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STF encerra controvérsia historica sobre aquisicao de
iImoveis rurais por estrangeiros

O Supremo Tribunal Federal encerrou recentemente uma das discussdoes mais
relevantes e duradouras envolvendo investimento estrangeiro no agronegocio
brasileiro. Por unanimidade, a Corte confirmou a constitucionalidade das
restricoes legais para aquisicao e arrendamento de imoéveis rurais por
estrangeiros e por empresas brasileiras controladas por capital estrangeiro,
consolidando definitivamente o entendimento adotado pela Advocacia-Geral da
Uniao desde 2010.

A decisao impacta diretamente operacdes estruturadas no setor agropecuario,
Investimentos imobiliarios rurais e modelos societarios utilizados por grupos
internacionais no Brasil, encerrando um periodo marcado por divergéncias
administrativas, inseguranca registral e interpretacdoes conflitantes sobre o
alcance da legislacao.

O regime juridico aplicavel ao tema possui bases

normativas antigas. A Lei n° 5.709/1971 ja previa que
197 1 estrangeiros residentes no Brasil e pessoas juridicas

estrangeiras autorizadas a funcionar no pais somente
poderiam adquirir imoveis rurais dentro de limites e condi¢cdes especificas,
iIncluindo restricdes territoriais, vinculacao da aquisicao a projetos produtivos
e necessidade de aprovacao prévia do INCRA e do Ministério competente. A
legislacao também estabeleceu limites municipais para concentracao
fundidria estrangeira, determinando que a soma das areas rurais

pertencentes a estrangeiros nao pode ultrapassar um quarto da superficie de
cada municipio.

Posteriormente, a Lei n° 8.629/1993 ampliou esse

:I sistema ao estender as restricoes ao arrendamento
rural e exigir autorizacao do Congresso Nacional para

aquisicoes superiores a 100 maodulos de exploracao

indefinida. O principal ponto de controvérsia, contudo, sempre esteve
relacionado a chamada equiparacao societaria. O §1° do artigo 1° da Lei n°
5.709/1971 determina que empresas brasileiras controladas por pessoas fisicas
ou juridicas estrangeiras também se submetem ao regime restritivo aplicavel
a estrangeiros.
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Apos a Constituicao Federal de 1988, consolidou-se por mais de duas décadas
o0 entendimento de que esse dispositivo nao teria sido recepcionado pela
nova ordem constitucional. Na pratica, empresas constituidas sob as leis
brasileiras, ainda que controladas por capital estrangeiro, passaram a operar
sem se sujeitar as restricdes da legislacao rural.

Esse cenario mudou em 2010, quando o Parecer AGU-

LA-01/2010 reviu a interpretacdo anterior e concluiu
20 10 pela plena recepcao constitucional do dispositivo,

restabelecendo a aplicacao das limitacdes também as

as empresas brasileiras sob controle estrangeiro.

A mudanca representou um ponto de inflexao no setor. O entendimento da
AGU passou a fundamentar a atuacao do INCRA e dos cartdrios de registro
de imodveis, impondo novamente controles especificos sobre aquisicoes
rurais envolvendo capital estrangeiro.

A0 mesmo tempo, o0 tema passou a gerar forte inseguranca juridica.
Divergéncias entre orgaos administrativos, praticas registrais distintas e
decisdes judiciais conflitantes alimentaram um ambiente de instabilidade
para investidores e operadores do mercado. Em S3ao Paulo, por exemplo, o
Parecer n° 461/12-E da Corregedoria-Geral da Justica chegou a afastar a
aplicacao das restricoes pelos registradores e tabeliaes.

A controvérsia chegou ao Supremo Tribunal Federal por meio da ADPF 342,
ajuizada pela Sociedade Rural Brasileira, e da ACO 2.463, proposta pela Uniao
e pelo INCRA para assegurar aplicacao uniforme das restricoes no ambito
registral. Recentemente, o STF encerrou definitivamente a discussao. O
Plenario julgou improcedente a ADPF 342 e procedente a ACO 2.463,
reconhecendo a constitucionalidade integral do regime restritivo e validando
a interpretacdo consolidada pelo Parecer AGU-LA-01/2010.

Os ministros entenderam que a protecao da soberania nacional, da
seguranca territorial e da funcao social da terra justificam a imposicao de
limites e condicdes a empresas formalmente brasileiras, mas controladas por
capital estrangeiro. Prevaleceu o entendimento de que a legislacao nao
iImpede o Investimento estrangeiro no setor rural, mas estabelece
mecanismos proporcionais de controle e fiscalizacao compativeis com a
Constituicao Federal. A decisao também reforcou a competéncia da Uniao e
do INCRA para autorizar essas operacdoes e afastou interpretacoes
administrativas que flexibilizavam a aplicacao das restricoes.
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Embora o julgamento represente um marco importante para a
uniformizacao do tema, o debate sobre a adequacao do modelo regulatério
permanece aberto. O atual regime juridico continua baseado em diplomas
legislativos concebidos em contexto politico, econdmico e geopolitico

bastante distinto do cenario contemporaneo. Ainda aguarda-se a publicacao
do acdrdao pelo STF para se ter uma visao mais completa das justificativas
adotadas na decisao e seus impactos efetivos nas atividades econdmicas
eventualmente impactadas.

Nesse contexto, cresce a percepcao de que uma atualizacao legislativa
poderia conferir maior previsibilidade e seguranca juridica ao mercado,
conciliando a protecao da soberania nacional com a necessidade de atracao
de investimentos produtivos para o agronegocio brasileiro.

A equipe de Negdcios Imobilidrios de LO Baptista permanece a disposicao
para prestar esclarecimentos adicionais sobre o tema.
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