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COMO USAR ESTE MATERIAL

1. Comece pelo MAPA ESTRATEGICO. Ele mostra os 4 temas que mais caem no ENAC sobre esse assunto.

2. Estude os 7 blocos tematicos. Cada um traz so o essencial: lei seca + pegadinhas + macetes.

3. Atencao especial ao Bloco 6 — tem o Codigo de Normas do TJPE e o Provimento CNJ 149/2023, que regem
diretamente a atuagao notarial e registral em PE.

4. Faca as 5 questoes finais sem olhar o gabarito.

5. Releia o quadro-sintese final no dia anterior a prova.

Esse tema cai com frequéncia média na FGV/ENAC, mas é altamente perigoso porque tem MUITO nuimero (3 MEI, 20

MEI, 50 MEI, 100 MEI, 150 km, 30 dias, 15 dias, 1/4, 10%, 30%) e varias hipoteses de excecado. Quem decora os
numeros, gabarita.

Material produzido por Marcio Gonzalez Leite — Tabelido e Registrador de Iméveis de Sirinhaém-PE 2



VG| S amsates IMOVEL RURAL POR ESTRANGEIRO - GUIA NOTARIAL E REGISTRAL

PARTE I VISAO ESTRATEGICA

Mapa estratégico — o que mais cai

O tema da aquisicao de imovel rural por estrangeiro aparece com regularidade em provas da FGV, especialmente em
concursos para cartérios. O foco € sempre pratico: o que o tabelidao e o registrador precisam exigir, quais limites
quantitativos se aplicam, quando ha necessidade de autorizagao e o que esta na faixa de fronteira.

Pontos campedes (decore tudo)

Tema Por que cai

Limites quantitativos por MEI (3, 20, 50, 100) E a esséncia da matéria. FGV adora misturar os nimeros
entre PF e PJ.

Faixa de fronteira e Conselho de Defesa Nacional 150 km — assentimento prévio do CDN. Pegadinha
classica.

Aspectos notariais e registrais (escritura publica obrigatdria) Conexao direta com a atividade cartoraria. Caiu na ENAC
2025.

Hipdteses de NAO aplicagao das restricdes (Lei 13.986/2020) Sucessao legitima, garantia real, dagcao em pagamento.

Tema novo e quente.

Pontos com frequéncia média

Pessoa juridica brasileira equiparada (art. 1°, §1°) Polémica recepcao pela CF/88 — STF ainda nao decidiu
meérito.

Limites por municipio (1/4 e 10%) E suas excecdes (area menor que 3 MEI, filho brasileiro,
casamento).

Usufruto e usucapiao por estrangeiro Usufruto NAO precisa de autorizagao; usucapido SIM.

Sancgao (nulidade + responsabilidade do tabelido e registrador) Art. 15 da Lei 5.709/71.

Cai pouco (deixe por ultimo)

Tema Por que pode pular

Detalhes do procedimento administrativo no INCRA Tema mais operacional, raramente cobrado em prova
objetiva.

Loteamentos por empresas particulares de colonizacao Tema especifico (minimo 30% para brasileiros) —
eventual.

Cidadao portugués / Estatuto da Igualdade Cobrado raramente, mas é facil de decorar a regra.

w
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Cartério
Nb Marcio Gonzalez

IMOVEL RURAL POR ESTRANGEIRO

PARTE II BLOCOS TEMATICOS

Bloco 1 — Arcabouco normativo

Diferentemente do Estatuto da Cidade, aqui vocé precisa conhecer um conjunto disperso de normas. A FGV pode
cobrar o nome correto da norma aplicavel a cada situacao.

Hierarquia das fontes

Nivel
Constituicao
Constituicao

Constituicao

Decreto
Infralegal
Infralegal

Estadual (PE)

Norma

CF/88, art. 190

CF/88, art. 20, §2°

CF/88, art. 91, §1°, Il

Lei 5.709/1971

Lei 13.986/2020

Lei 4.504/1964 (Estatuto da Terra)
Lei 8.629/1993, art. 23

Lei 6.634/1979

Decreto 74.965/1974

IN INCRA 88/2017
Provimento CNJ 149/2023

Cdédigo de Normas TJPE, arts. 1.052 a
1.055

CF/88, ART. 190 (DECORE!)
"A lei regulard e limitard a aquisi¢do ou o arrendamento de propriedade rural por pessoa fisica ou juridica estrangeira
e estabelecerd os casos que dependerdo de autorizagdo do Congresso Nacional."

Funcao

Norma matriz: remete a lei ordinaria a regulamentacao
Faixa de fronteira (150 km)

Competéncia do Conselho de Defesa Nacional
DIPLOMA CENTRAL — restricOes a aquisicao

Alterou Lei 5.709/71 — novas excegdes

Conceito de imdvel rural (art. 49, 1)

Estende restricdes ao arrendamento

Faixa de fronteira

Regulamenta a Lei 5.709/71

Procedimento administrativo no INCRA

Procedimento nos cartérios (substituiu o Prov. 43/2015)

Regras praticas para o registrador em PE

ATENGAO — CONFUSAO RECORRENTE EM MATERIAIS DE ESTUDO
Alguns materiais indicam a CF art. 191. ISSO E UM ERRO MATERIAL — o art. 191 trata de USUCAPIAO RURAL

ESPECIAL (aquele de até 50 hectares por 5 anos). O artigo correto para a aquisicdo de imovel rural por estrangeiro é
o art. 190 da CF/88. Decore o numero certo: 190 (com zero no fim, como em "19-Zero" — "politica agraria").
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Bloco 2 — Imovel rural e estrangeiro: conceitos

Conceito de imdvel rural
O critério adotado é o da DESTINACAO ECONOMICA, n3o o da localizacdo. Esse é um ponto que a FGV cobra.

LElI 4.504/1964 (ESTATUTO DA TERRA), ART. 4°, |

"Imovel rural é o prédio rustico, de drea continua qualquer que seja a sua localizagdo, que se destina a exploragdo
extrativa, agricola, pecudria ou agroindustrial, quer através de planos publicos de valorizagdo, quer através de
iniciativa privada."

PEGADINHA CLASSICA
Um imovel localizado em zona urbana do Municipio, mas usado para exploragcado agricola/pecuaria, pode ser

considerado RURAL para fins da Lei 5.709/71. O critério é a destinacao econdmica. O STJ ja consolidou esse
entendimento (REsp 1.112.646).

Conceito de estrangeiro

Verifica-se a contrario sensu pelo art. 12 da CF: estrangeiro é aquele que nao é brasileiro nato nem naturalizado.

Situacoes especificas (pega muita gente)

» Brasileiro casado com estrangeiro: aplicam-se as restricdes se o regime de bens determinar a comunicagao (art.
10, IN 88/2017). Em comunhao universal e parcial, o conjuge estrangeiro adquire por forca do regime — incidem as
restrigoes.

o Cidadao portugués: reciprocidade de tratamento (art. 9° da IN 88/2017). Se ele invocar o Estatuto da Igualdade
(Decreto 70.391/1972 e Tratado Brasil-Portugal de 2000) e titularizar direitos civis em igualdade com brasileiros,
pode adquirir LIVREMENTE imoveis rurais.

« Estrangeiro com residéncia temporaria: NAO se equipara a residente permanente. O CSM/SP (Apelagédo 0002071-
85.2016) decidiu que residéncia temporaria nao preenche o requisito do art. 1° da Lei 5.709/71.

MEI — Modulo de Exploracao Indefinida
E a unidade de medida (em hectares) que a Lei 5.709/71 usa para fixar os limites quantitativos. Compete ao INCRA

fixar o MEI para cada regido (art. 4° do Decreto 74.965/74), variando conforme as condigdes econémicas e sociais
locais.

MACETE

Nao confunda MEI (Mddulo de Exploracdo Indefinida) com médulo fiscal. O mddulo fiscal € usado para classificar
pequena/média/grande propriedade no Estatuto da Terra. O MEI é especifico da Lei 5.709/71 e serve so para limitar a
aquisicao por estrangeiros.
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Bloco 3 — Pessoa fisica estrangeira

Base normativa: art. 3° da Lei 5.709/71, art. 7° do Decreto 74.965/74 e art. 8° da IN INCRA 88/2017.

Requisitos basicos
¢ Residéncia no Brasil — requisito FUNDAMENTAL. Sem residéncia permanente, nao ha direito de adquirir.
e Documento de identidade (RNM — Registro Nacional Migratério).

e Para areas até 3 MEI: declaracao de que nao possui outro imével rural (sob as penas da lei).

Faixas de area e exigéncias (DECORE!)

Area pretendida O que se exige

Até 3 MEI (UM imével) Aquisicao LIVRE (sem autorizacdo do INCRA)

Mais de UM imo6vel, mesmo com soma até 3 Autorizacado do INCRA (Decreto 74.965/74, §3°)

MEI

Entre 3 e 20 MEI Autorizacao do INCRA

Entre 20 e 50 MEI Autorizacao do INCRA + aprovacdo de PROJETO DE EXPLORAGAO pelo

Ministério do Desenvolvimento Agrario

Mais de 50 MEI Em regra, INADMISSIVEL. Excepcionalmente: autorizagdo do PRESIDENTE
DA REPUBLICA

PEGADINHA DO SEGUNDO IMOVEL

Mesmo que a soma das areas seja inferior a 3 MEI, se o estrangeiro pretender adquirir MAIS DE UM imovel, ha
necessidade de autorizagado do INCRA (Decreto 74.965/74, §3°). A regra do "até 3 MEl livre" sé vale para UM imovel.

ATENCAO — discrepancia entre normas: as Normas de Servico do TJ/SP (ltem 69.3 da NSCGJ/SP) dizem que a
autorizacao so é exigida se a SOMA das areas exceder 3 MEl. Mas o DECRETO FEDERAL prevalece. O CSM/SP
(Apelacao 1003402-08.2019) decidiu pela aplicacdo do decreto federal.

Faixa de fronteira (area indispensavel a seguranca nacional)

CONCEITO LEGAL
Art.1° da Lei 6.634/1979: faixa interna de 150 km de largura paralela a linha diviséria terrestre do territério nacional.

Se o imdvel estiver na faixa de fronteira, é exigido o ASSENTIMENTO PREVIO do Conselho de Defesa Nacional
(CDN), além dos requisitos comuns. Isso vale para qualquer area — mesmo as menores que 3 MEI.

Excecao— sucessao legitima

LEI 5.709/71, ART. 1°, §2°, | (REDACAO LEI 13.986/2020)

"As restricbes estabelecidas nesta Lei ndo se aplicam aos casos de sucessdo legitima, ressalvado o disposto no art.
7° desta Lei."

Resumo: estrangeiro herdeiro legitimo (conjuge, descendente, ascendente, colateral) NAO se sujeita as restricbes —
exceto se o imovel estiver em area indispensavel a seguranga nacional (faixa de fronteira).

CUIDADO

A excecao vale apenas para sucessdo LEGITIMA. Sucessao TESTAMENTARIA continua submetida as restricées da
Lei 5.709/71.
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Bloco 4 — Pessoa juridica estrangeira e equiparada

Pessoa juridica estrangeira
Base normativa: art. 5° da Lei 5.709/71, arts. 11 e 12 do Decreto 74.965/74 e art. 5° da IN INCRA 88/2017.

Requisitos cumulativos

¢ Autorizacao para funcionar no Brasil — autorizagao expressa do Governo Brasileiro + registro na Junta Comercial
do estado da nova sede ou no RCPJ + CNPJ.

* Vinculacao ao objeto social — a aquisicdo deve ser destinada & implantacao de projetos AGRICOLAS, PECUARIOS,
FLORESTAIS, INDUSTRIAIS, TURISTICOS ou de COLONIZAGAQ, vinculados aos seus objetivos estatutarios ou
contratuais.

¢ Aprovacao dos projetos pelo INCRA.

Faixas de area (decorar!)

Area pretendida Exigéncia

Até 100 MEI Aprovacao de projeto de exploragao pelo Ministério do Desenvolvimento Agrario,
ouvido o érgéo federal competente (art. 5°, §1°, Lei 5.709/71)

Mais de 100 MEI AUTORIZAGAO DO CONGRESSO NACIONAL (art. 23, §2°, da Lei 8.629/93)

MACETE DOS LIMITES — PESSOA FiSICA x PESSOA JURIDICA
 Pessoa FiSICA — limite maximo de 50 MEI (salvo autorizacao do Presidente da Republica).

 Pessoa JURIDICA — limite maximo de 100 MEI (acima disso, s6 com autorizacao do Congresso Nacional).

Macete: PJ pode mais que PF — o dobro.

Sociedades an6nimas
Devem adotar OBRIGATORIAMENTE a forma de agcdes nominativas (art. 19, IV, da IN INCRA 88/2017). Essa regra NAO

se aplica a Autarquias, Fundacdes Publicas, Empresas Publicas e Sociedades de Economia Mista (art. 5° do Decreto-
Lei 200/67).

Pessoa juridica brasileira EQUIPARADA a estrangeira
Base normativa: art. 1°, §1°, da Lei 5.709/71; art. 1°, §1°, do Decreto 74.965/74; art. 15 da IN INCRA 88/2017.

CONCEITO

Pessoa juridica brasileira equiparada a estrangeira é aquela constituida segundo as leis brasileiras, com sede no
Brasil, mas que possua participacdo MAJORITARIA, a qualquer titulo, de capital estrangeiro, desde que os sécios
estrangeiros (PF ou PJ) residam ou tenham sede no exterior.

A controvérsia constitucional

O art. 1°, §1°, da Lei 5.709/71 é alvo de longa controvérsia sobre sua recepcao pela CF/88, especialmente apds a EC
6/1995 (que revogou o art. 171da CF). Hoje, o STF analisa o tema na ADPF 342, julgada em conjunto com a ACO 2463.
Enquanto ndo houver julgamento de mérito definitivo, prevalece a posicdo da AGU (Pareceres CQ-181/1998 e LA-
01/2010) e do INCRA: as restricoes da Lei 5.709/71 SE APLICAM as empresas brasileiras controladas por estrangeiros.

PARA A PROVA

Se a questdo FGV trouxer "a empresa brasileira controlada por estrangeiros NAO se submete as restrices da Lei
5.709/71" -, ERRADO. Atualmente, submete-se. A AGU e o INCRA adotam essa posicao, e o STF ainda nao decidiu o
mérito da ADPF 342.
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Bloco 5 — Limites por municipio e excecoes

Além dos limites quantitativos (MEI), ha limites territoriais por Municipio. Essas duas restricdes sio CUMULATIVAS —
incidem ao mesmo tempo.

Limites por Municipio

1/4 (25%) da superficie do Municipio Soma das areas rurais pertencentes a estrangeiros (PF + PJ) ndo pode
ultrapassar

10% da superficie do Municipio Por estrangeiros da MESMA NACIONALIDADE

Loteamentos rurais por empresas No minimo 30% da éarea total deve ser ocupada por brasileiros
particulares de colonizagao

Excecoes aos limites de 1/4 e 10%

Os limites de 1/4 da superficie do Municipio e 10% para mesma nacionalidade NAO se aplicam quando:
e Adrea pretendida é inferior a 3 modulos.

¢ Astransacdes foram protocoladas no Rl e cadastradas no INCRA antes de 1969.

¢ O adquirente tem filho brasileiro.

e Oadquirente é casado com brasileiro em regime que comunique os bens.

AUTORIZAGAO PRESIDENCIAL

O Presidente da Republica, por decreto, pode autorizar a aquisicao além dos limites de 1/4 e 10% se o imovel estiver
vinculado a projetos prioritarios para o desenvolvimento do Pais.

Doacao de terras publicas

ART. 14 DA LEI 5.709/71

E VEDADA, a qualquer titulo, a doacao de terras da Unido ou dos Estados a pessoas estrangeiras, fisicas ou juridicas.
Excecao unica: legislagdo de nucleos coloniais onde se estabelecam, em lotes rurais, estrangeiros imigrantes como
agricultores.
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Bloco 6 — Aspectos notariais e registrais (FOCO ENAC)

Esta é a parte mais importante para o ENAC. Aqui vocé precisa saber o que o tabelido exige na escritura, o que o
registrador faz no cartério e quais comunicacoes sao obrigatoérias.

Escritura publica obrigatéria

ART. 8° DA LEI 5.709/71
Para a aquisicao de imdvel rural por estrangeiro ¢ INDISPENSAVEL a escritura publica, independentemente do valor
do bem. E excecdo ao art. 108 do CC (que dispensa escritura para iméveis de até 30 salarios minimos).

Conteudo da escritura — pessoa fisica estrangeira
o Documento de identidade do adquirente (RNM).
¢ Prova de residéncia no territério nacional.

e Autorizacdo do 6rgao competente (INCRA, MDA, CDN, Presidente da Republica, Congresso Nacional — conforme o
caso).

e Para areas até 3 MEIl: declaragao de que nao possui outro imoével rural.

¢ Documentos comuns: CCIR, comprovante de quitacao do ITR, certidao de georreferenciamento (se for o caso).

Conteudo da escritura— pessoa juridica estrangeira

» TRANSCRICAO do ato que concedeu autorizacao para a aquisicéo.

¢ Documentos comprobatérios da constituicao da empresa e da licenga para funcionar no Brasil.

e Certidao do Oficial do Registro de Imdveis declarando a soma total das areas rurais registradas em nome de

estrangeiros no Municipio e a soma por grupos de nacionalidade.

Aspectos registrais — prazos importantes

Prazo Aplicacao

30 dias Validade da autorizacao expedida pelo INCRA — dentro desse prazo deve ser lavrada a escritura

15 dias Da lavratura da escritura, para registro no Cartoério de Registro de Iméveis

Trimestral Comunicagao obrigatéria do Oficial do Rl ao INCRA, a CGJ e (se for o caso) ao Conselho de Defesa
Nacional

Livro auxiliar — cadastro especial

Os cartérios de Rl com imodveis rurais em sua circunscricao devem manter cadastro especial em registro auxiliar das
aquisicoes por estrangeiros.

CUIDADO — NAO DISPENSA O REGISTRO NO LIVRO 2

O langamento no Livro de Aquisicdo de Imével Rural por Estrangeiro (registro auxiliar) NAO DISPENSA o registro da
aquisicdo na matricula do imével no Livro 2 (Registro Geral). E registro DUPLO.
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Codigo de Normas TJPE — arts. 1.052 a 1.055

Esses dispositivos do Codigo de Normas de Pernambuco regem diretamente a atuagao do registrador pernambucano.
AFGV adora cobrar essa interface entre a lei federal e o codigo estadual.

Art. 1.052 — o que deve constar do cadastro especial

e |—Mengao do documento de identidade (RNM) das partes ou dos atos de constituicao (se PJ), e nacionalidade.

o Il — Memorial descritivo do imovel (area, caracteristicas, limites e confrontacdes), com georreferenciamento (Lei
10.267/2001).

e lll— Apresentacdo do CCIR (Certificado de Cadastro de Imdvel Rural).

e IV —Transcrigao da autorizacao do érgao competente, quando for o caso.

Art. 1.053 — nao dispensaoLivro 2

CN-TJPE, ART. 1.053
"0 langamento desse registro auxiliar NAO DISPENSA a devida escrituracdo no Livro 2 — Registro Geral e na
respectiva ficha de matricula."

Art. 1.054 — forma do cadastro
Escriturado pelo SISTEMA DE FICHAS em programa informatizado, adotados os mesmos elementos de autenticidade
das matriculas do Livro 2.

Art. 1.055 — comunicacoes trimestrais (DECORE!)

PARA QUEM O REGISTRADOR COMUNICA EM PE
e Corregedorias Auxiliares para o Servico Notarial e Registral

¢ INCRA (Ministério do Desenvolvimento Agrario — Diretoria de Ordenamento da Estrutura Fundiaria, Brasilia-
DF)

e Secretaria-Geral do Conselho de Seguranca Nacional — se o imodvel estiver em area indispensavel a
seguranca nacional (faixa de fronteira)

Como envia: pelo MALOTE DIGITAL das Corregedorias Auxiliares dos Servigcos Notariais e de Registro de
Pernambuco (§1°).

Periodicidade: TRIMESTRAL.

Dispensa: se nao houver aquisicées no periodo, fica dispensada a relagao (§3°).
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Provimento CNJ 149/2023 — arrendamento (arts. 433 a 436)

O Provimento 149/2023 (Cédigo Nacional de Normas) substituiu o antigo Provimento 43/2015 e disciplina o
arrendamento de imével rural por estrangeiro nos cartérios.

Art. 433 — escritura publica obrigatoéria no arrendamento

Os contratos de arrendamento de imdvel rural por estrangeiro DEVEM ser formalizados por ESCRITURA PUBLICA,
quando celebrados por:

e Pessoa fisica estrangeira residente no Brasil.
e Pessoa juridica estrangeira autorizada a funcionar no Brasil.

e Pessoa juridica brasileira equiparada a estrangeira (controle estrangeiro majoritario).

Art. 434 — autorizacao do INCRA

Validade: 30 DIAS — periodo em que deve ser lavrada a escritura. Em seguida, registro obrigatério na circunscrigao
do imovel no prazo de 15 DIAS da data da lavratura.

Art. 435 — Livro de Registro de Aquisicao de Imoveis Rurais por Estrangeiros

Os contratos de arrendamento sao inscritos no mesmo livro auxiliar de aquisicdo. Se o imdvel estiver em
comarcas/circunscricoes limitrofes, o registro é feito em todas elas, com mengao da circunstancia.

Art. 436 — comunicacoes trimestrais

A Corregedoria-Geral de Justica, ao INCRA estadual e (se for o caso) a Secretaria-Geral do Conselho de Seguranca
Nacional.
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Bloco 7 — Excecoes, garantias, usufruto e usucapiiao

Hipoteses em que NAO se aplicam as restricdes

ALei13.986/2020 alterou o art. 1°, §2°, da Lei 5.709/71 e ampliou o rol de hipdteses de nao aplicacao. DECORE essas
excecbes — caem na prova.

ART. 1°, §2°, LEI 5.709/71 (REDACAO LEI 13.986/2020)
As restricées estabelecidas na Lei 5.709/71 NAO se aplicam:
e |—Sucessao LEGITIMA (ressalvado o disposto no art. 7° — area indispensavel & seguranca nacional).

o |l — Constituicao de GARANTIA REAL, inclusive transmissao da propriedade fiduciaria, em favor de pessoa
juridica nacional ou estrangeira.

Il — Recebimento de imével em LIQUIDAGCAO de transacido com pessoa juridica nacional ou estrangeira (ou
nacional equiparada), por meio de realizagdo de garantia real, DACAO EM PAGAMENTO ou qualquer outra
forma.

Usufruto: aplicam-se as restricoes?

NAO. As restricdes aos direitos devem ser interpretadas restritivamente e nao ha previsao legal para exigéncia de
autorizacdo do INCRA na instituicdo de usufruto. O CSM/SP (Apelacao Civel 0009584-92.2012.8.26.0189) firmou
esse entendimento — principio da legalidade estrita.

Usucapiao por estrangeiro: aplicam-se as restricoes?

SIM. O STJ (REsp 1.641.038/CE) decidiu que as mesmas limitacoes da Lei 5.709/71 incidem sobre a usucapido —
sejam estrangeiros pessoas naturais, juridicas ou equiparadas. A légica é evitar que o estrangeiro burle as restrigcdes
por via de usucapiao.

COMBINAGAO CRUEL — USUFRUTO x USUCAPIAO
« Usufruto por estrangeiro — NAO precisa de autorizagdo do INCRA.

e Usucapiao por estrangeiro - APLICAM-SE TODAS as restricdes da Lei 5.709/71.

FGV adora inverter os dois. Cuidado.

Arrendamento
O art. 23 da Lei 8.629/93 estabelece que se aplicam ao arrendamento TODOS os limites, restricoes e condicoes
aplicaveis a aquisicao. O Provimento CNJ 149/2023 (arts. 433 a 436) regulamenta a atuagao dos cartorios.

Sancoes pela violacao da lei

ART. 15 DA LEI 5.709/71
e Aquisicao em violagao a lei ~ NULA DE PLENO DIREITO

e Tabelidao que lavrar a escritura — responde CIVIL e CRIMINALMENTE (prevaricacao ou falsidade ideoldgica).
e Oficial que registrar - responde CIVIL e CRIMINALMENTE.

e Alienante - obrigado a restituir o prego ao adquirente.

Ressalva (IN 88/2017, art. 26, §1° + Lei 6.015/73, art. 214, §5°): a nulidade nao atinge terceiro de boa-fé que ja tiver
preenchido as condigdes da usucapiao.
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PARTE III FIXACAO E REVISAO

Questoes comentadas (5 questoes — alta probabilidade FGV)

As 5 questdes a seguir testam os pontos mais frequentemente cobrados pela banca FGV em provas de cartério e
magistratura. Faca primeiro SEM olhar o gabarito.

QUESTAO 1— Limites quantitativos — pessoa fisica estrangeira

Hans, alemao, residente permanente no Brasil ha 5 anos, pretende adquirir um imovel rural com area equivalente a 25
modulos de exploracéo indefinida (MEI), em Municipio que nao esta em faixa de fronteira. Sobre a aquisicao, a luz da
Lein°® 5.709/1971, é correto afirmar:

(A) a aquisicéo é livre, dispensada qualquer autorizagao, por se tratar de pessoa fisica residente no pais.
(B) a aquisicado depende apenas de autorizacdo do INCRA.

(C) a aquisicao depende de autorizacdo do INCRA e de aprovacao de projeto de exploracdo pelo Ministério do
Desenvolvimento Agrario.

(D) a aquisicdo depende de autorizagao do Presidente da Republica, por se tratar de area superior a 20 MEI.

(E) a aquisicao depende de autorizacdo do Congresso Nacional, por se tratar de pessoa fisica estrangeira.

GABARITO: C

Comentario: A area entre 20 e 50 MEI exige autorizagcdao do INCRA + aprovacao de projeto de exploracao pelo
Ministério do Desenvolvimento Agrario (art. 3°, Lei 5.709/71 c/c art. 7°, Decreto 74.965/74). A) ERRADO — aquisicao
livre s6 vale para areas até 3 MEl e UM imovel. B) ERRADO — entre 3 e 20 MEI bastaria autorizagado do INCRA. Acima
de 20 MEI, exige também o projeto de exploracdo. D) ERRADO — autorizacdo do Presidente da Republica s6 é
necessaria acima de 50 MEI. E) ERRADO — autorizagao do Congresso Nacional é exigida para PJ acima de 100 MEI
(art. 23, §2°, Lei 8.629/93).

QUESTAO 2 — Escritura publica — aspectos notariais

Sobre a aquisicao de imovel rural por estrangeiro perante o tabeliao de notas, a luz da Lei n°® 5.709/1971 e da
legislagao correlata, assinale a alternativa CORRETA:!

(A) a escritura publica é dispensavel quando o valor do imovel for inferior a 30 vezes o salario minimo, aplicando-se
o art. 108 do Cdédigo Civil.

(B) para areas inferiores a 3 MEI, o estrangeiro deve declarar, sob as penas da lei, que ndo possui outro imovel
rural.

(C) o tabelido que lavrar escritura em violagdo a lei responde apenas civilmente, restando afastada a
responsabilidade criminal.

(D) o prazo de validade da autorizagdo do INCRA é de 60 dias, dentro do qual deve ser lavrada a escritura.

(E) o prazo para registro no Cartorio de Registro de Imdveis, apds a lavratura da escritura, é de 30 dias.

GABARITO: B

Comentario: A alternativa B reproduz o requisito da declaracao para areas até 3 MEI, exigida no procedimento
administrativo do INCRA. A) ERRADO — o art. 8° da Lei 5.709/71 EXIGE escritura publica independentemente do valor
do bem. E excecao ao art. 108 do CC. C) ERRADO — art. 15: tabelido e oficial respondem CIVIL e CRIMINALMENTE.
D) ERRADO — validade da autorizacdo do INCRA é de 30 dias. E) ERRADO — prazo para registro é de 15 dias da
lavratura.
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QUESTAO 3 — Excecdes a aplicacido das restricoes (Lei 13.986/2020)

Sobre as hipoteses em que NAO se aplicam as restricées da Lei n° 5.709/1971 & aquisicdo de imdvel rural por
estrangeiro, considerando a redacdo atual do art. 1°, §2° (com alteracdes da Lei n° 13.986/2020), assinale a
alternativa CORRETA:

(A) as restricdes ndo se aplicam aos casos de sucessado legitima, ainda que o imdvel esteja em area indispensavel a
seguranca nacional.

(B) as restricoes nao se aplicam a constituicdo de garantia real, inclusive transmissdo de propriedade fiduciaria, em
favor de pessoa juridica nacional ou estrangeira.

(C) asrestricdes ndo se aplicam aos casos de sucessao testamentaria com beneficiario estrangeiro.

(D) as restricoes aplicam-se a instituicdo de usufruto sobre imovel rural em favor de estrangeiro, exigindo-se
autorizacao do INCRA.

(E) as restricoes ndo se aplicam a aquisicdo feita por pessoa juridica brasileira controlada por estrangeiros, em
razao da revogacao tacita do art. 1°, §1°, da Lei 5.709/71 pela CF/88.

GABARITO: B

Comentario: A alternativa B ¢ a literalidade do art. 1°, §2°, Il, da Lei 5.709/71, com redacao dada pela Lei 13.986/2020.
A) ERRADO — a sucessao legitima € excecdo, MAS ressalvado o disposto no art. 7° (drea indispensavel a seguranca
nacional). Em faixa de fronteira, as restricbes continuam a se aplicar. C) ERRADO — a excecao € apenas para
sucessao LEGITIMA, ndo testamentaria. D) ERRADO — usufruto NAO exige autorizacdo (CSM/SP, Ap. Civ. 0009584-
92.2012). As restricdes devem ser interpretadas restritivamente. E) ERRADO — o art. 1°, §1°, é considerado vigente
pela AGU e pelo INCRA. O STF ainda ndo decidiu o mérito da ADPF 342.

QUESTAO 4 — Aspectos registrais — comunicacoes trimestrais

Antoénio, oficial do Cartério de Registro de Imoveis em Municipio pernambucano localizado em faixa de fronteira,

registrou nos ultimos trés meses trés aquisicées de imoveis rurais por estrangeiros. Sobre as comunicagdes que deve
realizar, a luz da Lei n°® 5.709/1971 e do Cdédigo de Normas dos Servicos Notariais e de Registro do Estado de
Pernambuco, assinale a alternativa CORRETA:

(A) deve comunicar apenas o INCRA, sendo dispensaveis as demais comunicagoes.

(B) deve comunicar o INCRA, a Corregedoria Auxiliar dos Servicos Notariais e Registrais e a Secretaria-Geral do
Conselho de Seguranca Nacional, em razao da localizagao do imével.

(C) deve realizar as comunicagbes com periodicidade mensal.

(D) o lancamento das aquisicdes no Livro de Registro de Aquisicdo de Imovel Rural por Estrangeiro dispensa o
registro na matricula do imével no Livro 2.

(E) as informacoes ao INCRA e a Corregedoria devem ser encaminhadas necessariamente em meio fisico, sendo
vedado o uso de malote digital.

GABARITO: B

Comentario: A alternativa B reproduz o art. 1.055 do Cédigo de Normas TJPE: comunicacao trimestral ao INCRA e a
Corregedoria Auxiliar; e, em faixa de fronteira, também a Secretaria-Geral do Conselho de Seguranga Nacional (§2°).
A) ERRADO — as trés comunicacdes sado obrigatdrias quando o imovel estd em faixa de fronteira. C) ERRADO —
periodicidade trimestral (art. 1.055, caput). D) ERRADO — art. 1.053 do Cddigo de Normas TJPE: o langamento no
registro auxiliar NAO DISPENSA a escrituracdo no Livro 2. E) ERRADO — art. 1.055, §1°: as informacdes sdo
encaminhadas pelo MALOTE DIGITAL.
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QUESTAO 5 — Usucapiio e usufruto por estrangeiro

Sobre a aplicacao das restricoes da Lei n°® 5.709/1971 as hipoteses de aquisicao derivada e originaria de direitos reais
sobre imovel rural por estrangeiro, assinale a alternativa CORRETA:

o (A) asrestricoes da Lei n® 5.709/1971 aplicam-se a instituicdo de usufruto, exigindo-se autorizacdo do INCRA, mas
nao se aplicam a usucapiao.

e (B) as restrigdes ndo se aplicam nem a instituigdo de usufruto nem a usucapido, por se tratar de modos de aquisicao
nao previstos expressamente na lei.

e (C) as restricoes aplicam-se tanto a instituicdo de usufruto quanto a usucapido, em razdo da soberania nacional
sobre asterrasrurais.

o (D) asrestricoes aplicam-se a usucapiao, por entendimento do STJ, mas ndo a instituicao de usufruto, em razao da
interpretacao restritiva das limitacdes ao direito de propriedade.

o (E) asrestricdes aplicam-se ao arrendamento, mas ndo a usucapiao nem a instituicdo de usufruto.

GABARITO: D

Comentario: A alternativa D reflete o entendimento atual: USUCAPIAO: STJ, REsp 1.641.038/CE — as mesmas
limitacoes da Lei 5.709/71 aplicam-se a usucapido por estrangeiros (PF, PJ ou equiparada). USUFRUTO: CSM/SP,
Ap. Civ. 0009584-92.2012 — desnecessaria a autorizacao do INCRA, pois as restricbes devem ser interpretadas
restritivamente e ndo ha previsao legal especifica. E) ERRADO sobre arrendamento isoladamente — o art. 23 da Lei
8.629/93 estende as restricées ao arrendamento, e o STJ as estende a usucapiao também.
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Quadro-sintese para revisao final

Os numeros que vocé TEM que decorar

Numero Onde aplica

3 MEI PF estrangeira — aquisicao livre (apenas UM imovel; e fora da faixa de fronteira)
20 MEI PF — limite a partir do qual exige projeto de exploracdo além da autorizagdo do INCRA
50 MEI PF — limite maximo (acima exige autorizacéo do Presidente da Republica)

100 MEI PJ — limite maximo (acima exige autorizagdo do CONGRESSO NACIONAL)

150 km Largura da faixa de fronteira (art. 1°, Lei 6.634/79)

1/4 (25%) Limite maximo de area do Municipio nas maos de estrangeiros (PF + PJ)

10% Limite maximo do Municipio nas maos de estrangeiros da MESMA nacionalidade
30% Minimo de area de loteamento rural reservada a brasileiros

30 dias Validade da autorizagao do INCRA

15 dias Da lavratura da escritura para o registro no Rl

Trimestral Comunicacao dos cartérios ao INCRA, CGJ e (se for o caso) ao CDN

Quem autoriza o qué

PF: até 3 MEI (UM imovel) Aquisicao LIVRE — nao precisa autorizacao

PF: mais de UM imdvel, mesmo somando até 3 MEI INCRA

PF: 3 a 20 MEI INCRA

PF: 20 a 50 MEI INCRA + Ministério do Desenvolvimento Agrario (projeto)
PF: mais de 50 MEI Presidente da Republica

PJ: até 100 MEI INCRA + Ministério do Desenvolvimento Agrario

PJ: mais de 100 MEI CONGRESSO NACIONAL

Qualquer area em faixa de fronteira Conselho de Defesa Nacional (assentimento prévio)
Acima dos limites de 1/4 ou 10% por municipio Presidente da Republica (decreto)
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Os 5 "NAOs" do tema

DECORE
1. NAO se aplicam as restricoes a sucessao LEGITIMA (salvo faixa de fronteira).

2.NAO se aplicam as garantias reais (incluindo propriedade fiduciaria) e & dacdo em pagamento (Lei
13.986/2020).

3. NAO se exige autorizacao do INCRA para INSTITUICAO DE USUFRUTO (CSM/SP).
4. NAO é dispensada a escritura publica pelo valor do imével (art. 8° — excecao ao art. 108 do CC).

5. NAO se permite a doaco de terras publicas a estrangeiros (art. 14).

Os 5 "SIMs" do tema

DECORE
1. SIM, aplicam-se as restricdes 8 USUCAPIAO (STJ, REsp 1.641.038/CE).
2. SIM, aplicam-se as restricoes ao ARRENDAMENTO (art. 23, Lei 8.629/93).

3.SIM, a empresa BRASILEIRA controlada por estrangeiros se sujeita as restricdes (posicao AGU/INCRA, ADPF
342 sem julgamento de mérito).

4. SIM, em PE o registrador comunica trimestralmente ao INCRA, a Corregedoria Auxiliar e (faixa de fronteira) ao
CDN — pelo malote digital.

5. SIM, o registro no Livro auxiliar NAO dispensa o registro no Livro 2 (Registro Geral).

ENCERRAMENTO
Este material é orientativo, de estudo e referéncia, elaborado pela Serventia Registral e Notarial de Sirinhaém/PE.

Suas conclusées ndo substituem a andlise individualizada de cada titulo, prerrogativa do Tabelido e do Oficial
Registrador no exercicio da qualificagdo.
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