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RESUMO

Em decorréncia do aumento na procura por terras rurais brasileiras por investidores
estrangeiros diante da abundancia de recursos naturais no pais, inimeras sdo as técnicas
legislativas empregadas para dificultar a aquisi¢do e o arrendamento de imdveis rurais por
pessoas fisicas e juridicas de nacionalidade estrangeira. Surge entdo a busca de mecanismos
alternativos a esses contratos, como a institui¢do de direito real de superficie, como forma de
viabilizar operagdes estrangeiras em territorio nacional. Nessa perspectiva, face a escassez de
materiais sobre o tema e da falta de regulamentacdo legal, o presente artigo buscara analisar o
acordao da Apelagao Civel n° 1.0000.20.076654-1/001 do Tribunal de Justi¢a de Minas Gerais,
decisdo em que se fixou a aplicabilidade das restri¢des a aquisi¢do de imoveis rurais previstas
na Lei n° 5.709 de 1971 aos contratos de instituicdo de direito real de superficie. Além da
andlise do julgado, sera necessaria a apreciacao de outros institutos, tais quais a propriedade e
o arrendamento rural, por meio de pesquisa bibliogréfica e jurisprudencial, através do método
dialético e dedutivo, fazendo-se contraposi¢des ao instituto da superficie e demonstrando a sua
viabilidade como alternativa aos contratos de compra e venda e de arrendamento rural. Por fim,
por meio da andlise do julgamento proferido no ambito da Apelacdo Civel n°
1.0000.20.076654-1/001, verificar-se-a que o Tribunal de Justica de Minas Gerais entendeu
pela aplicagdo das restricdes a compra e venda e ao arrendamento aos contratos de direito real
de superficie, diante de seus efeitos. Todavia, tal entendimento ndo parece esgotar o tema da
aplicagdo das restricdes a aquisi¢ao e ao arrendamento rural por estrangeiros ao instituto da
superficie, uma vez que serdo intimeras as diferencas encontradas em cada contrato e que o
tema ainda nao foi devidamente regulamentado no ordenamento juridico interno.

Palavras-chaves: Direito de superficie; imdvel rural; estrangeiro; aquisicdo; arrendamento
rural; restri¢coes; Lei n® 5.709/1971.

1 INTRODUCAO

A aquisi¢do de terras por estrangeiros ¢ um tema que vem sendo enfrentado por grande
parte dos governantes de paises de economia predominantemente agraria. No cenario
socioeconomico brasileiro ndo é diferente, tendo em vista a indubitavel relevancia do
agronegocio e do setor energético para a economia do pais. Nessa senda, ¢ motivo de
preocupacdo a possibilidade de que os investimentos estrangeiros valorizariam os imoéveis
rurais de forma desarrazoada, prejudicando pequenos e médios produtores rurais, bem como
colocariam em risco a seguranc¢a alimentar da populacdo e a soberania nacional, dentre outros
aspectos. Por outro lado, defende-se que a flexibilizacdo das regras para a aquisi¢do e para o
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arrendamento de imoveis por estrangeiros seria um ponto estratégico para a inser¢ao do Brasil
no cenario econdémico mundial.

Nesse contexto, sdo inumeras as restricdes impostas aos estrangeiros que pretendem
adquirir ou arrendar imoéveis no pais, evidenciando a preocupacao do legislador em preservar
a soberania nacional. Diante disso, investidores estrangeiros t€ém buscado alternativas a esses
contratos, como a institui¢do do direito de superficie. No entanto, a questdo ainda nao ¢
devidamente regulamentada, razdo pela qual esse artigo se detém a examinar a aplicabilidade
das restricoes da Lei n® 5.709 de 1971 e do Decreto n° 74.965 de 1974 aos contratos de
superficie & luz do acorddo prolatado na Apelacdo Civel n° 1.0000.20.076654-1/001 do
Tribunal de Justi¢ca de Minas Gerais.

Nessa perspectiva, o presente artigo tem origem especificamente no debate acerca da
possibilidade de aplicagdo das restrigdes a aquisicao e ao arrendamento de imdveis rurais por
estrangeiros ao instituto da superficie, tendo em vista o escasso material acerca do tema. Nessa
senda, o artigo justifica-se pela inovagdo trazida ao tema, bem como pela falta de
regulamentacdo especifica.

Em face disso, através do método dialético e dedutivo, permeado por pesquisa
jurisprudencial e doutrindria, fez-se indispensavel a leitura de obras referentes a propriedade,
a restricdes legais a aquisicdo de imoveis rurais por estrangeiros, aos contratos de
arrendamento, bem como ao direito de superficie, buscando-se analisar conceitos pertinentes
ao tema, comparando os institutos da aquisi¢do, do arrendamento e da superficie,
simultaneamente com o exame da possibilidade de aplicagdo das restri¢des ja existentes por
analogia.

Desse modo, inicia-se a pesquisa, no segundo item, com a andlise do conceito e
evolucdo da propriedade, além da sua previsdo constitucional como direito fundamental e seu
exercicio vinculado ao cumprimento da funcdo social. No terceiro item, busca-se analisar a
propriedade como um direito real sobre a coisa propria previsto no Codigo Civil, fazendo-se
indispensavel o aprofundamento nas caracteristicas desse instituto. Por sua vez, no quarto item,
serdo feitos alguns apontamentos acerca das disposi¢des contidas na Lei n°® 5.709 de 1971 e no
Decreto n° 74.965 de 1974.

Posteriormente, serdo analisados no quinto item os contratos de arrendamento, bem
como a disposi¢do legal do artigo 23 da Lei n° 8.629 de 1993, o qual prevé a aplicagdo das
restri¢gdes da Lei n°® 5.709 de 1971 aos contratos de arrendamento. Na sequéncia, o instituto da
superficie serd analisado de forma pormenorizada no sexto item, avaliando suas caracteristicas,
formas de constituicdo e transmissdo, bem como sua extingdo. Logo apods, serd analisada a
possibilidade da instituicdo do direito de superficie como alternativa aos contratos de
arrendamento rural, tendo em vista as restri¢cdes previstas em lei. Serdo feitas, ainda, distingdes
e comparacdes acerca de cada instituto. No penultimo item, o foco seré a analise dos contratos
de direito de superficie face as restri¢cdes legais a aquisi¢ao e ao arrendamento de imoveis rurais
por estrangeiros.

Ademais, serd examinada a decisdo referente a Apelagdo Civel n° 1.0000.20.076654-
1/001 do Tribunal de Justica de Minas Gerais, a qual, no caso concreto, estendeu as restrigoes
da Lei n° 5.709 de 1971 ao direito de superficie. Por fim, no ultimo item, serdo tecidas as
consideragdes finais acerca da presente pesquisa.

2 PROPRIEDADE: DIREITO-DEVER

Diante das descontinuidades enfrentadas no decorrer do tempo, diversos foram os
pesquisadores que tentaram elaborar um conceito de propriedade. Assim, impossivel verificar-
se uma definicdo exata, sendo erronea a suposicdo de que seu conceito seria estatico e



permanente?’, eis que a propriedade se sujeita a interpretagdo em concordancia com a legislagio
vigente*. Nesse viés, buscando-se compreender este instituto, mister se faz, primeiramente,
analisar sua origem e sua evolug@o ao longo dos séculos, eis que seu conceito esté atrelado aos
multiplos contextos historicos e mudangas perpassadas.® Nas li¢des de Paulo Nader:

A evolucdo historica da propriedade revela uma progressiva superagdo do egoismo
em prol da justica social, registrando-se, ao longo do tempo, retrocessos
intercorrentes, fenomeno natural segundo Giambattista Vico, para quem a historia
ndo se desenvolve linearmente, mas de acordo com a sua teoria dos corsi e ricorsi
(avangos e recuos)®.

A vista disso, no que concerne a sua concepgao atual, (diz-se atual porquanto mutavel),
Carlos Roberto Gongalves enuncia que o direito de propriedade pode ser definido “como o
poder juridico atribuido a uma pessoa de usar, gozar e dispor de um bem, corporeo ou
incorpdreo, em sua plenitude e dentro dos limites estabelecidos na lei, bem como de reivindica-
lo de quem injustamente o detenha”.” Paulo Lobo, sob essa mesma perspectiva, elucida que a
propriedade ¢ “o conjunto de direitos e deveres atribuidos a uma pessoa em relacdo a uma
coisa, com oponibilidade as demais pessoas™.®

E oportuno mencionar que ¢ sob uma Otica objetiva que a propriedade “regula o
dominio sobre as coisas em geral, definindo os direitos e os deveres do proprietario™®,
considerando-se que de um ponto de vista subjetivo, o instituto abrangeria somente a plena
disponibilidade da coisa.'® Orlando Gomes pontua que “a propriedade é um direito complexo,
se bem que unitario, consistindo num feixe de direitos consubstanciados nas faculdades de usar,
gozar, dispor e reivindicar a coisa que lhe serve de objeto”.!!

Caio Mario da Silva Pereira, por sua vez, alerta que a estrutura atual da propriedade no

Codigo Civil ndo determina sua realidade socioldgica, eis que ela ainda é objeto de
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modifica¢des substanciais, tais como aquelas que suscitaram sua concepgao feudal'?. Ressalta-

se que a propriedade é “um dos direitos basilares do ser humano™!?, direito este garantido
constitucionalmente, ponto que sera analisado na sequéncia.

2.1 DIREITO FUNDAMENTAL A PROPRIEDADE: ART. 5°, XXII, CF/88.

Em face da posicao privilegiada em que a protegdo a propriedade privada se encontrava
e atentando-se para seu viés individualista, resultante do declinio das monarquias absolutistas
(um elemento chave para o carater egoistico conferido aos direitos fundamentais que gozaram
do seu auge no século XIX'#), a Constituigdo de 1824'3 foi a primeira constitui¢do brasileira a
garantir constitucionalmente o direito a propriedade. A época, a conferéncia de um carater
absoluto ao direito de propriedade resultou do respeito ao dominio privado do individuo e ao
seu patrimdnio, bem como da prevaléncia do pacta sunt servanda nas relagdes juridicas,
culminando, portanto, em uma finalidade privatista da propriedade!¢.

Conforme elucida Barroso, “na sua formulagdo de inspiragdo liberal, o direito de
propriedade assumia carater absoluto e até mesmo sagrado”.!” De toda sorte, seu
fundamentalismo decorre justamente dos valores perseguidos pelos estados liberais do século
XVIII, os quais compreendiam a categoria dos direitos ora chamados de primeira dimenséo.!8
Nos comentérios de Paulo Gustavo Gonet Branco, em obra conjunta com Gilmar Mendes, os
direitos fundamentais de primeira geragao:

Sao considerados indispensaveis a todos os homens, ostentando, pois, pretensido
universalista. Referem-se a liberdades individuais, como a de consciéncia, de reunido,
e a inviolabilidade de domicilio. Sao direitos em que ndo desponta a preocupacao
com desigualdades sociais. O paradigma de titular desses direitos ¢ o homem
individualmente considerado.!®

Por outro prisma, Gilmar Mendes enfatiza que, no ultimo século, em decorréncia das
alteracdes sofridas pelo instituto da propriedade, o conceito constitucionalmente previsto de
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direito de propriedade gradualmente se desvinculou de seu conteudo civilistico.?’ Nessa toada,
assim como a Constitui¢do de Weimar o fez, a Constituicdo Federal de 1988, ao prever em seu
artigo 5°, XXII o direito a propriedade, ndo sé protegeu o conceito civilistico de propriedade
(sobre bens méveis e imdveis), como também passou a admitir a prote¢do aos demais valores
patrimoniais (conceito constitucional de propriedade).?!

Malgrado esse direito tenha sido constitucionalmente garantido, a Carta Magna de
1988, ao fazer alusdo ao conceito de fun¢do social da propriedade, reforgou uma segunda
dimensdo da propriedade - a de um direito de carater socioecondmico.?? Nos comentarios de
André Ramos Tavares:

Verificar-se-4 que, historicamente, caminhou-se de uma concepgdo coletiva da
propriedade, considerada como bem comum de todos, para a ideia de um direito
individual e absoluto até se alcangar a concepgao atual de que, embora assegurada
individualmente, a propriedade devera atender a sua fungio social. >

Alexandre de Moraes acrescenta que a inser¢ao do elemento da funcdo social pelo
constituinte “demonstra a substituicdo de uma concepgdo abstrata de ambito meramente
subjetivo de livre dominio e disposicdo da propriedade por uma concep¢do social de
propriedade privada™*, tema que sera objeto de analise no proximo item.

2.2 EXERCICIO DO DIREITO DE PROPRIEDADE VINCULADO AO CUMPRIMENTO
DE FUNCAO SOCIAL: ART. 5°, XXIII, CF/88.

A Constituicao Federal, ao prescrever em seu artigo 5°, inciso XXIII que a propriedade
atenderia a sua funcdo social, acabou por afastar o carater privatistico desse direito e seu
atributo de direito individual®>, bem como substituiu o livre dominio e a livre disposi¢do da
propriedade por uma visdo social da propriedade privada, eis que, ao fazé-lo, reforcou um
conjunto de deveres para com a coletividade®®. Nessa perspectiva, Liane Tabarelli observa que
“o Estado, sob uma nova roupagem, intitulado de Welfare State, com acentuadas caracteristicas
intervencionistas e regulatorias, afetou profundamente a fungdo promotora dos direitos
individualistas do Direito Privado™?’.
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Nesse contexto, embora os institutos de direito privado objetivem a realizacdo de
interesses privados e ainda que a vontade e liberdade dos particulares de contratar sejam
respeitadas pelo Estado?®, Leonardo Vizeu Figueiredo, conforme os ideais filosoficos de Leon
Duguit, leciona que ¢ do senso de necessidade de se respeitar certas normas de conduta sociais
(senso que por sua vez decorre de um instinto de solidariedade e interdependéncia) que
determinadas regras juridicas se impdem para todos, resultando em uma sociabilizagdo dos
institutos de direito privado da qual a instrumentalizacdo da fung¢do social do direito ¢
derivada?’. Tratando da autonomia privada dos particulares, destaca Livia Haygert Pithan:

Nas atuais discussdes no Direito Privado, parece necessaria a incorporagdo de uma
nova visdo da autonomia privada, ndo mais fundada prioritariamente nos seus
aspectos mercantis, na garantia de liberdade da iniciativa economica, mas
fundamentalmente do respeito a dignidade da pessoa humana®.

Ressalta-se que o Codigo Civil de 2002, ao valorizar profundamente a funcao social da
posse e da propriedade, diferenciou-se de seu antecessor, que apenas previa os limites aos
direitos de propriedade’!. A partir disso, nas palavras de Paulo Lobo, a fungdo social passou a
determinar “o exercicio e o proprio direito de propriedade ou o poder de fato (posse) sobre a
coisa™?2. Barroso, quanto a esta tematica, observa:

Isso significa que a utilidade e o valor da propriedade privada ndo se esgotam no
beneficio individual que ela possa gerar para seu titular. Consequentemente, torna-se
viavel uma disciplina no sentido de fazé-la atender ao interesse publico e as posigoes
juridicas legitimas de terceiros.*

Orlando Gomes, por sua vez, aduz que “no mundo moderno, o direito individual sobre
as coisas impde deveres em proveito da sociedade e até mesmo no interesse dos nao
proprietarios"*. Paulo Lobo, por esse mesmo viés, complementa que ¢ licito o exercicio deste
direito quando este também respeita o direito da coletividade?>.

A luz do analisado, verifica-se que o direito de propriedade esta intimamente ligado ao
cumprimento de sua fun¢do social, ndo se tratando somente de um direito, mas também de um
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Fundamentais. Sdo Paulo: Editora Saraiva, 2022. E-book. ISBN 9786555596700. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786555596700/. Acesso em: 03 abr. 2023. p. 238.

3 GOMES, Orlando. Direitos Reais, 21? edi¢do. Rio de Janeiro: Grupo GEN, 2012. E-book. ISBN 978-85-309-
4392-9. Disponivel em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/978-85-309-4392-9/. Acesso em: 03
abr. 2023. p. 123.

35 LOBO, Paulo. Direito civil: direito das coisas. v.4. Sio Paulo: Editora Saraiva, 2023. E-book. ISBN
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dever. Portanto, concluida essa temadtica, serdo apresentadas, no proximo item, as
particularidades da propriedade previstas no Codigo Civil.

3 A PROPRIEDADE COMO UM DIREITO REAL SOBRE COISA PROPRIA NO
ORDENAMENTO JURIDICO PATRIO: ART. 1.225, I, CC/02

Além de a propria Constitui¢ao Federal ter se ocupado da propriedade, o Codigo Civil
também a regulamentou em seu Livro III, intitulado Direito das Coisas, englobando as
disposi¢des acerca da propriedade em seu Titulo II, que, por sua vez, foi denominado Direitos
Reais, designa¢do difundida desde Savigny em contrapartida & denominagdo classica
consagrada pelo Codigo Civil Brasileiro de 1916°¢. Nas palavras de Tepedino, Monteiro Filho
e Renteria, ambas as terminologias designam “a categoria das relagdes juridicas que regula a
apropriagdo e a utilizagdo dos bens juridicos™’. Paulo Nader, acerca da nomenclatura, elucida
que “a expressdo Direito das Coisas ¢ mais abrangente, uma vez que a posse ndo se acha
catalogada entre os direitos reais, embora a matéria envolva dissidio doutrinario™>®.

Paulo Lébo, por seu turno, esclarece que o Codigo Civil atual “denomina de direito das
coisas o conjunto normativo das relagdes de pertencimento pleno ou parcial de coisas, incluindo
a posse, a propriedade e os direitos limitados sobre coisas alheias™°. Nesse interim, certas
linhas de pensamento alicergam a problematica acerca da natureza dos ora aludidos*.

De acordo com a teoria classica ou realista, Caio Mario da Silva Pereira disserta que “o
direito real significa o poder da pessoa sobre a coisa, numa relagdo que se estabelece
diretamente e sem intermediario”*'. Nessa linha, Carlos Roberto Gongalves salienta que:

O direito real consiste no poder juridico, direto e imediato, do titular sobre a coisa,
com exclusividade e contra todos. No polo passivo incluem-se os membros da
coletividade, pois todos devem abster-se de qualquer atitude que possa turbar o direito
do titular. No instante em que alguém viola esse dever, o sujeito passivo, que era
indeterminado, torna-se determinado.*?

36 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de Direito Civil: Direitos Reais. v. IV. Rio de Janeiro: Grupo
GEN, 2022. E-book. ISBN 9788530990862. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788530990862/. Acesso em: 20 abr. 2023. p. 1.

37 TEPEDINO, Gustavo; MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo; RENTERIA, Pablo. Fundamentos do
Direito Civil: Direitos Reais. v.5. Rio de Janeiro: Grupo GEN, 2022. E-book. ISBN 9786559644087.
Disponivel em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786559644087/. Acesso em: 20 abr. 2023.
p.-1.

38 NADER, Paulo. Curso de Direito Civil - Vol. 4 - Direito das Coisas, 7* edicdo. Rio de Janeiro: Grupo GEN,
2015. E-book. ISBN 9788530968700. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788530968700/. Acesso em: 03 abr. 2023. p. 5.

3 LOBO, Paulo. Direito civil: direito das coisas. v.4. Sio Paulo: Editora Saraiva, 2023. E-book. ISBN
9786553628274. Disponivel em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786553628274/. Acesso
em: 03 abr. 2023. p. 8.

40 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: Direitos Reais. v.4. Rio de Janeiro: Grupo GEN, 2023. E-book.
ISBN 9786559774869. Disponivel em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786559774869/.
Acesso em: 21 abr. 2023. p. 24.
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42 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro - Volume 5. S3o Paulo: Editora Saraiva, 2022. E-
book. ISBN 9786555596595. Disponivel em:
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Em contrapartida, duas teses unitdrias se opdem a este pensamento, denominadas de
teorias personalista e impersonalista®*. A teoria impersonalista, conhecida como unitéria
realista, unificou os direitos reais e obrigacionais a partir do critério patrimonial, pois, de
acordo com o critério adotado, os direitos pessoais recairiam sobre o patrimonio do devedor e
ndo sobre sua pessoa**. Por outro lado, dentro do raciocinio da teoria personalista, o direito real
seria a “projecdo da propria personalidade sobre a coisa™’. Nas palavras de Caio Mario da
Silva Pereira, em uma relacdo juridica envolvendo direito real, o titular do direito “tem a
faculdade de opd-la erga omnes, estabelecendo-se, desta sorte, uma relacao juridica em que €
sujeito ativo o titular do direito real, e sujeito passivo a generalidade anonima dos individuos.”*

Em contraste, a teoria eclética conjugou as teorias cldssicas e personalistas, ao admitir
uma face interna e outra externa do direito. Como elucida Paulo Nader, se toma “por lado
interno do direito real o nucleo da teoria classica — poder imediato e direto sobre a coisa — e
como lado externo o nucleo da teoria personalista — oponibilidade erga omnes™’.

Dentre as prerrogativas do titular de um direito real, Scavone Junior refere que tal
sujeito “passa a ter a prerrogativa de opor, a quem quer que seja, o seu direito, que recai, assim,
sobre toda a coletividade™®. Trata-se da oponibilidade erga omnes, ou seja, a possibilidade de
opor o direito contra todos os membros da coletividade*. Essa faculdade decorre, por sua vez,
de outra caracteristica dos direitos reais: a da publicidade®®, eis que a ampla divulga¢do dos
atos concernentes aos imoveis, expressa através do registro para os bens iméveis e da tradigao
para os moveis>!, torna possivel a oponibilidade erga omnes>?.

Ainda, disciplinado na parte final do artigo 1.228 do Cdédigo Civil, tem-se o direito de
sequela, a permitir que o proprietario possa reaver a coisa “do poder de quem quer que

43 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro - Volume 5. S3o Paulo: Editora Saraiva, 2022. E-
book. ISBN 9786555596595. Disponivel em:
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ISBN 9786559774869. Disponivel em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786559774869/.
Acesso em: 21 abr. 2023. p. 24.
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GEN, 2022. E-book. ISBN 9788530990862. Disponivel em:
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injustamente a possua ou detenha”3. Acerca da sequela, Orlando Gomes elucida tratar-se do

direito que tem o titular de seguir a coisa em poder de todo e qualquer detentor ou possuidor?,
Por fim, diz-se direito sobre a coisa propria, ou jus in re propria, pois € um direito real
que recai sobre coisa propria e ndo alheia®®. No que tange a essa divisdo, Silvio Venosa resume:

Virias sdo as classificagdes doutrinarias dos direitos reais que facilitam seu estudo.
A primeira e mais importante distingue os direitos reais sobre a propria coisa e sobre
coisa alheia. Essa divisdo obedece a possibilidade de desdobramento da titularidade
do direito real, tornando limitado o direito de propriedade.>®

Devidamente examinadas as principais caracteristicas dos direitos reais, passa-se,
entdo, a verificagdo das particularidades do direito de propriedade contidas no artigo 1.228 do
Codigo Civil.

3.1 PROPRIEDADE: CARACTERISTICAS E DIREITOS DO DONO (1.228, CAPUT,
CC/02)

O Coddigo Civil, no caput de seu artigo 1.228, tratou de descrever as faculdades do
proprietario no lugar de conceituar o instituto da propriedade®’. Destaca-se que o legislador
optou por afastar o carater de direito subjetivo absoluto ao conferir uma faculdade ao
proprietario e ndo um poder’8. Nesse sentido, Paulo Nader comenta:

Entre definir a propriedade ¢ formular o conjunto de poderes do proprietario, o
legislador preferiu a segunda opgdo, fazendo-o pelo caput do art. 1.228: “O
proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, ¢ o direito de reavé-la
do poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha.” O texto, basicamente,
¢ reprodugao do caput do art. 524 do Coédigo Bevilaqua. Para os romanos, o direito
de propriedade reunia trés conteudos: utendi, fruendi e abutendi, a seguir
considerados.>’

No que tange aos conteudos reunidos pelos romanos, a faculdade de usar (jus utendi)
trata do direito de o dono tirar proveito da coisa da maneira que considerar mais apropriada e

53 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Brasilia, DF: Presidéncia da
Reptblica, [2002]. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/1eis/2002/110406compilada.htm.
Acesso em: 24 abr. 2023.

3% GOMES, Orlando. Direitos Reais, 21? edi¢do. Rio de Janeiro: Grupo GEN, 2012. E-book. ISBN 978-85-309-
4392-9. Disponivel em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/978-85-309-4392-9/. Acesso em: 03
abr. 2023. p. 20.

55 NADER, Paulo. Curso de Direito Civil - Vol. 4 - Direito das Coisas, 7* edicdo. Rio de Janeiro: Grupo GEN,
2015. E-book. ISBN 9788530968700. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788530968700/. Acesso em: 03 abr. 2023. p.14.

56 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: Direitos Reais. v.4. Rio de Janeiro: Grupo GEN, 2023. E-book.
ISBN 9786559774869. Disponivel em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786559774869/.
Acesso em: 21 abr. 2023. p. 34.
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desde que ndo altere a sua substancia®®. O direito de usufruir ou gozar (jus fruendi), por sua
vez, ¢ aquele que confere ao proprietario a percepcao dos frutos naturais e civis das coisas, bem
como o aproveitamento econdmico de seus produtos®'. Na locagdo, por exemplo, ocorre uma
fragmentacdo dos poderes inerentes ao dominio, uma vez que o locatario retém de forma
temporaria o jus utendi enquanto o proprietario conserva para si o jus fruendi®.

O jus abutendi, conhecido como o poder de dispor, significa o condao que o proprietario
tem de se desfazer da coisa, seja gravando-a, transferindo-a ou alienando-a a outrem®.
Finalmente, o direito de reaver a coisa (rei vindicatio) consiste no poder de reivindicar a coisa
de quem quer que a possua ou detenha injustamente, remontando ao direito de sequela®®, visto
anteriormente.

Além dessas faculdades, existem outras caracteristicas inerentes ao direito de
propriedade, com destaque para o absolutismo, a perpetuidade e a exclusividade. Conforme
explana Paulo Nader, o carater absoluto da propriedade reflete a possibilidade de o proprietario
usar a coisa como bem entender, ndo devendo confundir-se com uma auséncia de limites, eis
que ¢ possivel que o proprietario incorra em abuso de direito®.

O principio da perpetuidade, em contrapartida, demonstra que o direito de propriedade
ndo ¢ temporario, uma vez que ¢ passivel de ser transmitido, seja por ato inter vivos ou causa
mortis®®. O carater exclusivo, por sua vez, exterioriza a impossibilidade de existirem direitos
reais contraditorios sobre o mesmo bem, sendo inadmissivel a existéncia de dois ou mais
sujeitos com iguais direitos sobre o mesmo imével, ndo se confundindo com a fragdo ideal no
caso dos condominios®”.

Superada a andlise das caracteristicas do direito de propriedade, na sequéncia, serdo
abordadas as defini¢des concernentes a propriedade rural.

3.2 A PROPRIEDADE IMOVEL RURAL: DEFINICOES.
A defini¢do da propriedade imdvel rural ¢ um tema que comporta algumas discussdes.

Em um primeiro momento, a conceituagdo de imovel rural foi trazida para o ordenamento
juridico pela Lei n® 4.504, de 30 de novembro de 1964, o Estatuto da Terra, que o definiu como

%0 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro - Volume 5. S3o Paulo: Editora Saraiva, 2022. E-
book. ISBN 9786555596595. Disponivel em:
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“o prédio rustico, de area continua qualquer que seja a sua localizacdo que se destina a
exploracdo extrativa agricola, pecudria ou agroindustrial, quer através de planos publicos de
valorizagdo, quer através de iniciativa privada”® Nesse sentido, explica Ridalvo Machado de
Arruda:

[...] estando localizado em area urbana ou rural e constituido por uma ou mais areas
identificadas por meio de suas respectivas matriculas imobilidrias — inclusive nos
casos de posse com ou sem titulo —, o imovel rural a que se refere o direito agrario
caracteriza-se, essencialmente, pela formagdo de uma unidade de exploragdo
econdmica, quer seja representada por uma Unica propriedade imobiliaria, quer seja
pelo grupamento dessas propriedades (§ 3°, do art. 46, da Lei 4.504, de 30/11/1964)%°.

A Lein®5.172 de 1996 (Codigo Tributario Nacional), no entanto, optando pelo critério
da localizagdo’®, assim dispos’!:

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 imével por
natureza, como definido na lei civil, localizagdo fora da zona urbana do Municipio.

Silvia Opitz e Oswaldo Opitz elucidam que “para efeitos fiscais, no entanto, entendeu
o Codigo Tributario Nacional (CTN — Lei n. 5.172, de 25-10-1966) adotar a teoria da
localizagdo, divorciando-se do ET, que adota a teoria da destinagdo”’. Acerca da natureza do
imovel rural, Paulo Caliendo:

A definicdo de imoveis rurais é realizada por trés critérios: legal, material ou de
beneficio e pela destinagdo. E considerado, inicialmente, como uma érea rural aquela
que conste na lei municipal de ordenamento do solo urbano como sendo um imoével
localizado em zona rural. No entanto, este critério nao ¢ suficiente por si so, sendo
necessario se caracterizar a presenga de melhoramentos urbanos que descaracterizam
a area como sendo rural. Estes dois critérios sdo derivados de uma interpretacdo a
contrario sensu do art. 32, do §§ 1° e 2°, do CTN que determina que se considera area
rural aquela que se localiza fora de zona urbana. O ultimo critério possui natureza
jurisprudencial e ndo encontra suporte legal. Desse modo, a defini¢cdo de zona urbana
pode ser realizada por meio de trés critérios: i) legal; ii) beneficio; e iii) destinagao
ou finalidade econdmica’.

%8 BRASIL. Lei n° 4.504, de 30 de novembro de 1964. Dispde sobre o Estatuto da Terra, € d4 outras
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®ARRUDA, Rivaldo Machado de. Conceitos de imével rural: aplica¢iio na certifica¢io do Incra expedida
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Nao obstante essa definigao, o Decreto n° 59.428, de 27 de outubro de 1966, também
considera como rural “o prédio rustico de area continua, localizado em perimetro urbano ou
rural dos Municipios que se destine a exploragdo extrativa, agricola, pecudria ou agroindustrial,
através de planos publicos ou particulares de valorizagdo™’*. Esta mesma definigdo do Estatuto
da Terra, levando em consideracdo a destinacdo e/ou a finalidade do imdvel foi repetida pela
Lei n® 8.269, de 25 de fevereiro de 1993, responsavel pela regulamentacao dos dispositivos
constitucionais relativos a reforma agraria.

Ressalta-se que a propriedade rural recebeu papel de destaque na Constituicao Federal,
a qual aduziu em seu artigo 5°, inciso XX VI, que “a pequena propriedade rural, assim definida
em lei, desde que trabalhada pela familia, ndo sera objeto de penhora para pagamento de débitos
decorrentes de sua atividade produtiva, dispondo a lei sobre os meios de financiar o seu
desenvolvimento™’>.

Superadas as defini¢des de imodvel rural, o proximo topico abordara as caracteristicas
do registro como forma de aquisi¢do da propriedade imovel.

3.3 AQUISICAO DA PROPRIEDADE IMOVEL POR MEIO DO REGISTRO: ART. 1.245,
CC/02.

A aquisic¢do da propriedade por meio do registro esta prevista no artigo 1.245 do Cédigo
Civil’s. Desse artigo, depreende-se que a aquisi¢do da propriedade imobiliaria, no sistema
brasileiro, perfectibiliza-se somente mediante registro. Trata-se do sistema de aquisicao
germanico, adotado pela legislacdo brasileira, verificando-se, no entanto, que o legislador
brasileiro se afastou do alemdo em certos aspectos’’.

Seu precursor, o sistema germanico, estabelece que, na aquisicdo da propriedade, se
verificam dois atos juridicos independentes: um ato que cria a obrigacdo de transferir a
propriedade, e outro que efetivamente a transfere. No caso dos bens imoveis, esse segundo ato
diz respeito ao registro.

Essas mesmas caracteristicas sdo encontradas no direito brasileiro. No entanto, nas
palavras de Silvio Venosa, na legislacdo alema, apos a efetivagdo do registro, o “ato assume
carater de negocio juridico abstrato. Desvincula-se o negdcio da causa anterior, seja ela

74 BRASIL. Decreto n° 59.428, de 27 de outubro de 1966. Regulamenta os Capitulos I e II do Titulo II, o
Capitulo II do Titulo III, e os arts. 81 - 82 -83-91-109-111-114-115¢ 126 da Lei n° 4.504, de 30 de
novembro de 1964, o art. 22 do Decreto-lei n® 22.239, de 19 de dezembro de 1932, e os arts. 9-10-11-12 -
22 e 23 da Lei n® 4.947, de 6 de abril de 1966. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1966. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/decreto/antigos/d59428.htm#:~:text=DECRET0%20N0%2059.428%?2
C%20DE,de%201932%2C%20e%200s%20arts. Acesso em: 28 abr. 2023.

75> BRASIL. [Constitui¢do (1988)]. Constituicio da Republica Federativa do Brasil de 1988. Brasilia:
Presidéncia da Republica, 1988. Disponivel em: https://www.planalto. gov.br/ccivil_03/constituicao/
constituicao.htm. Acesso em: 15 mai. 2023.

76 Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do titulo translativo no Registro de
Iméveis.

§ 1 o Enquanto ndo se registrar o titulo translativo, o alienante continua a ser havido como dono do imével.

§ 2 o Enquanto ndo se promover, por meio de agdo propria, a decretagdo de invalidade do registro, e o
respectivo cancelamento, o adquirente continua a ser havido como dono do imoével. [BRASIL. Lei n°® 10.406,
de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, [2002]. Disponivel
em: https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/2002/110406compilada.htm . Acesso em: 24 abr. 2023.]

"7 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: Direitos Reais. v.4. Rio de Janeiro: Grupo GEN, 2023. E-book.
ISBN 9786559774869. Disponivel em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786559774869/.
Acesso em: 21 abr. 2023. p. 166.
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contrato de compra e venda, doagdo, permuta etc.”.”8 Desta maneira, para a legislagdo
brasileira, caso o ato juridico, como o contrato de compra e venda, seja nulo, o registro também
o serd. Para tanto, nos termos do paragrafo 2° do artigo, expressdo do principio da presungao,
sera necessario o cancelamento do registro, eis que o adquirente ¢ “tido como titular do direito
registrado, até que o contrario se demonstre™”.

Tal vertente, por conseguinte, afasta-se da doutrina francesa, que, por seu turno, confere
forca translativa aos titulos. Assim, uma escritura publica de compra e venda opera, por si s6,
a transferéncia do dominio®’. Acerca dos titulos translativos, Marcelo de Andrade Tapai
esclarece:

Subentende-se como titulo apto a transferir a propriedade do imdvel as decisdes
judiciais transitadas em julgado, proferidas em inventdrios, partilhas, agdes
divisorias, as sentengas que adjudicarem bens de raiz em pagamentos de dividas de
heranga, as sentencas de separagdo, nulidade e anulagdo de casamento que tenham
imodveis envolvidos, sentenga proferia em acdo de usucapido ¢ demais decisdes
transitadas em julgado, que determinem a transmissdo da propriedade do imovel. 8!

A exigéncia do registro dos titulos translativos, de acordo com Carlos Roberto
Gongalves, objetiva melhor garantir o direito a propriedade, sendo uma tradicdo solene que
acarreta o direito real para o adquirente, ainda que ndo tenha valor absoluto como no direito
alemdo®?, de tal modo que, nas palavras de Silvio Venosa, “enquanto ndo cancelado o registro,
presume que o titular ¢ quem nele figura”®?.

Diante da obrigatoriedade do registro, serdo analisadas, no proximo item, as restrigdes
ao registro na aquisicao da propriedade imobilidria rural por estrangeiros.

4 RESTRICOES A COMPRA DE IMOVEIS RURAIS A ESTRANGEIROS:
APONTAMENTOS ACERCA DAS DISPOSICOES CONTIDAS NA LEI N° 5.709/71
E NO DECRETO N° 74.965 de 1974.

Ainda que a Constituicdo Federal tenha estabelecido a plena igualdade entre todos em
seu artigo quinto e que os direitos fundamentais sejam destinados a todas as pessoas fisicas e
juridicas, brasileiras ou estrangeiras, tal igualdade ndo ¢ absoluta, eis que o proprio constituinte
estabelece diversas barreiras para os estrangeiros®t. Nesse viés, partindo do pressuposto da

8 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: Direitos Reais. v.4. Rio de Janeiro: Grupo GEN, 2023. E-book.
ISBN 9786559774869. Disponivel em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786559774869/.
Acesso em: 21 abr. 2023. p. 166.

7 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro - Volume 5. S3o Paulo: Editora Saraiva, 2022. E-
book. ISBN 9786555596595. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786555596595/. Acesso em: 30 mar. 2023. p. 300.

80 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro - Volume 5. Sio Paulo: Editora Saraiva, 2022. E-
book. ISBN 9786555596595. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786555596595/. Acesso em: 30 mar. 2023. p. 297.

81 TAPAI, Marcelo de Andrade. Direito Imobiliario (Colecio Método Essencial). Rio de Janeiro: Grupo GEN,
2022. E-book. ISBN 9786559644544. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786559644544/. Acesso em: 04 mai. 2023. p. 48.

82 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro - Volume 5. Sio Paulo: Editora Saraiva, 2022. E-
book. ISBN 9786555596595. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786555596595/. Acesso em: 30 mar. 2023. p. 298.

8 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: Direitos Reais. v.4. Rio de Janeiro: Grupo GEN, 2023. E-book.
ISBN 9786559774869. Disponivel em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786559774869/.
Acesso em: 21 abr. 2023. p. 174.

8 OLIVEIRA, Alvaro Borges de; STOEBERL, Jorge. Aquisi¢iio de iméveis rurais por estrangeiros no

Brasil, 1? edi¢ao. Curitiba: Editora CRV, 2014. E-book. ISBN 9788544402177. Acesso em: 14 mai. 2023.
p- 14.
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preservacgao dos direitos e garantias fundamentais previstos constitucionalmente, bem como da
independéncia e do desenvolvimento nacional, ¢ que o legislador optou por prever uma série
de restrigdes e limitagdes a aquisi¢do de imodveis rurais por estrangeiros®® através da Lei n°
5.709 de 1971, regulada pelo Decreto n° 74.965 de 1974%¢, os quais impuseram intimeras
restricdes a aquisicao de imoveis rurais no Brasil por estrangeiros, sejam eles pessoas fisicas
ou juridicas. Oliveira e Stoeberl destacam que essas restri¢des “ocorrem somente com relagao
a imdveis rurais e em terras reservadas por razdes de seguranca, ndo havendo restricdes na
aquisi¢do de imoveis urbanos™®’.

Dentre as restrigdes, a legislacdo impde, preliminarmente, limitagdes referentes a area
e a localizagdo do imovel. A limitagdo de area, por exemplo, prevé que a soma total das areas
rurais pertencentes a estrangeiros nao podera exceder 25% da drea do municipio de localiza¢ao
do imovel. Ademais, se os estrangeiros adquirentes forem de mesma nacionalidade, a area total
adquirida entre eles ndo podera ultrapassar 10% da area do municipio do local do imével.

Ha, ainda, a limita¢do por modulo de exploracdo indefinida (MEI), unidade de medida
fixada pelo Instituto Nacional de Coloniza¢do e Reforma Agraria (INCRA). Nesta categoria,
aqueles imo6veis com area compreendida entre trés e cinquenta MEI precisardo da autoriza¢ao
do INCRA, enquanto para imdveis com area superior a 100 MEI sera indispensavel a anuéncia
do Congresso Nacional.® Refere-se que a autorizagdo pelo INCRA ¢ destinada ao adquirente,
o qual devera comprovar o preenchimento dos requisitos previstos em lei e demais disposigdes
da Instrugdo Normativa n° 88, de 13 de dezembro de 2017%°.

A Lei 5.709 de 1971 exige, ainda, que a aquisicdo seja realizada por escritura publica
contendo os elementos elencados no dispositivo legal, ndo sendo admitido o negdcio realizado
por meio de instrumento particular, nos termos do artigo oitavo’®. Lutero de Paiva Pereira
esclarece que “a ideia ¢ manter sob vigilancia do Estado os negocios da espécie, pois ¢ somente
através de instrumentos desta natureza que o controle de alienagdes de terras rurais com essa
particularidade tem efetividade™!.

Além das restrigoes previstas na Lei 5.709 de 1971, seu artigo 1° dispos, ainda, que os
estrangeiros e a pessoa juridica brasileira equiparada a estrangeira s6 poderdo adquirir imoveis
rurais na forma prevista em lei. Logo, infere-se que estdo proibidas de adquirir imoveis rurais
no pais as pessoas fisicas estrangeiras que ndo residem no Brasil e as pessoas juridicas
estrangeiras que tenham sede no Exterior.

85 PEREIRA, Lutero de Paiva. Im6vel Rural Para Estrangeiro. 4* edi¢do. Curitiba: Jurua, 2021. E-book. ISBN
9786556059853. Acesso em: 14 mai. 2023. p. 3.

8 BRASIL. Decreto n° 74.965, de 26 de novembro de 1974. Regulamenta a Lei n° 5.709, de 7 de outubro de
1971, que dispde sobre a aquisi¢ao de imovel rural por estrangeiro residente no Pais ou pessoa juridica
estrangeira autorizada a funcionar no Brasil. Brasilia: Presidéncia da Republica, 1974. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/decreto/1970-1979/D74965.htm. Acesso em: 03 jun. 2023.

87 OLIVEIRA, Alvaro Borges de; STOEBERL, Jorge. Aquisi¢iio de iméveis rurais por estrangeiros no
Brasil, 1? edicdo. Curitiba: Editora CRV, 2014. E-book. ISBN 9788544402177. Acesso em: 14 mai. 2023. p.
14.

8 PEREIRA, Lutero de Paiva. Imovel Rural Para Estrangeiro. 4 edi¢o. Curitiba: Jurua, 2021. E-book. ISBN
9786556059853. Acesso em: 14 mai. 2023. p. 40.

% PEREIRA, Lutero de Paiva. Imovel Rural Para Estrangeiro. 4 edi¢do. Curitiba: Jurua, 2021. E-book. ISBN
9786556059853. Acesso em: 14 mai. 2023. p. 35.

%0 Art. 8° - Na aquisi¢do de imdvel rural por pessoa estrangeira, fisica ou juridica, é da esséncia do ato a escritura
publica. [BRASIL. Lei n° 5.709, de 7 de outubro de 1971. Regula a Aquisi¢do de Imovel Rural por
Estrangeiro Residente no Pais ou Pessoa Juridica Estrangeira Autorizada a Funcionar no Brasil, e da outras
Providéncias. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1971. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L5709.htm#:~:text=LEI1%20N0%205.709%2C%20DE%207%20D
E%200UTUBRO%20DE%201971.&text=Regula%20a%20Aquisi%C3%A7%C3%A30%20de%20Im%C3%
B3vel,Brasil%2C%20¢%20d%C3%A1%200utras%20Provid%C3%A Ancias. Acesso em: 2 jun. 2023.].

°l PEREIRA, Lutero de Paiva. Imével Rural Para Estrangeiro. 4* edigdo. Curitiba: Jurud, 2021. E-book. ISBN
9786556059853. Acesso em: 14 mai. 2023. p. 30.
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No entanto, deste artigo, decorreu uma problemadtica inserida em seu paragrafo 1°, eis
que ele equiparou aos estrangeiros as pessoas juridicas brasileiras de capital estrangeiro®. A
controvérsia residia, especialmente, na recep¢ao ou ndo do referido paragrafo, tendo em vista
que sua redacdo seria incompativel com a do artigo 171 da Constituicdo Federal, na medida em
que ndo caberiam restri¢cdes as empresas brasileiras, ainda que de capital estrangeiro. A
Advocacia-Geral da Unido (AGU), visando dirimir a questdo, emitiu trés pareceres diversos
acerca deste ponto”3.

Em seu parecer mais recente sobre o assunto, o Parecer LA-01/2010, firmou-se o
entendimento que os demais pareceres estavam revogados € uma nova interpretacdo foi
consolidada: a partir de entdo, as pessoas juridicas brasileiras equiparadas a estrangeiras
também estdo submetidas as restrigdes para a aquisi¢do de imoveis rurais por estrangeiros®.

Ao analisar os efeitos decorrentes da falta de controle sobre as aquisicdes de imdveis
rurais por estrangeiros, dentre eles a grilagem e a valorizacdo desarrazoada do preco da terra,
a AGU entendeu pela equiparagao das pessoas juridicas brasileiras as estrangeiras, sujeitando-
as aos limites impostos pela Lei n° 5.709/1971. O parecer analisou trés requisitos para a
equiparacgdo, sendo eles a (i) participacao de pessoas estrangeiras no capital, (i1) a maioria do
capital social na mo de estrangeiros e (iii) o estrangeiro residir ou possuir sede no exterior®.
Nesse sentido, dispde Michel Havrenne:

Verifica-se, ainda, no atual contexto, que o Parecer LA-01/2010 da Advocacia-Geral
da Unido consagra o entendimento de que as pessoas juridicas brasileiras com
participacdo, a qualquer titulo, de pessoas estrangeiras fisicas ou juridicas que tenham
a maioria do seu capital social e residam ou tenham sede no exterior se submetem as
mesmas restricdes das pessoas juridicas estrangeiras autorizadas a funcionar no
Brasil®.

92 BRASIL. Advocacia Geral da Unifo. Parecer. Aquisicdo de terras por estrangeiros. Revisdo do Parecer GQ-
181, de 1998, publicado no Diario Oficial em 22.01.99, e GQ-22, de 1994. Recepgdo do § 1o do art. 1o da Lei
no 5.709, de 1971, a luz da Constituicdo Federal de 1988. Equiparag@o de empresa brasileira cuja maioria do
capital social esteja nas maos de estrangeiros ndo-residentes ou de pessoas juridicas estrangeiras nao
autorizadas a funcionar no Brasil a empresas estrangeiras. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/AGU/PRCLAO01-2010.htm. Acesso em: 03 jun. 2023.

93 BRASIL. Advocacia Geral da Unifo. Parecer. Aquisicdo de terras por estrangeiros. Revisdo do Parecer GQ-
181, de 1998, publicado no Diario Oficial em 22.01.99, e GQ-22, de 1994. Recepgdo do § 1o do art. 1o da Lei
no 5.709, de 1971, a luz da Constituicdo Federal de 1988. Equiparacdo de empresa brasileira cuja maioria do
capital social esteja nas maos de estrangeiros ndo-residentes ou de pessoas juridicas estrangeiras nao
autorizadas a funcionar no Brasil a empresas estrangeiras. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/AGU/PRCLAO01-2010.htm. Acesso em: 03 jun. 2023.

% HAVRENNE, Michel Frangois Drizul. A aquisi¢do de imdveis rurais por estrangeiros no Brasil. Revista dos
Tribunais, Sao Paulo, v. 101, n. 919, p. 85-101, maio 2012. Disponivel em:
https://revistadostribunais.com.br/maf/app/resultList/document?&src=rl&srguid=i0ad6adc6000001886f1 19eff
a02b5f72&docguid=Ifebd26b0b65511e18a6200008517971a&hitguid=Ifebd26b0b65511e18a6200008517971a
&spos=1&epos=1&td=2&context=80&crumb-action=append&crumb-
label=Documento&isDocFG=false&isFromMultiSumm=&startChunk=1&endChunk=1. Acesso em: 30 mai.
2023.

% HAVRENNE, Michel Frangois Drizul. A aquisi¢do de imdveis rurais por estrangeiros no Brasil. Revista dos
Tribunais, Sao Paulo, v. 101, n. 919, p. 85-101, maio 2012. Disponivel em:
https://revistadostribunais.com.br/maf/app/resultList/document?&src=rl&srguid=i0ad6adc6000001886f1 19eff
a02b5f72&docguid=Ifebd26b0b65511e18a6200008517971a&hitguid=Ifebd26b0b65511e1826200008517971a
&spos=1&epos=1&td=2&context=80&crumb-action=append&crumb-
label=Documento&isDocFG=false&isFromMultiSumm=&startChunk=1&endChunk=1. Acesso em: 30 mai.
2023.

% HAVRENNE, Michel Frangois Drizul. A aquisi¢do de imdveis rurais por estrangeiros no Brasil. Revista dos
Tribunais, Sao Paulo, v. 101, n. 919, maio 2012. Disponivel em:
https://revistadostribunais.com.br/maf/app/resultList/document?&src=rl&srguid=i0ad6adc6000001886f1 19eff
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Segundo Eduardo Augusto, “o comando legal restringe a analise apenas ao controlador
direto, ou seja, deve-se verificar a nacionalidade e o domicilio/sede somente do titular da
maioria do capital votante™’.

Abordadas as restricdes a aquisicdo de imoveis rurais por estrangeiros € os entes
sujeitos a elas, serdo analisadas, no proximo item, as restricdes aos contratos de arrendamento
rural, bem como a aplicabilidade da Lei n°® 5.709 de 1971 para tais contratos.

S LEI N° 8.629/93 E OS CONTRATOS DE ARRENDAMENTO RURAL: BREVES
LINHAS.

O contrato de arrendamento rural ¢ um dos contratos agrarios previstos em lei
juntamente ao de parceria. Inicialmente, foi previsto no ordenamento diante da problematica
dos proprietarios rurais de encontrarem mao de obra, e dos imigrantes que chegavam ao pais
de encontrarem terras para explorar. Desta forma, foi regulamentado pelo Cédigo Civil de
1916, mas se mostrou insuficiente em atender aos anseios das partes, cenario revelado
posteriormente pela crescente desigualdade na distribuigdo de terras®®. Nesse contexto, diante
da necessidade de uma reforma agraria e da promogao do desenvolvimento rural®®, surge a Lei
n° 4.504 de 1964, conhecida como Estatuto da Terra!?’, definindo como arrendamento rural,
vide Decreto n° 59.566 de 1966:

[...] o contrato agrario pelo qual uma pessoa se obriga a ceder a outra, por tempo
determinado ou ndo, o uso e gozo de imoével rural, parte ou partes do mesmo,
incluindo, ou ndo, outros bens, benfeitorias e ou facilidades, com o objetivo de nele
ser exercida atividade de exploragdo agricola, pecuaria, agroindustrial, extrativa ou
mista, mediante, certa retribui¢do ou aluguel, observados os limites percentuais da
Lei',

Fernando Campos Scaff leciona que em tais contratos “ha a transferéncia total e
temporaria de imével rural pelo arrendador ao arrendatdrio. Sendo assim, apenas esse Ultimo
passa a exercer as fungdes de empresario, ou seja, como titular derivado do poder de destinacao

a02b5f72&docguid=Ifebd26b0b65511e18a6200008517971a&hitguid=Ifebd26b0b65511e18a6200008517971a
&spos=1&epos=1&td=2&context=80&crumb-action=append&crumb-
label=Documento&isDocFG=false&isFromMultiSumm=&startChunk=1&endChunk=1. Acesso em: 30 mai.
2023. p. 96.

97 AUGUSTO, Eduardo. Aquisi¢do de imo6veis rurais por empresas brasileiras sob controle estrangeiro. Revista
de Direito Imobiliario, Sdo Paulo, v. 71, jul./dez. 2011 Disponivel em:
https://revistadostribunais.com.br/maf/app/resultList/document?&src=rl&srguid=i0ad6adc6000001886ef6958
ccd7abefb&docguid=103bf64002b9d11e19¢1200008517971a&hitguid=103bf64002b9d11e19¢1200008517971
a&spos=2&epos=2&td=15&context=12&crumb-action=append&crumb-
label=Documento&isDocFG=false&isFromMultiSumm=&startChunk=1&endChunk=1. Acesso em: 30 mai.
2023. p. 402.

%8 BUAINAIN, Antdnio Marcio; ALMEIDA, Patricia José de. Os contratos de arrendamento e parceria no
Brasil. Revista Direito GV, Sio Paulo, v. 9, n. 1, p. 319 — 344, jan/jun. 2013. Disponivel em:
https://www.scielo.br/j/rdgv/a/6F VpvdbYnkRP8hNFZZCsXnf/?lang=pt. Acesso em: 01 jun. 2023.

% BUAINAIN, Antdnio Marcio; ALMEIDA, Patricia José de. Os contratos de arrendamento e parceria no
Brasil. Revista Direito GV, Sdo Paulo, v. 9, n. 1, p. 319 — 344, jan/jun. 2013. Disponivel em:
https://www.scielo.br/j/rdgv/a/6F VpvdbYnkRP8hNFZZCsXnf/?lang=pt. Acesso em: 01 jun. 2023.

100 BRASIL. Lei n° 4.504, de 30 de novembro de 1964. Dispde sobre o Estatuto da Terra, € d4 outras
providéncias. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, [1964]. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/I4504.htm. Acesso em: 28 abr. 2023.

101 BRASIL. Decreto n° 59.566, de 14 de novembro de 1966. Regulamenta as Secdes I, 11 e 11 do Capitulo IV
do Titulo IIT da Lei n° 4.504, de 30 de novembro de 1964, Estatuto da Terra, o Capitulo III da Lei n® 4.947, de
6 de abril de 1966, e da outras providéncias. Brasilia: Presidéncia da Republica, 1966. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/decreto/antigos/d59566.htm. Acesso em: 30 mai. 2023.
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sobre o estabelecimento”!?2. O arrendamento, nas palavras de Havrenne, é semelhante a uma
locagdo de imovel rural que objetiva a exploragdo agraria, eis que sua finalidade compreende
a exploragdo agricola, pecuaria, agroindustrial, extrativista ou até mesmo mista!®>. Em vista
disso, tal como na loca¢do, Benedito Marques e Carla Marques explanam que “o arrendador
cede o0 uso e 0 gozo do imdvel ao arrendatario, mediante recebimento de aluguel”!%4,

Destaca-se ainda, que nos contratos de arrendamento constardo cldusulas obrigatorias
e irrenunciaveis, previstas em lei!®. Contudo, diante da dispensa do formalismo para esses
pactos, caso as partes optem por contratos verbais, presume-se que estara ajustado as clausulas
obrigatorias'%. Em relagdo a duragdo, com o intuito de prezar pela estabilidade do arrendatério
e de conciliar o prazo contratual com os ciclos de plantagdes'®’, foram fixados no Decreto n°
59.566 de 1966 prazos minimos'’8,

Cumpre observar que apesar de a finalidade contratual ser a pratica de atividade agréria,
a remuneracao do arrendador ndo esta vinculada ao resultado desta atividade, mas sim a entrega
temporaria do imovel ao arrendatario para que ele desenvolva sua atividade!®. Ademais, no
que tange a finalidade de tais contratos, Marcelo de Andrade Tapai esclarece que o imdvel estar
localizado em 4rea rural por si s6 ndo provocaria a regulacdo da Lei n° 4.504 de 1964, eis que
para tanto seria imperiosa a verificagdo de sua destinagdo como apontado'!’. Desse modo, é
necessario que o imével tenha sido arrendado para uso rural, pois caso se trate de imovel

102 SCAFF, Fernando Campos. O arrendamento e a parceria rural frente aos limites & aquisi¢do de terras por
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utilizado para fins comerciais ou residéncias, ainda que esteja localizado em area rural, sera
regido pela Lei das Locagdes, em decorréncia da prevaléncia da finalidade.'!!

Assim, tendo sido tracada a definicdo dos contratos de arrendamento, passa-se a
importantes consideracdes acerca da aplicabilidade da Lei n°® 5.709 de 1971 a tais contratos.

5.1 DA APLICABILIDADE DA LEI N° 5.709/71 AOS CONTRATOS DE
ARRENDAMENTO RURAL (ART. 23 DA LEI N° 8.629/93)

A Lei n° 8.629 de 19932 estabeleceu, em seu artigo 23'3, que aos contratos de
arrendamento rural seriam aplicaveis as disposi¢des da Lei n°® 5.709 de 1971. A disposi¢do em
comento visava regulamentar os dispositivos constitucionais concernentes a reforma agraria,
especificamente o artigo 190 da Carta Magna, o qual dispds que “a lei regulara e limitara a
aquisicao ou o arrendamento de propriedade rural por pessoa fisica ou juridica estrangeira e
estabelecera os casos que dependerdo de autorizagdo do Congresso Nacional™!!4,

Ainda que a Lei n° 5.709 de 1971 ndo disciplinasse a matéria do arrendamento e que
tais contratos ndo se confundissem com os de compra e venda ou demais formas de alienagao,
o legislador optou por assim dispor, ocasionando uma série de insatisfagdes, eis que o
arrendamento, na legislacdo atual, se sujeita a uma série de disposicdes deveras rigidas,
dificultando a aplicagdo da legislagdo vigente as relagdes de arrendamento!!”. Para ilustrar essa
situagdo, verifica-se que a lei ndo estabelece qual o instrumento apropriado para a formalizagao
do arrendamento, motivo pelo qual Lutero de Paiva Pereira ressalta que cabera as partes
utilizarem os instrumentos comuns a sua disposi¢cdo, desde que observadas as disposi¢des do
Estatuto da Terra'!®,
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Aos arrendamentos firmados por estrangeiros, contudo, o Conselho Nacional de Justica
(CNJ) impde que sejam firmados através de escritura publica, nos termos do Provimento n° 43.
Este provimento determina, além disso, que uma série de formalidades sejam seguidas para a
formalizag¢do dos contratos de arrendamento, como a necessidade de autorizacdo do Instituto
Nacional de Colonizacdo e Reforma Agraria nas hipodteses previstas em lei, bem como a
inscricdo dos contratos nos Livros de Registro de Aquisicdo de Imoéveis Rurais por
Estrangeiros. Sao ainda previstas demais solenidades andlogas aquelas obrigatoérias quando da
aquisi¢do de imoveis rurais.!!’”

Inobstante as ressalvas doutrinarias, pode-se afirmar que, devido aos arranjos
constitucionais e a sua posterior regulamentacao pela Lei n° 8.629 de 1993, resta evidenciada
a aplicabilidade das restri¢des as aquisi¢cdes de imdveis rurais por estrangeiros aos contratos de
arrendamento. Desta maneira, o legislador refor¢cou seu objetivo de prote¢do do territorio
nacional frente aos investimentos estrangeiros, dificultando o acesso a terras nacionais, motivo
pelo qual se passa a andlise do instituto do direito de superficie como uma alternativa aos
contratos de compra € venda e de arrendamento!!8. Nessa perspectiva, o proximo item tera
como objeto de analise os pormenores do instituto da superficie.

6 O DIREITO DE SUPERFICIE COMO UM DIREITO REAL SOBRE COISA
ALHEIA: ORIGEM E CONCEITO

O direito de superficie, dentre os direitos reais previstos no direito brasileiro, classifica-
se em um direito sobre a coisa alheia (jus in re aliena) ou direito limitado, em oposi¢do aos
direitos sobre a coisa propria!!®. Diz-se limitado devido as restrigdes impostas na propriedade
alheia em beneficio de seu titular'?, Confirmando esse entendimento, Hercules Aghiarian:

Os direitos reais se manifestam sobre coisa propria — jus in re propria — ou sobre
coisa alheia — jus in re aliena.

[...] No segundo caso (sobre coisa alheia), quando em face do exercicio dos direitos
de fruigcdo (enfiteuse, servidao, uso, usufruto, habita¢do, renda constituida sobre
imovel), de garantia (hipoteca, anticrese, penhor, alienagdo fiduciaria) e mesmo pelo
exercicio simples da posse [...]"2.
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Nesse diapasdo, o direito de superficie, ao conferir ao superficiario o direito de uso e
gozo, se insere na modalidade de direitos reais sobre coisa alheia'??, eis que, nas palavras de
Paulo Nader, o titular do direito “dispde do poder de utilizagao do solo alheio, a fim de realizar
o implante”!?3. Na mesma linha, Carlos Roberto Gongalves evidencia tratar-se “de um direito
real de frui¢do ou gozo sobre a coisa alheia, de origem romana”'?4, ponto que sera objeto de
analise no item a seguir.

O instituto, consagrado desde a época classica como direito real limitado, com origem
exclusiva no Direito Romano, surgiu da necessidade de constru¢do em solo alheio,
especificamente sobre bens publicos, de forma que a propriedade do solo permaneceria em
poder do Estado, a fim de viabilizar que os comerciantes edificassem suas instalagdes sobre as
ruas, as quais pertenciam ao poder publico'?®. A vista disso, permitia-se que fossem realizadas
constru¢des separadas do solo, eis que edificadas em terreno alheio!?°.

Por direito real de superficie, entende-se o “instituto real pelo qual o proprietario
concede a outrem, por tempo determinado ou indeterminado, gratuita ou onerosamente, o
direito de construir ou plantar em seu terreno”?’. No Codigo Civil Brasileiro, foi
regulamentado entre os artigos 1.369 e 1.377, ainda que ja previsto no Estatuto da Cidade,
visando substituir a enfiteuse, instituto oneroso e perpétuo'?®,

Nesse instituto, o superficiario recebe do concedente, o proprietario do terreno, o direito
para que construa ou plante em seu solo, havendo uma divisdo do dominio, eis que ao
superficidrio cabera a edificagdo ou a plantagdo, que se encontra incorporada ao terreno
alheio'?. Nas palavras de Carlos Roberto Gongalves:

Trata-se, em suma, de uma limitacdo espontdnea ao direito de propriedade por
intermédio de concessdo por escritura publica registrada no Cartério de Registro
Imobilidrio, na qual o titular do direito real mais amplo concede a outra parte
contratante, doravante denominada superficiario, o direito real de construir ou plantar
em seu terreno ',
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Findo os comentérios necessarios a compreensdo do conceito e da origem do instituto,
no préximo item serdo examinadas as caracteristicas do direito de superficie.

6.2 CARACTERISTICAS DO DIREITO DE SUPERFICIE, DIREITOS E OBRIGACOES
DAS PARTES ENVOLVIDAS NA SUPERFICIE

Observa-se, primeiramente, no direito de superficie, a caracteristica da divisibilidade,
tendo em vista a divisdo do patrimdnio entre o proprietdrio e o superficidrio, ensejando
encargos e 6nus autdnomos que pertencem, de maneira respectiva, a cada parte!3!. Nesse viés,
ha uma divisdo entre o dominio de cada um, pois enquanto o dominio do superficidrio abrange
0 que esta acima do solo, ao proprietario toca o que se encontra abaixo dessa linha!*2. Ainda, é
concernente a divisibilidade, pois hé a possibilidade de o superficiario ocupar apenas parte do
terreno, situagdo na qual arcaria apenas com os encargos € tribunos proporcionais a sua
parcela'3,

O direito de superficie ¢ temporario, admitindo-se a “sua contratacdo por tempo
determinado™!34, razdo pela qual, como sera analisado na sequéncia, sera extinta a concessao
apos vencido o decurso do prazo. Essa temporariedade ¢ uma das principais diferengas do
direito de superficie em relacdo a enfiteuse, instituto extinto no direito brasileiro pelo artigo
2.038 do Codigo Civil e que era necessariamente de carater perpétuo’®. Outrossim, destaca-se
a impessoalidade, caracteristica que permite, nos termos do artigo 1.372, a transferéncia deste
direito real'3®, ponto que sera objeto de estudo no proximo item.

Quanto aos direitos e obrigacdes dos contratantes, o artigo 1.371 do Cddigo Civil prevé
que “o superficiario respondera pelos encargos e tributos que incidirem sobre o imovel”37. O
Estatuto da Cidade, base legal diversa que também regulamento o instituto, prevé, por sua vez,
que ele responderd “integralmente pelos encargos e tributos que incidirem sobre a propriedade
superficidria, arcando, ainda, proporcionalmente a sua parcela de ocupagdo efetiva, com os
encargos e tributos sobre a area objeto da concessdo do direito de superficie, salvo disposi¢ao
em contrario do contrato respectivo”!*®. Apesar da disposi¢do do Codigo Civil ndo diferenciar
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o solo da constru¢do, a doutrina tem entendido que as partes poderdo convencionar a
distribuigdo dos encargos'*’.

Acerca dos direitos do superficiario, ¢ assegurada a sua imissao na posse para que possa
explorar a superficie do imdvel, seja para construir ou plantar, o chamado direito de implante.
Deste direito, decorre a possibilidade de se valer dos interditos possessorios, eis que possuidor
do direito'*’. Conforme visto anteriormente e destacado por Simdes Filho, o superficiario
podera, ainda, alienar seu direito de superficie, independentemente de pagamento ao
concedente e podendo se dar em sede sucessOria'#!. Acrescenta-se que no caso de
desapropriacdo do imovel, caberd ao superficiario indenizagdo proporcional ao seu direito
real'*2, Por fim, no caso de o proprietario alienar o imével, ao superficiario serd garantido o
direito de preferéncia!®.

Além de ser responsavel pelo pagamento dos encargos, conforme convencionado, o
superficiario devera construir ou plantar de acordo com o estabelecido no contrato, bem como
devera pagar a remuneracao devida ao concedente. Ademais, o superficidrio ¢ encarregado de
conservar a obra, bem como ¢ obrigado a dar preferéncia ao proprietério, caso pretenda alienar
o objeto da superficie!#4.

Ao concedente, garante-se a utilizagdo do imdvel que ndo faz parte da superficie
instituida, desde que devidamente observadas as disposi¢des contratadas. Cabera, ainda,
tratando-se de negocio juridico oneroso, o recebimento da remuneragdo convencionada, bem
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como resolver o contrato antes do prazo final, caso o superficiario plante ou construa em
desacordo com o estabelecido!'#.

Da mesma forma que a do superficiario, trata-se de uma obrigacdo do concedente de
“dar preferéncia ao superficiario, em igualdade de condi¢des com qualquer terceiro, a aquisi¢ao
do solo, quanto esta se faga onerosamente”!'*®, conforme leciona José Guilherme Braga
Teixeira. Finalmente, devera se abster de atos que possam prejudicar o exercicio do direito de
superficie'’.

Expostas as principais caracteristicas do direito de superficie, passa-se a andlise das
formas de concessdo e de extingdo do instituto.

6.3 CONCESSAO E EXTINCAO DO DIREITO DE SUPERFICIE

O direito de superficie institui-se através de um “contrato bilateral, oneroso, ou gratuito
ou formal”!*8, perfectibilizando-se mediante escritura publica a ser registrada na matricula do
imovel no Cartorio do Registro de Imodveis, conforme disposi¢do legal do artigo 1.369'%° do
Codigo Civil. Sobre este aspecto, disserta Paulo Nader que a formalidade “guarda coeréncia
com a determinagdo do art. 108, que impde a escritura publica para os negocios juridicos
relativos aos direitos reais imobiliarios™!>°. No que tange a onerosidade do contrato, o Codigo
Civil dispos, no artigo 1.370, que “a concessao da superficie serd gratuita ou onerosa; se
onerosa, estipulardo as partes se o pagamento sera feito de uma s6 vez, ou parceladamente”!>!,

Sobre a constituicdo do direito, Carlos Roberto Gongalves discorre que se equiparam a
escritura publica tanto a carta de sentenca extraida de acordo homologado judicialmente quanto
o testamento. No entanto, ressalta-se que € necessario para a sua formalizacdo o devido registro
junto ao Cartorio do Registro de Imdveis competente! 2,

A possibilidade de aquisi¢do do direito de superficie por intermédio do testamento
demonstra sua transmissibilidade, a qual pode se dar por ato inter vivos ou causa mortis,
ocasido na qual o instituto € transferido imediatamente aos herdeiros, por forca da saisine, nos
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termos do artigo 1.372'%3 do Codigo Civil'>*. Ha que ser observado, no entanto, que ainda que
o direito de superficie possa ser transferido sem a estipulagdo de pagamento pelo concedente!>?,
ao proprietario ¢ garantido o direito de preferéncia na alienacdo do direito de superficie, em
igualdade de condigdes!>®. Da mesma forma, é também garantida a preferéncia ao superficiario
na hipotese de alienagdo do imovel'®’.

Ordinariamente, conforme disposto implicitamente no artigo 1.374 do Cddigo Civil,
ocorre a extingdo do direito de superficie com o advento do termo final, eis que estabelecido
por prazo determinado, nido sendo necessaria a notificagdo do superficiario!®. A segunda
hipotese de extingdo, prevista no caput do mesmo artigo, se opera, contudo, antes do advento
do termo final, por desvio de finalidade'®, ou seja, uma inobservancia as disposi¢des
contratuais.

A concessao, ainda, podera se extinguir “com a desapropriacao do terreno sobre o qual
recaiu o direito real de gozo ou frui¢do™!®’, circunstincia na qual, nos termos do artigo 1.376
do Coédigo Civil, sera cabivel tanto ao proprietdrio quanto ao superficiario a indenizagao
correspondente ao direito de cada um'¢!. Em consonancia com o artigo 1.375 do diploma legal,
a extingao estard configurada com a consolida¢do da “propriedade plena do proprietario sobre
o terreno constru¢do, ou plantacdo, independentemente de indenizagdo, se as partes nao
houverem estipulado o contrario”!¢2,

Assim, tendo sido tragados comentarios sobre o instituto do direito real de superficie,
bem como verificadas as principais disposi¢des legais, passa-se a analise, no proximo topico,
da possibilidade de instituicao desse direito como uma op¢ao aos contratos de arrendamento
rural.
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7 INSTITUICAO DE DIREITO REAL DE SUPERFICIE COMO ALTERNATIVA AOS
CONTRATOS DE ARRENDAMENTO RURAL

Como esclarecido previamente, “a superficie ¢ o direito real que confere ao seu titular,
denominado superficidrio, o uso e o gozo de bem imdvel alheio para nele construir ou
plantar”'®. Os contratos de arrendamento, por sua vez, sio aqueles nos quais o proprietario
cede a terceiro, de forma onerosa, a exploragdo total ou parcial de um imdvel rural, com o
objetivo de exercer atividade de exploragdo agricola, pecudria, agroindustrial, extrativa ou
mista'®*. No caso dos contratos de arrendamento para a exploragdo de terras rurais, dentre os
motivos para a sua escolha estd o custo exacerbado para a compra de terras que onera 0s
projetos de investimento!'®®. De acordo com Bruno Oliveira e Fellipe Fraga “objetivando
viabilidade economica, normalmente os empresarios desse ramo nao adquirem a propriedade
do imével rural, mas arrendam o direito de utilizar parcela do solo por determinado tempo”!6°,
Diante da situagdo, investidores optam por utilizar contratos de arrendamento para oficializar
e viabilizar seus negocios, sendo um exemplo de atividade explorada nestes imoéveis a
exploragdo de energia fotovoltaica por meio da implementagdo de usinas de geragdo'®’.

Partindo-se da premissa de que os contratos agrarios tém sua finalidade definida em lei,
surge uma problematica acerca do enquadramento de cada atividade. Nessa perspectiva, o
Colégio Registral Imobilidrio de Minas Gerais (CORI-MG), tratando da atividade de
exploracdo de energia, decidiu pelo descabimento dos contratos de arrendamento por nao
identificar a atividade como agropecuaria ou agroindustrial'%®. Acerca deste entendimento, Ana
Clara Boczar e Frederico Gabrich:

O entendimento do Colégio Registral, no entanto, retira desse contrato, quando
firmado nos casos em estudo, a possibilidade de produzir todos os efeitos que o
sistema notarial e registral brasileiro permite. A impossibilidade de registro ou
averbacio desses contratos, que ja sdo utilizados na pratica, impede a sua presungdo
absoluta de publicidade perante terceiros, a producao de efeitos erga omnes ¢ afeta,
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assim, a sua seguranca juridica. Com isso, esses contratos terdo efeitos somente inter
partes'®.

Em seu parecer, no entanto, o CORI-MG aduziu que a situacdo fatica poderia
caracterizar a institui¢do de direito real de superficie ou de uma locacdo. Tratando do direito
de superficie, esse diferencia-se de uma locagdo em razdo da garantia assegurada ao
superficiario, pois ainda que descumpra o contrato firmado, tera o exercicio da posse
assegurado, o que ndo se verifica no caso de direitos obrigacionais!”°.

Considerando-se, ainda, o cenario de investidores estrangeiros que atualmente se revela
no pais e diante das restricdes legais impostas aos investidores de diferentes nacionalidades
que pretendam adquirir ou arrendar imoéveis'’!, o direito real de superficie pode ser uma
alternativa eficaz para a formalizacdo de contratos que objetivem a exploragdo de imdveis
rurais.

Devidamente aferida a possibilidade de utilizagdo do instituto da superficie no lugar
dos contratos de arrendamento, no proéximo item serdo analisados os pormenores de cada um
deles.

7.1 CONTRATO DE ARRENDAMENTO RURAL E DIREITO REAL DE SUPERFICIE:
ALGUMAS COMPARACOES E DISTINCOES

Enquanto o direito de superficie ¢ direito real elencado no rol taxativo do artigo 1.225,
inciso II do Cédigo Civil de 2002, o arrendamento rural € espécie de contrato agrario definido
e regulamentado pela Lei n° 4.504 de 1964 e pelo Decreto n® 59.566 de 1966. Nas palavras de
Octavio Alvarenga, “por contratos agrarios devem ser entendidas todas as formas de acordo de
vontades que se celebrem, segundo a lei, para o fim de adquirir, resguardar, modificar ou
extinguir direitos vinculados a produtividade da terra”!’?. Os direitos reais, por sua vez, sdo
definidos por Scavone Junior como “o conjunto de normas destinadas a regular as relacdes
juridicas concernentes a bens corpoéreos (materiais) ou incorpéreos (imateriais) suscetiveis de
apropriagdo pelo homem e, bem assim, dotados de conteudo econdmico relevante e
significativo™!”?,

Quanto aos direitos obrigacionais, em virtude do negocio juridico celebrado, uma das
partes passa a ser credora e a outra devedora. Nesse viés, o devedor se torna titular de um direito
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pessoal exigivel em face do devedor!’, nio se verificando uma pretensio de natureza real,
como bem destacam Pablo Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho ao realizarem breve
comparagdo entre direitos reais e obrigacionais:

O credor nao tem poderes de proprietario em relagdo a coisa ou a atividade objeto da
prestacdo. Nao exerce, pois, poder real sobre a atividade do devedor, nem, muito
menos, sobre a sua pessoa. Trata-se, portanto, de um direito eminentemente pessoal,
cuja correlata obrigacdo (dever de prestar) ¢ a propria atividade do devedor de dar,
fazer ou ndo fazer!”.

Orlando Gomes corrobora esse entendimento ao referir que os direitos reais se diferem
dos obrigacionais por suas caracteristicas especificas, eis que “sdo criagdo exclusiva do
legislador; admitem a aquisi¢ao restitutiva; sua constitui¢do ou transferéncia deve ser acessivel
ao conhecimento de qualquer interessado; e seu objeto ha de ser coisa certa e determinada”!’®,
Os direitos obrigacionais, por seu turno, “tém por objeto a atividade do devedor, contra o qual
sera exercido™!”’.

Nao obstante o arrendamento e o direito de superficie sejam destinados a entrega de um
imovel para a sua exploragdo por um terceiro (arrendatario ou superficiario), esses institutos
ndo devem ser confundidos'’®, sobretudo em virtude das caracteristicas de direito real inerentes
a superficie, como sua oponibilidade erga omnes!’®, analisada anteriormente, enquanto os
contratos de arrendamento correspondem a uma relagdo meramente obrigacional'®®. Nessa
perspectiva, José Guilherme Braga Teixeira leciona que:
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[...] a natureza juridica desses dois institutos — arrendamento e superficie — é diversa,
bastando-nos mencionar que se a superficie tem carater real e confere ao superficiario
a propriedade da construg@o ou plantacdo, o arrendamento tem carater estritamente
obrigacional, ndo podendo jamais conduzir o arrendatario a tornar-se dono da coisa
arrendada'®!.

Diante do exposto, evidencia-se que os contratos de arrendamento rural ndo se
confundem com o direito de superficie devido a natureza juridica diversa desses institutos.
Dessa forma, eis que devidamente analisados, passa-se ao estudo da aplicabilidade das
restricdes a aquisicdo e ao arrendamento de imoveis rurais por estrangeiros ao direito de
superficie.

8 RESTRICOES A COMPRA DE IMOVEIS RURAIS E ARRENDAMENTOS A
ESTRANGEIROS E O DIREITO DE SUPERFICIE

Diante de um cenario cada vez mais restritivo para a aquisi¢do e arrendamento de
imoveis rurais por estrangeiros, evidente que investidores de diversas nacionalidades tém
buscado alternativas para a explora¢do econdmica de imdveis no Brasil, eis que ambos os
contratos ja mencionados estdo sujeitos ao controle do INCRA, dificultando ou até mesmo
inviabilizando operagdes de fusdo e aquisi¢cdo societarias que englobam imdéveis rurais. Os
métodos aplicados sdo os mais diversos, como a compra de debéntures conversiveis em agdes,
investimentos nas operagdes e ndo no imdvel em si, contratos de parceria rural, alteracdo do
zoneamento urbano, instituigdo de direito real de superficie, entre outros!'®2,

Ana Clara Boczar e Frederico Gabrich referem que investidores do setor energético
evitam adquirir imdveis para a instalacdo de usinas ndo apenas pela questdo dos socios
estrangeiros, mas também devido ao custo da imobilizacdo da terra, razdo pela qual utilizam
de forma estratégica demais contratos, como contratos de arrendamento ou de direito real de
superficie'®3. Todavia, questiona-se a conveniéncia da utiliza¢do de contratos de arrendamento
quando estes envolverem pessoas juridicas estrangeiras ou brasileiras com controlador
estrangeiro, eis que estardo sujeitas as restrigdes legais'®*.

De fato, a necessidade de alteragdo dos contratos fora verificada na aquisicdo da CPFL
Energia pela empresa chinesa State Grid, tendo em vista que o grupo atuante no setor energético
havia firmado inimeros contratos de arrendamento rurais que ndo poderiam ser transmitidos a
State Grid em razao das restri¢cdes legais. Segundo reportagem do Valor Econdmico, dentre os
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contratos sugeridos para operagdes semelhantes encontram-se os contratos de direito de
superficie, ainda que a State Grid ndo tenha se manifestado acerca da discussdo!®>.

De acordo com as orientagdes contidas no Manual para Orientacdo de Aquisicdo de
Imovel Rural por Estrangeiro:

Embora seja insofismavel a superioridade de poderes do superficiario sobre o bem
em comparagdo com o arrendatario, ndo hd vedagdo legal expressa impondo a
necessidade de autorizag@o pelo Incra para a aquisi¢do temporaria da superficie por
estrangeiro, pessoa natural ou juridica, ou pessoa juridica brasileira equiparada a
pessoa juridica estrangeira!®®,

Ressalta-se que, ainda que ndo esteja expressa no texto legal a vedagao a institui¢ao do
direito de superficie a superficidrios estrangeiros como alternativa aos contratos de
arrendamento, o INCRA recomenda a formalizagdo de processo administrativo para averiguar
o preenchimento dos requisitos mencionados anteriormente!’. Contudo, cumpre mencionar
que no julgamento do Recurso Especial n° 665.790/SC, de relatoria da Ministra Nancy
Andrighi, decidiu-se que “para o emprego da analogia ndo basta a existéncia de afinidades
aparentes; exige-se semelhanca na esséncia e nos efeitos das hipoteses comparadas, nao
podendo haver restri¢des de quaisquer direitos.”!88

Nas palavras da relatora, tendo em vista a busca pela verdadeira igualdade, se
acrescenta a isso “a aplicag@o do principio que veda o uso da analogia quando a sua aplica¢ao
implicar em restricdo de direitos”!'®. Michel Havrenne rememora que “existe no Direito
principio interpretativo que dispde sobre a impossibilidade de ampliar o alcance de normas
restritivas de direitos!'®°.

Considerando que o arrendamento nao se confunde com o direito de superficie e que os
institutos guardam apenas afinidades aparentes, eis que o primeiro provoca direitos
obrigacionais enquanto o segundo se trata de um direito real, conclui-se que descabida a
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aplicacdo por interpretagdo analdgica uma vez que essa resultaria na limitacdo de direitos ndo
previstos em lei, ferindo o principio da legalidade!!.

Em suma, diante da impossibilidade de interpreta¢do por analogia, ndo seria necessaria
a distribuicao de processo administrativo perante o INCRA. No proximo ponto, em contraste,
sera esmiucada decisdo em sentido contrario em Apelagao Civel que tramitou junto ao Tribunal
de Justi¢ca do Estado de Minas Gerais.

8.1 CASUISMO: ANALISE DA APELACAO CIVEL N° 1.0000.20.076654-1/001 — TIMG

Como exposto ao longo deste estudo, para a aquisicdo e arrendamento de imoveis
rurais, os estrangeiros sao submetidos a uma série de restricdes visando a protecao das terras
brasileiras. Nesse sentido, ndo ¢ incomum a institui¢cao de contratos de direito real de superficie
como alternativa aos contratos de compra e venda e de arrendamento rural por pessoas juridicas
estrangeiras que objetivam explorar suas atividades no pais.

Questionando-se acerca dessa possibilidade ¢ que o Cartorio de Registro de Imoveis de
Araguari suscitou duvida registral. Apds a recusa da Oficial em registrar Escritura Publica de
Concessdo e Instituicdo de Direito de Superficie apresentada pela empresa Longping High
Tech Sementes e Biotecnologia Ltda junto a serventia registral, a suscitante buscou confirmar
a recusa perante o juizo competente.

A suscitada, por sua vez, pugnou pela garantia da liberdade de contratagdo das partes,
alegando que as restricdes para a aquisicdo e para o arrendamento de imoveis rurais por
estrangeiros ndo deveriam ser aplicadas ao instituto do direito de superficie, uma vez que a
autorizacao ou proibi¢do para fazer algo somente se daria em virtude de lei. Ainda, sustentou
que ndo deveria ser dada interpretagdo extensiva da Lei n° 5.709 de 1971, tendo em vista que
suas restri¢des seriam restritas as hipoteses de aquisicdo ou arrendamento e que o Parecer LA-
01/2010 da AGU seria inconstitucional ao atingir empresas brasileiras com maioria de capital
estrangeiro. Em primeiro grau, a magistrada entendeu que o direito de superficie estaria sujeito
as mesmas restrigdes impostas para aquisi¢do ou para o arrendamento de imdveis rurais por
empresas estrangeiras e equiparadas, de modo que a suscitada recorreu requerendo a reforma
integral da sentenca.

Embora conhecido o recurso!'®?, esse restou improvido. A desembargadora Luzia
Divina de Paula Peix6to, quando da analise das disposi¢des legais acerca do direito de
superficie, apontou, em seu voto, a previsdo do artigo 1.373 do Cdédigo Civil, qual seja, a
garantia do direito de preferéncia em caso de alienacdo do imoével ou do direito de superficie.
A partir desse aspecto, embora tenha reconhecido que o Cédigo Civil ndo estipulou restri¢des
ao direito de superficie, teceu comentarios acerca das restricdes aos arrendamentos rurais em
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virtude do disposto no artigo 190 da Constituicdo Federal. Segundo a relatora, a extensdo das
restricdes aos contratos agrarios de arrendamento rural se deve a preservagdo da soberania
nacional e da fung¢do social da propriedade.

Do voto da relatora, verifica-se que essa entendeu que ainda que o contrato de cessdo
de direito de superficie tenha natureza privada, esse sofre repercussoes de direito publico,
devendo ser priorizada a funcdo social da propriedade, tendo em vista que o direito de
preferéncia garantido as partes ndo somente garante ao superficidrio a futura aquisi¢do do
imovel objeto do direito de superficie como garante a sua exploracdo econdémica. Em suma,
por compreender que os institutos sdo semelhantes, a magistrada nega provimento ao recurso,
impondo eventuais restricdes e limitagdes aos contratos de compra e venda ou arrendamento
rural ao direito de superficie.

Frente ao exposto, trazidas as principais considera¢des acerca da analise da Apelagao
Civel n° 1.0000.20.076654-1/001 do Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais parte-se
as consideragdes finais.

9 CONSIDERACOES FINAIS

Realizada a andlise sobre o tema proposto, conclui-se que a possibilidade da institui¢ao
do direito de superficie como alternativa aos contratos de compra e venda e de arrendamento
rural ainda € incerta, tendo em vista a falta de regulamentacao legal e o julgado analisado, ainda
que a utilizacdo desse instituto se revele uma alternativa vidvel e vantajosa aos investidores
estrangeiros.

Com efeito, o direito de propriedade, ainda que alvo de constantes transformagdes,
sempre esteve em local de constante protecao pelo legislador, o que se revela pelas disposigdes
constitucionais, tendo em vista seu vinculo com a dignidade da pessoa humana, o que resta
demonstrado diante da necessidade de cumprir-se a fungao social da propriedade, afastando-se
sua finalidade estritamente privada. Nesse viés, analisou-se o modo de aquisicdo de
propriedade no ordenamento juridico brasileiro e suas semelhangas com o sistema germanico,
opondo-se ao sistema francés, no qual o titulo translativo ¢ suficiente para a aquisi¢do da
propriedade.

Em face da posicao privilegiada da propriedade e dos direitos de dono que com ela
advém, examinou-se as restri¢des legais impostas a aquisi¢ao de imdveis rurais por estrangeiros
como forma de preservacdo da soberania e demais interesses nacionais. Nesse sentido, o
legislador imp0s uma série de restricdes relativas a area, a localizacdo, a utilizacdo, dentre
outros critérios aos estrangeiros e as empresas brasileiras equiparadas as estrangeiras, com o
intuito de reprimir o aumento excessivo e injustificado do prego de terras, privilegiar produtores
nacionais de pequeno e médio porte, além de proteger outros interesses da nacdo. Nessa linha,
aos contratos de arrendamento rural, tipicamente agrarios, foram estendidas as mesmas
restri¢des por forga de disposicao constitucional que trata da politica agricola e fundiaria, bem
como da reforma agraria no Brasil.

E nesse cendrio que investidores estrangeiros tém buscado contratos alternativos que
viabilizem suas operagdes no pais, razao pela qual se analisou o direito real de superficie, suas
formas de constituicdo, caracteristicas, obrigacdes decorrentes, transmissibilidade e extingao.
Pode-se analisar que sdo inumeras as distingdes encontradas entre esse instituto e o
arrendamento rural, razdo pela qual, na pratica, poderiam ser uma alternativa para as pessoas
juridicas estrangeiras que pretendam aqui se estabelecer e explorar suas atividades.

Ainda, diante das incertezas acerca da extensdo das restrigdes a aquisi¢do e ao
arrendamento aos contratos de direito de superficie, restou exposto o entendimento do Tribunal
de Justica de Minas Gerais a respeito da aplicabilidade de tais restrigdes em caso analogo, qual
seja: o de que devido a extensdo dos efeitos provocados pelo direito real de superficie, esse
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estaria sujeito as mesmas limitagdes previstas aos contratos de compra e venda e de
arrendamento rural.

Tal posicionamento, todavia, ndo parece esgotar a matéria, tendo em vista o escasso
material sobre o tema e a possibilidade de se vislumbrar a aplica¢do de entendimento contrario,
uma vez que ndo demonstrados, devidamente, argumentos que viabilizem a aplicagao de regras
restritivas de direitos por analogia, conforme julgado do Superior Tribunal de Justi¢a. Por todo
o0 exposto, resta evidente que a possibilidade da extensao das restricdes da Lei n°® 5.709 de 1971
ao direito real de superficie ¢ um tema ainda nao esgotado, merecendo atencao doutrinaria e
legislativa, de modo a fornecer seguranca juridica para investidores estrangeiros, considerada
a sua importancia no cendrio socioecondmico brasileiro.
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