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RESUMO

O presente trabalho aborda a questao dos entraves a serem enfrentados por
estrangeiros na constituicao do direito real de propriedade sobre iméveis rurais
situados em solo nacional. Inicialmente serd tratada a disciplina existente no
ordenamento brasileiro sobre a constituicao de direito real de propriedade sobre
bem imovel, trazendo a legislacao aplicavel e alguns conceitos basicos do tema,
passando-se ao principio constitucional da igualdade e o tratamento dado a
estrangeiros. Apds, contempla-se o instituto da alienacao fiduciaria de bem
imovel, cada vez mais utilizado para constituicdo de garantias em negécios
juridicos, e as alteracdes legislativas trazidas pela lei 13.097/2015.

Palavras-chave: Estrangeiro. Direito real de propriedade. Imovel rural.



ABSTRACT

This paper addresses the issue of obstacles to be faced by foreigners in the
constitution of real property rights on rural properties located in the national soil.
Initially the existing discipline in the Brazilian regulations on the establishment of
real right of ownership of immovable property shall be treated, bringing the
applicable law and some basic concepts of the subject, going to the constitutional
principle of equality and the treatment of foreigners. After , it is contemplated the
institution of chattel mortgage of immovable property, increasingly used for
provision of guarantees in legal transactions and the legislative changes
introduced by Law 13,097 / 2015.

Key-Words: Foreign. Right to own propriety. Rural properties.
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1 INTRODUCAO

Regra geral é a de que brasileiros e estrangeiros tenham, no
ordenamento juridico brasileiro, os mesmos direitos e deveres. Contudo, verifica-

se a existéncia de regramentos especificos previstos aos ndo nacionais.

Parte-se do principio de que qualquer pessoa, fisica ou juridica, pode
adquirir bens iméveis situados no territério nacional, inclusive as estrangeiras.
Existem, contudo, em relacao as ultimas, limitacdes no tocante a constituicao de
direitos reais sobre areas rurais, bem como sobre bens iméveis localizados na

faixa de fronteira (tidos por indispensaveis a seguranga nacional).

As diversas restricoes impostas a aquisicdo de imdveis rurais por
estrangeiros revelam a importancia do tema. O Brasil, na América do Sul, é o
pioneiro na regulamentacao da matéria, conforme informado pelo palestrante
José de Arimatéia Barbosa, no 312 Encontro Regional dos Oficiais de Registro
de Imoéveis, seguido pela Argentina (Lei n.® 26.737/2011, de iniciativa do Poder

Executivo).

Entre outros paises que adotam limitacbes a propriedade por nao
nacionais, pode-se citar: Franca (Lei n.? 85-30, de 09 de janeiro de 1985), Italia
(Leis n.? 411 e n.? 499, de 1996), Australia (“lands aquisition”), Canada (“Loi
Concernant Exproprieation”) e Estados Unidos da América (“The Federal Land

Policy and Management act”, de 1976)."

O presente trabalho pretende abordar a regulamentacado da aquisicao de
bens iméveis por estrangeiros no ordenamento juridico brasileiro, explorando
alguns topicos relacionados ao tema, partindo do conceito de estrangeiro,
atrelado ao principio da igualdade, estabelecendo relagdes com as restricoes

1 Encontro Regional dos Oficiais de Registro de Iméveis, 31, 2012, Cuiaba. Disponivel
em: <http://www.irib.org.br/html/encontros-irib/programacao.php?evento=14>. Acesso em 19 de
junho de 2016.




legais hoje existentes, vinculadas a soberania, seguranca nacional e seguranca
alimentar, bem como a constituicdo de garantias (e a possibilidade de

investimento externo).



2 DISCIPLINA SOBRE A CONSTITUICAO DE DIREITO REAL DE
PROPRIEDADE DE BEM IMOVEL A ESTRANGEIROS NO BRASIL

A aquisicado de imolveis brasileiros por estrangeiros € tema de
regulamentacdo esparsa em nosso ordenamento juridico. Parte da disciplina
ainda vigente é anterior a atual Constituicdo Federal de 1988, havendo, ao longo
do tempo, diferentes posicionamentos sobre a recep¢do ou nao de alguns
dispositivos desta legislacao, impactando diretamente nas praticas e exigéncias
adotadas pelos Oficiais de Registros de Imoéveis quanto ao registro de
constituicao de direitos reais.

Para entender as limitacdes existentes, cumpre, primeiramente, fazer uma
distingdo entre os conceitos de imdvel urbano e imével rural. O Estatuto da
Terra,® em seu art. 49, traz a definicdo do que é imdvel rural, com foco na
destinagdo (exploracdo extrativa agricola, pecuaria ou agroindustrial), e nao
prioritariamente em sua localizagdo. No mesmo sentido, o Decreto-Lei n.°
57/66,° que trata do imposto territorial rural, também adota o critério da

destinacgéo.

Dessa forma, tem-se que imdvel rural é aquele que se destina a
exploracao agricola, pecuaria e agroindustrial, e, em relagdo a estes, em razao
da natureza de sua destinacdo, ha imposicdo de inUmeras restricobes a sua
aquisicdo por estrangeiros. Diferentemente dos urbanos, aos quais, em
principios, ndo ha limitacdes a sua propriedade por ndo nacionais.

Tem-se por oportuno, discorrer sobre a regulamentagdo aplicavel a
transferéncia de propriedade imével nacional a pessoa estrangeira, uma vez que

a consequéncia para o descumprimento operara a nulidade da transacgao.

2 BRASIL. Lei n. 4.504, de 30 de novembro de 1964. Planalto. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L4504.htm>. Acesso em: 17 de junho de 2016.
3 BRASIL. Decreto-Lei n. 57, de 18 de novembro de 1966. Planalto. Disponivel em:

<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/Del0057.htm>. Acesso em: 17 de junho de 2016.
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2.1 ALEIN.25.709/71 E O DECRETO N.® 74.965/74.

A lei n® 5.709/71, posteriormente regulamentada pelo Decreto n.°
74.965/74, disciplina a aquisicdo de imével rural por estrangeiro residente no

pais ou pessoa juridica estrangeira autorizada a funcionar no Brasil.

Ao tempo de sua publicacdo, em 1971, o §1° do artigo 1° previu que
fossem aplicadas a pessoa juridica brasileira que tivesse a maioria do seu
capital social nas maos de pessoas estrangeiras, fisicas ou juridicas, residentes
no pais ou que possuiam sede no exterior, as mesmas restricbes impostas a

pessoa juridica estrangeira.

Lei 5.709/71

Art. 12 - 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.*

Sao aplicaveis, em sintese, as seguintes limitagdes:

e A totalidade de é&reas rurais de propriedade de estrangeiros (pessoas
fisicas ou juridicas) nao pode superar 25% da superficie do Municipio em
que se localizam, conforme disciplina do art. 12 da Lei n.2 5.709/71.°

4 BRASIL. Lein. 5.709, de 7 de outubro de 1971. Planalto. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L5709.htm>. Acesso em: 17 de junho de 2016.

5 BRASIL. Lei n. 5.709, de 7 de outubro de 1971. Planalto. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L5709.htm>. Acesso em: 17 de junho de 2016.
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e Na&o pode ultrapassar 10% da superficie do Municipio em que estejam
localizadas a totalidade das areas rurais de propriedade de estrangeiros
de mesma nacionalidade (pessoas fisicas ou juridicas), conforme
disciplina do art. 12, §1°, da Lei n.2 5.709/71.°

e A propriedade por estrangeiro (pessoa fisica ou juridica) de imovel
situado em &rea considerada indispensavel a seguranga nacional
depende de anuéncia prévia do Conselho de Defesa Nacional, conforme
disciplina do art. 72 da Lei n.2 5.709/71.”

e A propriedade de imével rural ndo pode superar 50 (cinquenta) modulos
de exploracdo indefinida (MEI),® para pessoa natural, em area continua
ou descontinua, conforme disciplina do art. 32 da Lei n.2 5.709/71.°

e A propriedade por estrangeiro pessoa fisica de imovel rural entre 3 (irés)
e 50 (cinquenta) médulos de exploracao indefinida (MEI) depende de
autorizacao do INCRA, fulcro no art. 72 do Decreto n.2 74.965/74."°

e A aquisicao de terras rurais além do limite de 50 (cinquenta) médulos de
exploracao indefinida (MEI), por pessoa fisica, e 100 (cem), por pessoa
juridica, depende de aprovacao do Congresso Nacional, conforme art. 23,
da lei 8629/93."

e A autorizagao para a propriedade de imével rural com area superior a 20

6 BRASIL. Lei n. 5.709, de 7 de outubro de 1971. Planalto. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L5709.htm>. Acesso em: 17 de junho de 2016.

7 BRASIL. Lei n. 5.709, de 7 de outubro de 1971. Planalto. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L5709.htm>. Acesso em: 17 de junho de 2016.

8 Médulo de exploracao indefinida (MEI) sera trabalhado posteriormente. Em sintese, é

uma unidade de medida, expressa em hectares, a partir do conceito de moédulo rural. A

dimensao do MEI varia entre 5 e 100 hectares, de acordo com a Zona Tipica de Médulo (ZTM)

do municipio de localizagdo do imével rural.

9 BRASIL. Lei n. 5.709, de 7 de outubro de 1971. Planalto. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L5709.htm>. Acesso em: 17 de junho de 2016.

10 BRASIL. Decreto n. 74.965, de 26 de novembro de 1974. Planalto. Disponivel em:

<http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/decreto/1970-1979/D74965.htm>. Acesso em: 17 de junho

de 2016.

11 BRASIL. Lei n. 8.629, de 25 de fevereiro de 1993. Planalto. Disponivel em:

<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L8629.htm>. Acesso em: 17 de junho de 2016.
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(vinte) modulos de exploracao indefinida (MEI), por pessoa fisica,
depende da aprovagdo de um projeto de exploragdo da terra, conforme
art. 7°, §4°, do Decreto 74.965/74."

e A aquisicdo de imoveis rurais destinados a implantacdo de projetos
agricolas, pecuarios, de colonizagao e industriais, por pessoas juridicas,
ficam obrigatoriamente vinculados aos seus objetos sociais, conforme art.
5¢ da Lei n.2 5.709/71," e seu projeto de exploracdo depende de
aprovagao do Ministério da Agricultura, forte no art. 14, §1° da Instrugéao
Normativa n.¢ 76/2003 do INCRA.™

Atualmente sujeitam-se as restricdbes, em primeiro lugar, as pessoas
naturais estrangeiras residentes no Brasil; em segundo, a pessoa juridica
estrangeira autorizada a funcionar no Brasil; e por ultimo, pessoas juridicas
brasileiras cuja maioria do capital social seja detido por estrangeiro — pessoa

natural ou juridica. ™

2.2 A LEI'N.2 8.629/93

A lei n.? 8629/93 estendeu a disciplina da Lei n.? 5.709/71 as situacdes de
arrendamento. Ou seja, a partir de sua vigéncia as restricbes antes aplicaveis
somente aos casos de aquisi¢cdo da propriedade dos imdveis rurais passaram a

ser aplicadas aos arrendamentos.

12 BRASIL. Decreto n. 74.965, de 26 de novembro de 1974. Planalto. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/decreto/1970-1979/D74965.htm>. Acesso em: 17 de junho
de 2016.

13 BRASIL. Lein. 5.709, de 7 de outubro de 1971. Planalto. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L5709.htm>. Acesso em: 17 de junho de 2016.
14 INCRA. Instrucdo Normativa n. 76, de 23 de agosto de 2013. Disponivel em:

<http://www.incra.gov.br/media/imprensa/IN 76 P.pdf>. Acesso em: 17 de junho de 2016.
15 Entendimento adotado apés publicagdo do Parecer CGU/AGU n.? 01/2008-RVJ, em 23 de
agosto de 2010.
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O contrato de arrendamento € uma espécie de contrato agrario pelo qual
uma pessoa se obriga a ceder a outra, por tempo determinado ou néo, o0 uso e
gozo de imovel rural, parte ou partes do mesmo, incluindo, ou nao, outros bens,
benfeitorias e ou facilidades, com o objetivo de nele ser exercida atividade de
exploragao agricola, pecudria, agroindustrial, extrativa ou mista, mediante, certa
retribuicdo ou aluguel, conforme art. 32 do Decreto n.2 59.566/66. '®

Em que pese tal regulamentagdo n&o ser recente, constatou-se que os
cartérios nao vinham realizando distincdo entre os contratos de arrendamento
comuns e os realizados por estrangeiros, ensejando uma situacao de falta de

controle e fiscalizagao da legislacédo vigente.

Para tanto, o Conselho Nacional de Justi¢ca editou o Provimento n.? 43, de
17 de abril de 2015, dispondo sobre o arrendamento de imdvel rural por
estrangeiro residente ou autorizado a funcionar no Brasil, bem como por pessoa
juridica brasileira da qual participe, a qualquer titulo, pessoa estrangeira fisica ou
juridica que resida ou tenha sede no exterior e possua a maioria do capital

social, estabelecendo:

Art. 120s contratos de arrendamento de imovel rural serédo
necessariamente formalizados por escritura publica, quando

celebrados por:
| - pessoa fisica estrangeira residente no Brasil;
Il - pessoa juridica estrangeira autorizada a funcionar no Brasil;

lll - pessoa juridica brasileira da qual participe, a qualquer titulo,
pessoa estrangeira fisica ou juridica que resida ou tenha sede no

exterior e possua a maioria do capital social.

§12 Os tabelides responsaveis pela lavratura de escritura publica

relativa a arrendamento de imével rural, por pessoa constante

16 BRASIL. Decreto n. 59.566, de 14 de novembro de 1966. Planalto. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto/Antigos/D59566.htm>. Acesso em: 17 de junho de
2016.
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do caput deste artigo, observardo o disposto no art. 23 da Lei
n.2 8.629/1993, bem como os requisitos formais previstos nos artigos
92 e seguintes da Lei n.2 4.504/1964, regulamentada pelo Decreto n.°
59.566/1966, e o0 art. 215 do Cédigo Civil de 2002.

Art. 22 Sera exigida a autorizagao do Instituto Nacional de Colonizagéo
e Reforma Agréria - INCRA-, mediante requerimento do interessado em
arrendar imovel rural, nas hipéteses previstas no Decreto 74.965, de 26
de novembro de 1974, ao dispor sobre a aquisicao de imoével rural por

estrangeiro.

§12 O prazo de validade da autorizagdo do INCRA ¢é de 30 (trinta) dias,
periodo em que devera ser lavrada a escritura publica, seguindo-se o
registro obrigatério na Circunscrigdo da situagéo do imével, no prazo de
15 (quinze) dias, contados da data da lavratura do instrumento publico.

Art. 32 Os Cartérios de Registro de Imdveis inscreverao os contratos
de arrendamento de imével rural celebrados por pessoas indicadas no
artigo 19 deste Provimento no Livro de Registro de Aquisi¢cdo de
Iméveis Rurais por Estrangeiros, na forma prevista no art. 15 do
Decreto n.? 74.965/1974.

§ 120s regqistros relativos a imoveis situados em comarcas ou
circunscricoes limitrofes seréo feitos em todas elas, devendo constar

dos registros esta circunstancia.

Art. 4° Trimestralmente, os Oficiais de Registro de Imoveis deverao
remeter as Corregedorias Gerais da Justica a que estiverem
subordinados, e a reparticao estadual do INCRA, informagdes sobre os
atos praticados relativos ao arrendamento de imével rural por pessoa

constante do art. 12 deste Provimento.

§12 Quando se tratar de imoével situado em area indispensavel a
seguranga nacional, sera necessario o assentimento prévio da

Secretaria Geral do Conselho de Seguranca Nacional.

Isso gerou a obrigatoriedade de escritura publica para celebracdo de

17 Conselho Nacional de Justi¢ca. Provimento n. 43, de 17 de abril de 2015. Disponivel em:
<http://www.cnj.jus.br/busca-atos-adm?documento=2935>. Acesso em 19 de junho de 2016.
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contratos de arrendamento com as pessoas arroladas nos incisos |, Il e Ill ante
mencionados, o que traz uma formalidade extrema a uma relagdo que, via de

regra, pode se dar inclusive de forma verbal — art. 12 do Decreto n.2 59.566/66.'°

2.3 A LEIN.2 6634/79

Este diploma legal dispée sobre a chamada faixa de fronteira, trazendo
restricdes a constituicdo de direitos reais, dominio ou posse, por estrangeiros,
nesta area, sem a anuéncia prévia do Conselho de Defesa Nacional.

Sobre o Conselho de Defesa Nacional, tem-se se tratar de érgao de
consultivo da Presidéncia da Republica. De acordo com Alexandre de Moraes
(2002):

O Conselho de Defesa Nacional, cuja organizagdo e funcionamento
sdo previstos na Lei n.? 8.183, de 11-4-1991, é é6rgao de consulta da
Presidente da Republica nos assuntos relacionados com a soberania
nacional e a defesa do Estado democratico, sendo composto pelo Vice-
Presidente da Republica, Presidente da Cémara dos Deputados,
Presidente do Senado Federal, Ministro da Justi¢ca, Ministro de Estado
da Defesa, Comandantes da Marinha, do Exército e da Aerondutica,

Ministro das Relagdes Exteriores, Ministro do Planejamento.

Compete-lhe, segundo a prépria constituicdo, opinar nas hipéteses de
declaracdo de guerra e de celebragdo da paz, nos termos dessa
constituicao, sobre a decretacdo do estado de defesa, do estado de
sitio e de intervengao federal, propor os critérios e condi¢cdes de
utilizagao de areas indispensaveis a seguranca do territério nacional e
opinar sobre seu efetivo uso, especialmente na faixa de fronteira e nas

relacionadas com a preservagao e a exploragcao dos recursos naturais

18 BRASIL. Decreto n. 59.566, de 14 de novembro de 1966. Planalto. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto/Antigos/D59566.htm>. Acesso em: 17 de junho de
2016.
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de qualquer tipo, estudar, propor e acompanhar o desenvolvimento de
iniciativas necessérias a garantir a independéncia nacional e a defesa

do Estado democratico."®

O Conselho de Defesa Nacional, substituto do Conselho de Seguranca
Nacional do regime anterior, tem, entre suas fungdes, propor 0s critérios e
condi¢des de utilizacdo de areas indispensaveis a seguranga nacional e opinar

sobre o efetivo uso, especialmente na faixa de fronteira (art. 20, §22, CF).*®

A faixa de fronteira é tida como o limite fisico do territério e do exercicio
do poder do Estado. *’A Constituicdo Federal apresenta, no § 22 do art. 20, a
faixa de fronteira como a faixa de até cento e cinquenta quildometros de largura,
ao longo das fronteiras terrestres, sendo considerada fundamental para defesa
do territério nacional, e sua ocupacéo e utilizacdo reguladas em lei.?

Esta disposicdo ndo estava presente no texto constitucional de 1967, o

qual fazia mencao, em seu art. 89, lll, a areas indispensaveis a seguranca

nacional, sem qualquer especificagao sobre a faixa de fronteira. 2

A Lei n.® 6.634/79, regulamentada pelo Decreto n.® 85.064/80, além de
trazer o conceito, também disciplina os atos vedados na referida faixa de

fronteira:

Art. 12 - E considerada &rea indispensavel a Seguranca Nacional a
faixa interna de 150 Km (cento e cinqlienta quildmetros) de largura,

paralela a linha divisoria terrestre do territério nacional, que sera

19 MORAES, Alexandre de. Constituicao do Brasil interpretada e legislacao constitucional.
S&o Paulo: Atlas, 2002. p. 1273.

20 SILVA, JOSE AFONSO DA. Curso de Direito Constitucional Positivo. 92 Ed. Sao

Paulo: Malheiros. 1993. p. 564.

21 PORTELA, Paulo Henrique Gongalves. Direito Internacional Publico e Privado. 72 ed.
Salvador: Editora Jus Podivm, 2015. p. 183.

22 BRASIL. Constituicdo Federal (1988). Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de
1988. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/constituicac/constituicao.htms.
Acesso em: 18 de junho de 2016.

23 BULOS, Uadi Lammégo. Constituicao Federal anotada. 82 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2008. p.
538.
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designada como Faixa de Fronteira.

Art. 22 - Salvo com o assentimento prévio do Conselho de
Seguranca Nacional, sera vedada, na Faixa de Fronteira, a pratica
dos atos referentes a:

| - alienagcdo e concessao de terras publicas, abertura de vias de
transporte e instalacdo de meios de comunicagdo destinados a
exploragao de servigcos de radiodifusdao de sons ou radiodifusdo de

sons e imagens;
I - Construgao de pontes, estradas internacionais e campos de pouso;

Ill - estabelecimento ou exploracdo de industrias que interessem a
Seguranga Nacional, assim relacionadas em decreto do Poder
Executivo.

IV - instalacdo de empresas que se dedicarem as seguintes atividades:

a) pesquisa, lavra, exploracéo e aproveitamento de recursos minerais,
salvo aqueles de imediata aplicagdo na construgdo civil, assim
classificados no Cédigo de Mineragao;

b) colonizagao e loteamento rurais;

V - transacoes com imovel rural, que impliquem a obtencao, por
estrangeiro, do dominio, da posse ou de qualquer direito real

sobre o imovel;

VI - participacao, a qualquer titulo, de estrangeiro, pessoa natural
ou juridica, em pessoa juridica que seja titular de direito real

sobre imovel rural;

§ 1% - O assentimento prévio, a modificacdo ou a cassacdo das
concessoes ou autorizagdes serao formalizados em ato da Secretaria-

Geral do Conselho de Seguranga Nacional, em cada caso.

§ 2% - Se o ato da Secretaria-Geral do Conselho de Seguranca
Nacional for denegatério ou implicar modificagdo ou cassacao de atos

anteriores, da decisdo cabera recurso ao Presidente da Republica.

§ 3% - Os pedidos de assentimento prévio serdo instruidos com o
parecer do o6rgao federal controlador da atividade, observada a

legislagao pertinente em cada caso.
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§ 40 Excetua-se do disposto no inciso V, a hipdtese de constituicao
de direito real de garantia em favor de instituicdo financeira, bem como
a de recebimento de imével em liquidagao de empréstimo de que trata
oinciso Il do art. 35 da Lei n.2 4595, de 31 de dezembro de
1964. (Incluido pela Lei n.2 13.097, de 2015)** [grifo nosso]

Sobre o ftriplice fundamento de criacdo da faixa de fronteira, que
envolveria segurangca nacional, progresso e nacionalizagdo, cumpre trazer a

doutrina e José Cretella Junior (1991):

O fundamento da criacdo da faixa de fronteira, em nosso direito, é
triplice, resumindo-se nos desideratos expressos com trés vocébulos:

seguranga nacional, progresso e nacionalizagao.

O primeiro fundamento € claro, preciso, insofismavel. O Brasil, pais de
extensa faixa lindeira, limitando com os demais paises da América do
Sul, exceto com o Equador e com o Chile, viu-se forcado a exercer
severa vigilancia na zona limitrofe, o que se traduziu, em concreto, no
estabelecimento de colbnia militares ou postos de observagao, desde a
época imperial.

Entende-se também o0 segundo fundamento, porque € nas fronteiras
que mais se faz sentir influéncia estrangeira desnacionalizante. Por
isso, cumpre criar e desenvolver nlcleos de populagdo nacional, nos
trechos situados defronte de zonas ou localidades présperas do pais
vizinho e onde haja exploracdo de minas, industria pastoril ou agricola

em maos de estrangeiros do pais limitrofe (...).

Nesses aglomerados nacionais, verdadeiros centros de irradiagéo de
nacionalismo, aos quais nao faltardo ndcleos civicos e
estabelecimentos de ensino — ‘escolas de fronteira® — serdo
incrementados 0s usos e costumes patrios, o cultivo da lingua
brasileira, 0 amor a tradigcdo, ao patriotismo. Longe da capital e dos

centros populosos, a mercé de influéncias estrangeiras, a ‘zona de

24 BRASIL. Lei n. 6.634, de 2 de maio de 1979. Planalto. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/LEIS/L6634.htm>. Acesso em: 17 de junho de 2016.
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fronteira’ sera a sentinela avangada, a qual ndo faltarao auxilios para

que cumpra a finalidade que tem em mira.

Estando, portanto, a ‘faixa de fronteira’ afastada dos centros de
progresso do pais, cumpre o incentivo de uma civilizagdo brasileira
forte para igualar, nesses pontos lindeiros, o pais com os seus

vizinhos.?

Dessa maneira, os postulados de seguranca nacional, progresso e
nacionalizagao justificariam o controle realizado pelo Conselho de Defesa
Naiconal na faixa de fronteira, com objetivo de assegurar o poder de disposi¢ao
do Estado sobre certo territério, enaltecendo sua soberania nacional.

Conforme Alexandre de Moraes (2002):

A soberania consiste, na definicao de Marcelo Caetano, em “um poder
politico supremo e independente, entendendo-se por poder supremo
aquele que nao esta limitado por nenhum outro na ordem interna e por
poder independente aquele que, na sociedade internacional, ndo tem
que acatar regras que nao sejam voluntariamente aceitas e esta em pé

de igualdade com os poderes supremos dos outros povos”.

E a capacidade de editar suas proprias normas, sua propria ordem
juridica (a comecar pela Lei Magna), de tal modo que qualquer regra
heterbnoma s6 possa valer em casos € nos termos admitidos pela
prépria Constituicdo. A Constituicdo traz a forma de exercicio da
soberania popular no art. 14.%°

A soberania, em sua concepcao juridica, é tida como o poder de decidir

em ultima instancia sobre a atributividade das normas, ou seja, sobre a eficacia

25 CRETELLA JUNIOR, JOSE. Comentarios a Constituicao Brasileira de 1988. vol. 3. Rio de
Janeiro: Forense Universitaria, 1991, p. 1269-1270.

26 MORAES, Alexandre de. Constituicao do Brasil interpretada e legislacao constitucional.
Sé&o Paulo: Atlas, 2002. p. 127.
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do direito. Ja em sua concepgao politica, é conceituada como o poder que o
Estado tem de organizar-se juridicamente e de fazer valer em seu territério a

universalidade de suas decisdes nos limites dos fins éticos de convivéncia.?’

2.4 IMOVEL RURAL E MODULO DE EXPLORAGCAO INDEFINIDA — ME]

Outro conceito que restringe os estrangeiros é o relativo a area de terras
que este pode ou nao ser proprietario. O Modulo de Exploragdo Indefinida
(MEI) é uma unidade de medida, expressa em hectares, a partir do conceito de
mddulo rural. A dimensao do MEI varia entre 5 e 100 hectares, de acordo com a
Zona Tipica de Médulo (ZTM) do municipio de localizacao do imével rural.

O valor em hectares do MEI estd previsto na Tabela Il da Instrucao
Especial Incra n.2 5-A, de 1973,28 combinado com a Instrucdo Especial Incra n.°
50, de 1997.2° Os dois atos normativos trazem anexos que devem ser

interpretados em conjunto, a fim de se obter a area.

Sobre a forma de calculo, segue andlise realizada no Municipio de
Conchas, pertencente a microrregido de Botucatu, no Estado de Sdo Paulo:

Desses anexos, extrai as tabelas simplificadas referentes ao Estado de
Sao Paulo. O municipio de Conchas pertence a microrregido
geogréfica de Botucatu (codigo n.? 23 do Estado de Sao Paulo),
classificada como Zona Tipica de Mddulo (ZTM) A2.

27 DALLARI, Dalmo de Abreu. Elementos de Teoria Geral do Estado. 242 ed. Sao Paulo:
Saraiva, 2003. p. 80.

28 INCRA. Instrugao Especial N? 05-A, de 06 de junho de 1973. Disponivel em:
<http://www.incra.gov.br/media/institucional/legislacao/atos internos/instrucoes/instrucao especi
al/lE5a 060673.pdf>. Acesso em 20 de junho de 2016.

29 INCRA. Portaria n® 36, de 26 de agosto de 1997. Disponivel em
<http://www.incra.gov.br/media/institucional/legislacao/atos internos/instrucoes/instrucao especi
al/lIE50 260897.pdf>. Acesso em 20 de junho de 2016.
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Por integrar a ZTM A2, todos os municipios dessa microrregiao (com
dois “erres” e nao com apenas um, como a legislagdo do Incra tenta
disseminar) possuem MEI de 10 hectares e, em interpretagéo
simultdnea com a Lei n.% 5.868/72 e com o artigo 2° da IN n.2 50/97,
fragdo minima de parcelamento de 2 hectares.

Para identificar os itens de interesse direto do registrador imobiliario e
do tabelido, as tabelas integrantes das instrugcdes especiais em
destaque devem ser utilizadas da seguinte forma:

1) Determinar a microrregiao de seu municipio:

as microrregides a serem consideradas sao as determinadas pelo
IBGE (artigo 1° da IE Incra n.? 50/97) para descobrir a microrregido a
que faz parte um determinado municipio, basta pesquisar no site do
IBGE
http://www.sidra.ibge.gov.br/bda/territorio/uftabunit.asp?t=26&n=6&z=t&
0=4 ex.: Conchas-SP (céd. mun. 3512308) é integrante da microrregiao
de Botucatu (cod. Mrg 35023)
http://www.sidra.ibge.gov.br/bda/territorio/infounit.asp?codunit=3760&c
odunitibge=3512308&nomeunit=Conchas+%2D+SP&n=6&nomenivel=
Munic%EDpio&z=t&o=4

2) Identificar a Zona Tipica de Médulo (ZTM) de sua microrregiao:
consultar a Unica tabela da Instrugéo Especial Incra n.? 50, de 1997.

3) Identificar o valor do mdédulo de exploragdo indefinida (MEI):
consultar a Tabela Il da Instrugdo Especial Incra n.2 5-A,de 1973 (com
as alteragbes efetuadas pela Instrugao Especial Incra n.% 50,de 1997),
que trata do médulo rural , que varia de imével para imével de acordo
com a exploragao nele existente, e extrair o médulo de exploragao
indefinida:

O municipio de Conchas, por estar localizado na ZTM A2, possui um
MEI de 10 hectares.*

No Rio Grande do Sul, por exemplo, a cidade Sant’Anna do
Livramento, que faz parte da microrregido da campanha central, tem por medida
de exploragao indefinida (MEI) a area de 25ha. Ou seja, uma pessoa fisica
estrangeira poderia ser proprietaria do equivalente a 75ha, sem necessidade de
maiores explicacoes.

Estes numeros demonstram que a possibilidade de aquisicdo e/ou a
exploragdo das dareas rurais por estrangeiros é bastante reduzida. Ainda, se

% AUGUSTO, Eduardo. Imével rural: conceitos de médulo fiscal, modulo rural, médulo de
exploracao indefinida e fracdo minima de parcelamento. Disponivel em: <
http://eduardoaugusto-irib.blogspot.com.br/2010/06/imovel-rural-conceitos-de-modulo-
fiscal.html>. Acesso em 20 de junho de 2016.




22

aliarmos a limitacao imposta pela faixa de fronteira (150 km a partir da fronteira),
verifica-se 0 quao restritiva e limitadora nossa legislacdo permanece sendo,
criando inumeras dificuldades e entraves burocraticos, terminando por dificultar

a atracao de investidores externos.



23

3. ESTRANGEIROS E O PRINCIPIO CONSTITUCIONAL DA IGUALDADE.

Cumpre trazer o conceito de estrangeiro, bem como o tratamento

dispensado ao mesmo no ordenamento juridico brasileiro.

3.1. PRINCIPIO CONSTITUCIONAL DA IGUALDADE.

A Constituicao Federal, no caput de seu art. 59, traz a ideia de isonomia,
estabelecendo que fodos séo iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer
natureza, garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a
propriedade.®’

Dentro do territorio brasileiro (que pode ser entendido como o espaco
fisico dentro do qual o Estado exerce seu poder soberano, correspondendo,
portanto, ao aspecto geografico do exercicio da jurisdicdo estatal®?), este rol de
direitos fundamentais deve ser garantido a todos, indistintamente, por se
tratarem de direitos basicos, aos quais fazem jus os brasileiros e estrangeiros,

sendo vedado tratamento discriminatorio.

Nos termos da Convencao de Montevidéu sobre Direitos e Deveres dos
Estados, de 26 de dezembro de 1933:

Artigo 9

A jurisdicdo dos Estados, dentro dos limites do territério nacional,
aplica-se a todos os habitantes. Os nacionais e estrangeiros

31 BRASIL. Constituicdo Federal (1988). Constituicdo da Republica Federativa do
Brasil de 1988. Disponivel em:

<http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/constituicac/constituicac.htm>. Acesso em: 18 de junho de
2016.

32 PORTELA, Paulo Henrique Gongalves. Direito Internacional Publico e Privado. 72 ed.
Salvador: Editora Jus Podivm, 2015. p. 183.
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encontram-se sob a mesma protegao da legislagcdo e das autoridades
nacionais e os estrangeiros ndo poderao pretender direitos diferentes,

nem mais extensos que os dos nacionais.
Ou seja, a jurisdicdo estatal é aplicavel a todos que se encontram no
territério de um Estado, estando obrigados a obedecé-la. Os estrangeiros,
residentes ou nao, estao sujeitos a lei brasileira enquanto aqui se encontrarem,

sendo portanto irrelevante sua nacionalidade ou tempo de permanéncia.®

3.2 PESSOA NATURAL ESTRANGEIRA

Chega-se ao conceito de estrangeiro por exclusao, ou seja, é estrangeiro
aquele que nao é nacional. A nacionalidade é objeto de regulacao pelo Direito
interno, correspondendo, portanto, a ato soberano do Estado, ndo cabendo a
outros interferirem a respeito. Somente o Estado pode definir quem séo seus

nacionais.®*
A Constituicao Federal, em seu art. 12, traz o rol de nacionais:
Art. 12. Sao brasileiros:

| - natos:

a) os nascidos na Republica Federativa do Brasil, ainda que de pais
estrangeiros, desde que estes ndo estejam a servigo de seu pais;

b) os nascidos no estrangeiro, de pai brasileiro ou méae brasileira,
desde que qualquer deles esteja a servigo da Republica Federativa do
Brasil;

€) os nascidos no estrangeiro de pai brasileiro ou de mae brasileira,
desde que sejam registrados em reparticao brasileira competente ou

venham a residir na Republica Federativa do Brasil e optem, em

33 PORTELA, Paulo Henrique Gongalves. Direito Internacional Publico e Privado. 72 ed.
Salvador: Editora Jus Podivm, 2015. p. 185.

34 PORTELA, Paulo Henrique Gongalves. Direito Internacional Publico e Privado. 72 ed.
Salvador: Editora Jus Podivm, 2015. p 287-288
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qualquer tempo, depois de atingida a maioridade, pela nacionalidade
brasileira;(Redacao dada pela Emenda Constitucional n.? 54, de 2007)

Il - naturalizados:

a) os que, na forma da lei, adquiram a nacionalidade brasileira,
exigidas aos originarios de paises de lingua portuguesa apenas

residéncia por um ano ininterrupto e idoneidade moral;

b) os estrangeiros de qualquer nacionalidade, residentes na Republica
Federativa do Brasil ha mais de quinze anos ininterruptos e sem
condenagdo penal, desde que requeiram a nacionalidade

brasileira.(Redacio dada pela Emenda Constitucional de Revisdo n.? 3,

de 1994)%

Em relagdo a aquisicao de terras rurais, ndo ha diferenciacdo entre

brasileiros natos ou naturalizados. Aquele que detém nacionalidade brasileira

ndo incidem restricbes a propriedade, a excegdao do nacional com cOnjuge

estrangeiro sob o regime que enseja comunicacao dos bens, situacdo em que

sera necessaria autorizagao do Instituto Nacional de Colonizagdao e Reforma

Agréria para aquisicdo.>®

O INCRA, na Portaria n.? 76, arrola a documentagdo basica a ser

apresentada por pessoa natural estrangeira para obtencdo da autorizacdo para

aquisigaéo de imével rural no Brasil, qual seja:

CAPITULO VI DA DOCUMENTAGAO OBRIGATORIA PARA PESSOA

35 BRASIL. Constituicdo Federal (1988). Constituicdo da Republica Federativa do
Brasil de 1988. Disponivel em:

<http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/constituicao/constituicao.htm>. Acesso em: 18 de junho de

2016.

36 Encontro Regional dos Oficiais de Registro de Iméveis, 31, 2012, Cuiaba. Disponivel

em: < http://www.irib.org.br/html/encontros-irib/programacao.php?evento=14>. Acesso em 19 de

junho de 2016.
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NATURAL ESTRANGEIRA

Art. 13. Os documentos obrigatérios para autorizacdo de aquisicao ou
arrendamento de imdével rural por pessoa natural estrangeira deverao
ser apresentados em seus originais, ou por meio de cépia autenticada
por tabelido ou por servidor do INCRA, mediante a apresentagado do

documento original.

Paragrafo Unico. O requerimento formulado pelo estrangeiro, com a
devida documentagdo comprobatéria, deverd ser apresentado na
Superintendéncia Regional do INCRA, no Estado de localizacao do

imovel rural, conforme a seguir discriminado:

| - Requerimento dirigido ao Superintendente Regional do INCRA do
Estado de localizagdo do imével, solicitando autorizagdo para a
aquisicao ou arrendamento do imével rural, devidamente datado,
constando: a) o nome completo do requerente, nacionalidade,
profissao, estado civil, endereco residencial e enderego para o envio
de correspondéncia, inclusive telefone e e-mail para contato. Se for
casado, o nome, nacionalidade, regime de bens e assinatura do
cbnjuge; b) a identificagdo do transmitente e do seu cénjuge. Caso seja
estrangeiro, devera informar a nacionalidade e estado civil; se
brasileiro, a naturalidade e o estado civil; c) a identificagao do imovel
rural, com o respectivo codigo de imdvel constante do Sistema
Nacional de Cadastro rural- SNCR do INCRA; d) a destinagdo a ser
dada ao imével rural, através de projeto de exploracéo, se a area for
superior a 20 (vinte) médulos de exploragao indefinida; e) a destinagao
dos imoveis rurais com inferior a 20 (vinte) médulos de exploragao
indefinida devera ser informada no item 91 do campo 14 - Dados
Complementares do Imével Rural da Declaragdo para Cadastro de

Imovel Rural, no Formulario Dados Sobre Estrutura;

Il - Declaragdo do requerente e de seu cOnjuge informando: a) se
possui ou nao, outros imoveis rurais no Brasil; b) possuindo outro
imével rural, informar se com a nova aquisi¢do ou arrendamento, o
somatério das areas de suas propriedades nao excedera a 50
(cinquenta) médulos de exploragao indefinida.

Il - Copia autenticada do Registro Nacional de Estrangeiro - RNE, com

classificagdo permanente e prazo de validade em vigor;
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IV - Para o conjuge estrangeiro, copia do Registro Nacional de
Estrangeiro - RNE, com classificagdo permanente e prazo de validade
em vigor; se brasileiro, copia autenticada da Carteira de Identidade;

V - Copia autenticada do Cadastro de Pessoa Natural - CPF, do
requerente e do conjuge, se casado;

VI - Comprovante de residéncia no territdério nacional, podendo ser

declaragao de proprio punho firmada pelo requerente;

VII - Declaragao do interessado e do cbnjuge estrangeiro, de que néao
estdo respondendo a acdo penal ou inquérito, e nem foram
condenados pela Justica de seu Pais ou no Brasil, quando o imével
rural estiver localizado em faixa de fronteira ou em area considerada

indispensavel a seguranga nacional;

VIII - Cépia da certidao de nascimento do filho brasileiro, quando for o

caso,

Xl - Cépia da certiddo de casamento com pessoa brasileira,

especificando o regime de bens, quando for o caso;

X - Procuragao Publica, outorgada ao seu representante, com poderes

para representa-lo perante as reparticdes publicas, quando for o caso;

Xl - Certidao do Servico de Registro de Iméveis, com a respectiva
cadeia sucessoria: a) quinzenaria; ou, b) até o destaque do patriménio
publico para o privado, no caso de o imével situar-se em faixa de

fronteira ou em area considerada indispensavel a seguranga nacional;

XIl - Copia do Certificado de Cadastro de Imével Rural - CCIR, quitado

referente ao exercicio em vigor, em nome do transmitente;

Xlll - Cépia do comprovante de pagamento do Imposto sobre a
Propriedade Territorial Rural - ITR, referente ao exercicio em vigor,
ressalvadas as hipéteses de isencao e imunidade tributaria prevista em
lei;

XIV - Planta e Memorial Descritivo do imével rural, constando a
denominagédo, localizagdo geografica e area total, limites e
confrontagbes georreferenciadas, disponibilizada em meio eletrdnico;

XVI - Certiddo do Oficial do Registro de Imdveis, com base no Livro

Auxiliar, nos termos do art. 15, do Decreto n" 74.965/74, declarando a
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soma das areas rurais registradas em nome de estrangeiros, no

municipio, e a soma das areas por grupos de nacionalidade;

XVIl - Certiddo de Orgdo Publico, preferencialmente do Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE, que comprove a area total

do municipio de localizagao do imovel;

XVIII - Projeto de Exploragao, devidamente aprovado pelo Ministério do
Desenvolvimento Agrario, na forma prevista nos arts. 11 e 12 do
Decreto n.® 74.965, de 26 de novembro de 1974 e Instrugdo Normativa
Conjunta n.? 1, de 27 de setembro de 2012, elaborado por profissional
habilitado, devidamente registrado no Conselho Regional de
Engenharia e Arquitetura - CREA e acompanhado da respectiva
Anotagdo de Responsabilidade Técnica - ART quitada, em
conformidade com a Lei n.? 6.496, de 7 de dezembro de 1977, quando
a area a ser adquirida por pessoa natural for superior a 20 (vinte)
moédulos de exploragdo indefinida, ou para imével de qualquer
dimensao no caso de pessoa juridica estrangeira ou pessoa juridica
brasileira equiparada a pessoa juridica estrangeira, nos termos do art.
5° da Lei n.2 5.709/71;

XIX - Certidao de Registro de Imével atualizada dos demais iméveis
rurais pertencentes ao estrangeiro interessado na autorizagao, quando

for o caso. ¥’

3.2.1 Estrangeiro casado com nacional

As restricoes a aquisicdo de bem imdvel atingem também os nacionais,
quando casados com estrangeiro sob regime de bens que determine a

comunicacao da propriedade.

Nesse sentido colaciona-se ementa de acérdao do STJ:

37 INCRA. Instrugdo Normativa n. 76, de 23 de agosto de 2013. Disponivel em:
<http://www.incra.gov.br/media/imprensa/IN 76 P.pdf>. Acesso em: 17 de junho de 2016.
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Mandado de Seguranca - Aquisicdo de imével rural por cénjuge
brasileiro casado com estrangeira. 1. O brasileiro, ao convolar nupcias
com estrangeiro, sujeita-se a restricao da Lei 5.709/71, se o regime de
bens determinar a comunicagdo da propriedade. 2. Sendo assim, o
cbnjuge brasileiro, para adquirir propriedade rural tera que solicitar
autorizacdo do INCRA. Esta exigéncia nao proibe de se tornar
proprietario, apenas o sujeita a um procedimento administrativo. 3.

Recurso improvido38

O Incra, por meio do OFICIO/INCRA/SR(07) G/n.2 538 esclareceu que “a
pessoa estrangeira casada com brasileira sob o regime de comunhao de bens
que pretenda adquirir ou arrendar imével rural no Pais ou se tiver filho brasileiro
esta isenta somente das restricbes relativas ao quantitativo de area do
municipio, ndo isentando o interessado encaminhar o pedido de autorizagdo do
INCRA para que os demais aspectos no tocante as condigbes essenciais sejam

analisados. *°

3.2.2 Portugués equiparado

A Constituicao Federal, no §1° do art. 12, determina:

§ 12 Aos portugueses com residéncia permanente no Pais, se houver
reciprocidade em favor de brasileiros, serdao atribuidos os direitos

inerentes ao brasileiro, salvo os casos previstos nesta Constituicao. 40

38 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso em Mandado de Segurancga n.2 5831/SP.
Disponivel em:
https://wwz2.stj.jus.br/processo/ita/documento/mediado/?num registro=199500267942&dt pub
licacao=22-04-1997&cod tipo documento=. Acesso em 23de junho de 2016.

39 Disponivel em: http://www.cartoriorgipoxoreu.com.br/arquivos/130/00130 00142 00001.padf.
Acesso em 17 de junho de 2016.

40 BRASIL. Constituicdo Federal (1988). Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de
1988. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/constituicao/constituicao.htm>.
Acesso em: 18 de junho de 2016.
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Segundo Alexandre de Moraes (2002):

A constituicdo, além de garantir aos portugueses, na forma da lei, a
aquisicao da nacionalidade brasileira, exigindo apenas os requisitos de
residéncia por um ano ininterrupto e idoneidade moral, prevé a
possibilidade de aos portugueses com residéncia permanente no pais,
se houver reciprocidade em favor de brasileiros, serem atribuidos

direitos inerentes ao brasileiro naturalizado.

A aquisicao de equiparagao com brasileiro naturalizado, sem contudo
perder a nacionalidade portuguesa, denomina-se “quase
nacionalidade”, e sua previsdo no art. 12, §19, da Constituicao Federal,
com nova redagao dada pela Emenda Constitucional de Reviséo n.? 3,
de 7-6-1994, permite aos portugueses a possibilidade, desde que haja
reciprocidade em favor dos brasileiros (clausula “do ut des”, ou seja,
clausula de admissao de reciprocidade), de atribuicdo dos direitos

inerentes ao brasileiro naturalizado, salvo os previstos na Constitui¢ao.

O Ministério da Justica é o o6rgao com atribuicdo para o
reconhecimento da igualdade de diretos e deveres entre os
portugueses equiparados e os brasileiros naturalizados. Ressalte-se
que, para o exercicio dos direitos politicos, ha necessidade de
requerimento a Justica Eleitoral e permanéncia, no minimo, de cinco
anos de residéncia no pais. Como ressalta Jorge Miranda: “com esse
regime nao se estabelece uma dupla cidadania ou uma cidadania
comum luso-brasileira. Os portugueses na Brasil continuam
portugueses e os brasileiros em Portugal, brasileiros. Simplesmente,
uns e outros recebem, a margem ou para além da condigado comum de
estrangeiro, direitos que ‘a priori’ poderiam ser apenas conferidos aos

cidad&os do pais.”

O portugués equiparado possui tratamento privilegiado quanto a aquisicao
de imoveis rurais no Brasil. A ele é dispensado obter autorizagdo, desde que o

41 MORAES, Alexandre de. Constituicdo do Brasil interpretada e legislacédo
constitucional. Sao Paulo: Atlas, 2002. p. 522-523.
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imovel nao se localize em area necessaria a seguranca nacional (faixa de
fronteira), que mantenha residéncia regular no Brasil e que haja reciprocidade de

tratamento aos brasileiros em Portugal. *?

3.2.3 Sucessao legitima

Caso o estrangeiro receba o imdvel rural por sucessao legitima, ficam
dispensadas as limitacbes da lei 5709, o que ndo se da em hipotese de
sucessao testamentaria. A sucessao legitima €& rara hipétese em que o

adquirente ndo precisa morar no Brasil.

Lei 5.709/71

Art. 12 - O estrangeiro residente no Pais e a pessoa juridica
estrangeira autorizada a funcionar no Brasil s6 poderao adquirir imével

rural na forma prevista nesta Lei.

(...)

§ 2° - As restriges estabelecidas nesta Lei ndo se aplicam aos casos
de sucessao legitima, ressalvado o disposto no art. 7°. (Redacdo dada
pela Lei n.? 6.572, de 30/09/78) * 170 noss°]

Contudo, o art. 72 da referida lei mantém, inclusive ao sucessor legitimo, a
necessidade de assentimento prévio da Secretaria Geral do Conselho de
Seguranca Nacional (atual Conselho de Defesa Nacional) para aquisicao de
imovel situado em area considerada indispensavel a seguranca nacional (faixa

de fronteira).

42
43 BRASIL. Lein. 5.709, de 7 de outubro de 1971. Planalto. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L5709.htm>. Acesso em: 17 de junho de 2016.
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3.3. PESSOA JURIDICA ESTRANGEIRA E PESSOA JURIDICA NACIONAL
SOB CONTROLE DE PESSOA ESTRANGEIRA

A sociedade empresaria sera considerada estrangeira quando,
cumulativamente, ndo possuir sede no Brasil, tampouco for organizada de
acordo com a legislacédo brasileira, conforme inteligéncia dos artigos 1.126 e
1.134 do Cédigo Civil:

Secao Il
Da Sociedade Nacional

Art. 1.126. E nacional a sociedade organizada de conformidade com a

lei brasileira e que tenha no Pais a sede de sua administragao.

Paragrafo Unico. Quando a lei exigir que todos ou alguns s6cios sejam
brasileiros, as agbes da sociedade an6nima revestirdo, no siléncio da
lei, a forma nominativa. Qualquer que seja o tipo da sociedade, na sua
sede ficara arquivada cépia auténtica do documento comprobatério da

nacionalidade dos sécios.
(..r)

Secao

Da Sociedade Estrangeira

Art. 1.134. A sociedade estrangeira, qualquer que seja o seu objeto,
nao pode, sem autorizagdo do Poder Executivo, funcionar no Pais,
ainda que por estabelecimentos subordinados, podendo, todavia,
ressalvados 0s casos expressos em lei, ser acionista de sociedade

anbnima brasileira.
§ 10 Ao requerimento de autorizagdo devem juntar-se:

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

pais;
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Il - inteiro teor do contrato ou do estatuto;

lll - relagdo dos membros de todos os 6rgados da administragcdo da
sociedade, com nome, nacionalidade, profissdo, domicilio e, salvo
quanto a agdes ao portador, o valor da participagdo de cada um no
capital da sociedade;

IV - copia do ato que autorizou o funcionamento no Brasil e fixou o

capital destinado as operagdes no territério nacional;

V - prova de nomeagdo do representante no Brasil, com poderes

expressos para aceitar as condigdes exigidas para a autorizagao;
VI - Gltimo balanco.

§ 20 Os 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.*

A sociedade estrangeira somente podera explorar a atividade empresarial

no Brasil se for regularmente autorizada pelo Poder Executivo Federal. O

Presidente da Republica delegou esta competéncia ao Ministro de Estado Chefe

da Secretaria da Micro e Pequena Empresa, conforme Decreto 5.664, de 10 de

janeiro de 2006, com redacéo alterada pelo Decreto n.? 8.060 de 2013:

Art. 19 Fica delegada competéncia ao Ministro de Estado Chefe da
Secretaria da Micro e Pequena Empresa da Presidéncia da Republica,
para decidir e praticar os atos de autorizagcdo de funcionamento no
Brasil de sociedade estrangeira, inclusive para aprovagdao de
modificagdo no contrato ou no estatuto, sua nacionalizagdo e a
cassagao de autorizagdo de seu funcionamento, permitida a

subdelegacdo.*

44 BRASIL. Lei n.® 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/Leis/2002/L10406.htm>. Acesso em: 20 de junho de

2016.
45 BRASIL.

... Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ Ato2004-

2006/2006/Decreto/D5664.htm>. Acesso em: 20 de junho de 20186.
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A sociedade estrangeira pode atuar no Brasil transferindo sua sede,
mediante processo de nacionalizagdo, conforme art. 1.141 do CC, ou instalando
filial, sucursal ou agéncia, desde que devidamente autorizada pelo governo
brasileiro, conforme dispde o artigo 1.134 do Cddigo Civil, e também como sécia
ou acionista de sociedade brasileira, independentemente da referida

autorizacao.

3.3.1. Constituicao Federal e Emenda Constitucional n.2 6/95

A Constituicdo Federal de 1988, em seu artigo 171, atualmente revogado,
trouxe a distincdo entre as empresas brasileiras e as empresas brasileiras de

capital nacional.

Sobre o conceito de empresa nacional, antes mesmo da Constituicdo de
1988, a legislagado infraconstitucional tratava como brasileiras as empresas
organizadas conforme a legislacao patria, e com sede administrativa no Brasil.
Este conceito de empresa brasileira restou alterado com a revogacao, pela

emenda constitucional n.® 6/95, do art. 171 da Constituicdo Federal de 1988.

Nesse sentido:

Quando a Assembleia Nacional constituinte se reuniu para elaborar a
nova Constituicdo, o conceito de empresa brasileira ensejou calorosos
debates, principalmente na Comissdo Afonso Arinos. Aquela época,
tramitava um Anteprojeto, proposto por Barbosa Lima Sobrinho, o qual
conceituava empresa brasileira como sendo aquela cujo controle de
capital pertencesse a brasileiros, devendo ser sediada no territério
nacional, que seria o0 centro de suas decisdes. As correntes
divergentes chegaram a um consenso. Admitiram, no revogado art. 171

da Constituicdo, a existéncia de: a) empresas brasileiras; b) empresas
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brasileiras de capital nacional; e c) empresas estrangeiras. Somavam-

se, as ultimas, as multinacionais e as transnacionais.

Com a Emenda Constitucional n.® 6/95, o art. 171 foi revogado,
desaparecendo o conceito de empresa brasileira de capital nacional.
Restaram, tdo-somente, as empresas brasileiras, as estrangeiras, as
multinacionais e as transnacionais. A diferenga entre elas é de indole
formal. Basta que uma ou outra se organize no territério patrio,
conforme as leis nacionais, possuindo sede aqui, para receberem o
rétulo de brasileiras. Significa que o rétulo do capital em nada interfere.
O mesmo se diga em relagdo a nacionalidade, ao domicilio e a
residéncia das pessoas que detém o seu controle. Numa palavra, os
depositarios do poder de reforma constitucional suprimiram o conceito
de empresa brasileira de capital nacional, assim como os privilégios e
preferencias que acompanhavam tal status. Logo, acabaram com o
tratamento diferenciado entre as empresas brasileiras de capital

nacional e empresas brasileiras de capital estrangeiro.46

3.3.2 Posicionamento Da Advocacia Geral Da Uniao

Ao tempo da publicacdo da Lei , em 1971, o §1° do artigo 1° previu que
fossem aplicadas a pessoa juridica brasileira que tivesse a maioria do seu
capital social nas maos de pessoas estrangeiras, fisicas ou juridicas, residentes
no pais ou que possuiam sede no exterior, as mesmas restricoes impostas a

pessoa juridica estrangeira.

Contudo, com a Constituicao Federal de 1988 e seu artigo 171 (atualmente
revogado), houve distingdo entre as empresas brasileiras e as empresas
brasileiras de capital nacional. Tal dispositivo deu ensejo a questionamentos
sobre a recepcao, ou nao, do §1° do art. 1¢ da lei n.?2 5.709/71. A Constituicao

considerava como empresa brasileira aquela constituida sob as leis brasileiras e

46 BULOS, Uadi Lammégo. Constituicao Federal anotada. 82 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2008.p.
1265-1266.
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cuja sede e administragdo fossem no pais*’, e como empresa brasileira de
capital nacional aquela cujo controle efetivo estivesse sob a titularidade de
pessoas fisicas domiciliadas e residentes no pais, ou de entidades de direito
publico interno, enquanto a lei equiparava as empresas nacionais as empresas

estrangeiras.

Por outro lado, a Lei 5.709/71, determina que se sujeita as limitagbes a
aquisicdo de imdvel rural 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.** OU seja,

equiparava as empresas nacionais as empresas estrangeiras.

A Advocacia Geral do Unido foi chamada a apresentar parecer sobre a

controvérsia, o que o fez por mais de uma vez:

Parecer n.2 GQ 22 da AGU, de 1994

Em 1994 a Advocacia Geral da Unido entendeu que o §1° do art.1? da Lei
n.% 5.709/1971 nao teria sido recepcionado pela CF, ndo se admitindo, portanto,
a subsuncao das empresas brasileiras a integra da lei, ainda que controladas
por capital estrangeiro. O parecer foi aprovado pela Presidéncia da Republica,
mas nao publicado, sujeitando, desse modo, apenas ao 6rgao publico que fez a
consulta a época.

Parecer n.2 GQ 181 da AGU, de 1998

Frente a Emenda Constitucional n.2 6/95 que revogou o art. 171 da
Consituicdo Federal, acabando com a distincdo entre empresa brasileira e

47 BRASIL. Constituicdo Federal (1988). Constituicao da Republica Federativa do Brasil de
1988. Art. 171 (revogado). Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/constituicao/constituicao.htm>. Acesso em: 18 de junho
de 2016.

48 BRASIL. Lein. 5.709, de 7 de outubro de 1971. Planalto. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L5709.htm>. Acesso em: 17 de junho de 2016.
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empresa brasileira de capital nacional, surgiu a duvida sobre a possibilidade de
retorno da vigéncia do §1° do art.1° da Lei n.® 5.709/1971.

O parecer foi no sentido de manter a ndo recep¢ao do §1° do art.1® da Lei
n.% 5.709/1971, permitindo que lei futura viesse a estabelecer limite ao capital
estrangeiro no pais, em face do Artigo 172 da CF. Esse parecer restou aprovado

pela Presidéncia, vinculando toda a administragao publica federal.

Parecer n.2 LA 01 da AGU de 2010

Fixou nova interpretacdo para a questao da recepcao, pela Constituicao
Federal, do §1° do art.1¢ da Lei n.® 5.709/1971, tomando como base o principio

da soberania aplicado a ordem econémica.

Revogou os pareceres anteriores, aplicando-se as limitagées da referida lei

as empresas brasileiras controladas por estrangeiros.

Estabeleceu, ainda, que as situacdes ja consolidadas deveriam assim
permanecer, sendo os efeitos da nova interpretagdo produzidos somente a partir

da sua publicacao.
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4 ALIENACAO FIDUCIARIA DE BEM IMOVEL E A LEI 13.097/2015

4.1. ALIENACAO FIDUCIARIA DE BEM IMOVEL.

A alienacao fiduciaria € um negdcio juridico bilateral, que ocorre
quando o credor fiduciario adquire a propriedade resoluvel e a posse indireta de
bem moével ou imével, em garantia de empréstimo realizado pelo devedor
alienante, o qual se mantém na posse direta da coisa, resolvendo-se o direito do
credor fiduciario com o adimplemento da obrigacao garantida. Ou seja, o credor
fiduciario converte-se em proprietario, tendo no valor do bem dado em garantia o
eventual numerario para satisfazer-se na hipétese de inadimplemento do débito

pelo devedor fiduciante.*®

Historicamente, a fiducia (que surgiu em Roma como espécie de
garantia real, ao lado do pignus), possibilitava que o devedor transmitisse ao
credor a propriedade da coisa que lhe pertencia, sendo-lhe restituida no
momento da quitacdo do débito. A origem etimoldgica da palavra fiducia tem
relacdo com confianga, do latim confidere. Ainda, tem-se que na fiducia cum
creditore ocorria a transferéncia, por venda, dos bens do devedor para o credor,
com a possibilidade de recuperacdo dos mesmos quando efetuasse o
pagamento da divida. *°

Contudo, a fiducia nao restou incluida no corpus iuris civillis do século
VI, e, por conseqliéncia, os cbédigos que posteriormente seguiram a tradicao
romana igualmente n&o a trouxeram. Foi o caso do Cédigo Francés de 1804, do
BGB de 1900, e do Cédigo Civil Brasileiro de 1916. °

49 CHAVES DE FARIAS, Cristiano e ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 22 Ed. Rio de
Janeiro: Lumen Juris, 2006. p. 364.

50 CHAVES DE FARIAS, Cristiano e ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 22 Ed. Rio de
Janeiro: Lumen Juris, 2006. p. 362-363.
51 CHAVES DE FARIAS, Cristiano e ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 22 Ed. Rio de
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A Lei n.? 4728/65, que trata do mercado de capitais, introduziu no
Brasil a alienacdo fiducidaria em garantia. Posteriormente, o Decreto-lei n.®
911/69 modificou o art. 66 da referida lei. Mas somente com a edicao do Codigo
Civil de 2002 é que a propriedade fiduciaria passou a fazer parte do rol de
direitos reais, previsto no art. 1225, ainda que de forma implicita, no inciso |,

como uma espécie de propriedade resoltvel. °?

Em que pese a incorporagdo da disciplina material da propriedade
fiduciaria nos artigos 1361 a 1368 do Cédigo Civil, tem-se que as legislagbes
especiais nao restaram esvaziadas, tendo sofrido alteragdes importantes em
2004, em razao da Lei n.® 10931/2004, que, inclusive, veio a alterar o Codigo
Civil, com a inclusao do art. 1368-A. *°

Nesse sentido, o art. 1368-A>*, como visto anteriormente, veio a
realcar a necessidade de fazer diferenciagdo quanto a norma a ser utilizada, a
depender do objeto da alienacdo fiduciaria. A Lei n.® 4728/65 se aplica na
operacoes de alienacao fiduciaria no &mbito do mercado financeiro e de capitais,
com as devidas alteracbes causadas pelo art. 55 da Lei n.2 10391/2004,
enquanto a Lei n.2 9514/1997, com as devidas alteracdes causadas pelo art. 57
da Lei n.? 10391/2004, disciplina os casos de propriedade fiduciaria envolvendo
operacoes de financiamento imobiliario. Esta norma que traz ao direito brasileiro
mengao expressa a possibilidade de constituicAdo da propriedade fiduciaria sob

bens iméveis. *°

E o Cddigo Civil regula a regra geral, qual seja, alienacao de bem

Janeiro: Lumen Juris, 2006. p. 362-363.

52 CHAVES DE FARIAS, Cristiano e ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 22 Ed. Rio de
Janeiro: Lumen Juris, 2006. p. 362-363.

53 CHAVES DE FARIAS, Cristiano e ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 22 Ed. Rio de
Janeiro: Lumen Juris, 2006. p. 363-364.

54 Art. 1.368-A. As demais espécies de propriedade fiduciaria ou de titularidade fiduciaria
submetem-se a disciplina especifica das respectivas leis especiais, somente se aplicando as
disposicdes deste Codigo naquilo que nao for incompativel com a legislacdo especial.
(Incluido pela Lei n.° 10.931, de 2004) (Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/Leis/2002/L10406.htm. Acesso em 10 de julho de 2012)

55 CHAVES DE FARIAS, Cristiano e ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 22 Ed. Rio de
Janeiro: Lumen Juris, 2006. p. 366.
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mével, duravel, inconsumivel e infungivel, tendo aplicacdo subsidiaria para os
demais casos, somente se aplicando naquilo que nao for incompativel com a

legislacdo especial. *°

O registro da alienacao fiduciaria de bem imével se da da seguinte
forma. Primeiramente, na matricula do imével é langado o registro do titulo pelo
qual o devedor adquire a propriedade do bem objeto da alienacao fiduciaria (R.2,
por exemplo). Em seguida, € feito novo registro (R.3), pelo qual se transfere a
propriedade ao credor fiduciario. Para este fim, ndo se exige o pagamento de
imposto de transmissao da propriedade, uma vez que esta pode ser resolvida
com o pagamento da divida. Adimplida a obrigacao, o oficial, a vista da quitagao,
lanca averbacao de cancelamento do registro da propriedade fiduciaria (Av. 4,
que vem a cancelar o R.3). Dessa forma, volta a prevalecer o registro anterior,
pelo qual a propriedade foi adquirida pelo devedor fiduciante (R.2). >’

Caso haja a cessao do crédito do credor fiduciario, deve-ser proceder
a averbacao, passando, portanto, a quitacao a ser responsabilidade do novo
credor, dependendo desta para o cancelamento do registro da propriedade
fiduciaria. °®

E, ndo sendo paga a divida, havendo a decretacao da inadimpléncia
pelo decurso do prazo previsto na intimagdo, é langcado o registro de
consolidagao de propriedade em nome do fiduciario (R.4, no exemplo), momento
no qual deve ser recolhido o imposto devido. *°

A propriedade fiduciaria de bens imdveis € constituida pelo registro de

contrato, escritura publica ou particular, que vai servir como titulo no Registro de

56 CHAVES DE FARIAS, Cristiano e ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 22 Ed. Rio de
Janeiro: Lumen Juris, 2006. p. 366.

57 LOUREIRO, Luiz Guilherme. Direitos Reais: a luz do Cdédigo Civil e do direito

registral. Sdo Paulo: Método, 2004. p. 240.

58 LOUREIRO, Luiz Guilherme. Direitos Reais: a luz do Codigo Civil e do direito registral.
Sé&o Paulo: Método, 2004. p. 240.

59 LOUREIRO, Luiz Guilherme. Direitos Reais: a luz do Cddigo Civil e do direito registral.
Sé&o Paulo: Método, 2004. p. 240.
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Imoveis. O devedor fiduciante se mantém na posse direta do imével, enquanto o
credor fiduciario tem a propriedade e a posse indireta. Quando adimplida a
obrigacao, resolve-se a propriedade fiduciaria do imével. Neste caso, a vista da
quitacao, o oficial do Registro de Imdveis competente efetuard o cancelamento
do registro de propriedade fiduciaria. &

Contudo, quando vencida e ndo paga a divida, o devedor fiduciante
deve ser constituido em mora, mediante intimagao (realizada pelo oficial do
Registro de Imobveis), a pedido do credor fiduciario. Nesta intimagcdo deve
constar o prazo de 15 dias para o pagamento das prestacdes vencidas e as que
se vencerem até a data do pagamento, acrescidas de juros, penalidades e
demais encargos contratuais e legais imputaveis ao imével (como por exemplo

despesas condominiais). ©'

A referida intimagao sera feita apds o prazo de caréncia previsto no
contrato, pessoalmente ao fiduciante ou seu representante legal ou procurador
legalmente constituido. Quando tais pessoas se encontrarem em local incerto ou
ndo sabido, o oficial certificard o fato e providenciara a intimacao por edital,
publicado por trés dias, pelo menos, em um dos jornais de maior circulacdo na
comarca. Diante disso, surgem duas possibilidades. A primeira seria a purga da

mora, e a segunda, o inadimplemento contratual.®?

Na purga da mora, permanece o contrato de alienacao fiduciaria,
devendo o devedor permanecer cumprindo as obrigacées contratuais restantes.

Este montante devido deve ser pago no préprio Registro de Iméveis. ©

N&o sendo purgada a mora, o oficial certificara o fato e, uma vez pago

60 LOUREIRO, Luiz Guilherme. Registros Publicos: Teoria e Pratica. 22 Ed. Sdo Paulo:
Método, 2011. p. 437-438

61 LOUREIRO, Luiz Guilherme. Registros Publicos: Teoria e Pratica. 22 Ed. Sdo Paulo:
Método, 2011. p. 437-438

62 LOUREIRO, Luiz Guilherme. Registros Publicos: Teoria e Pratica. 22 Ed. Sio Paulo:
Método, 2011. p. 437-438

63 LOUREIRO, Luiz Guilherme. Registros Publicos: Teoria e Pratica. 22 Ed. Sdo Paulo:
Método, 2011. p. 437-438
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o imposto de transmissao inter vivos pelo fiduciario, registrara na matricula do
imovel, a consolidagdo da propriedade em nome do fiduciario. Este devera, no
prazo de 30 (trinta) dias, promover a venda do imével em leildo publico. No
primeiro leildo, o imével ndo pode ser vendido por precgo inferior ao seu valor de
mercado. Contudo, ndo havendo licitante, no segundo leildo sera aceito o maior
lance oferecido, desde que igual ou superior ao valor da divida, das despesas e
demais encargos legais. Nao atingindo o lance estes valores, o credor podera
permanecer com imével, ndo estando obrigado a realizar nova hasta publica,
conforme dispde o paragrafo 5° do art. 26 da Lei n.® 9514/1997, considerando-se
extinta a divida e o credor estara exonerado da obrigacdo de que trata o § 49,
qual seja, nos cinco dias que se seguirem a venda do imovel no leildo, o credor
entregara ao devedor a importdncia que sobejar, considerando-se nela
compreendido o valor da indenizagcdo de benfeitorias, depois de deduzidos 0s
valores da divida e das despesas e encargos de que tratam os §§ 2° e 3%, fato
esse que importara em reciproca quitacdo, ndo se aplicando o disposto na parte
final do art. 516 do Cédigo Civil. &

O adquirente do imovel oferecido em leildao podera promover acao de
reintegracao de posse para assumir o controle material do imével, ndo havendo
necessidade de agdo petitéria (reivindicatoria ou imissdao de posse). Com isso,
tem assegurado um rito especial que prevé concessao liminar da posse direta,
devendo o devedor desocupar 0 bem no prazo de 60 (sessenta) dias (art. 30 da
lei 9514/97). ®°

No prazo de 5 (cinco) dias da venda, o credor entregara ao devedor a
importancia que sobejar, se for o caso, nela compreendido o valor da
indenizagao por benfeitorias. Se o lance oferecido no segundo leildo for igual ao
valor da divida, devedor nada recebe, mas a obrigacao é extinta. O fiduciario

podera ceder o credito objeto da alienagéao fiduciaria, 0 que implicara na cessao

64 LOUREIRO, Luiz Guilherme. Registros Publicos: Teoria e Pratica. 22 Ed. Sio Paulo:
Método, 2011. p. 437-438

65 LOUREIRO, Luiz Guilherme. Registros Publicos: Teoria e Pratica. 22 Ed. Sdo Paulo:
Método, 2011. p. 437-438
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da propriedade fiduciaria, mediante o necessario registro no Registro de
Imoveis. O fiduciante, por sua vez, também pode transferir seus direitos sobre o
imovel objeto da alienacao fiduciaria, desde que com a anuéncia do credor (0
proprietario fiduciario). Tal cessado deve ser objeto de registro, para que, uma
vez paga a divida, o adquirente possa exigir a propriedade plena.

Neste caso, a lei ndo explica a forma como proceder a transferéncia
da propriedade imobiliaria ao adquirente: ndo se admite simples cancelamento
do registro da propriedade fiduciaria, como ocorreria no caso de pagamento da
divida pelo fiduciante, ja que prevaleceria o registro anterior, ou seja, aquele
pelo qual o fiduciante adquiriu 0 dominio antes de passa-lo ao fiduciario. Logo,
ha necessidade de novo registro, ap6s o cancelamento supracitado, transferindo
a propriedade ao adquirente dos direitos do fiduciante, quando este apresentar
prova de quitagdo da obrigacdo assumida. &’

Na hipétese de faléncia do credor fiduciario, tanto o art. 119, IX%, da
Lei de Faléncias (Lei n.2 11101/2005), o qual prevé que o0s patrimbnios de
afetacdo constituidos para o cumprimento de destinacao especifica obedeceréao
ao disposto na legislacdo respectiva, permanecendo seus bens, direitos e
obrigagbes separados do falido ate o cumprimento de sua finalidade, como a
simula n.2 242 do TFR®, a qual determina que o bem alienado fiduciariamente

66 LOUREIRO, Luiz Guilherme. Registros Publicos: Teoria e Pratica. 22 Ed. Sao Paulo:
Método, 2011. p. 437-438

67 LOUREIRO, Luiz Guilherme. Registros Publicos: Teoria e Pratica. 22 Ed. Sio Paulo:
Método, 2011. p. 437-438

68 IX — os patriménios de afetacdo, constituidos para cumprimento de destinagéao especifica,
obedecerao ao disposto na legislagao respectiva, permanecendo seus bens, direitos e
obrigacoes separados dos do falido até o advento do respectivo termo ou até o cumprimento
de sua finalidade, ocasido em que o administrador judicial arrecadara o saldo a favor da
massa falida ou inscrevera na classe prépria o crédito que contra ela remanescer. (Disponivel
em: http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ Ato2004-2006/2005/Lei/L11101.htm. Acesso em 10
de julho de 2012)

69 BRASIL. Tribunal Federal de Recursos. Sumula n.® 242. O BEM ALIENADO
FIDUCIARIAMENTE NAO PODE SER OBJETO DE PENHORA NAS EXECUGCOES AJUIZADAS
CONTRA O DEVEDOR FIDUCIARIO. Disponivel em: http://www.st|.jus.br/SCON/juritfr/toc.jsp.
Acesso em 10 de julho de 2012
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nao pode ser objeto de penhora nas execucdes ajuizadas contra o fiduciario,
vém a resguardar o bem alienado fiduciariamente. (CHAVES DE FARIAS e
ROSENVALD, 2006, p. 372-373)

J& no caso de faléncia por parte do devedor fiduciante, aplica-se a
inteligéncia do previsto no art. 72 do DL 911/69, no sentido de que o credor
fiducidrio ndo precisa habilitar o seu crédito no caso de faléncia do devedor
fiduciante, bastando que o mesmo efetue a solicitagdo da restituicdo da posse
do bem de sua propriedade. (CHAVES DE FARIAS e ROSENVALD, 2006, p.
372)

Além disso, se ao tempo da decretagdo da faléncia ou recuperagao
judicial existiam credores do devedor fiduciante munidos de privilégios legais, o
imovel alienado fiduciariamente nao fara parte dos ativos do devedor, deixando
de integrar seu acervo concursal. (CHAVES DE FARIAS e ROSENVALD, 2006,
p. 371)

A extingcdo da propriedade fiduciaria de bem imével pode se dar com
a quitacdo do débito ou com a consolidacao da propriedade em favor do credor
fiduciario.

Quitado integralmente o débito, o devedor fiduciante devera obter do
credor fiduciario, no prazo de 30 dias, uma espécie de recibo autorizagéo, a fim
de proceder a averbagdo do cancelamento da alienagao fiduciaria na matricula

do imovel.

E, ocorrendo a decretacado da inadimpléncia, sera langado o registro

de consolidacao de propriedade em nome do fiduciario.

4.2 A LEI 13097/2015

Até a edicdo da lei n.? 13097/2015 para que instituicdes financeiras com
capital estrangeiro pudessem receber em liquidacdo de empréstimo ou aceitar
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em garantia um imoével rural localizado em faixa de fronteira fazia-se necessario
a obtencdo de autorizacdo do Conselho de Defesa Nacional, o que era um

processo administrativo extremamente burocratico e moroso.

Este cenario dava ensejo a dificuldades na concretizacdo de garantias
reais imobilidrias, impedindo negociagdes com pessoas estrangeiras. A
publicacdo da Lei representa um avango na legislacao sobre o tema, no sentido

de facilitar a entrada de credores estrangeiros no pais.

A garantia real vincula um bem a hipotese de inadimplemento da
obrigacao principal. Corresponde a entrega de parcela dos poderes do dominio
sobre uma coisa para assegurar o cumprimento de uma obrigacdo. Ou seja, a
garantia real, ou direito real de garantia, é a vinculagao do poder do credor sobre
um bem pertencente a um devedor. Todo direito real de garantia segue a
obrigacao principal, de modo que se a obrigacao for quitada ou extinta, termina o
direito de garantia. Sdo exemplos: hipoteca, penhor, anticrese e propriedade
fiduciaria’™.”!

O direito real de garantia tem dupla fungdo: determina qual o bem
destinado a solucdo da divida, antes de outros bens; e pré-exclui, até que se
solva a divida, a solugcao, com ele, ou o valor dele, de outras dividas. Com isso
parece-se com o privilégio legal que recai sobre determinado objeto, mas ao
simples privilégio, que € pessoal, a despeito da eficacia erga omnes, falta o
elemento da pré-exclusdo, que a natureza real dos direitos reais da garantia

produz. "2

70 CHAVES DE FARIAS, Cristiano e ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 62 Ed. Rio de
Janeiro: Lumen Juris, 2009. p. 579.
71 Sobre estar ou ndo a propriedade fiduciaria inclusa nos direitos reais de garantia tem-se que

h& divergéncias doutrinarias. Cezar Filza (2010, p. 942), por exemplo, entende que a
alienacgao fiduciaria em garantia nao €, em verdade, um direito real de garantia, mas sim uma
espécie de propriedade resolivel com escopo de garantia. Seguimos, contudo, o
entendimento firmado por Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald.

72 RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas. 42 Ed. Rio de Janeiro: Forense, 2009. p. 1021.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

A questao da aquisicao e exploracdao de imdveis rurais por estrangeiros e
suas limitacbes ndo € um tema de discussao recente. Cuida-se de assunto
delicado, uma vez que se percebe uma dicotomia entre principios de Seguranga

Nacional e da Livre Iniciativa.

A legislacao que a regula é anterior a atual Constituicao Federal, ja tendo
sido inclusive questionada a recepcao ou nao de alguns de seus dispositivos,
como € o caso do § 12 do art. 1° da Lei 5.709/71.

Ao restringir a aquisicdo e exploragdo de terras por pessoas juridicas
brasileiras, com a maioria de seu capital social detida por estrangeiros, pessoas
fisicas residentes no exterior ou juridicas com sede no exterior; e por pessoas
juridicas estrangeiras autorizadas a funcionar no Brasil, a Ultima interpretacao
dada pela Advocacia Geral da Unidao (2010) acaba por dificultar a atracao de
capital estrangeiro para o pais.

As restricbes impostas séo vistas como fator que dificulta o investimento
estrangeiro no pais. Nao impede, mas praticamente inviabiliza. O tramite
envolvido prevé a necessidade de prévio assentimento do Conselho de Defesa
Nacional para o registro de direito real de garantia sobre imdével localizado em
faixa de fronteira em favor de pessoa juridica com capital estrangeiro.

Até a edicao da lei n.2 13.097/2015 para que instituicées financeiras com
capital estrangeiro pudessem receber em liquidacdo de empréstimo ou aceitar
em garantia um imovel rural localizado em faixa de fronteira fazia-se necessario
a obtencao de autorizacdo do Conselho de Defesa Nacional, o que era um

processo administrativo extremamente burocratico e moroso.

A alteracdo legislativa introduzida pela lei 13.097/2015 veio a amenizar tal
dificuldade. Antes da lei o procedimento de constituicdo de direito real de

garantia em favor de instituicdo financeira estrangeira envolvida autorizagao do
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Conselho de Defesa Nacional — procedimento administrativo burocratico e

moroso.

A nova lei, contudo, nédo disciplinou a tratamento a ser dado aos demais
imoveis rurais, localizados fora da faixa de fronteira, os quais correspondem a

grande parte do territério nacional.
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