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Compradeimovel rural por controladas por estrangeir os gera duvida

A aguisicdo deimoveis rurais por estrangeiros residentes no Brasil e pessoas juridicas estrangeiras
autorizadas a funcionar no Brasil € um tema que tem sido alvo de inimeros debates e dividas desde a
publicacdo do Parecer CGU/AGU 01/2008, pela Advocacia Geral da Uni&o.

A Lei 5.709/1971, regulamentada pelo Decreto 74.965/1974 e pelo art. 23 daLei 8.629/1993, estabel ece
asregrasrelativas a aquisicao de iméveis rurais por estrangeiros residentes no Brasil ou pessoas juridicas
estrangeiras autorizadas a funcionar no Brasil. De acordo com o artigo 1° e respectivo paragrafo unico
dalLei 5.709/71, a pessoa juridica brasileira cujamaioria do capital seja detida por estrangeiros (pessoas
fisicas ou juridicas) esta sujeita as mesmas restri¢des aplicavels as empresas estrangeiras.

Apbs a promulgacdo da Constituicdo de 1988, passou-se a discutir se 0 regime estabelecido na L ei
5.709/71 permaneceria aplicavel as empresas juridicas brasileiras controladas por estrangeiros, vez que o
artigo 190 da Constituicdo estabelece que as restricdes e limitagdes a aguisicéo ou arrendamento de
imdveis rurais se aplicam a pessoas fisicas e juridicas estrangeiras, ndo indicando pessoas juridicas
nacionais controladas por estrangeiros.

Diante da duvida da recepcéo ou ndo daLei 5.709/71 pela Constituicéo de 1988 e em observancia ao art.
4° daLel Complementar 73/93, a AGU emitiu o Parecer AGU/LA-04/94, no qual sustentava que o 81°
do art. 1°daLei 5.709/71 ndo teria sido recepcionado pela Constituicdo de 1988 com base na
interpretacdo dos artigos 171 e 190 da Carta e no entendimento de que as empresas brasileiras de capital
estrangeiro ndo estariam sujeitas as restricdes aplicaveis a estrangeiros. Ta entendimento foi ratificado
pelo Parecer GQ 181/98, emitido em razdo da promulgacéo da Emenda Constitucional 6 e da revogacéo
do artigo 171 da Constituicgao.

Em 23 de agosto de 2010 a Advocacia Geral da Uni&o emitiu o Parecer CGU/AGU 01/2008, o qual
alterou seu entendimento a respeito da aquisi¢cdo deimoveis rurais por sociedades brasileiras controladas
por estrangeiros. De acordo com o parecer, as empresas brasileiras cujamaioria do capital sgjadetida
por estrangeiros esta sujeita as restricoes previstas naLei 5.709/71.

Vale destacar que os pareceres da AGU ndo tém forca de lel, representando apenas a interpretacdo da
Constituicdo e outros atos normativos pela AGU e vinculando apenas os 6rgaos e entidades da
administracéo federal, conforme determina o art. 4° daLel Complementar 73/93. Assim, no caso dos
iméveisrurais, os pareceres da AGU sdo vinculativos para o Incra e para o Ministério do
Desenvolvimento Agrario (MDA), mas néo sdo vinculativos para 6rgéos do Poder Judiciario como os
tabelionatos de notas e cartérios de registro de iméveis.

Ademais, em ndo sendo o parecer da AGU de carédter vinculante para os tabelionatos de notas e registros
de imodveis e em havendo o risco de tais 6rgaos aplicarem entendimentos distintos, em 13 de julho de
2010 (antesinclusive do parecer acima mencionado) a Corregedoria do Conselho Nacional de Justica
determinou que os tabelionatos de notas e os registros de imovei s passassem a observar integralmente o
regime dale 5.709/71 sob pena de responsabilidade.
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Portanto, ndo houve revogacao expressa ou controle de constitucionalidade do 81° do art. 1°daLei
5.709/71 e o entendimento da AGU arespeito do temafoi alterado em um lapso temporal razoavelmente
curto, gerando inseguranca juridica quanto as transagdes ocorridas entre o parecer de 1994 e o de 2010.

Apesar do inciso X111 do paragrafo unico do art. 2° daLei 9.784/99 limitar os efeitos da nova
interpretacdo firmada no Parecer AGU/LA 01/2010 as situacOes juridicas aperfeicoadas a partir de sua
publicacdo, o Incra, os tabelionatos de notas e 0s registros de imoveis entendiam que a expressao
“situacOes juridicas aperfeicoadas’ se referia tdo somente as aquisi¢oes efetivamente registradas nos
cartorios de registro de iméveis até a publicacdo do parecer.

Tal entendimento ampliou ainda mais ainseguranca juridica, especialmente no que serefere as
transacfes que ja haviam sido concluidas, mas cujo registro no cartorio de registro de imoveis
permanecia pendente.

Novaregra

Diante desse cenério de divida e inseguranca quanto as transacfes ocorridas no periodo de 7 de junho de
1994 a 22 de agosto de 2010, principa mente aquelas que ainda se encontravam em fase de
aperfeicoamento, a AGU e o MDA emitiram a Portaria Interministerial 4, de 25 de fevereiro de 2014,
esclarecendo que o sentido da expressdo “ situagdes juridicas aperfeicoadas’ parafins da aplicacdo do
Parecer AGU/LA 01/2010.

S0 consideradas “ situacOes juridicas aperfeicoadas’, conforme o artigo 2°, aquelas em que a aquisicéo
de imovel rural por pessoa juridica equiparada a estrangeira ja tenha (a) sido objeto de escritura publica
lavrada no periodo de 7 de junho de 1994 a 22 de agosto de 2010, ainda que ndo registrada; (b) decorrido
de aguisicéo de empresa, cujo instrumento de sucessdo empresarial tenha sido apresentado a Junta
Comercial até 22 de agosto de 2010, sem prejuizo de eventual autorizacdo ou escrituracdo legalmente
exigida, incluindo eventual aprovagéo do Conselho Administrativo de Defesa Econdmica; e (c) sido
realizada no periodo de 7 de junho de 1994 a 22 de agosto de 2010, mas sua escrituracéo ou deposito
dependa de ato ou decisdo de 6rgdo da Administracdo Publica e a demora ndo seja culpa da parte
interessada.

No que se refere a hipétese de escritura publica lavrada e ndo registrada mencionada no item (a) acima,
apesar de ndo estar expresso no texto da portaria, entendemos que apenas se enquadram nesse cenario 0s
casos em que foi lavrada escritura transferindo definitivamente a titularidade dos imévels, quais sgjam,
escrituras de compra e venda, doacdo, permuta, partilha, entre outras.

No tocante ao item (b) acima, entendemos que a interpretacdo da Portaria Interministerial 4/2014 tem
grande valor, na medida em que oferece um respaldo para muitas transagdes societarias ja realizadas,
sendo que no caso contemplado (aquisicdo de empresa) ndo havera a necessidade de levar-se o ato
societério a posterior registro em registro de imoveis.

Com relacéo a hipotese indicada no item (c), ai certamente se enquadram os casos em que foi celebrado
um compromisso de compra e venda no periodo de 7 de junho de 1994 a 22 de agosto de 2010 e a
lavratura da escritura publica dependa de atos da Administracéo Pablica, como a aprovacéo do
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georreferenciamento da area pelo Incra e a aprovagao da transacdo pelo Conselho de Defesa Nacional
(CDN), entre outros. Ja nos casos de compromissos de compra e venda que dependam de outras
condic¢es, 0 enquadramento na hipétese do item (c) acima podera variar conforme as caracteristicas de
cada caso.

Em suma, a Portaria Interministerial 4/2014 trouxe maior clareza quanto a aplicacéo do Parecer
AGU/LA 01/2010, permitindo que as aguisi¢des que se enquadrem nas hipoteses acima possam ser
efetivadas. E importante destacar que a portaria vincula apenas os 6rgaos e as entidades da
administracéo federal, ndo sendo obrigatoria para os demais 0rgaos, especialmente os cartorios de
registro deimoveis, os quais sdo vinculados ao Poder Judiciério.

Por esse motivo, no que tange as aquisi¢des enquadradas nas hipoteses (a) e (¢) acima mencionadas, a
Portaria Interministerial 4/2014 acaba néo resolvendo a situagdo de insegurancga vigente, vez que 0s
Orgaos externos ao Poder Executivo, especialmente os cartdrios de registro de imoveis, ndo sao
obrigados a observa-la. Portanto, certamente os cartorios de registro de imoveis e tabelionatos de notas
continuaréo a observar as normas emitidas pelo CNJ arespeito da aplicagéo daLei 5.709/71 e deveréo
Se negar aregistrar as aguisi¢es enquadradas nas hipoteses (a) e (¢) mencionadas acima.

Nesses casos, 0 problema apenas sera solucionado (i) em cada caso, se houver manifestacéo expressa do
Incra no sentido de dar validade atransacéo; ou (ii) de formamais ampla e efetiva, apos efetiva
manifestacéo e concordancia do CNJ com relacdo ao disposto na portariainterministerial, de modo que
0s registros de imoveis sejam obrigados a observar a referida norma e essas situacfes sejam de fato
resolvidas e passiveis de registro.

Concluimos assim que, apesar do avanco trazido pela Portaria Interministerial 4/2014, aausénciade
revogacao expressa ou controle de constitucionalidade do 81° do art. 1°daLei 5.709/71 aindafaz com
gue ainterpretacéo quanto a recepcao do referido dispositivo pela Constituicdo de 1988 e,
conseguentemente, a situacdo das aquisicdes de imoveis rurais por sociedades brasileiras controladas por
estrangeiros, permaneca sujeita a um elevado grau de dividas.
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