Nei magedound unknown CONSULTOR JURIDICO
WwWw.conjur.com.br

Arrendamento deimovel deveter plang amento estratégico

O ingresso de capital estrangeiro no Brasil nos Ultimos tempos coloca o pais ha vitrine mundial como
promissor e futuro polo de investimentos em diversos setores da economia. Grandes grupos e
investidores estrangeiros inclusive pessoas fisicas com enorme potencia de investimento, despertaram o
interesse na compra e arrendamento de terras no pais, tendo em vista 0s potenciais mercados de
agronegocios e imobiliério.

A corrida e 0 sucesso dos investimentos estrangeiros no Brasil se justificam pela riqueza em recursos
naturais cuja demanda mundial tem crescido constantemente. Além disso, 0 setor agricola brasileiro vem
sendo considerado por muitos como um dos mais eficientes do mundo emergente.

E fato que diversos grupos estrangeiros detentores de capital internacional e investidores andnimos vém
praticando seus investimentos de forma significativa na aquisicdo de terras eiméveisrurais,
impulsionando cada vez mais a economia interna.

Os investimentos em etanol ganham grande destaque, uma vez que o0 Brasil preenche todos os requisitos
para se transformar futuramente no grande pélo mundial do setor. Especialistas afirmam que os
biocombustiveis ja sGo considerados o novo paradigma do setor de energia.

Podemos afirmar que os setores de gas e imobiliério acompanham esta tendéncia conforme
explicitaremos a seguir:

Existem incentivos para exploracéo de gas, com projetos idealizados pelo governo do estado do Rio
Grande do Norte, no recente “ programa de apoio ao desenvolvimento industrial (Proadi) pelo incentivo
do gas natural”, que tem por objetivo assegurar a concesséo de financiamento a empresas industriais,
quando dainstalacdo de unidade industrial, sob a forma de contrato de mutuo de execugéo periodica,
através de banco oficial credenciado pelo governo do estado, de acordo com alLei 7.075/97 e Decreto
13.723/97 que regulamenta tal programa.

No que diz respeito ao setor imobiliério verifica-se grandes investimentos em grandes centros urbanos e
no litoral nordestino.

Cumpre destacar que em decorréncia da flexibilizacéo de regras para aplicacéo nos Fundos de
Investimentos Imobiliarios (FIIs), recentemente introduzida pela Comisséo de Valores Mobiliarios
(CVM) através da Instrucdo Normativa 450/2007, grupos estrangeiros deste setor identificaram
oportunidades de investimentos no mercado brasileiro em aguisi¢des, desenvolvimento de escritorios e
condominios residenciais nas principais cidades brasileiras.

No litoral nordestino, por exemplo, ocorrem fortes investimentos em empreendimentos de construgéo
pesada e ligadas ao setor de Turismo notadamente no que diz respeito a aquisicoes de terras para
implantac&o de hotéis, campos de golfe e resorts, tendo em vista ser considerada a Unica regido tropical
do planeta que ndo € afetada por terrorismo ou desastres naturais, possuindo mais de 3.300 quilémetros
de praias tropicais com cerca de 300 dias de sol por ano, possuindo precos extremamente atraentes no
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mercado imobiliario e baixo custo de vida, especialmente comparados com a Europa.

A titulo de ilustracéo, ha informacdes e dados da imprensa Britanica que colocam o Brasil em 11° lugar
na popul aridade dos compradores Britanicos e I rlandeses, indicando como fatores a cobertura namidia,
0 crescimento econdmico e retorno de investimentos, aliados ao baixo custo de vida e ao fécil processo
de compra como os responsaveis para que o Brasil se tornasse foco para oportunidades de investimento.

Diante desse cenario, para a efetiva aquisicéo de imével rural, faz-se necessério que os investidores
estrangeiros atendam as determinacdes expostas pela Constituicdo Federal de 1988, Legislaces
competentes, regulacdo editada pelo Instituto Naciona de Colonizacdo e Reforma Agréaria (Incra),
Advocacia Gera da Unido (AGU) e procedimentos internos dos Cartérios de Registros de Iméveis.

Entretanto, em vista do crescimento e interesse desses investidores, o0 Governo promete ampliar a
restricdo legal paraa compra e arrendamento de terras no pais, buscando preencher lacunas deixadas
pelalLe e adefesada soberania nacional.

Nesta perspectiva, é de sumaimportancia que as mudancgas, projetos e propostas em desenvolvimento,
criem elementos préticos e seguros a viabilizar tais investimentos na aquisicéo de imoveis rurais. A
principal Lei e Decreto que estabel ece regras, procedimentos e requisitos para obtencéo desta
propriedade, datam do ano de 1971 e 1974, respectivamente.

As mudancas devem acompanhar a evolucéo da sociedade e da tecnologia, criando mecanismos habeis
de controle, afastando a burocratizagio operacional inerente nesta forma de aquisicdo. E necessario
estabel ecer regras claras e definidas como forma de controle, em harmonia com o crescimento
econdmico, afastando quaisguer tipos de fraudes e desvios de finalidades.

Em linhas diretas, cabe destacar que os Portugueses equi param-se aos nacionais brasileiros na aquisigao
e arrendamento de imoveis rurais, desde que preenchidos os requisitos determinados pelo Artigo 12, 82°,
da Constituicéo Federal de 1988.

Sob o enfoque da regulamentacdo atual acerca da agquisicdo e uso de imével rural por investidores
estrangeiros no Brasil, importante destacar a obrigatoriedade do cumprimento de exigéncias impostas

pelalegislacéo vigente.

A legidacdo atual regulamenta e estabel ece restri¢des. Partindo de uma anadise inicial, somente os
estrangeiros residentes no pais e a pessoa juridica estrangeira autorizada a funcionar no Brasil, podem
adquirir imével rural.

Em conformidade com o artigo 170, incisos |, Il e lll; artigos 172 e 190 da Constituicdo Federal; Lei
5.709/71 e Decreto 74.965/74 que regulamenta a forma de obtencdo do imovel rural, o Incrafunciona
como 0rgéo regulador desse sistema tendo entre seus objetivos “ manter o cadastro naciona deimoveis
rurais e administrar as terras publicas da Uni&o”.

Em uma primeirafase, para aguisicao do imovel rural por estrangeiros, é necessario preencher diversos
requisitos junto ao Incra. Atendendo e cumprindo as formalidades legais e operacionais exigidas por
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deste 6rgao, passa-se para uma fase posterior, gue podemos denominar como “registral”, de competéncia
dos Cartorios de Registros de Iméves, que exige o cumprimento de diversas formalidades, sendo os
legitimos responsavei's pela lavratura da escritura e fiscalizagéo sobre a situacéo atual e real do imovel,
atendendo as prescricoes legais das referidas leis que disciplinam aforma de agquisicéo de terras por
estrangeiros e Lei 6.015/73, que dispde sobre os registros publicos.

Em suma, no que diz respeito a operacionalizacdo da aquisi¢cdo de imovel rural por estrangeiros, para
gue o investidor (pessoa fisica ou juridica) se torne proprietério de imével situado no territério nacional,
deve se submeter a procedimento administrativo “regulatério”, devendo atender uma série de requisitos
legais 0s quais estamos aptos a apresentar a todos os i nteressados.

Apbs 0 cumprimento de tais requisitos, tanto pela pessoa fisica como juridica, passa-se para o registro da
propriedade no Cartério de Registro de Imovei's, sendo obrigatoria comprovacdo de quitacdo dos tributos
incidentes, apresentacdo do Certificado de Cadastro de Imével Rura (CCIR). Em determinados casos, €
exigido apresentacdo do documento denominado georreferenciamento do imoével, que defini a suaforma,
dimenséo e localizacdo, através de métodos de levantamento topogréfico.

Destaforma, atualmente para aquisicéo e arrendamento de imovel rural por investidores estrangeiros,
concomitantemente as determinacdes legais, é necessario a elaboracdo de um planejamento estratégico,
visando assegurar resultados Uteis e seguros do ponto de vista econdmico e juridico.

Date Created
14/06/2008

Page 3
2023 - www.conjur.com.br - Todos os direitos reservados. 14/06/2008



