PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
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(459/2025-E)

INTIMACAO DA E. CORREGEDORIA
NACIONAL DE JUSTIGA — SOLICITAGAO DE
CONTRIBUICOES PARA AS SEGUINTES
TEMATICAS: () O PROCEDIMENTO
NECESSARIO PARA RATIFICACAO DE
IMOVEIS COM AREA SUPERIOR A 2.500
HECTARES, CUJA EFETIVAGAO DEPENDE
DE APROVAGAO DO CONGRESSO
NACIONAL; E (Il O ALCANCE DO EXAME
JURIDICO EXERCIDO POR NOTARIOS E
REGISTRADORES EM RELAGAO AOS
INSTRUMENTOS CONTRATUAIS FIRMADOS
POR EMPRESAS BRASILEIRAS
EQUIPARADAS A ESTRANGEIRAS, NOS
CASOS DE AQUISIGAO OU ARRENDAMENTO
DE IMOVEIS RURAIS SITUADOS DENTRO E
OU FORA DA FAIXA DE FRONTEIRA -
QUANTO A PRIMEIRA TEMATICA, COMO O
ESTADO DE SAO PAULO NAO OSTENTA
FAIXA DE FRONTEIRA, NAO HA
PRECEDENTES DESTA CORREGEDORIA
GERAL DA JUSTIGA PARA SUBSIDIAR AS
SOLICITADAS CONTRIBUIGOES — NO QUE SE
REFERE A SEGUNDA TEMATICA, A
QUESTAO JA FOI OBJETO DE PARECER
RECENTE, APROVADO NO AMBITO DESTA
CGJ/TJSP, SOB N° N° 409/2025 - E, NOS
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AUTOS DO PROCESSO EM TRAMITE NO
SAJADM 2025/131527, CUJO TEOR MERECE
SER REITERADO.

Excelentissimo Senhor Corregedor Geral da Justica,

A C. Corregedoria Nacional de Justica, nos autos de
expediente instaurado a partir do Oficio n°® 10/2025-CGT-MT (SEI n°
2078818), por meio do qual a Comissdo de Assuntos Fundiarios e
Registros Publicos da Corregedoria Geral da Justica de Mato Grosso
(CAF-MT) submete a apreciacao daquele Conselho questdes atinentes a
ratificacdo de registros imobiliarios decorrentes de alienagbes e
concessoes de terras publicas situadas em faixa de fronteira, nos termos
do art. 2°, §6°, da Lei n® 13.178/2015, determina a intimagao dos Tribunais
de Justica, pelas respectivas Presidéncias e pelas Corregedorias, para
que prestem as contribuicdes que eventualmente entendam necessarias

com referéncia as duas tematicas principais:

(i) O procedimento necessario para ratificagdo de
iméveis com area superior a 2.500 hectares, cuja efetivacdo depende de

aprovacgao do Congresso Nacional; e

(i) O alcance do exame juridico exercido por notarios
e registradores em relagdo aos instrumentos contratuais firmados por
empresas brasileiras equiparadas a estrangeiras, nos casos de aquisi¢ao
ou arrendamento de imdveis rurais situados dentro ou fora da faixa de

fronteira.
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Opina-se.

Como consta do relato supra, duas sao as questbes em
que se demanda colaboracdo das Corregedorias Gerais de Justica dos

Estados membros.

No que se refere a primeira tematica suscitada, a
indagacé&o sobre o procedimento para a ratificagao de iméveis situados em
faixa de fronteira com area superior a 2.500 hectares, nos termos do que
estabelece o artigo 2°, §6°, da Lein® 13.178/2015, esta Corregedoria Geral
da Justica n&o possui precedentes para a contribuicdo suscitada porque o
Estado de S&o Paulo ndo ostenta faixa de fronteira com Estado

estrangeiro.

Quanto a segunda tematica, relativa ao alcance do
exame juridico exercido por notarios e registradores em relagdo aos
instrumentos contratuais firmados por empresas brasileiras equiparadas a
estrangeiras, nos casos de aquisi¢ao ou arrendamento de imoveis rurais,
ja foi tratada em outro expediente que tramitou nesta Corregedoria Geral
da Justica, oportunidade em que Vossa Exceléncia aprovou o parecer n°

409/2025 - E, valendo destacar o seguinte trecho:

“A aquisigao de imovel rural por estrangeiro residente no
pais ou pessoa juridica estrangeira autorizada a
funcionar no Brasil segue a regulamentac¢ao disposta na
Lei n° 5.709/1971.

Por for¢ga do §1° do artigo 1° da lei em aprego, a pessoa
juridica brasileira da qual participem, a qualquer titulo,
pessoas estrangeiras fisicas ou juridicas que tenham a
maioria do seu capital social e residam ou tenham sede

no Exterior, fica sujeita ao regime nela estabelecido.
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Referido dispositivo legal foi considerado né&o
recepcionado no ambito da Advocacia Geral da Uniao,
nos termos dos Pareceres GQ-22, de 1994 e GQ-181, de
1998, os quais, todavia, ficaram superados a partir do
Parecer AGU/LA-01/2010, quando entdo se passou a
entender pela recepcdo do §1° do art. 1° da Lei n°
5.709/1971, a luz da Constituicao Federal de 1988.

No ambito desta Corregedoria Geral da Justica, foi
exarado o Parecer n° 461/2012-E, da lavra do Juiz
Assessor Luciano Goncgalves Paes Leme, pela néao
recepcao do §1 do art. 1° da Lei n® 5.709/1971 pela
Constituicdo Federal, que foi aprovado pelo entéo
Corregedor Geral da Justica, Desembargador José
Renato Nalini, na data de 05/12/2012, dispensando os
tabelides e os oficiais de registro de observarem as
restricoes e as determinagcbes impostas pela Lei n°
5.709/1971 e pelo Decreto n°® 74.965/1974, bem como do
cadastramento no Portal do Extrajudicial, em relagéo as
pessoas juridicas brasileiras cuja maioria do capital
social se concentre em poder de estrangeiros residentes
fora do Brasil ou de pessoas juridicas com sede no

exterior.

Contudo, em 03 de maio de 2013, suspendeu-se referido
parecer por decisao proferida nos autos do Mandado de
Seguranga impetrado pela Unido no Tribunal Regional
Federal da 3% Regido, processo de n° 0008093-
73.2013.4.03.0000/SP. Tal decisao nao esta em vigor por
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forca da homologagdo do pedido de desisténcia da
Unido.

A Unido também ajuizou Acdo Civel Originaria no
Supremo Tribunal Federal contra o Estado de Sdo Paulo
(art. 102, I, “f", da Constituicdo Federal), autos de n°
2463, em que, na data de 1° de setembro de 2016,
concedeu-se liminar para suspender os efeitos do
parecer em pauta. Na oportunidade, também se
determinou o apensamento dos autos de Arguicédo de
Descumprimento de Preceito Fundamental n® 342, para
julgamento conjunto, por identidade de objetos. As agbes
haviam sido incluidas na pauta de julgamento do dia
05/09/2025, mas dela foram excluidas por determinacéo

do Presidente daquela Corte.

Considerada a vigéncia da liminar proferida nos autos da
ACO em epigrafe, restabeleceu-se o controle da
aquisicao de imoveis rurais pelas empresas brasileiras
nos exatos termos do §1° do art. 1° da Lei n® 5.709/1971,
que é feito por meio do Portal do Extrajudicial, como se
constata pelas informagdes prestadas pela Dicoge 5.1.1,
fls. 09/11.

Feitas as consideragdes acima, passa-se a responder a
consulta reveladora de justa preocupagéo da C. CN-CNJ,
na tentativa de fornecer contribuicbes para o efetivo
controle das restricdbes a aquisicdo de imoveis
estrangeiros por empresas brasileiras que se enquadrem
no disposto no §1 do art. 1° da Lei 5.709/1971:
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‘Art. 1° - O estrangeiro residente no Pais e a pessoa
juridica estrangeira autorizada a funcionar no Brasil sé

poderao adquirir imével rural na forma prevista nesta Lei.

§ 1° - Fica, todavia, sujeita ao regime estabelecido por
esta Lei a pessoa juridica brasileira da qual participem, a
qualquer titulo, pessoas estrangeiras fisicas ou juridicas
que tenham a maioria do seu capital social e residam ou

tenham sede no Exterior’.

O mero controle formal do quadro societario da pessoa
juridica brasileira da qual participem, a qualquer titulo,
pessoas estrangeiras fisicas ou juridicas que tenham a
maioria do seu capital e residam ou tenham sede no
Exterior aparenta ndo ser suficiente a resguardar o

atendimento do comando imperativo em destaque.

Isso porque podem mascarar as figuras dos efetivos
controladores  estrangeiros  inumeras  operagdes
realizadas mediante negdcios juridicos indiretos, que, na
pratica, produzirdo exatamente o mesmo efeito vedado
pela norma cogente. Tome-se como exemplos a criagao
de fundos de investimento e as sociedades e conta de

participacao, entre outras.

Tais situacdes ndo sdo desconhecidas do ordenamento
juridico e tem enquadramento na lei. Nao é incomum que
surja ‘valvula de escape de rigidos limites de
determinadas situagbes juridicas’!, caracterizando
fraude a lei, quando presentes dois elementos

necessarios, a saber: ‘existéncia de norma imperativa no
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ordenamento juridico, necessariamente incidente
quando presente determinada situacao; b) a realizacéo
de negodcio juridico suscetivel de produzir, por meio
indireto, exatamente o resultado previsto como
indesejado pela norma juridica imperativa, ou que seja
atingido resultado a ele equivalente’ (Regis Fichtner

Pereira, Fraude a Lei, Editora Renovar, p. 93).

Na espécie, é disso que se trata. Todo o relato feito pela
C. CN-CNJ revela que ha mecanismos tendentes a
contornar ou burlar os limites da norma cogente
proibitiva, havendo, portanto, espaco para a
normatizacao pela C. CN-CNJ de modo a dar efetividade
ao comando imperativo do §1° do art. 1° da Lei
5.709/1971.

Cuida-se de atender ao principio da finalidade, que,
como ensina Celso Antbnio Bandeira de Mello, é
principio contido no principio da legalidade, é uma
ineréncia dele, ja que, ‘0 que explica, justifica e confere
sentido a uma norma € precisamente a finalidade que a
anima. A partir dela é que se compreende a racionalidade
que lhe presidiu a edi¢cao’. E ainda: ‘Por isso se pode
dizer que tomar uma lei como suporte para a pratica de
ato desconforme com sua finalidade n&o ¢é aplicar a lei; é

desvirtua-la; é burlar a lei sob pretexto de cumpri-la®.

No mister de resguardar que seja observada a restricao

imposta pelo §1° do art. 1° da Lei 5.709/1971, sugere-se
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que eventual regulamentagcdo por esta C. CN-CNJ

preveja:
1. O controle do quadro societario em camadas

O controle do quadro societario em camadas permite
aferir quem sao os reais socios, pessoas fisicas, por tras
da pessoa juridica, notadamente quando ela integra uma

rede complexa de outras empresas.

Cuida-se de revelar quem é o beneficiario final nas
aquisicbes imobiliarias, evitando negdcios juridicos
indiretos em fraude a lei tendentes a mascarar o real

controle estrangeiro.

Sé assim seria possivel aferir se - apesar de em uma
primeira analise a empresa brasileira ndo se enquadrar
no disposto no §1°do art. 1°da Lein®5.709/1971, porque
nao se configura, desde logo, uma pessoa estrangeira
fisica ou juridica detentora da maioria de seu capital e
que resida ou tenha sua sede fora do Brasil - em uma
segunda ou posterior analise, fazendo wuso do
controle do quadro societario em camadas, a
controladora indireta da maioria do capital € uma pessoa

juridica ou fisica estrangeira.

Nesse sentido, sugere-se que seja estabelecido
regramento capaz de permitir a realizagdo do controle do
quadro societario em camadas, até que seja possivel
aferir quem efetivamente detém o capital social, em sua
maioria, da pessoa juridica brasileira de que trata o art.
1°,1°, da Lei 5.709/1971.
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Para tanto, poder-se-ia incluir, nas escrituras publicas e
nas matriculas, a cadeia societaria completa da pessoa
juridica adquirente do bem imoével, até chegar ao soécio

controlador final.

2. Os Fundos de Investimento de que trata o
Cédigo Civil, em seus artigo 1.368-C a 1.368-F

O Fundo de Investimento n&o possui personalidade
juridica, caracterizando-se como um condominio de
natureza especial, onde os condéminos sao os cotistas,
a luz do que estabelece o caput do artigo 1.368-C do
Cadigo Civil: ‘O fundo de investimento é uma comunh&o
de recursos, constituido sob a forma de condominio de
natureza especial, destinado a aplicacdo em ativos

financeiros, bens e direitos de qualquer natureza’.

E a Comissdo de Valores Mobiliarios que detém
competéncia para disciplinar o disposto no caput do
artigo 1.368-C, por meio de atos infralegais, ja o tendo
feito notadamente por meio da Resolugcdo n° 175 de

23/12/2022 e suas alteragdes posteriores.

Embora sejam entes despersonalizados, podem adquirir
bens imdveis, dai a preocupacido da C. CN-CNJ porque
o titular formal do bem imodvel sera o fundo, mas
eventualmente os cotistas podem ser, em sua maioria,

estrangeiros.

S. M. J., aCVM é quem ostenta maior conhecimento para

manifestacao a respeito desta preocupacao especifica.
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Considerando que a CVM ¢é autarquia especial,
vinculada, mas nao subordinada ao Ministério da
Fazenda, sugere-se, com a devida vénia, que seja
instada a se manifestar em colaboracédo a preocupacao

exarada nos presentes autos.

3. A liquidacao de garantia de que trata a lei n°
13.986/2020

O caput do artigo 28 da Lei n° 13.986/2020 dispde que,
vencida a Cédula Imobiliaria Rural e ndo liquidado o
crédito por ela representado, o credor podera exercer de
imediato o direito a transferéncia, para sua titularidade,
do registro da propriedade da area rural que constitui o
patriménio rural em afetagao, ou de sua fragao, vinculado
a CIR no cartério de registro de iméveis correspondente,
apdés o que, por forca do disposto no §2° do mesmo
artigo, devera proceder, no que couber, na conformidade
do disposto nos artigo 26 e 27 da Lei n® 9.514/1997,

respeitado o disposto no §3° do artigo.

E tais dispositivos da Lei n°® 9.514/1997 deixam estreme
de duvidas de que, apos a consolidagao da propriedade,
o fiduciario devera promover leildao publico para
alienacdo do imédvel, ndo remanescendo como

proprietario do bem.

Entdo, num primeiro momento, se o credor fiduciario for
pessoa fisica ou juridica estrangeira, na conformidade
com o disposto no §1° do art. 1° da Lei 5.709/1971, pode

ocorrer de figurar como proprietario de imével em
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decorréncia da consolidagao da propriedade prevista na
Lei n® 13.986/2020, mas que nao se prolongara no tempo

porque ha obrigatoriedade de levar o imovel a leiléo.

Note-se que a propriedade fiduciaria tem a natureza
juridica de direito real de garantia. Sucede que,
inadimplida a obrigacdo, em segundo leildo podera a
credora fiduciaria tornar-se proprietaria plena do imoével,
nos termos da L. 9.514/97.

A respeito da natureza de direito real de garantia da
propriedade fiduciaria, ndo equiparavel a propriedade
plena de que trata o artigo 1.231 do Cddigo Civil, vale
relembrar recente decisao de Vossa Exceléncia, Recurso
Administrativo n°® 1125194-47.2024.8.26.0100, proferida
em 07/01/2024, que aprovou o Parecer 690/2024-E, com

destaque ao seguinte trecho:

‘Ao credor fiduciario se atribui a propriedade resoluvel e
a posse indireta do imovel, sem os poderes de uso e
fruicdo do bem que, como se viu, foram conferidos ao
devedor fiduciante. E a propriedade resoluvel visa tao
somente assegurar o recebimento do valor financiado,
sendo flagrante a inexisténcia de ‘animus domini’. E
propriedade-garantia, afetada ao cumprimento de uma

obrigacgé&o.

O artigo 1.367 do Codigo Civil, com a redagéo dada pela
Lei n° 13.043/2014, é expresso no sentido de que a
propriedade fiduciaria de bens moveis ou imoveis ndo se

equipara a propriedade plena de que trata o artigo 1.231
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do mesmo diploma legal. Aplica-se a propriedade

fiduciaria o regime dos direitos reais de garantia’.

Considerando que o artigo 27 da Lei n°® 9.514/1997 fixa o
prazo de 60 dias para que o fiduciario promova o leilao,
assim como estabelece prazo de 15 dias para segundo
leildo, é suficiente determinar em norma administrativa
que a credora fiduciaria em leildo extrajudicial somente
podera alienar o imdével para terceiros, mas nao toma-lo
para si, se a tentativa de alienacao for frustrada. Eventual
regramento podera explicitar ser cabivel o bloqueio e a
posterior apuragdo de nulidade, se configurada a

situacao em pauta.

4. A Sociedade em Conta de Participacao

Como o Codigo Civil Brasileiro estabelece que a
sociedade em conta de participacdo independe de
qualquer formalidade e pode provar-se por todos os
meios de direito (art. 992), revela-se dificil, se houver ma-
fé do sdcio ostensivo, aferir, s6 por controles formais, a

presenca de socio oculto estrangeiro.

Recentemente, a Receita Federal publicou a Solucéo de
Consulta — COSIT n° 1/2025, esclarecendo importantes
obrigagcbes acessoérias impostas aos socios ostensivos
de Sociedades em Conta de Participacéao, tais como, a
apresentacdo de Declaragdo de Débitos e Créditos

Tributarios Federais (DCTF), da Escrituracdo Fiscal
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Digital das Contribuicdo (EFD-Contribuicbes) e da
Escrituracdo Contabil Fiscal (ECF).

De igual modo, poder-se-ia estabelecer regramento que
impusesse ao soécio ostensivo firmar declaragdo no
sentido de que o socio oculto ndo se enquadra no
disposto no §1° do artigo 1° da Lei n® 5.709/1971, o que,
a evidéncia, ndo garante efetivamente o cumprimento da
legislacdo, mas, sem duvida alguma, inibe atuagao
contra a lei e firma responsabilidade”.
Considerando, portanto, a similitude entre as questdes
abordadas nos dois expedientes, proponho a Vossa Exceléncia sejam

reiteradas as contribuicdes antes feitas e acima transcritas.
E o parecer.
Sub censura.

Séao Paulo, data registrada no sistema.

CRISTINA APARECIDA FACEIRA MEDINA MOGIONI
Juiza Assessora da Corregedoria

Assinatura Eletrénica

Para verificar a autenticidade desta copia impressa, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/atendimento/abrirConferenciaDocOriginal.do e informe o processo 2025/00149214 e o cédigo X2FO6CM4.

O original deste documento é eletrdnico e foi assinado digitalmente por CRISTINA APARECIDA FACEIRA MEDINA MOGIONI (25/11/25).
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PODER JUDICIARIO B
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA

CONCLUSAO

Em 24 de novembro de 2025, fagco estes autos conclusos ao Doutor
FRANCISCO LOUREIRO, Excelentissimo Corregedor Geral da Justica. Eu,

Vivian Tamashiro, Escrevente Técnico Judiciario, GAB 3.1, subscrevi.

Processo n° 2025/00149214

Vistos.

Aprovo o parecer apresentado pela MM.? Juiza Assessora da
Corregedoria, por seus fundamentos, ora adotados.

Encaminhem-se a Egrégia Corregedoria Nacional de Justica
copias da presente decisdo e do parecer aprovado, bem como cdépias do
Parecer 409/2025-E, exarado nos autos 2025/00131527, e da Decisdo que o
aprovou, em atendimento ao r. despacho proferido no pedido de providéncias n°
0008349-45.2025.2.00.0000.

Cumpra-se.

Sao Paulo, data registrada no sistema.

FRANCISCO LOUREIRO
Corregedor Geral da Justica
Assinatura Eletronica
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