a estrangeira. Disponivel em: <https://www.gov.br/incra/pt-
br/centrais-de-conteudos/legislacao/in_88_ 2017.pdf>. Acesso em: 29 out. 2023.

IOLIVEIRA, Ariovaldo Umbelino de. A questéo da aquisic&o de terras por estrangeiros no Brasil -
um retorno aos dossiés. Agraria (S&8o Paulo. Online), [S. L], n. 12, p. 3-113, 2010. DOI:
10.11606/issn.1808-1150.v0i12p3-113. Disponivel em:
<https://www.revistas.usp.br/agraria/article/view/702>. Acesso em: 20 ago. 2023.


https://www.revistas.usp.br/agraria/article/view/702%3e.
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naturalizado e a pessoa juridica brasileira ndo controlada por estrangeiro, e que

possuam, respectivamente, residéncia permanente ou sede no Brasil 2.

Quanto a aquisicdo condicionada, cumula a forma de aquisi¢do livre com alguns
requisitos e condi¢des especiais advindas da Lei n°® 5.709/71. Portanto, estéo sujeitos
a aquisicao condicionada as pessoas nhaturais estrangeiras que residam no Brasil, as
pessoas juridicas estrangeiras autorizadas a funcionar no Brasil e as pessoas juridicas

brasileiras controladas por estrangeiros.

Por ultimo, a aquisicéo proibida se trata da vedacao total a aquisi¢cdo de imovel rural,
gue apenas podem ser relativizados por disposi¢cdes contidas em lei, que acabam por
transforma-la em uma alienacdo condicionada, apresentando um carater absoluto
destas hipéteses’®. Neste caso, em geral, a proibicdo é aplicada ao estrangeiro ndo
residente no Brasil e a pessoa juridica ndo autorizada a funcionar no Brasil, além da

aquisicdo de imoveis que extrapolam os limites impostos as aquisi¢des condicionadas.

Porém, devem ser remomorados 0s caracteres estratégicos considerados para a
criacdo da limitacdo na aquisicdo de imdveis rurais por estrangeiros, que seria para
gerar um maior controle sobre: i. aumento da fronteira agricola, passando a ser
utilizadas unidades de conservacdo e de protecdo ambiental; ii. a especulagéo
imobiliaria, tendo em vista que na medida em que existe a valorizagcdo desmedida do
preco da propriedade, ha uma diminuicdo do estoque de terra para o cumprimento da
reforma agraria; iii. a grilagem de terras e; iv. as terras que perfazem a fronteira do

pais que pde em risco a seguranca nacional.

Ocorre que, a proibicdo se demonstra como uma barreira ao investimento estrangeiro,
isso porque, ainda que o interesse na exploracdo da terra rural seja legitima e
compativel aos principios constitucionais’#, a aquisicdo serd vedada. Inclusive a

flexibilizacdo a proibicdo de aquisicdo de iméveis rurais ja foi objeto de projetos

2 Conforme o art. 1.126 do Cddigo Civil, para ser considerada brasileira, a sociedade precisa ser
organizada conforme a lei brasileira e ter sede no Brasil.

BSAUER, Sérgio; LEITE, Sergio Pereira. Expanséo agricola, precos e apropriacdo de terra por
estrangeiros no Brasil. Revista de Economia e Sociologia Rural, v. 50, n. 3, jul. 2012.
“BURANELLO, Renato; JANK, Marcos Sawaya; GILIO, Leandro. Regulamentacg&o da aquisi¢édo de
imoveis rurais por empresas brasileiras controladas por estrangeiros. Sdo Paulo: Insper, n. 4,
2021, p. 3-5.
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legislaivos® para a sua modificacdo, de modo que haveria uma andlise aprofundada

caso a caso.

Diante do exposto, sera demonstrado no capitulo 4 deste trabalho, a discusséao sobre
a efetividade da proibicdo de aquisicdo das terras rurais por estrangeiros, visto que
esse é o cerne gue envolve a problematica da presente monografia, afim de encontrar

uma solucédo mais efetiva quanto a aquisicdo de imoveis rurais por estrangeiros.

3.3 AS AUTORIZACOES E FORMALIDADES EXIGIDAS ANTES DO REGISTRO DA
AQUISICAO DE IMOVEIS RURAIS POR ESTRANGEIROS

Feitas as devidas consideracfes sobre as caracteristicas da Lei n® 5.709/71, no que
toca o alcance das limitacGes pelo estrangeiro interessado na aquisicdo de imoéveis
rurais e suas modalidades. E de suma importancia expor como se da a formalidade
do ato aquisitivo do imovel rural, seja pela anélise antecedente da limitagdo da area
(3.4.1) e autorizacao pelo 6rgdo competente da transacdo com a lavratura da escritura

publica e registro imobiliario (3.4.2).

3.3.1 As limitagBes quanto a extenséo e localizagcédo da area

O estrangeiro encontra ainda limitacbes quanto a extensdo da terra que pode ser
explorada. No que tange a &rea do imdvel rural, a Lei n® 5.709/1971 estabelece os
parametros e limites que demandam autorizagcdo para que estrangeiros adquiram

propriedades rurais.

Este limite varia entre trés e cem modulos de exploracdo indefinida, mais conhecido
pela sigla MEI, que nada mais € que uma unidade de medida, calculada em hectares,

sendo uma das espécies de modulo rural para imoveis com exploracdo ainda ndo

SBRASIL. Projeto de Lei n° 2963, de 2019. Regulamenta o art. 190 da Constituicdo Federal, altera
0 art.1° da Lei n°. 4.131, de 3 de setembro de 1962, o art. 1° da Lei n°® 5.868, de 12 de dezembro de
1972 e o art. 6° da Lei n® 9.393, de 19 de dezembro de 1996 e da outras providéncias. Disponivel em:
<https://www25.senado.leg.br/web/atividade/materias/-/materia/136853>. Acesso em: 12 out. 2023.


https://www25.senado.leg.br/web/atividade/materias/-/materia/136853%3e
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definida’®. Também, o INCRA é o 6rgdo responsavel por fixar o médulo de exploracédo
indefinida de cada regido, que podera ser alterado em razdo da mudanca de

condicdes econdmicas e sociais’”.

Portanto, as pessoas fisicas e juridicas estrangeiras ou equiparadas, sujeitas a
limitacdo imposta pela Lei n°® 5.709/71, devem observar os parametros relacionadas a
area do imovel, do seu art. 1278 e do art. 5° do Decreto regulamentador n° 74.965/74.
Essas disposi¢cdes mencionam os critérios objetivos que devem ser observados para

se autorizar a aquisicao de imovel rural com base em seu tamanho.

Quanto aos requisitos de limitacdo de &rea com o parametro sob o aspecto basilar,
nas disposicfes acima mencionadas € convencionado que a soma das areas
pertencentes as pessoas estrangeiras néo ultrapasse o limite de ¥4 (25%) da extenséo
do municipio que estdo localizadas. Além disso, ainda se tem uma restricdo aos
estrangeiros de mesma nacionalidade, os quais ndo poderdo adquirir imoveis que
correspondam a 40% do limite de ¥4, ou seja, 10% da area do municipio de localizacao

deles.

Cumpre ressaltar como identificar se o imovel transacionado ndo excedera o limite de
soma das areas rurais, qual seja 25% da superficie territorial do municipio em que o

imovel esta localizado, pertencentes a estrangeiros. Para isso, 0 Registro de Iméveis

8 BRASIL. Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agréria - INCRA. Modulo de Exploracgéo
Indefinida, de 31 de janeiro de 2020. Disponivel em: <https://www.gov.br/incra/pt-
br/assuntos/governanca-fundiaria/modulo-exploracao-indefinida>. Acesso em: 1 out. 2023.

Instrucdo Normativa n° 88, art. 3°. BRASIL. Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agraria -
INCRA. Instru¢cdo Normativa n° 88, de 13 de dezembro de 2017. DispBe sobre a aquisicdo e o
arrendamento de imovel rural por pessoa natural estrangeira residente no Brasil, pessoa juridica
estrangeira autorizada a funcionar no Brasil e pessoa juridica brasileira equiparada a estrangeira.
Disponivel em: <https://www.gov.br/incra/pt-br/centrais-de-conteudos/legislacao/in_88 2017.pdf>.
Acesso em: 29 out. 2023.

"8Art. 12 - A soma das areas rurais pertencentes a pessoas estrangeiras, fisicas ou juridicas, ndo podera
ultrapassar a um quarto da superficie dos Municipios onde se situem, comprovada por certiddo do
Registro de Imdveis, com base no livro auxiliar de que trata o art. 10; § 1° - As pessoas da mesma
nacionalidade ndo poderao ser proprietarias, em cada Municipio, de mais de 40% (quarenta por cento)
do limite fixado neste artigo; § 2° - Ficam excluidas das restricbes deste artigo as aquisi¢cdes de areas
rurais: | - inferiores a 3 (trés) modulos; Il - que tiverem sido objeto de compra e venda, de promessa de
compra e venda, de cessdo ou de promessa de cessao, mediante escritura publica ou instrumento
particular devidamente protocolado no Registro competente, e que tiverem sido cadastradas no INCRA
em nome do promitente comprador, antes de 10 de marco de 1969; Il - quando o adquirente tiver filho
brasileiro ou for casado com pessoa brasileira sob o regime de comunh&o de bens; § 3° - O Presidente
da Republica poder4, mediante decreto, autorizar a aquisicdo além dos limites fixados neste artigo,
guando se tratar de imovel rural vinculado a projetos julgados prioritarios em face dos planos de
desenvolvimento do Pais.
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da circunscricdo procederd com a emissao de certiddo para essa finalidade mediante

solicitacdo do interessado.

Outrossim, ao tratar das limitacOes relativas as hipoteses especificas destinadas aos
sujeitos atingidos pela Lei n°®5.709/71, cumpre mencionar desde logo as regras gerais.
Sao vedadas as aquisicdes por pessoas fisicas estrangeiras de areas rurais
superiores a cinquenta MEI e por pessoas juridicas estrangeiras ou equiparadas de

areas rurais superiores a cem MEI, salvo por autorizagdo do Congresso Nacional’®.

pY

Para esse primeiro parametro das limitacbes quanto a extensdo da area é
estabelecido que eles podem ser ultrapassados quando o imével rural transacionado
for vinculado a projetos prioritarios para os planos de desenvolvimento do Brasil,
mediante decreto do Presidente da Republica, conforme 83° do art. 12 da Lei n°
5.709/71.

Porém, estao excluidas dessa restricdo a aquisi¢cao de imovel rural por pessoa natural
estrangeira em trés situacfes diferentes: i. quando a area for inferior a trés MEI; ii.
guando o estrangeiro possui filho brasileiro ou; iii. quando o estrangeiro for casado
com brasileiro sob regime de comunhdo de bens®. E para melhor demonstrar as
restricdes impostas a pessoa natural estrangeira, se faz necesséaria a exposicao de

maneira sistematica:

Tabela 1 - Limitacdes de areas a pessoa nhatural estrangeira

Area Exigéncia

Até 3 MEI Monitoramento pelo INCRA

Até 3 MEI quando for mais de um imével Autorizacdo do INCRA
dessa extensao adquirido

De 3 a 20 MEI Autorizagcao do INCRA

SArt. 3° - A aquisicdo de imdvel rural por pessoa fisica estrangeira ndo podera exceder a 50 (cinquenta)
maodulos de exploracao indefinida, em area continua ou descontinua; § 1° - Quando se tratar de imdvel
com area nao superior a 3 (trés) médulos, a aquisi¢éo sera livre, independendo de qualquer autorizacéo
ou licenca, ressalvadas as exigéncias gerais determinadas em lei; § 2° - O Poder Executivo baixara
normas para a aquisicdo de area compreendida entre 3 (trés) e 50 (cinquenta) mddulos de exploragao
indefinida; § 3° - O Presidente da Republica, ouvido o Conselho de Seguranca Nacional, podera
aumentar o limite fixado neste artigo, da Lei n® 5.709/71.

80g 20 . Ficam excluidos das restri¢ées fixadas no art. 12 da Lei n® 5.709, de 07 de outubro de 1971, as
aquisicOes e os arrendamentos de areas rurais envolvendo pessoa natural estrangeira: | - inferiores a
3 (trés) modulos de exploragéo indefinida; Il - que tenha filho brasileiro ou que for casada com brasileiro
sob o regime de comunhéo de bens; e , da Resolucdo n° 88, INCRA.
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Até 20 MEI em faixa de fronteira ou area
indispensavel a segurancga nacional

Assentimento do Conselho de Defesa
Nacional e autorizagéo do INCRA

De 20 a 50 MEI Aprovacdo de projeto de exploragéao e

autorizacdo do INCRA

Assentimento do Conselho de Defesa
Nacional, autorizacdo do INCRA e
aprovacao de projeto de exploragéo

Até 50 MEI em faixa de fronteira ou area
indispensavel a seguranca nacional

A partir de 50 MEI Autorizagdo do Congresso Nacional,
aprovacao de projeto de exploracdo e

autorizacéo do INCRA

Assentimento do Conselho de Defesa
Nacional, autorizacdo do Congresso
Nacional, aprovacdo de projeto de
exploracdo e autorizacdo do INCRA

A partir de 50 MEI em faixa de fronteira
ou area indispensavel a seguranca
nacional

Superadas as limitacdes de extensao territorial & pessoa natural, passa a discussao
guanto a pessoa juridica estrangeira e equiparada. Conforme o entendimento trazido
pelo Parecer n® LA-01/2010/AGU, a aquisicdo de imoével rural por pessoa juridica
estrangeira ou equiparada apenas ocorrerd quando ele for destinado a implementacéo
de projetos agricolas, pecuérios, florestais, industriais, turisticos ou de colonizacao,
cumprindo os objetivos estatutarios, para que esteja relacionado com os interesses

nacionais.

A sociedade que busca adquirir o imovel rural, devera obedecer aos requisitos
previstos no art. 14 da Instru¢cdo Normativa n? 88 do INCRA. Assim, dever& primeiro
elaborar um projeto de exploracdo e apresentar a Superintendéncia Regional do
INCRA de abrangéncia da localizacdo. Ademais, esse projeto devera conter
elementos informativos minimos quanto a justificativa para a propor¢do entre a
guantidade de terras almejada e as dimensdes do projeto; um cronograma fisico e
financeiro do investimento, juntamente com o custo de implementacdo, deve ser
apresentado; caso haja a intencdo de utilizar crédito oficial para financiar parcial ou
integralmente o empreendimento, essa informacgdo deve ser incluida; a viabilidade
logistica da execucdo do projeto deve ser demonstrada, no caso de um projeto
industrial, € necessério comprovar a compatibilidade entre a localizacdo das
instalac@es industriais e a localizacdo geografica das terras; deve ser demonstrada a

compatibilidade do projeto com os critérios estabelecidos para o0 Zoneamento
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Ecolégico-Econdmico do Brasil - ZEE, referentes a localizagdo do imoével, quando

aplicavel.

Sob esta oOtica, ainda se faz uma digressao quanto a utilizacdo da unidade de medida
MEI utilizada pela Lei n°® 5.709/71 a aquisicdo de imovel rural por sociedade
estrangeira ou equiparada. I1sso porque, estaria tecnicamente errada dentro dessa
hipotese, ja que diferentemente do mdédulo de exploracao indefinida, neste caso, com
a aprovacao do projeto de exploracdo, este deixa de ser indefinido, devendo ser

nomeado apenas como madulo rural.

ApOs mencionadas as restricdes quanto a extensdo da area do imével transacionado
a estrangeiro conforme a Lei n°® 5.709/71, é necessario abordar os requisitos para que

seja cumprida a formalidade de registro do ato aquisitivo.

3.3.2 Os requisitos formais para lavratura da escritura publica e registro da

aguisicao

A compra e venda de imoveis rurais entre cidad&os brasileiros podem ser formalizadas
por meio de instrumento particular sem necessidade de prévia autorizacéo do Estado.
Por outro lado, em casos que o comprador € um estrangeiro residente no pais, uma
empresa estrangeira autorizada a operar no Brasil ou uma empresa brasileira com
poder e controle estrangeiro, a transagcao necessita obrigatoriamente ser formalizada
por meio de escritura publica, como expressamente indicado no art. 8° da Lei
5.709/19718,

Ademais, a além da formalizacéo por escritura publica, a validade da compra e venda
de imoveis rurais por estrangeiros esta condicionada a apresentacdo da autorizacao
do INCRA, como anteriormente mencionado, que deve ser registrada na escritura

publica para cumprir 0s requisitos legais.

As supracitadas exigéncias possuem a finalidade de fiscalizacdo estatal dessas

transacdes, pois somente por meio de escrituras publicas é possivel controlar

81Art. 8° - Na aquisicdo de imdvel rural por pessoa estrangeira, fisica ou juridica, é da esséncia do ato
a escritura publica.
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efetivamente as alienacdes de terras rurais envolvendo tais particularidades,
especialmente considerando que a autorizacao prévia do Incra € necessaria para sua

elaboracéao.

Cumpre mencionar, que a escritura publica € um ato essencial para a validade do
negocio juridico, conforme o ja mencionado art. 82, de modo que sem a sua utilizagéo,
0 ato é considerado nulo. Além disso, o Codigo Civil, ao tratar sobre a validade do
negocio juridico em seu art. 104, reforca a obrigatoriedade de cumprimento dos
requisitos e observancia dos atos a forma prescrita na lei, quais sejam agente capaz,

objeto licito e determinavel.?

Mesmo que se argumente que o contrato de compra e venda poderia ser utilizado
antes da lavratura da escritura publica, € crucial observar que qualquer aquisicédo de
imovel rural envolvendo estrangeiros, conforme previamente discutido, requer a
autorizacdo do Incra para sua concretizagcdo. Se a autorizacéo for negada com base
na lei, as partes ndo poderdo prosseguir com a transacgéao, correndo o risco de nulidade

absoluta do instrumento particular anteriormente pactuado.

Ademais, a autorizagdo concedida pelo INCRA tem validade de 30 dias, e dentro
desse prazo, a escritura publica deve ser formalizada para garantir a protecao juridica
ao comprador, conforme art. 10 do Decreto n° 74.965/7483. E crucial que essa escritura
publica atenda ndo apenas aos requisitos gerais estipulados pelo Cédigo Civil®4, mas

também as clausulas especiais exigidas pela Lei 5.709/1971.

82Art. 104. A validade do negdcio juridico requer: | - agente capaz; Il - objeto licito, possivel, determinado
ou determindavel; Il - forma prescrita ou ndo defesa em lei. (BRASIL. Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de
2002. Institui (o] Cddigo Civil. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406compilada.htm. Acesso em: 20 out. 2023).
83Art. 10. Concedida a autorizacdo pelo INCRA, que ouvird previamente a Secretaria Geral do Conselho
de Seguranca Nacional, quando for o caso, podera o Tabelido lavrar a escritura, nela mencionando
obrigatoriamente: | - O documento de identidade do adquirente; Il - Prova de residéncia no territorio
nacional; lll - A autorizacdo do INCRA. Paragrafo Unico. O prazo de validade da autorizagéo é de 30
dias, dentro do qual devera ser lavrada a escritura publica, seguindo-se a transcri¢gao na Circunscricao
Imobiliaria, no prazo de 15 dias. (BRASIL. Decreto 74.965, de 26 de novembro de 1974. Regulamenta
a Lei n®5.709, de 7 de outubro de 1971, que dispbe sobre a aquisi¢do de imovel rural por estrangeiro
residente no Pais ou pessoa juridica estrangeira autorizada a funcionar no Brasil. Disponivel em:
<https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto/1970-1979/D74965.htm>. Acesso em: 20 out. 2023).
84Art. 215. A escritura publica, lavrada em notas de tabelido, € documento dotado de fé plblica, fazendo
prova plena. 8 1 °Salvo quando exigidos por lei outros requisitos, a escritura pablica deve conter: | -
data e local de sua realizagao; Il - reconhecimento da identidade e capacidade das partes e de quantos
hajam comparecido ao ato, por si, como representantes, intervenientes ou testemunhas; Il - nome,
nacionalidade, estado civil, profissao, domicilio e residéncia das partes e demais comparecentes, com


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto/1970-1979/D74965.htm%3e
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Finalizadas as questdes macro quanto a aquisi¢cdo do imével por estrangeiro, cumpre
mencionar sobre os requisitos obrigatdrios presentes na escritura publica, conforme o
art. 9 da Lei 5.709/1971.

Quando a escritura publica envolve a aquisicdo de imovel rural por um estrangeiro
pessoa fisica, é necessario observar as disposi¢cdes dos incisos I, 1l e Il do artigo 9°
da Lei 5.709/1971%. E crucial que a escritura mencione o documento de identidade
do adquirente e a comprovacao de sua residéncia no territério nacional, uma vez que

somente o estrangeiro residente no pais pode adquirir iméveis rurais.

Se a transacédo imobilidria rural envolver uma pessoa juridica estrangeira, a escritura
publica deve conter a transcricdo dos atos e documentos referidos no paragrafo Unico
do mesmo artigo®, e sua transcricdo na circunscricdo imobiliaria deve ocorrer dentro

do prazo de 15 dias.

a indicacéo, quando necessario, do regime de bens do casamento, nome do outro cénjuge e filiacdo;
IV - manifestagéo clara da vontade das partes e dos intervenientes; V - referéncia ao cumprimento das
exigéncias legais e fiscais inerentes a legitimidade do ato; VI - declaracdo de ter sido lida na presenca
das partes e demais comparecentes, ou de que todos a leram; VIl - assinatura das partes e dos demais
comparecentes, bem como a do tabelido ou seu substituto legal, encerrando o ato. § 2 °Se algum
comparecente nao puder ou ndo souber escrever, outra pessoa capaz assinara por ele, a seu rogo. §
3 °A escritura sera redigida na lingua nacional. 8 4 °Se qualquer dos comparecentes ndo souber a
lingua nacional e o tabelido ndo entender o idioma em que se expressa, devera comparecer tradutor
publico para servir de intérprete, ou, ndo o havendo na localidade, outra pessoa capaz que, a juizo do
tabelido, tenha idoneidade e conhecimento bastantes. 8 5°Se algum dos comparecentes néo for
conhecido do tabelido, nem puder identificar-se por documento, deverdo participar do ato pelo menos
duas testemunhas que o conhe¢am e atestem sua identidade. (BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro
de 2002. Institui 0 Cédigo Civil. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406compilada.htm. Acesso em: 20 out. 2023).
85Art. 9° - Da escritura relativa & aquisicio de area rural por pessoas fisicas estrangeiras constara,
obrigatoriamente: | - menc¢do do documento de identidade do adquirente; Il - prova de residéncia no
territério nacional; e 1ll - quando for o caso, autorizagdo do 6rgdo competente ou assentimento prévio
da Secretaria-Geral do Conselho de Seguranca Nacional. (BRASIL. Lei n°® 5.709, de 7 de outubro de
1971. Disponivel em:
<https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L5709.htm#:~:text=LEI%20N0%205.709%2C%20DE%207
%20DE%200UTUBRO%20DE%201971.&text=Regula%20a%20Aquisi%C3%A7%C3%A30%20de%?2
0Im%C3%B3vel,Brasil%2C%20e%20d%C3%A1%200utras%20Provid%C3%AAncias>. Acesso em:
10 ago. 2023).

86 Art. 9° - Paragrafo Gnico: Tratando-se de pessoa juridica estrangeira, constard da escritura a
transcricdo do ato que concedeu autorizagdo para a aquisi¢éo da area rural, bem como dos documentos
comprobatérios de sua constituicdo e de licenga para seu funcionamento no Brasil. (BRASIL. Lei n°
5.709, de 7 de outubro de 1971. Disponivel em:
<https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L5709.htm#:~:text=LEI%20N0%205.709%2C%20DE%207
%20DE%200UTUBRO%20DE%201971.&text=Regula%20a%20Aquisi%C3%A7%C3%A30%20de%?2
0Im%C3%B3vel,Brasil%2C%20e%20d%C3%A1%200utras%20Provid%C3%AAncias>. Acesso em:
10 ago. 2023).
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https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L5709.htm#:~:text=LEI%20No%205.709%2C%20DE%207%20DE%20OUTUBRO%20DE%201971.&text=Regula%20a%20Aquisi%C3%A7%C3%A3o%20de%20Im%C3%B3vel,Brasil%2C%20e%20d%C3%A1%20outras%20Provid%C3%AAncias%3E
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E necesséario mencionar as responsabilidades do vendedor, conforme o artigo 1.245
do Codigo Civil®’, a propriedade é transferida entre vivos pelo registro do titulo
translativo. Dessa forma, enquanto o titulo néo for registrado, o vendedor permanece

como o proprietario do imoével, mantendo as responsabilidades decorrentes disso.

Nesse sentido, a transacéo de compra e venda apenas por meio de um contrato de
compra e venda, que ndo possui o poder de transferir a propriedade, mas apenas a
posse, pode acarretar riscos para 0 antigo proprietario se a posse for exercida de

maneira irresponsavel pelo novo proprietério.

De modo pratico e voltado ao registro das transferéncias do imdvel rural por
estrangeiro, conforme a Instrucdo Normativa n°® 88 do INCRA, ap0s autorizada a

aquisicao, o procedimento se dara da seguinte forma:

Art. 23 - Autorizada a aquisi¢ao ou o arrendamento do imével rural pelo
Conselho Diretor — CD, a Divisdo de Apoio Técnico Administrativo —
GABT-2 providenciara o agendamento da publicacdo da Resolucao do
CD e da Portaria de autorizacdo do Presidente do INCRA no Diério
Oficial da Unido, com prazo de 40 (trinta) dias. Em seguida, o processo
devera ser encaminhado a Divisdo de Fiscalizacdo e de Controle de
Aquisigdes por Estrangeiros - DFC-2, contendo os respectivos valores
para emissao da Guia de Recolhimento da Unido — GRU, relativa ao
pagamento das despesas de publicacdo dos atos, consoante
determinam os arts. 99, inciso Il, e 10, do Decreto n°® 4.520, de 16 de
dezembro de 2002.

Art. 24 - A Diretoria de Ordenamento da Estrutura Fundiaria — DF, por
meio da Divisdo de Fiscalizacdo e de Controle de Aquisi¢cdes por
Estrangeiro - DFC2, devolverd o processo a Superintendéncia
Regional - SR(00)F de origem, a fim de que sejam adotados os
seguintes procedimentos:

| - notificacdo do requerente, via oficio com aviso de recebimento - AR,
para que, no prazo legal e improrrogavel de 30 (trinta) dias, contados
da publicacdo da Portaria de autorizacdo, promova a lavratura da
escritura publica de compra e venda ou de arrendamento do imovel e,
no prazo de 15 (quinze) dias, contado do término do prazo para
lavratura da escritura publica, leve-a a registro no Cartorio de Registro
de Imoveis competente, conforme Paragrafo Unico, do art. 10, do
Decreto n° 74.965, de 26 de novembro de 1974; devendo, ainda, apés
efetuado o registro do negocio juridico imobiliario no Cartério de

87Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do titulo translativo no Registro
de Imédveis. § 1° Enquanto ndo se registrar o titulo translativo, o alienante continua a ser havido como
dono do imovel. § 2 “Enquanto ndo se promover, por meio de acao prépria, a decretagdo de invalidade
do registro, e o respectivo cancelamento, o adquirente continua a ser havido como dono do imével.
(BRASIL. Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cddigo Civil. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406compilada.htm. Acesso em: 20 out. 2023).
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Registro de Imdveis, requerer junto ao INCRA a atualizacdo cadastral
do imovel rural no Sistema Nacional de Cadastro Rural - SNCR;

Il - registro do deferimento ou indeferimento da aquisicdo ou
arredamento do imével rural no médulo SISNATE/SNCR; e

lll - sobrestamento do processo até que 0 requerente providencie o
registro e requeira a atualizacdo cadastral no SNCR, nos casos de
deferimento do pedido; e

IV - atualizacdo cadastral do imével, caso requerido pelo interessado,
juntando aos autos copia do espelho do cadastro, encerrando o
processo e, ato seguido, providenciando seu arquivamento.

Assim, comunicado o0 adquirente estrangeiro sobre a autorizacdo da autoridade,
devera promover a lavratura da escritura publica no prazo de 30 dias e, ap0s findo o
referido prazo, o registro da transagdo na matricula do imodvel precisara ser
concretizado em até 15 dias. Além disso, o oficial do Registro de Imdveis precisara
mencionar no registro dos atos relativos a alienacdo de imovel a estrangeiro as

autorizacdes concedidas pelo INCRA.

Assim, a aquisicdo de imOveis rurais por estrangeiros esta sujeita a um rigoroso
controle estatal, sendo imprescindivel o cumprimento de todas as exigéncias legais

para que a transacao seja valida e legalmente protegida.
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4 OS REFLEXOS DA LEI N° 5.709/71 AS SOCIEDADES EMPRESARIAS
ALCANCADAS

Como visto, as sociedades estrangeiras, para que possam adquirir iméveis rurais no
Brasil, precisam cumprir uma série de requisitos, procedimentos regulatorios,
autorizacdes pelas autoridades competentes e, além disso, adequar sua atividade
empresarial a legislacdo brasileira. Porém, embora esse processo aquisitivo seja
destrinchado nas leis e normas relacionadas, a aplicacdo delas ndo acontece de
maneira simpléria.

7

Primeiramente, € necessario mencionar quais S80 0S mecanismos societarios
necessarios para que ocorra a aquisicao de imével rural pela sociedade controlada
por estrangeiro (4.1), tendo em vista as normas regulatorias do exercicio da atividade
empresarial. E nesse sentido, que sera feita uma andlise da discuss&o atual que paira
0 cenario da aquisicdo de imodveis rurais no Brasil por sociedades nacionais

controladas por estrangeiros (4.2).

E possivel entdo partir para uma explanacdo dos casos de grande repercussio
nacional que demonstra a aplicacdo das restricbes as sociedades controladas por
estrangeiros sob um viés pratico (4.3). Por fim, haja vista as inimeras situa¢fes que
acabam por impedir a aquisicdo de imdveis rurais por sociedades controladas por
estrangeiros, que sera debatida a proporcionalidade as exigéncias normativas e suas

consequéncias praticas, tecendo uma critica a Lei n°® 5.709/71 (4.4).

4.1 MECANISMOS SOCIETARIOS NECESSARIOS PARA AQUISICAO DE IMOVEIS
RURAIS SOB A LEI N° 5.709/71

Como ja mencionado, as sociedades controladas por estrangeiros sofrem limitacbes
para adquirir iméveis rurais no Brasil. Portanto, faz-se necessario abordar quais sao

as adequac0es societarias imprescindiveis para o cumprimento da Lei n°® 5.709/71.

Primeiramente, cumpre mencionar quais sao as formas que a sociedade estrangeira
pode atuar no Brasil para adquirir iméveis rurais (4.1.1). Além disso, sera necessario

verificar a adequacao dos objetivos estatutarios com a exploragdo que serd feita no
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imovel rural que sera adquirido (4.1.2). Por fim, ainda existe a possibilidade de que a
sociedade estrangeira seja nacionalizada devido a transferéncia da sua sede ao

territério nacional (4.1.3).

4.1.1 As possibilidades de atuacdo das sociedades estrangeiras em solo

brasileiro

A sociedade estrangeira que pretende operar no Brasil possui diversas opgdes para
fazé-lo, sendo elas: i. atuar com autorizagcéo de funcionamento por si mesma, filiais,
sucursais, agéncias ou estabelecimentos subordinados; ii. operar no pais em conjunto
com outra(s) empresa(s) nacional(is) por meio da assinatura de um contrato de joint
venture de carater internacional entre elas; iii. adquirir acdes de empresas anénimas
brasileiras, atuando indiretamente no pais por meio dessas aquisi¢des; iv. estabelecer
uma empresa de acordo com as leis brasileiras, mantendo sua sede de administracao
no pais, enquanto investe capital estrangeiro nessa entidade. Portanto, cumpre trazer

uma breve explanacao sobre cada uma dessas modalidades.

Em primeiro lugar, quanto a sociedade estrangeira, estabelecida no exterior,
autorizada a funcionar no Brasil. A sociedade estrangeira pode atuar no Brasil caso
tenha autorizacdo concedida pelo Poder Executivo, podendo ser através da atuacao
por si mesma, de filiais, sucursais agéncias ou estabelecimentos subordinados®.
Cumpre ressaltar que o procedimento para a concessdo da autorizacdo a sociedade

estrangeira para funcionar no Brasil foi mencionada no capitulo 3.

Héa a possibilidade de a sociedade estrangeira operar no pais em conjunto com uma
ou mais pessoas juridicas nacionais através da celebracdo de um contrato de joint
venture internacional. Nesse contexto, ocorre uma unido para explorar uma atividade
especifica, que pode envolver a producdo de bens ou a prestagdo de servigos. Vale
ressaltar que as pessoas juridicas envolvidas mantém sua identidade e personalidade.
As joint ventures desse tipo ndo requerem autorizacdo do Poder Executivo federal,

embora uma pessoa juridica estrangeira faca parte da parceria.

8 ALARCON, Sylvio. Sociedades empresarias estrangeiras: estudo a luz do direito da empresa. Revista
dos Tribunais Online: Revista de Direito Privado, vol. 70/2016, p. 237 — 257, 2016, p. 5.
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A outra opcéo para a empresa estrangeira € adquirir agdes de sociedades anénimas
brasileiras, operando, portanto, indiretamente no pais. Nesse cenario, ndo ocorre a
criacdo de uma nova pessoa juridica, apenas a propriedade das acdes é alterada. O
tratamento juridico das participagdes acionarias estrangeiras requer uma analise mais
detalhada, regulado pelas Leis 4.131/1962 e 4.390/1964, mantidas em vigor pelo
artigo 299 da Lei das Sociedades Anbnimas. De acordo com a Lei 4.131/1962, é
exigido o "registro prévio do investimento em capital estrangeiro e a transferéncia,
para o pais, do valor em moeda estrangeira" para a integralizacdo das participacdes

de capital de individuos e empresas residentes ou domiciliadas no exterior®.

Este capital estrangeiro deve ser tratado da mesma forma que o capital nacional, com
excecoes justificaveis previstas por lei (artigo 2°). A fiscalizacdo da aplicacédo dessa
lei € condicionada ao registro dos "capitais estrangeiros que ingressam no pais, como
investimento direto ou empreéstimo, seja em moeda ou bens" (artigo 3°, a). Ocorre que,
conforme reiteradamente abordado neste trabalho, a depender do controle da
sociedade brasileira que tenha participacdo em seu capital de sociedades

estrangeiras, podera sofrer limitacdes®.

Por fim, existe a hipétese de se estabelecer uma empresa de acordo com as leis
brasileiras, mantendo sua sede de administracdo no pais, enquanto investe capital
estrangeiro nessa entidade, sendo a empresa considerada brasileira e sujeita as
mesmas regulacdes legais, independentemente da origem do capital. Porém, essa é

uma opc¢ao que sera melhor abordada mais a frente ainda nesse capitulo.

4.1.2 Os objetivos estatutarios

Alem das diversas possibilidades que a sociedade estrangeira possui de atuar no
Brasil, tendo algumas delas a imposicao das restricbes da Lei n°® 5.709/71, sempre

sera necessario o alinhamento das atividades empresariais da empresa a atividade

8 HENTZ, Luiz Antonio Soares; DINIZ, Gustavo Saad. Sociedades dependentes de autorizagdo. S&o
Paulo: IOB Thomson, 2004, pp. 63-64.

% PALADINO, Viviane. A disciplina do capital estrangeira no Brasil — investimentos diretos. Revista de
Direito Internacional e Econémico. Porto Alegre: Sintese, ano 1, n. 4, p. 118-131, jul.-ago. 2003.
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de exploragdo que sera exercida no imével adquirido, antes mesmo da transacao se

concretizar. O art. 18 da Instru¢cdo Normativa n® 88 do INCRA diz o seguinte:

Art. 18 - Para os efeitos da legislacdo vigente, consideram-se
empresas particulares de colonizagdo, aquelas que tiverem por
finalidade executar programa de valorizacdo de area ou distribuicao
de terras, das quais participem pessoas naturais, brasileiras ou
estrangeiras, residentes ou domiciliadas no Brasil, ou juridicas
constituidas e sediadas no Pais, que tiverem por finalidade executar
programa de valorizag&o de &rea ou distribuicao de terras.

Ainda, € reiterado pelo Parecer n°® LA-01/2010/AGU quando afirma que, entre as
restricbes impostas as sociedades estrangeiras e a ela equiparadas esta a
“necessaria vinculacao dos imoéveis rurais adquiridos aos objetivos estatutarios das
pessoas juridicas estrangeiras ou brasileiras a elas equiparadas (art. 5°)”. Segundo
Celso Ribeiro Bastos, a pessoa juridica estrangeira ndo podera adquirir imével rural
no Brasil, salvo se for autorizada a funcionar no pais, devendo as aquisicdes serem

vinculadas aos objetivos estatutarios da sociedade®?.

Esses objetivos estatutarios, mais especificamente, estdo elencados no art. 5° da Lei
n®5.709/71, que podem ser vinculados a projetos agricolas, pecuarios, industriais,
ou de colonizacdo. E, diferentemente de qualquer outra aquisicdo de imovel rural, a
gue é realizada por sociedades estrangeiras ou a ela equiparadas precisa comprovar
a relacdo dos objetivos estatutarios com a exploracao pretendida no imével a ser
adquirido antes mesmo da sua aquisi¢ao de fato, ja que € elemento essencial para a

concessao de autorizacao pelo INCRA.

4.1.3 A possibilidade de nacionalizagcdo da sociedade estrangeira

Para além dos mecanismos societarios existentes e a adequacdo dos objetivos
estatutarios necessarios, € importante frisar a possibilidade de nacionalizacdo da
sociedade estrangeira, que nao ira tornar automaticamente a aquisicao de um imovel

rural livre, mas pode mudar a forma de aplicacéo da Lei n°® 5.709/71.

%1 BASTOS, Celso Ribeiro. Constituicdo Federal Anotada e Explicada. 22 Ed. Rio de Janeiro: Forense,
2003, p. 459.
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Para que melhor seja entendido como pode haver a nacionalizagado de uma sociedade
estrangeira, cabe trazer o entendimento de Fabio Ulhoa Coelho, que em sua obra
menciona que o0s "estrangeiros residentes no exterior, ao constituirem uma sociedade
empresaria com sede de administracdo no territério nacional e obedecendo a
legislacédo vigente, essa sociedade é considerada brasileira em todos os aspectos"?.
Isto €, caso a sociedade seja constituida em territério nacional e aqui possua a sua
sede, serd considerada uma empresa brasileira, tendo a participacdo do capital

estrangeiro.

Porém, essa hipétese ndo somente é considerada as sociedades que forem
constituidas desde a sua origem pelas leis brasileiras. As empresas, assim como as
pessoas fisicas, tém a possibilidade de alterar sua nacionalidade. No caso da
nacionalizacdo de sociedades estrangeiras, essa mudanga nao apenas esta
relacionada a entidade com a qual estéo vinculadas, mas também implica a alteracéo
das leis que as regerao daquele momento em diante. Isso estabelece novos atributos,
direitos e obrigacdes que geralmente ndo correspondem precisamente aos aspectos,
estruturas, direitos e deveres que a empresa possuia antes da mudanca de
nacionalidade. Diante dessa possivel disparidade, as empresas estrangeiras que
passam pelo processo de nacionalizagdo devem se ajustar as caracteristicas legais

do Direito brasileiro.

A possibilidade de nacionalizacdo de uma sociedade estrangeira esta legislada no
artigo 1.141 do Cédigo Civil de 2002:

Art. 1.141. Mediante autorizacdo do Poder Executivo, a sociedade
estrangeira admitida a funcionar no pais pode adquirir nacionalidade
transferindo sua sede para o Brasil.

Observa-se que se o funcionamento esta condicionado a autorizacdo, da mesma
forma deve ser a nacionalizacdo. As empresas estrangeiras que operam sem a
autorizacdo do Poder Executivo federal ndo podem passar por esse processo de
nacionalizacdo. Por isso, ao ser analisada a possibilidade de nacionalizacdo de uma
sociedade estrangeira, sera aplicado todo o regramento relacionado a autorizacdo de

funcionamento abordada no capitulo 3.

92 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de direito comercial. 5 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2002, v. 2. p. 29.
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O segundo requisito para esse processo € uma nova aprovacao do governo brasileiro,
desta vez para a nacionalizacdo. Posteriormente, apdés a aprovacdo da
nacionalizacédo, € necessario transferir a sede da empresa estrangeira para o pais.
Ressalta-se que, atuando no pais por meio de subsidiérias, filiais, sucursais, agéncias
ou estabelecimentos, a empresa estrangeira pode apenas nacionalizar esses
estabelecimentos, constituindo uma sociedade brasileira®®. A nacionalizacdo da
sociedade estrangeira de fato, ndo somente de suas subsidiarias, determina a

mudanca de sua sede ao Brasil, ainda que o capital seja detido por estrangeiros.

O pedido de nacionalizacao, de acordo com o 8§ 1.° do art. 1.141 do CC/02, deve ser
submetido ao Departamento Nacional do Registro do Comércio (DNRC), incluindo os
documentos mencionados no art. 1.134. O DNRC tem a competéncia de examinar e
encaminhar os processos e recursos ao Ministro de Estado da Industria, do Comércio
e do Turismo, inclusive os pedidos de autorizagdo para nacionaliza¢do ou instalacao
de filial, agéncia, sucursal ou estabelecimento no pais por sociedade estrangeira. A
imposicdo de condi¢cdes a defesa dos interesses nacionais € concedida ao Poder
Executivo, assim como na autorizacdo de funcionamento, conforme o 8 2.° do art.
1.141.

Por fim, a nacionalizacdo é concluida com a emissédo do decreto de autorizacéo,
seguida pelo registro da sociedade e a publicacédo do termo correspondente. Enquanto
a autorizacdo nao for expedida, a nacionalizacdo ndo € concretizada, mantendo-se a

condicao de estrangeira para a sociedade empresaria envolvida no processo.

A alteracdo da nacionalidade néo significa a formacdo de uma nova pessoa juridica,
pois a personalidade juridica da empresa, previamente reconhecida enquanto
estrangeira, permanece ap6s o processo. Nado ha modificacdo essencial nos
contratos, direitos e obrigacdes, nem transferéncia de patrimonio ou bens de uma
sociedade para outra. Isso € conhecido como lex societatis, no qual a sede social se

transfere para o territorio nacional e a empresa passa a obedecer ao Direito brasileiro.

Seguindo a mesma linha de pensamento, conforme Modesto Carvalhosa, "a empresa
gue se transfere para o pais e adquire nacionalidade brasileira continua sendo a

mesma pessoa juridica, mesmo que, de acordo com a lei de seu pais de origem, possa

% PIMENTA, Eduardo Goulart. Sociedade subsidiaria integral. In: BOTREL, Sérgio (Coord.).
Direito societéario: andlise critica. Sdo Paulo: Saraiva, 2012.
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ser considerada dissolvida pela mudanca de nacionalidade"%. De acordo com a
doutrina, a empresa deve observar as leis do pais da sede anterior e do pais para o
gual se transfere. No entanto, se a lei de um dos paises interessados se opuser ao

processo de nacionalizacdo, este, de acordo com o Direito brasileiro, ndo existira.

A concessao de nacionalidade € um ato administrativo vinculado, podendo ser
contestado tanto em forma quanto em conteudo, inclusive com a possibilidade de
recurso ao Ministro de Estado da Industria e Comércio. A recusa da concessao
também pode ser contestada judicialmente, por meio dos meios destinados a protecéo
contra ilegalidades.

Agora, no que se refere a aquisicdo de imoveis rurais por sociedades estrangeiras
nacionalizadas, ndo ha uma modificacdo das limitacdes, salvo se o controle for
exercido por pessoa fisica ou juridica brasileira, que ndo seria alcancada pela
equiparacao do 81°, art. 1° da Lei n° 5.709/71. A mudanca da sede parte mais do
interesse da sociedade estrangeira em desenvolver mais suas atividades

empresariais no Brasil, do que para possuir uma flexibilizacao.

4.2 A DISCUSSAO ATUAL SOBRE A AQUISICAO DE IMOVEIS RURAIS PELA
SOCIEDADE BRASILEIRA CONTROLADA POR ESTRANGEIRO

Como muito foi tratado durante este trabalho, as discussfes sobre a equiparacéao da
empresa brasileira & empresa estrangeira nunca se exauriram, pelo contrario, elas so
se intensificaram ao longo do tempo. Por isso, nesse momento serdo abordadas as
controvérsias ocorridas no ambito do Tribunal de Justica de Sdo Paulo (4.2.1), que
geraram a Acédo Civil Publica hoje apensada a Arguicdo de Descumprimento de
Preceito Fundamental n°® 342 do Supremo Tribunal Federal ainda em discussao
(4.2.2).

% CARVALHOSA, Modesto. Comentarios ao Cadigo Civil: parte especial: do direito de empresa. Vol.
13, 2 ed., S&o Paulo: Saraiva, 2005.
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4.2.1 Controvérsias relevantes no Tribunal de Justica de S&o Paulo

Na mesma época em que o parecer n° LA-01/2010 da Advocacia-Geral da Uniao foi
aprovado, o Conselho Nacional de Justica (CNJ), em resposta a uma solicitacdo do
Ministério Publico Federal, ordenou as serventias extrajudiciais responsaveis pelo
registro de imoéveis em todo o pais que informassem as Corregedorias dos Tribunais
de Justica correspondentes todas as aquisicoes de imoOveis rurais por empresas
brasileiras controladas por estrangeiros, cujo registro fosse feito em um livro auxiliar
especifico (artigo 10 da Lei n. 5.709/71). O CNJ interpretou que as serventias
extrajudiciais devem seguir as regras e procedimentos estipulados na Lei n°

5.709/1971, incluindo a observancia do disposto no paragrafo 1° do seu artigo 1°.

Apesar do entendimento e do suporte do parecer emitido pela Advocacia-Geral da
Unido e de uma decisao do Conselho Nacional de Justica, de que as restricoes
estipuladas na Lei n® 5.709/1971, especialmente em relacdo as empresas brasileiras
controladas por estrangeiros com sede no exterior, foram absorvidas pela Constituicao
de 1988, seja antes ou depois da revogacédo do artigo 171 do texto constitucional, o
Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo (TJ-SP) expressou um entendimento

diferente.

Em 2012, ao analisar um Mandado de Seguranca contra a recusa do Corregedor-
Geral do Tribunal de Justica de Sdo Paulo em relagcdo a um recurso administrativo
interposto contra uma negativa a aquisicdo de imével rural por sociedade brasileira
equiparada a estrangeira, o TJ-SP decidiu conceder a seguranca. O tribunal entendeu
que o dispositivo mencionado néo foi incorporado pela Constituicdo de 1988. Eles
também concluiram que a norma néo poderia ser restabelecida, uma vez que o artigo

171 original foi completamente revogado pela Emenda Constitucional n°® 6/1995.

E importante ressaltar que anteriormente a essa decisdo, a Corregedoria-Geral do
Tribunal de Justica de S&o Paulo emitiu o parecer n® 250/10-E, instruindo os Cartorios
de Notas e Registros de Imoveis a seguirem as disposicdes da Lei n° 5.709/1971 em
relacdo as empresas nacionais de capital estrangeiro com sede no exterior,

acreditando que o paragrafo 1° do artigo 1° desta lei foi incorporado.
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Ap6s o julgamento pelo Orgéo Especial do TISP, o Corregedor-Geral de Justica reviu
sua orientacdo emitida no parecer n°® 250/10-E, elaborando um novo parecer (n°® 461-
12-E) em 2012°%. Esse novo parecer tinha forca normativa no ambito do Estado de
Sao Paulo e dispensava os Cartorios e Registros de Imdveis de observar as restricoes
da Lei n° 5.709/1971 e do Decreto n°® 74.965/1974.

Por isso, em 2014, a Unido e o Instituto Nacional de Colonizacédo e Reforma Agréria
(INCRA) entraram com uma Ac¢ao Civel Originaria (ACO n. 2.463) no Supremo
Tribunal Federal (STF) contra o Estado de Sao Paulo, buscando a declaracéo de
nulidade do contetdo do parecer n° 461-12-E.

Neste processo, 0s autores argumentam que a interpretacdo das normas presentes
nos artigos 3°, inciso I, 5°, inciso XXII, e 170, caput, da Constituicdo Federal®®, que
estabelecem, respectivamente, a construcdo de uma sociedade livre, justa e solidaria
como um dos objetivos fundamentais da Republica, a garantia do direito a propriedade
e afundacao da ordem econ6mica baseada no trabalho e na livre iniciativa, deve estar
alinhada com o exercicio da soberania nacional. Alegam ainda que o direito de
propriedade, previsto na Constituicdo, € uma norma de eficacia limitadalO7, o que

permite ao legislador restringir 0 seu exercicio.

O Supremo Tribunal Federal ainda ndo emitiu uma decisao definitiva e exaustiva sobre
a controversia mencionada. No entanto, em 2016, ao analisar a medida cautelar
solicitada para a declaracédo de nulidade imediata ao parecer n° 461-12-E, o Ministro
Marco Aurélio ressaltou que a norma presente no artigo 1°, paragrafo 1°, da Lei n°
5.709/1971 nao foi declarada inconstitucional pela Corte Suprema. Ele destacou que
0 ato normativo em questao, vindo de uma entidade estadual, afastou a aplicacéo de
uma lei federal que regulamentava um assunto de competéncia da Unido, o que

violaria o pacto federativo.

% BRASIL. Conselho Nacional de Justica - CNJ. Pedido de Providéncias n° 0002981-
80.2010.2.00.0000. Ministério Publico Federal, 58 CAmara de Coordenacéo e Revisdo, 2010. Disponivel
em: <https://www.cnj.jus.br/cnj-determina-que-cartorios-controlem-compra-de-terras-por-empresas-
controladas-por-estrangeiros/>. Acesso em: 30 set. 2023.

% BRASIL. Supremo Tribunal Federal- ACO: 2463 DF, Relator: ANDRE MENDONGCA, Data de
Julgamento: 05/05/2023, Tribunal Pleno, Data de Publicagdo: PROCESSO ELETRONICO DJe-s/n
DIVULG 29-06-2023 PUBLIC 30-06-2023. Disponivel em
<https://www.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/stf/1882412347> acesso em 01 de nov. 2023.


https://www.cnj.jus.br/cnj-determina-que-cartorios-controlem-compra-de-terras-por-empresas-controladas-por-estrangeiros/%3e
https://www.cnj.jus.br/cnj-determina-que-cartorios-controlem-compra-de-terras-por-empresas-controladas-por-estrangeiros/%3e

64

Em uma decisédo emitida individualmente®’, o Ministro Marco Aurélio enfatizou que a
Constituicdo Federal protege a igualdade e a livre iniciativa, mas também reserva ao
legislador instrumentos para garantir a soberania, fundamental para a ordem
constitucional, a base da Republica e da ordem econdmica nacional. Por essas
razdes, atendeu ao pedido de medida cautelar feito pelos Autores (Unido e INCRA)
para suspender os efeitos do parecer emitido pela Corregedoria-Geral da Justica do

Estado de Sao Paulo até que houvesse um julgamento definitivo.

Deve ser registrado que em uma decisdo recente emitida individualmente pelo
Superior Tribunal de Justica, pelo Ministro Herman Benjamin, foi analisada uma
guestao relacionada a participacdo ou a proibicdo de novas empresas de seguranca
brasileiras com uma maioria de capital estrangeiro. Em uma decisdo provisoria, o
entendimento foi de que o artigo 172 da Constituicdo Federal, que permite restricoes
ao capital estrangeiro em razao do interesse nacional, s6 merece tal interpretacéo se

houver, no texto constitucional, restricdes explicitas a um setor especifico.

Além disso, decidiu-se que a interpretacdo adotada no caso de Acédo Civel Originaria
n° 2.463% do STF ndo se aplicaria ao caso das empresas de seguranca privada, ja
gue, no caso de aquisicdo de terras por estrangeiros, ha uma previsdo explicita no
artigo 190 da Constituicdo Federal de que por meio de lei, poderiam ser estabelecidas

limitacBes a compra de terras por pessoas fisicas ou juridicas estrangeiras.

A questdo teve continuidade com a Arguicdo de Descumprimento de Preceito
Fundamental ao Supremo Tribunal Federal que apensou a ACO n° 2.463 para que
ambos o0s procedimentos caminhem juntos e ndo possuissem conflitos de
entendimento. E nesse sentido que sera agora seré abordada como esta a situacéo

do controle de constitucionalidade promovido para analisar o art. 1° da Lei n®5.709/71.

4.2.2 O Supremo Tribunal Federal no julgamento da ADPF n° 342

97 Disponivel em: https://portal.stf.jus.br/processos/detalhe.asp?incidente=4756470.

% BRASIL. Supremo Tribunal Federal- ACO: 2463 DF, Relator: ANDRE MENDONGCA, Data de
Julgamento: 05/05/2023, Tribunal Pleno, Data de Publicagdo: PROCESSO ELETRONICO DJe-s/n
DIVULG 29-06-2023 PUBLIC 30-06-2023. Disponivel em
<https://www.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/stf/1882412347> acesso em 01 de nov. 2023.
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by

A equiparacdo da sociedade brasileira controlada por estrangeiro a sociedade
estrangeira possui discussdo quanto ao descumprimento de direitos fundamentais
perante o Supremo Tribunal Federal, tendo em vista que o debate ndo se exauriu com
a emissdo do Parecer LA-01/2010/AGU, mas perdura até os dias atuais. Neste
sentido, urge analisar a Arguicdo de Descumprimento de Preceito Fundamental n°
342/DF ajuizada pela Sociedade Rural Brasileira (SRB) que est4d pendente de

julgamento pelo STF,

A ADPF n° 342/DF possui como objeto principal a discussao quanto ao art. 1°, 81° da
Lei 5.709/71 junto ao mais recente parecer da AGU e foi apensada aos autos da Agao
Civil Ordinaria n°® 2.463, com pendéncia de julgamento de mérito. A SRB alega que a
Constituicdo Federal ndo estabelece mais distincbes entre empresas nacionais e
aquelas de composicdo majoritariamente estrangeira, especialmente apés a
revogacgao do artigo 171 da Constituicdo pela Emenda Constitucional 06/1995. Nesse
contexto, a alegacéo € que a lei ndo deveria criar distingdes que a prépria Constituicdo

nao fez.

O debate gira em torno do descumprimento dos principios constitucionais relativos a
livre iniciativa (art. 1°, IV da CF/88), da garantia do desenvolvimento nacional (art. 3°,
Il da CF/88), da liberdade de associagéo para fins licitos (art. 5°, XVII da CF/88), da
propriedade (art. 5°, XXIl da CF/88) e da seguranca juridica (art. 5°, XXXVI da CF/88)
cumulados com a garantia de inviolabilidade dos direitos elencados no art. 5° da
Constituicdo de 1988 aos brasileiros e estrangeiros residentes no Brasil, quando da
aplicacao de limitacbes a uma empresa nacional, ainda que possua maioria do capital

social estrangeiro.

Apés o0 ajuizamento, a Procuradoria-Geral da Republica apresentou parecer
afirmando que, para além da suposta ilegitimidade ativa da SRB, descabimento do
controle concentrado de constitucionalidade por se tratar de lei secundéria e auséncia
de discussdo relevante, a Constituicdo de 1988, embora garanta 0s principios

alegados pelo Requerente, também impde restricbes na propria Carta Magna, que

9BRASIL. Supremo Tribunal Federal, Tribunal Pleno. Arguicdo de Descumprimento de Preceito
Fundamental n°® 342/DF. Relator: Min. André Mendonga, 16 de abril de 2016. Disponivel em:
<https://portal.stf.jus.br/processos/detalhe.asp?incidente=4756470>. Acesso em: 15 ago. 2023.
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trata em seu art. 190 sobre a regulacéo e limitacdo da aquisi¢éo e arrendamento de

propriedade rural pelas pessoas fisicas e juridicas estrangeiras.

O processo de julgamento no plenario do STF iniciou-se em fevereiro de 2021 com o
voto do relator, Ministro Marco Aurélio, que se pronunciou pela improcedéncia do
processo, reconhecendo o respaldo constitucional do dispositivo. No entanto, o
Ministro Alexandre de Moraes pediu vistas do processo, interrompendo o julgamento.
Este foi retomado em 25 de junho de 2021, de forma virtual, com o voto do Ministro, o
qgual discordou do Relator e votou pela procedéncia do processo, reconhecendo a
inconstitucionalidade do dispositivo da Lei n® 5.709/71 e, consequentemente, do
Parecer AGU n.° LA-01/2010, que anteriormente considerara tal dispositivo como

recepcionado pela Constituicao.

Em sintese, o voto do Ministro Marco Aurélio foi no sentido de que as restricbes a
aquisicdo de propriedade rural no Brasil por pessoa juridica brasileira controlada por
estrangeiro sdo consideradas compativeis com a Constituicdo de 1988, pois buscam
preservar principios como soberania, seguranca nacional, protecdo do meio ambiente
e a ordem econdmica. Além disso, afirmou que as restricbes impostas s&o
consideradas proporcionais, jA que nao interfere na liberdade de associacdo ou na
constituicdo de uma pessoa juridica, mas imp0de limitacdes especificas quando a
propriedade rural € adquirida por elas e quando o controle majoritario estad nas maos
de entidades estrangeiras. Ou seja, em nada divergiu do entendimento da AGU no
Parecer n° LA-01/2010.

De outro angulo, o posicionamento do Ministro Alexandre de Moraes que terd um
maior enfoque nesse topico, ja que além de trazer um entendimento inovador em
comparacao aos que foram anteriormente exarados, converge com a conclusdo que

0 presente trabalho pretende alcancar.

O voto foi fundamentado no fato de que, ao ser definido o conceito de empresa
brasileira no inciso | do art. 171 da Constituicdo Federal, ndo diferenciou entre uma
empresa brasileira com capital nacional e uma empresa brasileira com capital

estrangeiro. Por esse motivo, as restricdes presentes no artigo 1°, paragrafo 1°, da Lei
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5.709/1971, ndo seriam mais justificadas. Inclusive, trazendo de maneira exaustiva

gue este foi o entendimento pacifico da doutrina constitucional brasileira®°,

Acrescentou que a revogacdo do artigo 171 da Constituicdo Federal pela Emenda
Constitucional 6/1995 ndo tem o poder de reintegrar a norma que nao foi acolhida.
Isso se deve a proibicdo em nossa estrutura juridica de uma restauracdo automaética,

a menos que haja uma disposicdo explicita na nova lei 1°t, Portanto, essa

100 “CELSO BASTOS ao afirmar que: “assim sendo, antes do advento da atual Constituicdo, as
sociedades nacionais ndo comportavam divisGes em espécie. Eram pura e simplesmente nacionais,
bastando para isso que fossem organizadas na conformidade da lei brasileira e que tivessem no Pais
a sede de sua administracdo (...) O primeiro ponto a observar-se é que a Constituicdo substitui uma
classificacdo, baseada na bipolaridade empresa nacional — empresa ndo-nacional, por outra
classificagdo também dicotdmica, cujos termos, contudo, sdo empresa brasileira de um lado e empresa
brasileira de capital nacional de outro (...) Inovou, sem duvida, ao criar o conceito de empresa brasileira
de capital nacional. Ao assim proceder findou por constitucionalizar a tendéncia detectada no passado,
mas devidamente verberada, consistente na distincdo entre empresas nacionais e ndo-nacionais”
(Comentarios a Constituicdo do Brasil. 7° vol. S8o Paulo: Saraiva, 1990, p. 47 ss).
No mesmo sentido, IVES GANDRA DA SILVA MARTINS ensinava, a época, que a regra era mesmo o
tratamento isondmico: “a ordem econémica é determinada por principios maiores como os da livre
concorréncia, isonomia, direito adquirido, igualdade de oportunidades,etc, etc., etc. Ora, a tais
principios maiores ndo pode haver restricdes menores, razéo pela qual o tratamento diferencial apenas
€ admissivel na medida em que tais principios maiores possam ser colocados em risco, e, por
decorréncia, os interesses nacionais... Ora, a evidéncia, tal tratamento diferencial que permite disciplina
privilegiada a favor da empresa nacional s6 é admissivel se a empresa nacional de capital estrangeiro
colocar em risco a) as atividades estratégicas elencadas; b) o desenvolvimento econdémico, c) o
desenvolvimento tecnolégico do pais” (Constituicao aplicada. Coord. Ives Gandra da Silva Martins.
Belém: Cejup, 1989, p. 80-81).

Também foi o entendimento de MANOEL GONCALVES FERREIRA FILHO, que apontou os dois
objetivos da distingdo entre empresas brasileiras de capital nacional e empresas brasileiras de capital
estrangeiro, ensinando que: “ um é reservar a primeira determinadas vantagens na competicdo ou
concorréncia com a segunda. E o que esta regulado no inciso | deste paragrafo, e, no §2° deste artigo.
O outro é agravar as condi¢Bes para que uma empresa seja considerada de capital nacional em fungéo
de seu campo de atividades” (...) “ esses beneficios hdo de ser necessariamente temporarios, ou seja,
limitados, ou se estendidos além do razoavel, sdo inconstitucionais e assim devem ser declarados” (
Comentérios a Constituicao brasileira de 1988. 4° vol. Sdo Paulo: Saraiva, 1995, p. 8).

Igualmente, PINTO FERREIRA reforgou essa conclusao, ensinando que: “A Constituigdo estabelece
uma distingdo entre empresa brasileira e empresa brasileira de capital nacional, tendo por finalidade
atribuir um tratamento privilegiado as sociedades de capital nacional. A norma em comentario alude a
protecao e beneficios especiais, 0 que ndo pode ser permitido por meros atos administrativos. Além
disso, a protecéo refere-se a uma atividade e ndo a uma empresa individualmente considerada (...)
entretanto existem clausulas restritivas para que sejam utilizadas tais benesses. A primeira é de que a
concessédo deve ser temporaria € ndo permanente, a fim de que a empresa seja implantada e tenha
tempo de consolidacdo. A segunda restricao € no sentido de que as atividades da empresa submissas
a este regime especial sdo aquelas considerada estratégicas para o desenvolvimento do Pais ou para
a defesa nacional” (Comentarios a Constituigdo Brasileira. 6. Vol. Sado Paulo: Saraiva, 1994, p. 285).
Como bem destacado por MARIA FERNANDA PECORA GEDEON, GUSTAVO MOREL LEITE e
FLAVIA BAILONI MARCILIO: “Com o advento da Constituicdo Federal de 1988, tal previsdo (da Lei n°
5.709/71) nédo foi recepcionada. O artigo 171 da propria Constituicdo estabeleceu o conceito de
empresa brasileira e empresa brasileira de capital nacional, revogando o conceito de empresa
estrangeira previsto pela Lei n°® 5.709/71, ou seja, empresas brasileiras constituidas com capital
estrangeiro” (REVISTA CONSULEX, 3 de maio de 2004).”

101 Art. 2°, 83°, da Lei de Introducdo as Normas do Direito Brasileiro: "A lei revogada néo se restabelece
pela lei revogadora ter perdido a vigéncia, a menos que haja disposi¢cdo em contrario."
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reinstauracgao efetiva é proibida, a menos que haja uma previsdo explicita na lei, o que
significa que a legislacdo que perdeu sua eficacia antes da promulgacdo de novas
Emendas Constitucionais néo tera sua eficacia restabelecida. Inclusive sendo esse o

entendimento da prépria corte:

Acao Direta de Inconstitucionalidade. AMB. Lei n® 12.398/98- Parana.
Decreto estadual n° 721/99. Edicdo da EC n° 41/03. Substancial
alteracdo do parametro de controle. Ndo ocorréncia de prejuizo.
Superacéo da jurisprudéncia da Corte acerca da matéria. Contribuicéo
dos inativos. Inconstitucionalidade sob a EC n° 20/98. Precedentes. 1.
Em nosso ordenamento juridico, ndo se admite a figura da
constitucionalidade superveniente. Mais relevante do que a Plenario
Virtual - minuta de voto - 25/06/2021 11 atualidade do parametro de
controle é a constatacdo de que a inconstitucionalidade persiste e é
atual, ainda que se refira a dispositivos da Constituicdo Federal que
nao se encontram mais em vigor. Caso contrario, ficaria sensivelmente
enfraquecida a propria regra que proibe a convalidacéo. 2. A jurisdigéo
constitucional brasileira ndo deve deixar as instancias ordinarias a
solugéo de problemas que podem, de maneira mais eficiente, eficaz e
segura, ser resolvidos em sede de controle concentrado de normas. 3.
A Lei estadual n® 12.398/98, que criou a contribuicdo dos inativos no
Estado do Parana, por ser inconstitucional ao tempo de sua edicao,
nao poderia ser convalidada pela Emenda Constitucional n® 41/03. E,
se a norma ndo foi convalidada, isso significa que a sua
inconstitucionalidade persiste e é atual, ainda que se refira a
dispositivos da Constituicdo Federal que ndo se encontram mais em
vigor, alterados que foram pela Emenda Constitucional n° 41/03.
Superada a preliminar de prejudicialidade da acéo, fixando o
entendimento de, analisada a situacdo concreta, ndo se assentar o
prejuizo das acdes em curso, para evitar situagcbes em que uma lei
gue nasceu claramente inconstitucional volte a produzir, em tese, seus
efeitos, uma vez revogada as medidas cautelares concedidas ja ha
dez anos. 4. No mérito, é pacifica a jurisprudéncia desta Corte no
sentido de que € inconstitucional a incidéncia, sob a égide da EC n°
20/98, de contribuicdo previdenciaria sobre os proventos dos
servidores publicos inativos e dos pensionistas, como previu a Lei n°
12.398/98, do Estado do Parané (cf. ADI n° 2.010/DF-MC, Relator o
Ministro Celso de Mello, DJ de 12/4/02; e RE n° 408.824/RS-AgR,
Segunda Turma, Relator o Ministro Eros Grau, DJ de 25/4/08). 5. E
igualmente inconstitucional a incidéncia, sobre os proventos de
inativos e pensionistas, de contribuicdo compulséria para o custeio de
servicos médicohospitalares (cf. RE n® 346.797/RS-AgR, Relator o
Ministro Joaquim Barbosa, Primeira Turma, DJ de 28/11/03; ADI n°®
1.920/BA-MC, Relator o Ministro Nelson Jobim, DJ de 20/9/02). 6.
Declaragcdo de inconstitucionalidade por arrastamento das normas
impugnadas do decreto regulamentar, em virtude da relacdo de
dependéncia com a lei impugnada. Precedentes. 7. Acdo direta de
inconstitucionalidade julgada parcialmente procedente. " (ADI 2.158,
Rel. Min. DIAS TOFFOLI, Plenério, DJe de 16/12/2010).

Diante disso, a concluséo assertiva do Ministro Alexandre de Moraes foi que o art. 1°,

81° da Lei n° 5.709/71 se demonstra claramente inconstitucionais, visto que 0s
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entendimentos exarados a favor da sua recepcdo contradizem n&o apenas a
jurisprudéncia estabelecida pelo Supremo Tribunal Federal, que considera inviavel a
restauracdo automatica de leis sem uma previsdo expressa, como analisado
anteriormente, mas também por violarem os principios constitucionais da legalidade,

seguranca juridica e razoabilidade.

O julgamento da ADPF n° 342 ainda néo foi finalizado, mas teve uma movimentacao
relevante em 28 de abril de 2023. A movimentacéo teve inicio om a apresentacéo de
um pedido de medida cautelar incidental pelo Conselho Federal da Ordem dos
Advogados do Brasil, o qual pleiteou sua participagdo no caso como amicus curiae.
Em seguida, solicitou "a suspensao de todos os processos e transacles legais
relacionados a aplicacédo do art. 1°, 8 1°, da Lei n°® 5.709/71 até a decisao final da ACP
2463 e da ADPF 342", com o proposito de preservar a seguranca juridica sobre o

assunto.

Inicialmente quanto a adequacdo da medida no caso em questdo, o atual relator,
Ministro André Mendonca, entendeu pelo parcial deferimento da liminar devido ao
cenario de inseguranca juridica que paira o julgamento. Justifica na decisédo
monocratica que deve haver a liminar para suspender apenas 0s processos judiciais
gue tratem sobre o tema discutido pelo controle de constitucionalidade, na divergéncia
entre os votos dos Ministros Marco Aurélio e Alexandre de Moraes, tratados
anteriormente, que geraria um quadro de risco ja que, até que o Supremo Tribunal

Federal decida o veredito final, podem surgir decisdes conflitantes.

No que toca a as transacfes imobiliarias, o relator ndo entendeu que haveria a
necessidade de suspenséao, tendo em vista que no ambito da ACO n° 2.463/DF foi
deferida liminar que derrubou os efeitos do parecer da Corregedoria-Geral de Justica
do Estado de Séao Paulo que havia dispensado os tabelides e os oficiais de registro
paulistas de se ater as disposi¢cfes da Lei n° 5.709/71. Por isso, tdo somente o0s
processos judiciais que tratassem da aquisicdo de imoveis rurais por sociedade

brasileira controlada por estrangeiros que deveriam ser suspensos.

Ocorre que, a decisdo nao foi referendada pelo Plenario do Supremo Tribunal Federal,

tendo em vista que dependia da aprovacao da maioria absoluta do corte, mas que
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acabou em empatel®?, Tendo em vista que o art. 146 do Regimento Interno do
Supremo Tribunal Federal dispde que quando had empate em uma votacdo que
necessita de maioria absoluta, a decisdo contraria € proclamada. Deste modo, a
liminar inicialmente deferida parcialmente pelo relator Ministro André Mendonga néo
foi referendada.

E neste sentido que a ADPF n° 342 encontra-se sem julgamento final, com votos
conflitantes que ndo apontam qual sera o resultado quanto a (in)constitucionalidade
do 819, art. 1° da Lei n® 5.709/71.

43 UM ESTUDO SOBRE AS AREAS ADQUIRIDAS POR SOCIEDADES
ESTRANGEIRAS NO BRASIL E OS CASOS DE REPERCUSSAO NACIONAL

Feitas as considera¢des quanto a atual situacdo da Lei n®5.709/71 e suas implicacdes
as sociedades estrangeiras e a ela equiparadas € que serdo analisados os dados do
INCRA sobre a aquisicdo de iméveis rurais no Brasil por sociedades estrangeiras e as

decisbes que repercutiram nacionalmente sobre o tema.

Como visto no capitulo 3, existem diversas limitacdes de areas que devem ser
respeitadas pelas sociedades abarcadas pela Lei n°® 5.709/71. Rememora-se que a
area rural pertencente a estrangeiros ndo podem ultrapassar ¥ do territério do
municipio onde estejam situados. Além disso, reitera a restricdo a propriedade de mais
40% do limite de % da superficie do municipio as pessoas estrangeiras de mesma

nacionalidade.

Feitas essas consideracdes, analisando os dados extraidos do INCRA, o gréafico a
seguir demonstra a quantidade de imoveis registrados sob a propriedade de

sociedades estrangeiras no Brasil:

Figura 1 — Numero de imoveis registrados por sociedades controladas por estrangeiros por

area total.

102 0 empate ocorreu devido a saida do ex-ministro Ricardo Lewandowski em 6 de abril de 2023 que,
na data do julgamento da liminar discutida ainda ndo havia sido substituido pelo atual Ministro Cristiano
Zanin, que apenas foi empossado em 3 de agosto de 2023.
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Fonte: Botene (2022)%3

Porém, quanto a extensdo dos imoveis rurais de propriedade das sociedades

estrangeiras em hectares, os dados extraidos do INCRA séo:

Figura 2 — Quantidade de hectares dos iméveis rurais pertencentes as sociedades

estrangeiras

103 BOTENE, T. S. Estrangeirizacdo de Terras: Area e Destinacdo Produtiva No Brasil. Tese
(Mestrado em Agronegécios) — Curso de Pos-Graduagdo em Agronegdcios, Universidade Federal de
Santa Maria. Palmeiras das Miss6es, 2022, pp. 80-87.
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Ordem decrescente Estado Area somada (hectares)
1° MG 318845.3930
2 BA 223593.4205
3 PR 97684,3857
4° GO 75961,1616
5° SC T4983,4097
6° PI 64353,8055
7° SP 63296,8951
g° MS 62927,1683
9° AP 53643,3843
1 RS 49190,1095
11" MT 24003.4429
12° MA 16590,1762
13° RN 5317,0901
14° RJ 48393116
15° PE 44422210
16° TO 24436859
17 CE 2125,0913
18° RR 1494,4306
19° AL 1151,1729
20° ES 1026,8932
21° DF 123,5868
22° PB 104,0000
23° PA 99,6321

Brasil 1.148.239,868

Fonte: Botene (2022)%4

Concluindo a analise quantitativa dos dados relativos aos imdveis rurais, atravées da
juncéo dos hectares declarados pelas sociedades estrangeiras no Sistema Nacional
de Cadastro Rural e dos dados sobre a extensdo de cada municipio conforme
informacgbes fornecidas pelo IBGE, sdo os estados que mais demonstraram a

extrapolacdo dos limites previstos na Lei n°® 5.709/71:

Figura 3 — Municipios de Minas Gerais

104 BOTENE, T. S. Estrangeirizacdo de Terras: Area e Destinacdo Produtiva No Brasil. Tese
(Mestrado em Agronegdcios) — Curso de Pos-Graduagdo em Agronegdcios, Universidade Federal de
Santa Maria. Palmeiras das Miss6es, 2022, pp. 80-87.
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Municipio Transacdes Soma dos Extensfio do municipio Porcentagem
P ¢ hectares em hectares £
Dionisio/MG 2 32074,8292 33037.5 94,51%
Paulistas/MG 2 19987,5842 220564 90,62%
Antonio Dias 10 47842,5484 78706,1 61%
Acgucena/MG 16 31618,3246 815422 38,78%
Sido Gongalo do o
Rio Abaixo/MG 6 0375,9019 36382.8 26%
Materlandia/ MG 1 6786,8766 28053 24%
Pecanha/MG 20 23002,9620 09664.,6 23,08%
Corrego o
Novo/MG 1 4168,7827 20538,5 20%
Fonte: Botene (2022)%
Figura 4 — Municipios de Santa Catarina
. . - - Soma dos Extensdao do municipio | Porcentage
Municipio I'ransacdes )
hectares em hectares m
Trés Barras/SC 23 15751,1674 43649,6 36,09%
Mafra/SC 66 30006,2719 140408.4 21,37%
Fonte: Botene (2022)°°
Figura 5 — Municipios do Parana
" - _ Soma dos Extensio do municipio | Porcentage
Municipio I'ransacdes
hectares em hectares m
Antbnio
Olinto/PR 23 14161,5908 46962 30,155%
Rio Negro/PR 18 14453,944 604138 23.925%

Fonte: Botene (2022)%7

Figura 6 — Municipios do Ceara

105 BOTENE, T. S. Estrangeirizacdo de Terras: Area e Destinacdo Produtiva No Brasil. Tese
(Mestrado em Agronegdcios) — Curso de Pds-Graduacdo em Agronegécios, Universidade Federal de

Santa Maria. Palmeiras das Missdes, 2022, pp. 80-87.

106 BOTENE, T. S. Estrangeirizacdo de Terras: Area e Destinacdo Produtiva No Brasil. Tese
(Mestrado em Agronegdcios) — Curso de Pds-Graduacdo em Agronegécios, Universidade Federal de

Santa Maria. Palmeiras das Miss6es, 2022, pp. 80-87.

107 BOTENE, T. S. Estrangeirizacdo de Terras: Area e Destinacdo Produtiva No Brasil. Tese
(Mestrado em Agronegdcios) — Curso de Pos-Graduagdo em Agronegdcios, Universidade Federal de

Santa Maria. Palmeiras das Miss6es, 2022, pp. 80-87.
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Tabela 10 — Municipio do Ceara

" . - Soma dos Extensiio do municipio | Porcentag
Municipio I'ransacdes
hectares em hectares em
[tarema/CE | 1 | 2770797 | 714,833 | 38.76%

Fonte: Botene (2022)%8

Porém, existem inconsisténcias desses dados devido a forma como sé&o
disponibilizados pelo INCRA. Primeiro, relativo ao registro em duplicidade como o
exemplo da empresa Celulose Nipo-Brasileira S/A — Cenibra que registrou um imovel
de 35.699,6000 hectares com essa mesma extensdo em 6 municipios diferentes de

Minas Gerais, além de outros casos similares em outros Estados:

Figura 7 — Iméveis registrados em duplicidade

Municipio Estado | Empresa Hectares
Luis Eduardo Magalhies | BA Agropecuaria Osman Ltda 1.039.,6560
Sdo Desidério BA Agropecuaria Osman Ltda 1.039,6560
Gov. Lomanto Jr BA Almirante Cacau Agricola, Comércio E Exportacdo Ltda. | 59,1806
Itajuipe BA Almirante Cacau Agricola, Comércio E Exportagio Ltda. | 59,1806
Cacgu GO Adalia Agricola Ltda 2.057,9155
Jatai GO Adalia Agricola Ltda 2.057,9155
Caiaponia GO Agricert Agro Mercantil Ltda 2.919,2963
Montividiu GO Agricert Agro Mercantil Ltda 2.919,2963
Bonito PE China Contruction Bank Brasil Banco Multiplo S/A 2.290,6494
Palmares PE China Contruction Bank Brasil Banco Multiplo S/A 2.290.6494

Fonte: Botene (2022)1°

E possivel interpretar que o proprietario estrangeiro ndo declara qual area abrange
cada municipio quando a extensdo do imdével abarca mais de um, sendo possivel
analisar de fato o cumprimento dos limites dispostos na Lei n° 5.709/71. Novamente,
€ notavel que o sistema registral brasileiro € extremamente falho e ndo permite que

nem as restricdes impostas pelo Estado sejam controladas.

Para além dessas irregularidades apontadas, deve ser analisado um dos casos de
grande repercussdo que demonstram ainda mais a gravidade dessas falhas, o caso

Bracell. Foi proposta em 2022 uma Acéao Civil Publica pela Associacao Brasileira do

108 BOTENE, T. S. Estrangeirizacdo de Terras: Area e Destinacdo Produtiva No Brasil. Tese
(Mestrado em Agronegdcios) — Curso de Pds-Graduacdo em Agronegécios, Universidade Federal de
Santa Maria. Palmeiras das Miss6es, 2022, pp. 80-87.
109 BOTENE, T. S. Estrangeirizacdo de Terras: Area e Destinacdo Produtiva No Brasil. Tese
(Mestrado em Agronegdcios) — Curso de Pos-Graduagdo em Agronegdcios, Universidade Federal de
Santa Maria. Palmeiras das Missdes, 2022, pp. 80-87.
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Agronegoécio (ABAG) e pela Associagdo dos Plantadores de Cana do Médio Tieté
(ASCANA) contra o Grupo Empresarial Bracell 1*°. Foi pleiteado que o grupo
respeitasse o limite estabelecido pela legislacdo para aquisicdo de terras brasileiras
por estrangeiros, tendo em vista que, através da adogdo de estruturas societarias
irregulares para esconder a predominancia do capital estrangeiro com o qual o grupo

€ constituido, ela ndo estaria cumprindo das restricées legais.

Apos avaliar o caso, o juiz considerou que as questdes levantadas na acdo estavam
relacionadas a soberania nacional, a funcdo social da propriedade, a seguranca
alimentar, a estrutura socioeconémica e ao meio ambiente, deferindo uma liminar em
que o Grupo Bracell se abstivesse de fazer novas aquisicOes de propriedades rurais
ou de celebrar contratos de arrendamento, parcerias agricolas ou negdécios
semelhantes acima dos limites estabelecidos pela Lei n®5.709/71. Porém, essa liminar
foi suspendida através de agravo interposto pelas rés até que fossem feitas as pericias

pertinentes.

Isso reforca a problematica nos registros de imoveis rurais adquiridos por
estrangeiros, ja que, caso a Bracell seja posteriormente identificada como uma
sociedade estrangeira, os imoveis por ela adquiridos ndo constavam nas analises dos

limites impostos pela Lei n°® 5.709/71.

Outro caso que demonstra a falta de controle sobre as aquisicées de iméveis rurais
por sociedades estrangeiros é o das empresas Eldorado Brasil Celulose S/A, Paper
Excellence BV e CA Investment Brazil S/A. Foi ajuizada uma acg&o popular contra a
Unido, o Incra e as empresas Eldorado Brasil Celulose S/A, Paper Excellence BV, CA
Investment Brazil S/A e J&F Investimentos S/A, sendo alegado na inicial que
representantes das empresas Eldorado Brasil Celulose e Paper Excellence estiveram
em Chapecé com a intencdo de sondar agricultores na Regido Oeste de Santa
Catarina para a compra de terras, visando ao plantio de eucaliptos e extracdo de

madeira para exportagao.

110 BRASIL. Tribunal de Justiga de Sdo Paulo. Agéo Civil Plblica n® 1015442-58.2022.8.26.0344/TJSP.
Requerente: Associacdo dos Plantadores de Cana do Médio Tieté e outros. Requerido: Bracell
Singapore Pte Ltd. e outros. 4% Vara Civel. Sdo Paulo, Data de Julgamento: 04 de outubro de 2023.
Dje: 04 de outubro de 2023.
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A problematica que paira sobre esse caso € de que a Paper Excellence, empresa
estrangeira, estaria consolidando a aquisicdo da Eldorado Brasil Celulose, detentora
de 249 mil hectares de florestas de eucalipto em areas rurais nacionais. Por isso,
restou decidido em sede liminar que, devido as autorizagdes do Instituto Nacional de
Colonizacdo e Reforma Agraria (Incra) e do Congresso Nacional que séo exigidas
para a compra de imdveis rurais por empresas estrangeiras que atuam no Brasil,
devendo ser suspensos 0s atos voltados a transferéncia do controle acionario da
Eldorado!*!,

Isso porque, caso as acdes preferenciais fossem emitidas em favor da Paper
Excellence, a Eldorado Brasil Celulose, a empresa brasileira passaria a ser controlada
por entidade estrangeira, s6 poderiam adquirir imoveis rurais no Brasil se seguirem os
requisitos estabelecidos pela Lei n° 5.709/71. E por isso, até as negociacdes quanto
a compra de imdveis rurais que estavam em curso, ainda que nao concretizadas,

deveria ser suspensa pela Eldorado.

E possivel notar que essa foi uma decisdo que tentou fechar uma lacuna da Lei n°
5.709/71, que néo previu a (im)possibilidade de transferéncia do poder de controle de
uma sociedade brasileira a uma empresa estrangeira, quando a primeira ja fosse
detentora de terras rurais. Reiterando, portanto, as falhas legislativas que devem ser
corrigidas para evitar a inseguranca juridica que paira sobre a situacdo de aquisicéo

de imdveis rurais no Brasil.

4.4 UMA CRITICA AS RESTRICOES INEFICIENTES CONTIDAS NA LEI N°5.709/71

Diante de todas as situacdes constatadas, resta claro que a Lei n®5.709/71 esta longe
de atingir uma eficiéncia pratica na aquisicdo de imoéveis rurais por sociedades
estrangeiras. Sao diversos os mecanismos utilizados pelas sociedades para burlarem

as normas que limitam a exploracéo de terras rurais, especialmente quando se trata

1IPORTAL UNIFICADO - Justica Federal - 42 Regido. Empresas estrangeiras devem obedecer a
requisitos previstos na legislacdo brasileira para adquirir imoveis rurais, de 04 de julho de 2023.
Disponivel em:
<https://www.trf4.jus.br/trf4/controlador.php?acao=noticia_visualizar&id_noticia=27236>. Acesso em:
20 out. 2023.
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dos grandes players do mercado que precisam de um alto volume de areas para

exercer sua atividade empresarial quando voltadas ao ramo do agronegaocio.

Essas problematicas foram também reconhecidas por Bastiaan Reydon, Marcia
Aguiar, Ana Paula Bueno e Vitor Bukvar Fernantes, que fizeram algumas propostas
para que exista uma conexdo entre as diferentes instituicbes que participam do
controle da aquisicdo de terras rurais por estrangeiros, de modo a evitar a divergéncia

de registro:

Os componentes da proposta foram assim definidos: 1) Criacdo de
uma plataforma ou ambiente em que 0s varios centros possam se
relacionar e discutir a situacdo real do tema em questdo; 2)
Alinhamento dos diversos centros de decisao para um objetivo comum
sem sobreposi¢des ou hierarquia e sem competicdo; 3) Cooperagao
para a criacdo de leis, decretos e regras cujos resultados se
harmonizem sem redundéncias e contradicdes e 4) Compartilhamento
de informac@es e aceitacdo destas por todos os centros envolvidos, a
partir de um cadastro consolidado sobre as propriedades, posses,
registros, mapas e demais documentos necessarios ao adequado
funcionamento da governanca, exceto as informacbes de carater
exclusivo de defesa da soberania.

A partir dessa nova perspectiva institucional, seis vetores de atuagéo
para a governanca policéntrica de terras devem ser considerados: 1)
Terras Publicas; 2) Cadastro; 3) Regularizagdo Fundiaria; 4) Registro;
5) Avaliacédo e Tributacdo de terras e 6) Uso do solo. Em cada vetor
deverdo ser alocados 6rgados que decididamente estdo voltados ao
tema e possuam decisdes a respeito!!?.

Ou seja, em primeiro plano, é necesséario que ao menos as entidades brasileiras que
participam da regulacéo sobre a aquisicdo de imdveis rurais por estrangeiros possuam
um regramento para impor uma organizacdo pratica e sem divergéncias. S6 assim
podera ser vislumbrado um controle sobre as transac¢Bes imobiliarias rurais,
analisando o cumprimento dos limites legais. Porém, ndo € apenas essa a

problematica quanto a falta de efetividade da Lei n°® 5.709/71.

Em congruéncia ao entendimento do Min. Alexandre de Moraes proferido na ADPF n°
342, tratado anteriormente nesse capitulo, a equiparacdo da sociedade brasileira a
estrangeira € inconstitucional e instaura um cenério de inseguranca juridica no pais.

Deste modo, € necessario que o Supremo Tribunal Federal finalize o controle de

112 REYDON, Bastiaan Philip; AGUIAR, Marcia Souza de; BUENO, Ana Paula da Silva; FERNANDES,
Vitor Bukvar. Instituicdes e administragcdo fundiaria. In: FAO/SEAD. Governanca de terras: da teoria a
realidade brasileira, Brasilia. 2017. Disponivel em: https:/www.africalandpalicy.org/eu-
programme/sites/default/files/a-i77890.pdf#page=153. Acesso em: 30 out 2023.
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constitucionalidade no sentido de revogar o 81° do art. 1° da Lei n° 5.709/71 e

proponha a criacdo de uma nova norma que regulamente adequadamente a situagao.

Como pbode se observar, as lacunas da Lei n°® 5.709/71, tornaram principalmente a
aquisicdo de imoveis rurais por sociedades estrangeiras ou a ela equiparadas mais
suscetiveis a irregularidades, tendo em vista que geralmente séo transacionadas para
o desenvolvimento de atividades no agronegocio de grande porte em grandes
extensdes de areas. Inclusive, rememorando o objeto da criacdo da norma discutida,
ela se deu para proteger a soberania nacional, mas ndo se pretendia criar uma

limitagéo legalista.

A andlise que deveria existir antes da aquisicdo de um imével rural pela sociedade
estrangeira era do projeto de exploracéo atrelados aos beneficios econémicos que
seriam gerados ao Brasil, passando entdo a delimitar caso a caso a expansao da terra
gue poderia ser adquirida. Tendo em vista que a simples limitacao a % do territério de
um municipio, nem sempre vai garantir a protecao da soberania nacional, mas sim a
analise dos interesses por tras do investimento estrangeiro no imovel rural e dos

impactos positivos ou negativos que podem ser gerados com a exploracéao.

Considerando que as problematicas do sistema registral ndo serdo resolvidas com a
celeridade que seria necessaria, a limitagdo ndo deveria mais se pautar na extensao
da terra adquirida, mas sim na aprovacao do projeto de exploracao atrelado com um
controle estatal durante o desenvolvimento das atividades. Isto €, caso a atividade de
exploragdo ndo esteja sendo desenvolvida de maneira congruente aos interesses

nacionais, entdo haveria a imposicao de sanc¢odes pelo Estado.

Deste modo, a melhor solucdo a falta de efetividade da Lei n°® 5.709/71 € a sua
revogacao para a criacdo de uma nova que garanta a sua aplicacdo de maneira
assertiva e que atenda aos interesses nacionais. Além disso, a norma deve ser
complementada com um regramento que reuna todos os procedimentos atrelados a
aplicacéo da lei e seja vinculado a todos os 6rgédos nacionais envolvidos, ainda que

de maneira indireta na regulacdo da aquisicdo de iméveis rurais por estrangeiros.
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5 CONCLUSAO

A presente monografia tinha a intencdo de compreender as problematicas
relacionadas a aquisicdo de imQveis rurais no Brasil e a efetividade dos impactos da
Lei n® 5.709/71 nas sociedades estrangeiras e a ela equiparadas. O estudo realizado
revelou a complexidade e os desafios inerentes a aquisicdo de imoveis rurais no Brasil

por sociedades estrangeiras.

Inicialmente, foi possivel perceber que a deficiéncia no sistema registral e os
problemas quanto a aquisi¢do de imdveis rurais por estrangeiros surge entre o periodo
da colonizacdo portuguesa até a época da ditadura militar. Apds a criacdo da Lei n°
5.709/71, a legislacdo e sua aplicacao pratica se demonstrou complexa e eivada de
brechas que precisavam ser preenchidas com o auxilio da administracéo publica e,
posteriormente pelo controle de constitucionalidade.

As caracteristicas da Lei n°® 5.709/71 levaram a conclusdo de que existem diversas
formalidades a serem respeitadas para que possibilitem a aquisicdo de imoveis rurais
por estrangeiros. Tendo em vista que o controle sobre as transacdes imobiliarias
rurais, exercido através das autorizacfes, analises e registros, circula nas maos de
variados 0Orgdos publicos, ndo existe uma organizacdo bem-sucedida, ja que
precisaria ser feita através de instrucdes claras e objetivas que relacionasse todos 0s

envolvidos.

Por fim, foi constatada que a ineficiéncia do sistema registral brasileiro em transacoes
de imoveis rurais aliada com as restricbes da Lei n° 5.709/71 gera um ambiente de
irregularidades e falta de efetividade das limitacbes das limitacbes as sociedades
estrangeiras. Inclusive, isso é ainda mais atenuado com a auséncia de uma concluséo

concreta sobre a constitucionalidade de determinados termos da norma discutida.

Nesse sentido, 0 modo como se deu a evolugdo do sistema registral junto as
caracteristicas da lei e seus efeitos que seriam para impor restricbes a aquisicdo de
imoveis rurais por estrangeiros, resultou em uma lei inefetiva em comparacéo ao que
se pretendia, ja que era necessaria uma reformulacéo da organizacao regulatoria para

gerar o controle que se esperava.
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Deste modo, a presente monografia conclui que a sociedade estrangeira e a ela
equiparada precisa realizar alguns mecanismos societarios para se enquadrar nas Lei
n® 5.709/71. Dito isso, constata-se que embora seja inconstitucional as limitacbes
feitas & sociedade brasileira controlada por estrangeiro, a problemética ainda néo foi
exaurida pelo controle de constitucionalidade neste sentido, de modo que devem ser

respeitadas das disposi¢des da Lei n® 5.709/71 as empresas equiparadas.

Ademais, é ineficiente a Lei n® 5.709/71 quanto ao controle das aquisicées de imoveis
rurais por sociedades controladas por estrangeiros, sendo necessaria a ado¢éo de
medidas que promovam mudancas na legislacdo discutida para garantir maior
eficiéncia e regularidade nas transacfes imobiliarias rurais no Brasil e que entdo se
cumpra o proposito de proteger a soberania nacional, mas também produzir efeitos
positivos a economia. No entanto, essas mudancas devem ir além do ambito
legislativo e ser realizada no sistema registral com a reformulacdo das préticas
adotadas pelos 6rgaos que participam da regulacdo das aquisicdes imobiliarias por

estrangeiros.
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