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OBJETIVO

Esta cartilha objetiva orientar o estrangeiro, pessoa natural e juridica,
para o cumprimento das formalidades legais exigidas para aquisicao e
arrendamento de imovel rural no Brasil. Para isso, visa a preservar os
negocios relativos a terra rural em que ha envolvimento de pessoas
estrangeiras, naturais e juridicas, bem como a necessidade de atuali-
zacao cadastral do imoével rural junto ao Sistema Nacional de Cadastro
Rural (SNCR), no intuito de evitar a compra desordenada, a sobrepo-
sicao de area e a inseguranca juridica.



SOBREPOSICAD DE AREAS




CONTROLE

Consiste na verificacdo dos limites previstos na Lei n? 5.709/71,
em relacao a drea do municipio e ao total de aquisicao e arren-
damentos por cada nacionalidade em todo o territério nacional.
Também busca verificar a identificacdo, a analise e avaliacdo de
qualguer ameaca de invasdao de pais estrangeiro no territorio
brasileiro, tendo a finalidade de preservar a soberania, a segu-
ranca e a independéncia nacional, a exemplo das riquezas ima-
teriais, a seguranca alimentar, hidrica, energética e as tradicdes
culturais das comunidades tradicionais.



\\\\\

U

m\‘n« et i) 1 o v~
*tpae'%"-
et T

oy

uuluu

o
n::,.'.,'m;..mmmn'mmmllLlllllm

. m|lHlllllll‘lllllllllllllllll .:..mmm . i

0S  ESTRANGEIRGS
PODEM ADQURIR OU
ARRENDAR

ATE 257 DA AREA
TERRITORIAL DE CADA
MUNICIPID.




PRINCIPAIS @ 9
REGULAMENTOS 0

y




LEIS E DECRETOS

A Constituicdo Federal de 1988 determina que a lei regulara e limitara a aqui-
sicao de propriedade rural por pessoa estrangeira (fisica ou juridica) e estabe-
lecera os casos que dependerao de autorizacdao do Congresso Nacional.

Para normatizar tal determinacao, foram publicados os seguintes regulamen-
tos:

e Lein25.709, de 7 de outubro de 1971- regulamentada pelo Decreto n@
74.965, de 26 de novembro de 1974;

e Lein?6.634, de 2 de maio de 1979 - regulamentada pelo Decreto n®
85.064, de 26 de agosto de 1980;

e Art. 23 da Lei n2 8.629, de 25 de fevereiro de 1993, que incluiu as regras
para o arrendamento rural por pessoas estrangeiras, naturais ou juridicas;

. Lei correlatas.



NORMAS PUBLICAS

e Instrucao Normativa n2 88, de 13 de dezembro de 2017,

e  Manual de Orientacdo para Aquisicdo e Arrendamento de Imo-
vel Rural por Estrangeiro- versao 2017;

. Portaria Interministerial n® 4, de 25 de fevereiro de 2014;

e Instrucao Normativa Conjunta n? 1, de 27 de setembro de 2012
(MDA, INCRA MAPA, MDIC, MTur);

e  Parecer CGU/AGU n? LA 01, de 19 de agosto de 2010.

Estas legislacdes e normas estdo discriminadas na pagina http://www.incra.gov.br, em
“Ordenamento da Estrutura fundiaria e Aquisicao de Terras por Estrangeiros” para con-
sulta, orientacao, modelo de requerimento e relagao de documentos para download.
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REU.UISITUS E o registro que torna a.Iguém.do.no de um imovel,
ESSENC'A'S com seguranca e garantia de direito.
OBRIGATORIOS

a) IMOVEL RURAL

e Estar o imdvel rural regularmente cadastrado no Sistema Nacional de Cadastro Rural (SNCR) do
Incra, em nome do transmitente;

e (Casooimoével esteja localizado em faixa de fronteira ou em area indispensdvel a seguranca nacio-
nal, a autorizacdo e o registro dependera de aprovacao prévia do Conselho de Defesa Nacional;

e Imodvel rural com drea superior a 20 Mddulos de Exploracdo Indefinida (MEI), para aquisicdo ou
arrendamento por pessoa natural estrangeira — tal pretensao deve ser precedida por projeto de
exploracdo agricola, pecuario, florestal, turistico, industrial ou de coloniza¢ao, vinculado aos seus
objetivos estatutarios ou sociais;

e Para adquirir ou arrendar imdveis rurais com area superior aos limites permitidos por lei, é ne-
cessdria autorizacdo do Congresso Nacional.

e Estar o imdvel, objeto da pretensdao de compra e venda, devidamente registrado no Cartdrio de
Registro de Imdveis; 11



Posso adquirir ou
arrendar quantos
hectares eu quiser?

Esta limitacdo de
area é calculada
como?

Mas o que
significa?

b) LIMITACAO DA AREA

NAO. A aquisicio ou arrendamento
de imodveis rurais por estrangeiros
tém sua limitacao de area
estabelecida na lei.

A area é calculada com base no
Modulo de Exploracao Indefinida-
MEI.
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a) Até 03 MEI (Pessoa Natural) Aquisicdo livre (excecdo faixa de
fronteira e segunda aquisicao)

b) Acima de 03 até 20 MEI (Pessoa Autorizacdo sem projeto de exploracao.
Natural)

c) Acima de 20 até 50 MEI (Pessoa
Natural)
Autorizacdo do Congresso Nacional com
proieto de exploracdo.
e)

Até 100 MEI (Pessoa Juridica) Autorizacdo com proieto de exploracdo.

f) Acima de 100 MEI (Pessoa Autoriza¢do do Congresso Nacional, com
Juridica) proieto de exploracado.




COMOEFEITOD CALCULU DA QUANTIDADE
DE MEI DO IMOVEL RURAL?

O calculo é feito da seguinte forma: divide-se a area do imdvel rural pela MEI do
municipio. Ex: area do imdvel rural sao 30 ha. O MEI do municipio sdo 10 ha =
30 ha+ 10 MEl = 3 MEI

UF  Municioio 1MEI 3 MEl 20 MEl 25MEl 30 ME
RS Ararica 5 15,000 100,0000 125,0000 150,0000
MG Laranjal 10 30,000 200,0000 250,0000 300,000

BA Itapetinga 15 45,000  300,0000 375,0000 450,000

PA Mocajuba 25 75,000 500,000 625,0000 750,000

CE Acarau 30 90,000 600,0000 750,0000 900,000

MT Porto dos 55 165,00 @ 1.100,0000 | 1.375,0000 | 1.650,0000
Gauchos

AM Maraa 70 210,00 1.400,0000 @ 1.750,0000 @ 2.100,0000
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Os limites territoriais sdo aplicados as pessoas estrangeiras (naturais e
juridicas) e a pessoa juridica brasileira equiparada.

c) LIMITES TERRITORIAIS

Percentual de Area pertencente a estrangeiros

A soma das areas rurais pertencentes a pessoas
estrangeiras, fisicas ou juridicas, ndo poder3
ultrapassar 25% (vinte e cinco por cento)
da superficie territorial do municipio de localiza-
cdo de imovel rural.

= Anchieta/ES-Brasil = Estrangeiro =

Percentual de area por nacionalidade

0% 9

/

[Pessoas da mesma nacionalidade n3do poderao ser
proprietarios, em cada municipio, de mais de

10% (dez por cento) de sua superficie territorial.

= Anchieta/ES - Brasil
= Holanda
= itala

= Franca

15



EXCECOES DOS LIMTES TERRITORIAIS

o Area inferior a 3 (trés) MEI;

o Quando o adquirente tiver filho brasileiro ou for casado com
pessoa brasileira sob o regime de comunhao de bens;

o Sucessao legitima quando o estrangeiro residir no Brasil.

Atencao! Essas excecOes sO se aplicam as restricoes do art. 12 da
Lei 5.709/71.

e P : . 16



d) DIREITOS REAIS

QUAIS SAD OS DIREITOS REAIS PERMITIDOS PELA LEI 5.709/717

A Lei 5.709/71 permite a aquisicdo e o arrendamento de imovel rural por estrangeiro,
mediante autorizacdao do Incra.

Os demais direitos reais ndo estdao contemplados na lei, ndo estdo sujeitos as
suas restricdes. Alguns exemplos:

- Usufruto - Enfiteuse - Servidao
- Direito de uso - Direito de habitacao - Penhor
- Anticrese e hipoteca - Direito de superficie

e) PLANTA E MEMORIAL DESCRITIVO

O imdvel rural devera ser georreferenciado ao Sistema Geodésico Brasileiro, constando:
denominacao, localizagcdo geografica, area total, limites e confrontacdes-disponibilizados
em meio eletrénico e certificadas, quando as areas forem abrangidas pelos prazos contidos
no Decreto n2 4.449, de 30 de outubro de 2002, e suas alteracdes.




PESSOA NATURAL

a. Ter residéncia permanente no Brasil e ser inscrito no Regis-
tro Nacional de Estrangeiro (RNE), com classificacdo permanente;

Observagdo: De acordo com as leis n28.988/1995 e n29.505/1997,
estdo dispensados da substituicdo do RNE, junto a autoridade
competente, os estrangeiros registrados como permanentes que
tenham participado de recadastramento anterior e que tenham
completado 60 anos de idade até a data do vencimento do RNE
ou sejam portadores de necessidades especiais, mesmo apds o
vencimento.

o} Ficam isentos das restricdes do artigo 12 caput e § 12 da Lei
n? 5.709/71 o(a) estrangeiro(a) casado(a) com brasileira(o) e que
tenha filhos brasileiros;

C. As restricOes estabelecidas na Lei n2 5.709/71 ndo se apli-
cam aos casos de sucessdo legitima, desde que:

o O herdeiro, pessoa estrangeira, resida no Brasil;

e Aprovacdo prévia do Conselho de Defesa Nacional, se o imével
se localizar em faixa de fronteira.

O estrangeiro, além de morar no Brasil, deve ter visto do Minis-

tério da Justica para permanecer no Pais.




PESSOA JURIDICA ESTRANGEIRA

Para adquiri imovel rural no Brasil, a pessoa juridica estrangeira precisa:
Ter autorizacao para funcionar no Pais;

e Apresentar projeto de exploracdo agricola, pecuario, florestal, turistico,
industrial ou de colonizacao, vinculado aos seus objetivos estatutarios ou so-
ciais;

e Os projetos deverdao ser aprovados pelo orgdo federal competente, de
acordo com cada tipo de exploracdo;

Comprovacao de inscricao na Junta Comercial (PJE e PJBE);

e  Protocolar requerimento dirigido ao Superintendente Regional do Incra
de localizagdao do imovel.
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PESSOA JURIDICA EQUIPARADA

a. Conceito Pessoa Juridica Brasileira equiparada

Segundo o Parecer da AGU n? LA-01, de 19 de agosto de 2010, para que a equipara¢ao da pes-
soa juridica brasileira a pessoa juridica estrangeira ocorra com estabelecimento de limites e restricdes
a aquisicdo e ao arrendamento de imdveis rurais, nos termos do dispositivo legal é necessario que:

. 0 estrangeiro, pessoa natural, seja ndo residente ou a pessoa juridica estrangeira que ndo pos-
sua sede no pais;

. o estrangeiro, pessoa natural ou juridica, descrito no item anterior, participe a qualquer titulo,

de pessoa juridica brasileira;

. essa participacdo assegure a seus detentores o poder de conduzir as delibera¢cdes da assem-
bleia geral, de eleger a maioria dos administradores da companhia e de dirigir as atividades sociais e
orientar o funcionamento dos 6rgaos da companhia.

20



Observacao: A pessoa juridica brasileira equiparada a pessoa juridica
estrangeira, a luz do Parecer n? LA-01, da Advocacia-Geral da Uniao,
fica sujeita ao regime estabelecido pela Lei n2 5.709/1971, ou seja, ne-
cessita de autorizagao do Incra para aquisicao de imovel rural no pais.

b. Paraaquisicao ou arrendamento, a pessoa juridica brasileira equipa-
rada deve:

e  Comprovar a inscricao na Junta Comercial do Estado de localizacao
de sua sede;

e Elaborar projeto de exploracao agricola, pecuario, florestal, turistico,
industrial ou de colonizacao, vinculados aos seus objetivos estatutarios
ou contratuais;

e Os processos de pedidos de assentimento prévio ao Conselho de
Defesa Nacional devem ter inicio na Superintendéncia Regional do Incra
de localizagdo do imovel.
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e  Protocolar requerimento dirigido ao Superintendente Regional do
Incra de localizacdo do imovel.

A pessoa natural

quando.f.or sOcia CUMU PUSSU SABER SE A
deve residir fora do FMPRESA E EQUIPARADA OU NAQ?

Brasil e deve ter o
controle acionario

E muito simples.
da empresa.

Basta observar determinadas condicdes
previstas no Contrato de Constituicao da
empresa, identificando quem exerce o
controle das deliberacdes da empresa.

A pessoa juridica
estrangeira  sOcia
deve ter sede no
exterior e ter o con-
trole acionario da
empresa.
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OBSERVACAD

As regras da Lei n2 5.709/71 se aplicam a qualquer alienacdo ou arren-
damento de imovel rural por pessoa juridica estrangeira ou a ela equipa-
rada, em casos como: fusao ou incorporacao de empresas, de alteracao
do controle acionario da sociedade, ou de transformacao de pessoa juri-
dica brasileira para pessoa juridica estrangeira, bem como a aquisicao ou
arrendamento indiretos por meio de participacdes de quotas sociais ou
acoes de empresas detentoras de imoveis rurais.
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PROJETO DE EXPLORACAC
DO IMOVEL RURAL

Os projetos de exploracao sao:

e agricolas,

® pecuarios,

¢ industriais,

e turisticos ou

¢ de colonizagao, todos vinculados aos objetivos estatutarios.







As regras para a elaboracao dos projetos de explora¢ao, con-
forme Instrugdo Normativa Conjunta MDA/MAPA/MDIC/Mtur/
INCRA n? 1, de 27 de setembro de 2012, art. 32, sdo as relacio-
nadas a seguir:

. Justificativa de proporcionalidade entre o quantitativo de terras visado e a dimensao do
projeto;

. cronograma fisico e financeiro do investimento e implantacao;

. eventual utilizacao de crédito oficial no financiamento parcial ou total do empreendi-
mento;

. viabilidade logistica de sua execucdo, e, no caso de projeto industrial, demonstracdo da

compatibilidade entre o local da planta industrial e a localizacdo geografica da terra; e

. demonstracdo de compatibilidade com os critérios para o Zoneamento Ecoldgico Eco-

ndmico do Brasil (ZEE) referentes a localidade do imdvel, quando houver.
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T
SAO COMPETENTES PARA APRECIAR E APROVAR
0S PROJETOS DE EXPLORACAD:

e OINCRA, para os de colonizacao;

e O Ministério da Agricultura, Pecuaria e Abastecimento, apds ouvido
a SUDAM e a SUDENE, para os agricolas e pecuarios situados nas respec-
tivas areas;

e 0 Ministério da Industria e do Comércio Exterior, para os industriais;

e 0 Ministério do Turismo, para os turisticos;

e  outroorgao ou entidade eventualmente competente para em parte
ou no todo apreciar tecnicamente objeto do empreendimento.
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A QUEMESTA VEDADA

e  Pessoa fisica estrangeira nao residente no
Pais;

e Pessoa juridica estrangeira nao autorizada a
funcionar no Pais.

A QUEM ESTA LIMITADA

e Pessoa fisica estrangeira residente no Pais;
e  Pessoa juridica estrangeira autorizada a funcionar no Pais;
Pessoa Juridica Brasileira equiparada a juridica estrangeira
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A QUEM ESTA LIBERADA

. Aquisicdo de area rural inferior ou igual a 03 (trés) MEI- primeira
aquisicao ou arrendamento;

. Aquisicdao ou arrendamento de imoveis rurais por sucessdo legitima,
desde que o estrangeiro seja residente no Brasil;

. A pessoa juridica brasileira da qual participe, a qualquer

titulo, pessoa estrangeira, natural ou juridica, que tenha a maioria de seu capital
social e resida ou tenha sede no exterior, deve comprovar a inscricdo na Junta
Comercial do Estado de localizacdo de sua sede e a devida aprovacao do projeto
de exploracao agricola, pecuario, florestal, turistico, industrial ou de colonizacao,
vinculados aos seus objetivos estatutarios ou contratuais;
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e A pessoa juridica brasileira que por ato ou contrato firmado entre
07/06/1994 a 22/08/2010, tenha adquirido ou arrendado imoével ru-
ral, com participacao a qualquer titulo de pessoa natural estrangeira
nao residente no Brasil e pessoa juridica estrangeira com sede no ex-
terior com maioria de capital social, podera regularizar a sua situacao
cadastral junto ao Incra;

e Pessoa juridica estrangeira que que tem autorizacdo para funcionar
no Brasil e a devida aprovacao do projeto de exploragao agricola, pe-
cuario, florestal, turistico, industrial ou de colonizacao, vinculados aos
seus objetivos estatutarios ou contratuais e autorizacao do INCRA ou
do Congresso Nacional, se for o caso.

e O estrangeiro de nacionalidade portuguesa que apresentar CERTIFI-
CADO DE RECIPPROCIDADE;

Observagao: Para o estrangeiro naturalizado sera adotado o mesmo
procedimento dos brasileiros natos.

30



$*" DAS SERVENTIAS

"; _ NOTARIASE
 2%° . REGISTRAIS

Os servigos notariais e registrais devem observar, antes de lavrar a Escri-
tura Publica de Compra e Venda e o Registro do Imdvel, nas seguintes
condigdes:

e A autorizacdo concedida pelo Incra para o estrangeiro adquirir ou
arrendar imovel rural é requisito para a lavratura da escritura publica;

e Uma vez lavrada em tempo, a escritura publica devera ser levada a
registro no prazo maximo de 15 dias;
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e (Os Cartorios de Registro de Imoéveis manterao cadastro especial em Li-
vro Auxiliar para as aquisicBes e arrendamentos de terras rurais por
pessoas estrangeiras;

e O prazo de validade da autorizacdo concedida pelo Incra é de 30 dias,
contados a partir da data da publicacao no Diario Oficial da Unido;

e Os Cartorios de Registro de Imoveis informarao trimestralmente ao In-
cra as aquisicoes e os arrendamentos de imoveis rurais envolvendo de
pessoas estrangeiras ou equiparadas, conforme previsto no art. 11 da
Lei n2 5.709/71 (formulario constante na pagina do Incra: http://www.
incra.gov.br, em “Ordenamento da Estrutura fundiaria e Aquisicdo de
Terras por Estrangeiros) e;

e No caso doimovel rural situado em mais de um municipio, deve constar
a area em cada municipio em que se localiza o imovel rural, visando a
computar o percentual de area, para cada um deles. 90



NULIDADE DE PLENO DIREITO

. A aquisicao ou o arrendamento de imdvel rural que viole as prescricdes legais
é nula de pleno direito. O tabelido que lavrar a escritura e o oficial de registro que a
transcrever responderdo civiimente pelos danos que causarem aos contratantes, sem
prejuizo da responsabilidade criminal por prevaricacdo ou falsidade ideoldgica (art.
15 da Lei n2 5.709/71).

. A competéncia para decretacdao (em processo administrativo) ou declaracdo
(em processo judicial) de nulidade dos registros das aquisicdes ou dos arrendamentos
de imdveis rurais € da Corregedoria Geral de Justica do Tribunal de Justica do Estado
- CGJ/TJ ou do Juizo de Direito da Comarca onde o imdvel se localiza, conforme fixado
nos arts. 214 e 216 da Lei n? 6.015, de 31 de dezembro de 1973.
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SISNATE - SISTEMA NACIONAL DE AQUISICAO DE TERRAS POR ESTRANGEIRO
DADOS ESCRITURA POBLICA DE COMPRA E VENDA OU DE REGISTRO DE IMOVEIS

1. DADOS DO ADQUIRENTE:

1.2 PE SSOA NATURAL (FISICA):

N OME DA PES SOA: NACIONALIDADE:

ENDEREGO RESIDEN CIA:

MUNICIPIO: UF._|CEP. TELEFONE

CPF- N®REGISTRO NAC IOl AL DE ESTRANGEIRO - RNE. _DATA VALIDADE - RHE
SEXO: ESTADO CIVIL: | REGIME CASAMENTO:

1.21. CONJUGE:

HOME DA PESS0A: HACIONALIDADE:
CPF: N®RNE (Se estrangeiro): DATA DE VALIDADE-RNE
RG [ Se brasileiro): ORGAD EMIS5OR/UF:

2 DADOS PE SSOA JURIDICA E STRANGEIRA:

N®CPNJ N® REG. JUNTA COMERCIAL:

NOME PAIS SEDE:

NATUREZA JURDICA: AUTORIZAGAO FUNCIONAR BRASIL.

3. DADOS PE SSOA JURIDICA NACIONAL COM CAPITAL E STRANGEIRO:

N®CPNJ NPREG. JUNTA COMERCIAL: | QTDE % CAPIT AL ESTRANGEIRO:

NOME PAIS SEDE: QTDE % CAPT AL NACIONAL:

NATUREZA JURIDICA: AUTORIZAGAO FUNCIONAR BRASIL:
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