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Estrangeir os no mercado imobiliario: limitacdes e oportunidades

Entre os tantos aspectos do Brasil que atraem estrangeiros, a possibilidade de aquisicdo de iméveis no
pais, sgja para exploracdo, seja para uso proprio, é indubitavelmente um dos mais marcantes e que
apresenta debates continuos sob a 6tica juridica, dadas as limitagbes legais.

Essas limitagfes, de fato, ndo sdo recentes nem estéticas, se renovando principa mente & medida que
surgem novas regras, posicionamentos de orgaos como a Advocacia Geral da Unido (AGU), ou
instrucdes normativas do Instituto Nacional de Colonizacéo e Reforma Agréaria (Incra). Além disso, o
interesse em adquirir iméveis no Brasil é similar parainvestidores estrangeiros pessoas fisicas e
juridicas, da mesma forma que as limitagOes previstas nalegislacdo sdo aplicadas de modo praticamente
indistinto aos individuos e as empresas.
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Importante notar, inclusive, que as limitagdes se aplicam também a pessoa juridica brasileira— que fica
equiparada a pessoa juridica estrangeira— que sgja controlada por estrangeiro.

Jaem relacéo ao tipo de imovel, se, por um lado, a aquisi¢céo de imdvel urbano por estrangeiro
praticamente ndo apresenta limitactes especificas (fica excetuada a aquisicdo de imovel da Unido, nas
hipdteses dos artigos 100 e 205 do Decreto-lei n° 9.760/46, para 0 que é exigido dos estrangeiros a
autorizacéo do presidente da Republica), diversas restricdes séo impostas a aguisicéo de imoveis rurais.

A Constituicéo determina que alei regulard a aquisicéo ou o arrendamento de propriedade rura por
estrangeiro e estabel ecera os casos que dependerdo de autorizacdo do Congresso. De acordo com a Lei

n° 5.709/71 (que foi recepcionada pela Constituicdo posteriormente promulgada, de acordo com o dltimo
entendimento proferido pela AGU), regulamentada pelo Decreto n° 74.965/74, a aquisi¢éo de imovel
rural por pessoa juridica estrangeira sempre dependera da comprovagdo de autorizacdo para funcionar no
Brasil.
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Além disso, cada estrangeiro (pessoa fisica) ndo podera adquirir &rea superior a 50 modulos de
exploracdo indefinida, em area continua ou descontinua. Em se tratando de pessoa juridica, o limitepassa
a ser de cem maodulos de exploracéo indefinida, em area continua ou descontinua, sendo certo queem
gualquer caso que supere estes limites, a aguisi¢ao passa a depender da autorizagéo do Congresso
Nacional. A dimensdo do modulo de exploracéo indefinida variaentre 5 e 100 hectares, de acordo com a
ZonaTipicade Modulo (ZTM) do municipio de localizacdo do imével rural.

Outra restricéo importante € que a soma das areas rurais pertencentes a estrangeiros néo pode ultrapassar
um quarto da &rea daquele municipio, e pessoas — ou sociedades — da mesma nacionalidade poderéo
ser proprietérias, em um determinado municipio, do correspondente a até 10% da area do municipio.

Restricdes mais severas sdo aplicaveis as areas localizadas em faixa de fronteira ou em area considerada
indispensavel a seguranca nacional, onde a aguisicdo depende do assentimento prévio da Secretaria
Executiva do Conselho de Defesa Nacional.

As restrigdes ndo sdo absolutas, ja que alegislacdo prevé como excegdes para a necessidade de
autorizacao do Incra as hipéteses de constituicdo de garantiareal, inclusive a transmissdo da propriedade
fiduciariaem favor de pessoa juridica, nacional ou estrangeira e ao recebimento de imével em liquidacédo
de transacdo com pessoa juridica, inclusive quando realizada por meio de realiza¢8o de garantiareal ou
de dac&o em pagamento.

Valelembrar que, para adquirir um imovel no Brasil, o estrangeiro precisater inscricdo no Cadastro de
Pessoas Fisicas (CPF) ou no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas (CNPJ), conforme o caso, 0 que se
aplica a aquisicdo de quaisquer outros ativos nacionais.

Em conclusdo, a aquisicéo de imdveis por estrangeiros no Brasil € um assunto complexo e dindmico. Por
isso, o ideal € que ela sgja precedida por uma andlise cuidadosa das normas — e restrigdes — aplicaveis,
0 mesmo se aplicando aos instrumentos de aguisi ¢ao.
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