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Aprovado em Plenario no fim de 2020 e atualmente em discussdo na Camara dos
Deputados, o Projeto de Lei 2.963/2019 do Senador Iraja Silvestre trouxe novamente para
debate nacional o tema da propriedade e arrendamento de terras por empresas brasileiras
controladas por capital estrangeiro, dividindo opinides entre agentes ligados ao agronegdcio.

A aquisicao de imédvel rural por estrangeiro residente ou pessoa juridica estrangeira
autorizada a operar no Brasil é disciplinada pela Lei n2 5.709, de 1971, que prevé uma série
de restricdes a compra de imoveis rurais por estrangeiros no pais, tais como: (i) limite em 50
modulos , na aquisicdo de imoével rural por pessoa fisica ou juridica estrangeira; (ii) seguir
normas especiais do Executivo para a aquisicao de areas entre trés e 50 médulos e; (iii) a soma
das areas rurais pertencentes a pessoas estrangeiras, fisicas ou juridicas, ndao pode ultrapassar
25% da superficie dos municipios.

A partir da abertura comercial nos anos 1990, quando se intensificou o processo de
internacionalizacdo das cadeias agroindustriais brasileiras, as restricdes legais a aquisicdo ou
arrendamento* de terras passaram a obstaculizar o investimento estrangeiro na atividade
agropecuaria - intimamente ligada a terra -, suscitando questionamentos em relagdo a lei de
1971, que é anterior a Constituicdo Federal de 1988 e, por isso, sujeita a interpretacdo e a
recepc¢ao (ou ndo) de seus artigos.

Atualmente, a controvérsia principal recai sobre as restricdes para empresas cujo capital
e controle vem se tornando vez mais transnacional com o passar dos anos, dificultando o
enquadramento em um arcabougo juridico datado. A Advocacia-Geral da Unido (AGU)>, no
exercicio do assessoramento juridico ao Executivo, elaborou pareceres relacionados ao tema ao
longo dos anos, ora favoraveis ao investimento (GQ-22/1994 e GQ-181/1998), ora restritivos,
como o LA-01/2010, vigente, que retomou maiores limitacdes da lei, estendendo-as para
empresas brasileiras cujo controle estiverem nas maos de estrangeiros.

Em suma, as normas atuais sdo altamente restritivas, inclusive as empresas brasileiras de
capital majoritariamente estrangeiro, o que se reverbera no baixo nivel de investimento direto
de estrangeiros em terras no Brasil e na agropecuaria. Tal fato ilustra-se nos dados apresentados
no Quadro 1: em 2020 apenas 3,9 milhdes de hectares sdo cadastradas no pais como de
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propriedade estrangeira, sendo 2,5 milhdes de hectares destinados a agropecuaria®.
Segundo o ultimo Censo Agropecudrio (IBGE, 2017), ha no pais 350 milhdes de hectares
em terras agricolas, ou seja, ha apenas cerca de 1% das terras com propriedade
estrangeira oficialmente registradas.

Quadro 1 - Distribuicdo dos imdveis estrangeiros cadastrados pelo Incra e areas totais.

Evolugdo de drea de terras de propriedade Divisdo entre pessoas fisicas e pessoas juridicas
estrangeira no Brasil (em milhGes de hectares) detentoras de terras no Brasil em janeiro de 2020
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Fonte: Hage et al. (2012) e INCRA (2020) Fonte: INCRA (2020)

Evolu¢do de drea de terras de propriedade Destinagao registrada no INCRA para a destinagdo da terra

estrangeira no Brasil por regido de propriedade estrangeira no Brasil em janeiro de 2020
(em milhées de hectares) Destinacdo Area Total (mil hec) (%)

3003 2007 2020 Agropecuaria 2.510 63,63%
Reflorestamento e Conservagdo 886 22,44%
Centro-Oeste 2,6 1,4 0,9 Indefinido 347 8,79%
Nordeste 0.3 0,3 0.5 Extrativismo 197 5,00%
Norte 1.0 0,5 0.6 Industrial/Comercial 3 0,07%
Sudeste 0.7 0.9 La Pesquisa e Fomento 2 0,04%
Sul 04 0,5 0,5 Recreacdo 1 0,03%
Fonte: Hage et al. (2012) e INCRA (2020) Total 3.945 100%

Fonte: INCRA (2020)

Fonte: elaboragdo propria com base em INCRA (2020) e Hage et al. (2012)7

Objetivando acabar com as idas e vindas de (re)interpretacgdes juridicas, o PL 2.963/2019,
se aprovado, revogaria a Lei n. 5.709/1971 e implementaria uma regulamentacdo mais
atualizada e flexivel, que passaria a permitir a propriedade e arrendamento de terras a
estrangeiras autorizadas a operar no Brasil ou empresas nacionais detidas por estrangeiros, mas
mantendo vigentes as limita¢des gerais encontradas na lei de 1971, enfatizando-se a obediéncia
a fungdo social e vedando a posse por tempo indeterminado.

No debate em torno do PL em questdo, ha uma série de argumentos favoraveis e
desfavoraveis a uma flexibilizacdo de restri¢cdes, conforme sintetizados no Quadro 2.
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Quadro 2 - Resumo de argumentos favoraveis ou desfavoraveis em relacao a flexibilizacdo da
ropriedade e arrendamento de terras por estrangeiros no Brasil.

FAVORAVEIS DESFAVORAVEIS

= Atracdo de investimento estrangeiro no setor; | ® “Estrangeirizacdo” das terras agricolas

= Redugao de custos de transagdo; (“farmland grab”) e risco a soberania

= Facilitagdo de acesso a mercados; nacional;

* Incentivo a projetos com maior necessidade de | = Riscos a seguranca alimentar, com menor
recursos (escala produtiva e integracdo enfoque a producio de alimentos para
internacional); consumo interno;

= Liberdade economica e elevacdo da = Risco de especulacdo nos mercados de terras;
concorréncia e a competitividade; = Pressdo a pequenos produtores e

= Valorizacao de terras e maior op¢ao aos concentracao fundiaria;
pequenos produtores; = Risco de desrespeito as exigéncias

» Estimula integracido de cadeias de suprimento ambientais, trabalhistas e fundiarias do pafs;
e valor, aumento da confianca e dependéncia = Risco aos recursos hidricos;
bilateral. Pode contribuir para a redu¢do do = Dominio das cadeias de valor e da
protecionismo contra o Brasil no mundo. infraestrutura;

=  Ordenamento nacional é amplamente = Risco de migragdes macicas;
protetivo dos recursos naturais e dos direitos | * Nacionalismo e xenofobia;
sociais e ndo faz distin¢ao entre brasileiros e = Temores entre relacdo ao crescente poder de
estrangeiros ou benesse a estes mercado da China.

Fonte: elaboracdo propria

No entanto, alguns argumentos nao sdo sustentados com relacdo ao que realmente seria
posto em pratica com a aprovacao do PL. Primeiramente, cabe destacar que, pela Constituicao
Federal, o Estado brasileiro é soberano e ndo passivel de perda de controle territorial, mesmo
com uma legislacdo que autorize o investimento estrangeiro. Em outras palavras, o Estado tem
poder regulador sobre esse mercado e os investidores estrangeiros (ou empresas brasileiras
controladas por capital estrangeiro) estdo sujeitos as mesmas regras juridicas e ambientais que
o produtor brasileiro e, no caso de qualquer inobservancia a legislacao ou uso indevido, pode-se
adotar a desapropriacdo como correcdao. No caso dos recursos hidricos, o uso destes é
condicionado a outorga do Poder Publico e, portanto, ja regulados.

No tocante a riscos em relagdo a precos de produtos, sabe-se que o mercado de
commodities tem precos cotados em bolsas internacionais e qualquer infracao resultaria em
sanc¢oes. No caso da seguranca alimentar nacional, os mecanismos de Defesa Comercial poderiam
ser utilizados para corrigir os fluxos internacionais de comércio caso estes pressionem o
abastecimento interno.

Ja efeitos sobre a demanda por terras brasileiras devem ser ponderados, com o fim de se
evitar externalidades socioambientais negativas. No lado ambiental, o Brasil j& tem um
arcabouco regulatorio abrangente que, se efetivamente implementado, evitaria qualquer
pressdo por incremento de desmatamento e conflitos com comunidades locais em fronteiras
agricolas. Em relagdo aos precos da terra, que poderiam pressionar produtores, ha de fato uma
tendéncia a elevagdo devido a uma provavel maior demanda. No entanto, tal efeito seria bastante



limitado, dado que ainda seriam mantidas restricdes da lei de 1971 para limites de extensao das
propriedades estrangeiras, ja citados.

Na pratica, o que mudaria com a aprova¢do do PL, na forma como atualmente esta
apresentado, seria a definicio de que restricoes estabelecidas para estrangeiros ndo se
aplicariam mais a pessoas juridicas brasileiras controladas direta ou indiretamente por
estrangeiros. Contudo, ainda ficaria sujeita a aprovagdo do Conselho de Defesa Nacional (CDN) a
aquisicao ou o exercicio de qualquer modalidade de posse de terras, ainda que de forma indireta,
por parte de ONGs ou fundagdes com instituidores estrangeiros, Fundos Soberanos constituidos
por recursos provenientes de Estados estrangeiros e empresas estatais estrangeiras. Também
ficaria sujeita a aprovagdo do CDN a aquisi¢ao de imével rural situado no Bioma Amazonico.

A lei em projeto eleva ao Congresso Nacional a alcada de autorizar a aquisicao de imovel
por estrangeiros além dos limites e, na hip6tese de violacdo de qualquer norma, seria nulo o
negocio juridico praticado. Aos Estados, competiria a disciplina da atividade produtiva primaria
nas propriedades adquiridas ou arrendadas, conforme interesses e leis de zoneamento locais.

Como se observa, a legislacao apds a aprovacao do PL permaneceria bastante restritiva,
mas tornariam mais claras e atualizadas as regras de modo geral. Em uma breve andlise de
direito comparado (Quadro 3), verifica-se que em paises grandes produtores agricolas
geralmente apresentam regras claras com relacdo ao acesso a propriedade rural por
estrangeiros, mas com grande variagdo com relagao a niveis de restricao.

Nos EUA, Canad4, Australia e Russia, ha uma maior compatibilizacdo entre flexibilidade a
propriedade de terras com a regulacdo do Estado sobre o uso da terra. Ja China, Argentina e

alguns paises europeus tém grande limitagdo.

Quadro 3 - Regras para propriedade de terras por estrangeiros em paises selecionados.

Pais | Regras Nacionais

Canada ¢ Responsabilidade dividida entre esfera federal e provincias
¢ Os estrangeiros ou canadenses nao residentes podem adquirir terras na maioria
das regides sem restricdes, mas cada provincia define suas regras.

Estados e Regras estaduais, mas na maioria a aquisicdo é possivel (apenas 6 estados

Unidos restringem);

¢ Transagdes de terras a estrangeiros sdo notificadas a USDA;

e Investimentos estrangeiro total em terras chega a US$ 52 bilhdes, em uma area de
aproximadamente 11.4 milhdes de hectares (2,2% do total agricultavel);

Australia ¢ Estrangeiros podem adquirir terras com autorizacao;

e Investidores de paises com FTA sio isentos de autorizacio;

e Maiores restricoes a partir de 2015: antes limite de AUD 252 milhdes sem
autorizagao especial, hoje limitado a AUD 15 milhdes;

¢ Define propriedade estrangeira quando 20% ou mais de capital é de origem
estrangeira (52 milhdes de ha no pais);

China e Terras agricultaveis pertencem ao Estado e a uma série de coletivos de
agricultores em nivel subnacional e local;

e Apesar de ter sido reformado nos anos 1970, o sistema de propriedade de terras é
caracterizado por uma forte restricio a propriedade, o que se estende a
estrangeiros.

Russia e O Cddigo de Terras permite que estrangeiros possam adquirir terras. No entanto,
existem uma série de excecdes e restricdes burocraticas;




e Sistema complexo que inibe investidores;
o Certas categorias de terras de destinagdo agricola somente podem ser arrendadas
por estrangeiros, ndo sendo permitida a propriedade.

Unido e Grande variacdo entre paises, mas na maioria ha restricdes;

Europeia e Somente residentes podem comprar terras. Ex: Alemanha e Italia;

¢ Possivel compra, mas com permissoes especiais. Ex: Noruega e Pol6nia

¢ Estrangeiros podem adquirir terras, mas ha muitas restri¢des. Ex: Franca, Reino
Unido, Bélgica e Holanda.

Argentina e A compra de terras por estrangeiros é regulada por uma lei de 2011, que restringe
a propriedade por pessoas fisicas e empresas estrangeiras cujo capital é
majoritariamente estrangeiro;

e Também restringe sociedades com mais de 25% do capital de titulares
estrangeiros;

e Em 2016, o governo Macri relaxou alguns dispositivos da lei.

Fonte: Elaboragao propria
Conclusoées

A atual norma relacionada a propriedade e arrendamento de terras por estrangeiros no
Brasil é bastante desatualizada e ndo compreende as novas relagoes de mercado. As diferentes
interpretagdes vinculativas da AGU, ao longo do tempo, evidenciam que ha uma necessidade de
revisdo dalei, de modo que se ofereca ao mercado maior seguranca e previsibilidade, necessarias
para quaisquer decisdes de novos investimentos.

Também se faz necessario que se permita maior entrada de capital estrangeiro, o que
levaria a uma melhor integracdo da producgdo rural local as cadeias globalizadas, possibilitando
maior desenvolvimento do setor.

O PL em questdo traz uma possivel atualizagdo juridica necessaria e é mais permissivo a
entrada de capital estrangeiro mas, ainda assim, é bastante restritivo. Importante ressaltar que
nao se alteram as restri¢des impostas ao limite da propriedade estrangeira no pais e nem afeta a
soberania do Estado Brasileiro, devendo o investidor estrangeiro seguir normas e
regulamentagdes ja vigentes. Portanto, o PL em debate apresenta avang¢os, mas trata de
flexibilizacdo bastante branda e, como se vé, cercada de cuidados com temas mais sensiveis.
Assim, apesar da polémica que envolve a discussdo do projeto, sua aprovacao da forma em que
atualmente estd apresentado dificilmente alteraria de modo significativo as estruturas do
mercado corrente.



