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INTRODUCAO

Respeito aos Direitos Fundamentais;
Assegurar a Soberania Nacional;
Gestao Territorial do Brasil;

O Papel dos Registradores de imoveis.



DIPLOMAS REGULADORES

Lei 5.709/71;
Decreto 74.965/74;

Instrucao Normativa Incra n2 76/2013;

Lei de Migracao — Lei 13.445, de 25 de
maio de 2017.
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AQUISICAO DE IMOVEL RURAL POR:

PESSOA FISICA ESTRANGEIRA

/’ AQUISICAO DE IMQVEL RURAL POR:
PESSOA JURIDICA ESTRANGEIRA

AQUISICAO DE IMOVEL RURAL POR:
PESSOA JURIDICA BRASILEIRA COM CONTROLE

ESTRANGEIRO



CONCEITOS RELEVANTES AO TEMA

COMO CONCEITUAR IMOVEL RURAL?
QUEM E ESTRANGEIRO?

COMO ENCONTRAR O MODULO DE
EXPLORACAO INDEFINIDA?



IMOVEL RURAL

e Legislagao Tributaria e Critério da destinacao
e Critério da localizacao

e Estatuto da Terra
e Critério da destinacao

Lei n2 5.172, de 25/10/1966 (CTN): Art. 29. O imposto, de competéncia da Unido, sobre a propriedade
territorial rural tem como fato gerador a propriedade, o dominio util ou a posse de imdével por natureza,
como definido na lei civil, localizagao fora da zona urbana do Municipio.

Lei n? 4.504, de 30/11/1964 (ESTATUTO DA TERRA): Art. 49, | - "Imdvel Rural", o prédio rustico, de area
continua qualquer que seja a sua localizagao que se destina a exploragao extrativa agricola, pecuaria ou
agroindustrial, quer através de planos publicos de valorizacao, quer através de iniciativa privada;

*CONCEITO DOUTRINARIO:*No Registro de Imdveis, o imével serd rural, independentemente de sua
localizagao, se constar da matricula o cédigo que o Incra lhe atribuir, ou melhor, se houver referéncia ao
Certificado de Cadastro de Imdvel Rural - CCIR, considerando-se a unidade imobiliaria o prédio rustico
descrito na sua respectiva matricula, em observancia ao principio da unitariedade da matricula, ou seja,
cada imdvel tera sua prépria matricula e cada uma representara um unico imovel, conforme artigo 176, §
19, inciso |, da Lei n? 6.015/73. (Ridalvo Machado de Arruda, Procurador Federal, Especialista em
Direito Registral Imobiliario (PUC-Minas)




IMOVEL RURAL - INCRA

O Incra, para proceder ao cadastro de imovel rural, utiliza-
se da definicao dada pelo Estatuto da Terra e, por forca da
Instrucao Normativa INCRA n2 95, de 27/8/2010,
considera como sendo um unico imovel rural duas ou mais
areas confinantes pertencentes ao mesmo proprietario ou
nao, desde que seja mantida a unidade economica, ativa
ou potencial.

Imovel rural, segundo a legislagcao agraria, € a area formada por uma ou mais matriculas de terras continuas, do
mesmo titular (proprietdrio ou posseiro), localizada tanto na zona rural quanto urbana do municipio. O que
caracteriza é a sua destinacao agricola, pecuaria, extrativista vegetal, florestal ou agroindustrial.

O termo continuo significa areas confrontantes da mesma pessoa (fisica ou juridica). Pode ser propriedade e/ou
posse, pode ter varios documentos, como registro, matricula, escritura ou outra documentacao, pode haver
interrupgdes fisicas como estradas, rios e cérregos, pode estar em um ou mais municipios ou estados e ainda assim
é considerado um unico imével rural.

Fonte: Site: INCRA (PERGUNTAS E RESPOSTAS): http://www.incra.gov.br/ccir-perguntas




IMOVEL RURAL (RGl)

Para o Registro de Imoveis, o imovel rural é aquele que,
independentemente de sua localizacao, tenha sido descrito como
tal no momento de seu cadastro, mesmo sem referéncia ao
Certificado de Cadastro de Imovel Rural - CCIR, considerando-se a
unidade imobiliaria o prédio rustico descrito na sua respectiva
matricula, em observancia ao principio da unitariedade da
matricula, ou seja, cada imovel tera sua propria matricula e cada
uma representara um unico imovel, conforme artigo 176, § 18,
inciso |, da Lei n? 6.015/73.

ATUALMENTE TEMOS O CNIR -cadastro nacional de imovel rural

E necessario a apresentacio de documentagio habil
para transmissao ou alteracoes de suas caracteristicas.



ESTRANGEIRO

CONCEITO POR EXCLUSAO
BRASILEIRO — ART. 12 DA CF/88

BRASILEIRO NATO X NATURALIZADO

QUEM'NAG'FOR BRASILEIR®
E ESTRANGEIRO!




NACIONALIDADE

“Uma nacao é constituida por um Estado nacional
composto por um povo que partilha a mesma
origem, historia, lingua e tradicoes. Através da
nacionalidade, os cidadaos nacionais se distinguem
dos estrangeiros.”

A nacionalidade pode ser adquirida por
naturalidade (aquisicao originaria) ou por
naturalizagao (aquisicao secundaria, adquirida em
momento posterior ao nascimento).



BRASILEIRO NATO - ART. 12 DA CF/88

Art. 12. Sao brasileiros:

| - natos:

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

b) os nascidos no estrangeiro, de pai brasileiro ou mae brasileira, desde
gue qualquer deles esteja a servico da Republica Federativa do Brasil;

c) 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
qgualquer tempo, depois de atingida a maioridade, pela nacionalidade
brasileira; (Redacao dada pela Emenda Constitucional n2 54, de 2007).




BRASILEIRO NATURALIZADO - ART. 12 DA CF/88

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
condenacao penal, desde que requeiram a nacionalidade brasileira.
(Redacao dada pela Emenda Constitucional de Revisao n2 3, de 1994).




NATO X NATURALIZADO

CONSTITUIGAO  Art. 12.

REPUBLICA FEDERATIVA DO B

1988

§ 22 A lei ndao podera estabelecer
distincao entre brasileiros natos e
naturalizados, salvo nos casos
» 4 N previstos nesta Constituigdo.




RESIDENCIA

COMO SE PROVA A RESIDENCIA?

A residéncia legal no territorio nacional é
comprovada com a exibicao da cédula de RNE, com
a classificacao PERMANENTE.
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Fonte: Ministério da Justica e Seguranca Publica — GOVERNO
FEDERAL

http://www.justica.gov.br/noticias/nova-cedula-de-identidade-
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ESTATUTO DA IGUALDADE - PORTUGUES

Residéncia no Certificado de
Brasil I Reciprocidade
-RNE- ‘Ministério da Justica-
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E PERTINENTE DISTINGUIR...

e O Modulo de Exploracao Indefinida é uma unidade de medida,
expressa em hectares, a partir do conceito de mddulo rural, para o
imoével com exploracdo nao definida. A dimensao do MEI varia entre 5 e
100 hectares, de acordo com a Zona Tipica de Moddulo (ZTM) do
municipio de localizacao do imével rural.

e Regioes delimitadas, a partir do conceito de moddulo rural, com
caracteristicas ecoldgicas e econdmicas homogéneas, baseada na
divisdo microrregional do IBGE - Microrregides Geograficas (MRG),
considerando as influéncias demograficas e econbémicas de grandes
centros urbanos. (tabela da Instrugao Especial Incra n2 50, de 1997)

e E a menor drea em que um imdvel rural, num dado municipio, pode ser
desmembrado. Corresponde ao mddulo de exploracao hortigranjeira da
Zona Tipica de Moddulo (ZTM) a gque o municipio pertencer. Ao ser
parcelado o imdvel rural, para fins de transmissao a qualquer titulo, a
area remanescente nao podera ser inferior a FMP.



Compete ao Instituto Nacional de
Colonizacao e Reforma Agraria (INCRA)
fixar, para cada regiao, o modulo de
exploracao indefinida, podendo
modifica-lo sempre que houver
alteracao das condicoes economicas e
sociais da regiao.

Ja

Decreto n.2 74.965, de 26/11/71 - Aquisicdo de imovel rural por estrangeiro (Art. 42).




TABELA DO INCRA (ZTM E MEI)

Foi fixada nos municipios pela Instru¢ao Especial INCRA n.
50 de 1997, estabelecendo as Zonas Tipicas de Mddulo —
ZTM para as Capitais e dos Estados e para os Municipios.

Na ZTM - Zona Tipica de Mddulo - da Regidao de Timbauba -
PE, por exemplo, classificada como A2, um MEI representa
10 hectares.

Disponivel em: http://www.incra.gov.br/estrutura-fundiaria/
regularizacao-fundiaria/aquisicao-e-arrendamento-de-terras-por-
estrangeiro/file/1114-modulo-de-exploracao-indefinida-mei

O R Formulariol = Microsoft Access P

Alternar
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Diretoria de Ordenamento da Estrutura Fundiaria - DF
Coordenagéao-Geral de Cadastro Rural - DFC
Divisédo de Fiscalizagédo e de Controle de Aquisicdo de Imével Rural por Estrangeiro - DFC-2

Modulo de Exploragéo Indefinida - MEI
Consulta por Municipi

Escolha o municipio/UF

Painel de Navegagio
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Cidade ZTM MEI

Timbauba-PE A2 10ha
Recife-PE Al S5ha
Curitiba-PR Al S5ha

Sorriso-MT B3 30ha

MODULO DE CONSULTA MEI
http://www.incra.gov.br/estrutura-fundiariay
regularizacao-fundiaria/aquisicao-e-arrendamento-de-
terras-por-estrangeiro/file/1114-modulo-de-
exploracao-indefinida-mei




AUTORIZACAO DO INCRA

Observacgoes:

Até 03 MEIs - Modulo de Exploracao Indefinida- a aquisicao
por pessoa fisica estrangeira (portadora de RNE) de até 03
MEI é livre, independente de qualquer autorizacao ou licenca,
exceto se o imovel estiver em zona indispensavel a seguranca
nacional (como as areas de fronteira), quando depende de

licenca prévia da Secretaria Geral do Conselho de Seguranca
Nacional.

Aquisicoes acima de 03 MEls - é necessaria a autorizacao do
INCRA.




AQUISICAO POR PESSOA FiSICA

LIVRE AQUISICAO

Ate 03 MEl | (exceTo NA SEGUNDA AQUISICAO)
. Residéncia no Brasil + CPF/MF;
Acima de 03 AUTORIZACAO DO INCRA, SEM , : . .
) PROJETO DE EXPLORACAO Imovel reglstrado no Cartorio
ate 20 MElI ECONOMICA.

Imobiliario e cadastrado no SNCR;

N Imovel situado fora da area de
Acima de 20 AUTORIZACAO DO INCRA, CO

) PROJETO DE EXPLORACAO seguranca nacional.

Sl S ECONOMICA. Essencialmente por escritura
' publica.

Acima de 50 AUTORIZACAO ESPECIAL DO

MEI CONGRESSO NACIONAL.

 MEI - Moddulo de Exploracao Indefinida.

* Para aquisicao de imdvel localizado em area de Seguranca Nacional, é necessario assentimento
prévio da Secretaria Geral do Conselho de Seguranca Nacional. (Art. 22, 74.965/74)

* SNCR - Sistema Nacional de Cadastro Rural.




PESSOA FiSICA - OUTRAS CONDICOES

1.

Estrangeiro que pretenda adquirir mais de um imdével, mesmo que nao ultrapasse 03 MEls,
carece de autorizacao do INCRA;

Estrangeiro que pretenda adquirir fracdes ideais de imoéveis distintos, mesmo que nao
alcance mais de 03 MEls, precisa de autorizacao;

E permitido ao estrangeiro, pessoa natural, sem prévia autorizacao, adquirir fracdes ideais
de um imadvel rural que ndo ultrapassa 03 MEls;

E vedada a sucessao testamentaria por estrangeiro de imovel rural;

Possivel a sucessao legitima por estrangeiro de imdvel rural, desde que nao esteja situado na
area de seguranca nacional, nessa hipotese depende de prévio anuéncia da Secretaria -
Geral do Conselho de Seguranca Nacional (art. 72 da Lei 5709/71);

A aquisicdo de imodvel rural por pessoa fisica estrangeira nao podera exceder a 50
(cinquenta) mdodulos de exploracdo indefinida, em drea continua ou descontinua.

Considera-se equiparado a pessoa natural estrangeira o brasileiro casado com estrangeiro
cujo regime determine a comunicabilidade da propriedade (art. 11 da IN INCRA n.70/2011),
ou seja, casado sob regime de comunhdo universal (Ap.Civ.25.691-0/5) ou parcial de bens
(Ap.Civ. 1.036-6/3) ou vivendo em unido estavel, se mediante comunhdo de bens (Processo
CG 2010/ 83.224).



Nas aquisi¢coes e arrendamentos por pessoa natural
estrangeira, acima de 50 MEI e acima dos demais limites
de superficie dos municipios, qual o procedimento para a

autorizacao?

Os procedimentos de instrucao processual e analise
preliminar competem as Superintendéncias Regionais do

Incra de localiza¢ao do imdvel, e a analise complementar
ao Incra em Brasilia (DF) que encaminhara o pedido do
requerente ao Congresso Nacional para aprovagao,
cabendo, posteriormente ao Incra a autorizagao, se
aprovado pelo Congresso Nacional.

St

://www.incra.gov.br/estrutura-fundiaria/regularizacao-fundiaria/aquisicao-e-arrendamento-de-
terras-por-estrangeiro




PESSOA JURIDICA ESTRANGEIRA

> Lein25.709/71
» Decreto n? 74.965/74
> Resolucdo n? 76 de 23/08/13 (INCRA)



SO poderao adquirir imodvel rural a pessoa
juridica estrangeira autorizada a funcionar no
Brasil, devendo ser observada a Lei 5.709/71 e

seu decreto regulamentador n2 74.965/74.

e A pessoa estrangeira, fisica ou juridica, s0 podera adquirir
imovel situado em area considerada indisponivel a seguranca
nacional mediante assentimento prévio da Secretaria Geral do
Conselho de Seguranca Nacional. (Art. 22 74.965/74)




SO PODE ADQUIRIR
IMOVEL RURAL COM AS

Industriais

Agricolas Florestal

Pecuarias

[ DESDE QUE VINCULADOS AOS SEUS OBJETIVOS ESTATUTARIOS. ]

- Art. 52 - Lei n2 5.709/71; e
Art. 32, 1V, da IN - INCRA n?2 76 de 23/08/2013




PESSOA JURIDICA NACIONAL EQUIPARADA A
ESTRANGEIRA

A pessoa juridica brasileira da qual participem, a
qgualquer titulo, pessoas estrangeiras fisicas ou
juridicas que tenham a maioria do seu capital
social e residam ou tenham sede no Exterior se

submete a Lei 5.709/71.

e Em debate a constitucionalidade da Lei 5.709/71

e Parecer da CGU/AGU N2 01/2008 — RVJ- Processo n. 0400.000695/2007-00; e
art. 12, Ill do Prov. 43/2015 do CNJ).

e Mesmos requisitos de aquisicao da Pessoa Juridica Estrangeira.



AQUISICAO POR PESSOA JURIDICA ESTRANGEIRA
E EQUIPARADA

Art. 12. A pessoa juridica que pretender aprovacao de
projeto devera apresenta-lo ao 6rgao competente,
Aquisicio dependera da aprovac3o | instruindo o pedido com documentos que provem:

dos projetos pelo Ministério da a) a area total do municipio, onde se situa o imével a
Agricultura, ouvido o érgdo federal | ser adquirido;

competente. b) a soma das areas rurais transcritas em nome de

estrangeiros, no municipio, por grupos de
nacionalidade;

QUALQUER
TAMANHO

MENOR DE 100
MEI

c) o assentimento prévio da Secretaria Geral do
Conselho de Seguranca Nacional, no caso de o imovel
situar-se em area considerada indispensavel a
seguranga nacional;

d) o arquivamento do contrato social ou estatuto no

Aquisicao dependera da aprovacao
dos projetos pelo Ministério da
Acima de 100 Agricultura, ouvido o 6rgao federal

competente. , T
MEI R Registro de Comércio;
AUTORIZACAO ESPECIAL DO e) a adocdo de forma nominativa de suas acdes, feita
CONGRESSO NACIONAL por certiddao do Registro de Comércio, nas hipoteses

previstas no artigo 13 deste regulamento.

« MEI - Mddulo de Exploracao Indefinida.
e O arrendamento de imdvel rural, segue os mesmos procedimentos legais previstos para a
aquisicao.




O PAPEL DOS NOTARIOS E
REGISTRADORES DE IMOVEIS



ABORDAGEM PRATICA DA LEI

Forma -> Escritura Publica

A aquisicao ou arrendamento sO pode ser por escritura publica
(art. 82 da Lei n2 5.709/71 e Prov. CNJ 43/2015) bem como todos
os atos de alienacao inter vivos;

Na aquisicao de imovel rural por pessoa estrangeira, fisica ou
juridica, é da esséncia do ato a escritura publica. (Art. 32, Decreto
ne 74.965/74)

Requisitos Gerais - previstos na Lei 7.433/85;
Requisitos Especiais - previstos na Lei 5.709/71, em seu

decreto 74.965/74, e na Lei 10.267/01 e seus decretos
regulamentadores.



ESCRITURA - REQUISITOS ESPECIAIS

hl.
IV.

VL.

VII.

VIll.

IX.

| Y 4 - [ Y A - - Ay e - e - - A —_— —— . W - ~

PESSOA FISICA

men¢ao do documento de identidade do adquirente;

mencionar a inscricdo no CPF/MF das partes;

prova de residéncia no territério nacional;

se tratando de imdvel ate 03 MEI, declaracao do estrangeiro, sob as penas da lei,
gue nao possui outro imodvel rural;

quando for o caso, autorizacao do drgao competente ou assentimento prévio da
Secretaria - Geral do Conselho de Segurang¢a Nacional;

certidao especifica do RGI relatando a porcentagem de propriedades rurais em
nome de estrangeiros no Municipio — validade de 30 dias;

Transcri¢ao da autoriza¢ao do Incra — imdvel maior que 03 MEI — VALIDADE DE 30
DIAS;

Transcri¢ao da aprovacao do projeto pelo orgao competente, se for MEI entre 20
até 50;

Certificado de Cadastro de Imdvel Rural — CCIR.

O prazo de validade da autorizacao do INCRA é de 30 dias, dentro do qual
devera ser lavrada a escritura publica, seguindo-se a transcri¢ao na

Circunscricao Imobiliaria, no prazo de 15 dias.

agrafo Unico do Art. 10 do Decreto n® 74.965/74



ESCRITURA - REQUISITOS ESPECIAIS
PESSOA JURIDICA

l. transcricao do ato que concedeu autorizacdo para a
aquisicao da area rural;

1. documentos comprobatdrios de sua constituicao e de
licenca para seu funcionamento no Brasil;

IR Inscricdo no CNPJ/MFV. Transcricdo da autorizacdao do
INCRA - imdével maior que 03 MEIs - Validade de 30

dias;

V. Transcricdao da aprovacao do projeto pelo drgao
competente;

V. Certificado de Cadastro de Imével Rural — CCIR.

O prazo de validade da autorizacao do INCRA é de 30 dias, dentro do qual
devera ser lavrada a escritura publica, seguindo-se o registro na

Circunscricao Imobiliaria, no prazo de 15 dias.
agrafo Unico do Art. 10 do Decreto n2 74.965/74




RGI - LIVRO AUXILIAR

Devera constar:

| - mencao do documento de identidade das partes
contratantes ou dos respectivos atos de constituicao, se

pessoas juridicas;

I - memorial descritivo do imovel, com area,
caracteristicas, limites e confrontacoes; e

Ill - transcricao da autorizacao do orgao competente,
qguando for o caso.



RGI - RELATORIO TRIMESTRAL

A cada TRES MESES remessa de relatério:

| - Corregedoria da Justica dos Estados a que estiverem
subordinados;

Il - Ministério da Agricultura;

Il - Secretaria-Geral do Conselho de Seguranca Nacional,
guando se tratar de imovel situado em area indispensavel a
seguranca nacional.

IV - INCRA

PENA - PERDA DO CARGO



INFORMACAO AO INCRA

Trimestralmente, os Cartdrios de Registros de
Imodveis de todo o Pais encaminham ao INCRA a
relacao das aquisicoes e arrendamentos de areas

rurais por estrangeiros.

(art. 11 da lei n2 5.709/1971 e Provimento n2 43 do CNJ, de
17/04/2015)




RGI - CONTROLE

LEI N2 5.709 - DE 7 DE OUTUBRO DE 1971

CABE AO REGISTRADOR:

Art. 12 - A soma das areas rurais pertencentes a pessoas estrangeiras, fisicas ou juridicas, nao podera
ultrapassar a um quarto da superficie dos Municipios onde se situem, comprovada por certiddao do
Registro de Imdveis, com base no livro auxiliar de que trata o art. 10. 2 25%

§ 12 - As pessoas da mesma nacionalidade nao poderao ser proprietarias, em cada Municipio, de mais
de 40% (quarenta por cento) do limite fixado neste artigo. -2 10%

§ 22 - Ficam excluidas das restricoes deste artigo as aquisicoes de areas rurais:
| - inferiores a 3 (trés) moédulos;
Il - que tiverem sido objeto de compra e venda, de promessa de compra e venda, de
cessao ou de promessa de cessao, mediante escritura publica ou instrumento particular

devidamente protocolado no Registro competente, e gue tiverem sido cadastradas nc
INCRA em nome do promitente comprador, antes de 10 de marco de 1969;

lll - quando o adquirente tiver filho brasileiro ou for casado com pessoa brasileira sob o
regime de comunhao de bens.

§ 32 - O Presidente da Republica podera, mediante decreto, autorizar a aquisicao além dos limites

fixados neste artigo, quando se tratar de imdvel rural vinculado a projetos julgados prioritarios em face
dos planos de desenvolvimento do Pais. LEI N2 5.709, DE 7 DE OUTUBRO DE 1971




NULIDADE

LEI N© 5,709 - DE 7 DE OUTUBRO DE 1971

Art. 15. A aquisicao de imovel rural, que viole as
prescricoes desta Lei, € nula de pleno direito. (...)

e

-~

CANCELAMENTO DO O INCRA EXERCE
REGISTRO SO OCORRERA CONTROLE
POR DECISAO JUDICIAL ADMINISTRATIVO




SANCAO AO DELEGATARIO

LEI N2 5.709 - DE 7 DE OUTUBRO DE 1971

Art. 15. (...) O tabeliao que lavrar a escritura e
o oficial de registro que a transcrever
responderao civiimente pelos danos que
causarem aos contratantes, sem prejuizo da
responsabilidade criminal por prevaricagao ou
falsidade ideologica. (...)



PENALIDADE PARA PARTES

LEI N2 5.709 - DE 7 DE OUTUBRO DE 1971

Art. 15. (...)

O alienante esta obrigado a
restituir ao adquirente o
preco do imovel.



*NOTA

Mesmo com a possibilidade de registro
sem a autorizacao do INCRA, os oficiais
registradores devem promover o
cadastramento especial e fazer as
comunicagoes referidas nos Art.s 10 e
11 da Lei n.2 5.709/1971 e nos Art.s 15
e 16 do Decreto n.2 74.965/1974.



QUESTIONAMENTOS

A NOVA LEI DE MIGRACAO!
QUAIS SUAS REPERCUSSOES?



OBRIGADA!

Alda Lucia Soares Paes de Souza
E-mail: aldapaes@ig.com.br




