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ERWERB VON IMMOBILIEN DURCH AUSLANDER

Die brasilianische Gesetzgebung setzt Grenzen fir den Erwerb
durch Auslédnder des Eigentums von in Brasilien liegenden Immobi-
lien fest. Somit hat der Auslander beim Erwerb des Eigentums von
Immobilien innerhalb des brasilianischen Gebietes eine diferen-
zierte Behandlung und bestimmte Einschrédnkungen in Bezug auf
den Standort und Gesamtflache der Immobilie, inbesondere wenn
es sich um landwirtschaftliche Immobilien handelt, zu beachten.
Die Begriindung dafiir liegt in der notwendigen Verteidigung der
Souverdnitat Brasiliens und der nationalen Sicherheit. Als Auslén-
der gilt derjenige, der nicht auf brasilianischem Gebiet geboren
ist und der gleichzeitig nicht die brasilianische Staatsbiirgerschaft
gemass der brasilianischen Verfassung erworben hat. Nachfolgend
wird ein Uberblick dieser besonderen Behandlung und der fur die
Auslénder beim Erwerb des Eigentums von Immobilien in Brasilien
vorhandenen Einschrankungen gegeben.

|. DER ERWERB DES EIGENTUMS VON
STADTISCHEN IMMOBILIEN IN BRASILIEN
DURCH AUSLANDER

In Bezug auf stadtische Immobilien gilt die allgemeine Regel, dass
keine Einschrankungen fir den Erwerb des Eigentums fiir den Aus-
l&ndervorliegen, egal ob dieser in Brasilien oder im Ausland seinen
Wohnsitz hat. Die Ausnahme fallt auf Immobilien der brasiliani-
schen Union, die sich in Art. 100 und 205 des Gesetzesdekret Nr.
9.760 vom 15.09.1946 einstufen lassen, d.h.: Grundstlcke, die sich
innerhalb von Grenzgebieten und von 100 Metern Kistenstreifen,
oder noch innerhalb eines Umfangradiuses von 1320 Metern um
militarische Befestigungen und Einrichtungen befinden. Der Er-
werb des Eigentums dieser letztgenannten Immobilien durch Aus-
l&nder ist nur mittels vorheriger Zustimmung des Présidenten der
Bundesrepublik moglich.

Somitist mit Ausnahme der oben genannten Fallen der Erwerb des
Eigentums - egal in welcher Form Uber Schenkung, Erbschaft oder
Kauf - durch Auslédnder von Immobilien, die sich im Stadtgebiet



Brasiliens befinden, frei und uneingeschrankt. Dasselbe gilt fiir die

Nutzung dieser Immobilien und die Einnahme der sich daraus fir
die Auslander sich ergebenden Einkiinfte, unter Berlcksichtigung
der gleichen fur brasilianische Staatsbirger geltenden Regeln und
Einschrankungen.

Die direkte Nutzung des Eigentums durch den Auslander unterliegt
jedoch der Gewahrleistung einer Daueraufenthaltsgenehmigung
seitens der zustandigen brasilianischen Behorden. Der Besitz oder
Eigentum einer Immobilie gewahrleistet demnach dem Auslénder
nicht das Recht auf ein Aufenthaltsvisum oder einer Wohnsitz-
genehmigung egal welcher Art fir Brasilien (Art. 35 des Gesetzes
13.445/2017).

Die im Ausland ansassigen natlrlichen und juristischen Personen,
die Uber das Eigentum oder den Besitz von in Brasilien liegenden
Immobilien verfligen, missen sich noch beim brasilianischen Bun-
desfinanzamt eintragen lassen und eine entsprechende Steuer-
nummer erhalten (CPF-Nr. fir natirliche Personen und CNPJ-Nr. fir
juristische Personen). Weiterhin mussen die im Ausland ansassigen
Personen - natirliche oder juristische Personen - einen in Brasili-
en ansassigen Bevollmachtigten ernennen, der diese in Brasilien
gegenlber den zustdndigen Behorden und Institutionen vertritt
und befugt ist, die Immobilie zu verwalten. Dieser Bevollméachtigte
muss insbesondere im Namen des Vollmachtgebers gerichtliche
Zustellungen und Vorladungen im Empfang nehmen kénnen.

1. Kauf- und Verkaufsvertrag - Was muss in Betracht gezogen
werden?

Der Erwerb einer Immobilie in Brasilien muss tber einen schriftli-
chen, notariellen Kauf- und Verkaufsvertrag erfolgen, der zwecks
wirksamer Ubertragung des Eigentums beim zustdndigen
Grundbuchamt einzutragen ist. Der Abschluss allein des Kauf-
und Verkaufsvertrages ist demnach fir eine rechtswirksame
Ubertragung des Eigentums nicht ausreichend; seine Eintragung
beim Grundbuchamt ist dafiir unbedingt notwendig.



2. Erwerb der Immobilie durch im Ausland ansassige juristi-
sche und natiirliche Personen

Soweit im Ausland anséassige juristische oder nattrliche Perso-
nen eine Immobilie in Brasilien zur unmittelbaren Ausiibung von
Handels- oder industriellen Tétigkeiten erwerben, mieten oder
pachten mochten, ist die Grindung einer Gesellschaft in Brasi-
lien unbedingt notwendig. Die Grindung einer Gesellschaft in
Brasilien fur den Erwerb einer Immobilie mit dem Zweck diese
von missratenen Geschéftstatigkeiten dritter Personen zu be-
wahren, ist genauso zu empfehlen (Vermégensgesellschaft),
auch wenn der unmittelbare Erwerb, ohne Zwischenschaltung
einer in Brasilien gegriindeten juristischen Person, moglich ist.
Mittels der Grindung einer Gesellschaft in Brasilien werden
Schwierigkeiten in Bezug auf die Verwaltung und Handhabung
der fur Auslander zu iberwindenden Burokratie vermieden. Die
Eroffnung, zum Beispiel, eines brasilianischen Bankkontos fur
den Auslénder, seien es natirliche oder juristische Personen, ist
dusserst umstandlich und wird allgemein aufgrund der damit
verbundenen Kontrollverantwortung von den grofRen brasiliani-
schen Banken vermieden.

3. Besonderheiten

Das brasilianische Erbschaftsrecht ist im Falle von in Brasilien
liegenden Immobilien zugunsten des Ehepartners und der Kin-
der anwendbar. Dies bedeutet, dass der den Pflichterben (Kin-
der, Eltern und Ehepartner) zustehende Pflichtteil als solcher
nicht durch testamentarische Verfligungen ausgeschlagen wer-
den kann (Art. 10, Paragraphe 1 und 2 des Gesetzes 12.376/2010).
Dementsprechend muss im Todesfall des Auslanders - naturli-
che Person ein Nachlassverfahren in Brasilien zwecks Antretung
der Erbschaft nach brasilianischem Erbschaftsrecht eréffnet und
durchgefiihrt werden. Dasselbe gilt fir die Anteile/Aktien von in
Brasilien gegriindeten Gesellschaften, die von im Ausland ansds-
sigen natirlichen Personen gehalten werden. Auch fir diese Be-
teiligungen gilt brasilianisches Erbschaftsrecht.

Die Uber in Brasilien liegende Immobilien anfallende Schen-
kungs- und Erbschaftssteuer ist neuerdings aufgrund der Ende



Dezember 2023 verkiindeten Steuerreform auch fir im Ausland

ansassige naturliche Personen anwendbar. Der Steuersatz wird
von den Bundeslédndern festgelegt und seit der Steuerreform
kann diese Steuer progressiv je nach Wert der Schenkung bzw.
Erbschaft angesetzt werden.

Der Kapitalgewinn im Falle der Verdusserung von in Brasilien
liegenden Immobilien ist von den im Ausland anséssigen na-
turlichen oder juristischen Personen in Brasilien nach einer
progressiven Steuertabelle (Variation von 15% bis zu 22,5% des
Kapitalgewinns) zu versteuern. Flr die rechtmassige Abfihrung
dieser Steuer haftet der von dem Auslander in Brasilien ernann-
te Bevollmadchtigte. Die Gesetzgebung (Gesetz 11.196/2005, Art.
40) sieht fur in Brasilien ansdssige Personen eine Reduzierung
des Kapitalgewinns je nach Eigentumsjahren vor: um so ldnger
die Immobilie sich im Eigentum des Verdusserers befindet, um
so niedriger ist die Steuerberechnungsgrundlage des Kapitalge-
winns. Diese Reduzierung musste entgegen der Auffassung des
brasilianischen Fiskus genauso fiir Auslander gelten; die Struk-
tur des vom Fiskus zwecks Berechnung des Kapitalgewinns
zur Verfligung gestellten Programms verweigert jedoch dem
auslandischen Eigentiimer diese Reduzierung. Demnach bleibt
dem Auslander keine andere Moglichkeit Ubrig, als den Kapi-
talgewinn ohne die Reduzierung zu versteuern und nach Abfuhr
der Steuer die Rickerstattung der nicht erfolgten Reduzierung
zu verlangen. Um diesen kostenaufwendigen Umstand zu ver-
ringern bzw. sogar zu vermeiden, kann eine Steuerplanung in
Auftrag gegeben werden.

Il. DER ERWERB DES EIGENTUMS VON
LANDWIRTSCHAFTLICHEN IMMOBILIEN IN
BRASILIEN DURCH AUSLANDER

Die brasilianische Gesetzgebung schrankt den Erwerb von land-
wirtschaftlichen Grundsticken durch Auslander im brasilianischen
Bundesgebiet ein. Demnach sind die gesetzlichen Bestimmungen
und Einschrankungen des Gesetzes Nr. 5.709 vom 07. Oktober
1971 in Betracht zu ziehen. Diesem Gesetz sind weitere regelnde



Gesetzgebungen gefolgt, die sogar die Anwendung des genann-

ten Gesetzes auf andere Arten von Nutzung und/oder Verfligung
von landwirtschaftlichen Grundstiicken (Miete, Pacht, usw.) durch
Auslander umfasst haben. Nachstehend geben wir die wichtigsten
Regeln und Bedingungen bekannt, die von den im Ausland ansés-
sigen natlrlichen und juristischen Personen, die Interesse am Er-
werb von landwirtschaftlichen Grundstlcken auf brasilianischem
Gebiet haben, zu beachten sind:

1. Erwerb von landwirtschaftlichen Grundstiicken durch na-
tiirliche Personen

Der Erwerb von landwirtschaftlichen Grundsticken durch im
Ausland anséassigen natiirlichen Personen ist - auller den im
Gesetz ausdriicklich festgelegten Ausnahmen - definitiv von
der brasilianischen Gesetzgebung verboten. Demnach muss
der Auslénder natirliche Person, der Interesse am Erwerb von
im brasilianischen Bundesgebiet sich befindenden landwirt-
schaftlichen Grundstiicken hat, vorerst ein geeignetes Aufent-
haltsvisum (auf unbestimmte Dauer) fir Brasilien besorgen,
einschliesslich mit Aufnahme des brasilianischen Steuerwohn-
sitzes. Diese Bedingung des brasilianischen Wohnsitzes ist nur
dann nicht auf im Ausland anséssige nattrliche Personen an-
wendbar, wenn diese rechtméssig landwirtschaftliches Eigen-
tum aufgrund einer Erbschaft erhalten haben (82, | des Art. 1
des Gesetzes 5709/71). Eine andere Moglichkeit wére sich am
Gesellschaftskapital einer in Brasilien gegriindeten juristischen
Person zu beteiligen - in diesem Fall unterliegt diese juristische
Person, wenn die Mehrheit ihres Gesellschaftskapitals von im
Ausland anséassigen juristischen oder natirlichen Personen
gebildet ist, genauso den im Gesetz 5709/71 enthaltenen Ein-
schrankungen (siehe Ziffer 2) unten).

Das Gesetz legt noch fest, dass der Erwerb von landwirtschaft-
lichem Eigentum durch natiirliche Personen mit Wohnsitz in
Brasilien nicht 50 Module unbestimmter Bewirtschaftung auf
kontinuierlichen und diskontinuierlichen Flachen Uberschrei-
ten darf (Art. 3 des Gesetzes 5.709/71). Der Erwerb von landwirt-
schaftlichen Grundstlcken unter 3 Modulen ist freigegeben; die



Erwerbe zwischen 3 bis zu 50 Modulen (fir den Fall vom Erwerb

durch ausléndische juristische Personen ist die Beschrén-
kung auf 100 Module geméss Art. 23 des Gesetzes 8.629/1993
erweitert worden) héngen von der vorherigen Genehmigung
der zustandigen Behorde ab, zur Zeit das Instituto Nacional de
Colonizagéo e Reforma Agrdria - INCRA (Nationale Institut fur
Kolonisierung und Agrarreform). Das landliche Modul ist eine
landwirtschaftliche Messeinheit, in Hektar ausgedriickt, das
einen passenderen Vergleich zwischen ldndlichen Immobilien
ermoglicht, indem andere Eigenschaften auller der Dimensio-
nen der Immobilie hinzugezogen werden. Die Dimension eines
Moduls variiert gemaf der Gemeinde, in der sich die Immobilie
befindet. Die Grofe eines Moduls variiert in Brasilien von 5 bis
zu 110 Hektaren (1 Hektar = 10.000 m?2).

2. Erwerb von landwirtschaftlichen Grundstiicken durch im
Ausland ansassige juristische Personen

Die juristische Person mit Sitz im Ausland muss zum Erwerb von
brasilianischen landwirtschaftlichen Grundstlicken an erster
Stelle entweder a) eine Genehmigung zur Eréffnung einer Zweig-
stelle fiir Brasilien einholen, oder b) sich am Gesellschaftskapital
einer mit Sitz in Brasilien gegriindeten juristischen Person betei-
ligen — wenn diese Beteiligung die Mehrheit des Gesellschafts-
kapitals ausmacht, unterliegt diese Gesellschaft wiederum den
Bedingungen und Einschrankungen des Gesetzes 5709/71 (siehe
§ 1 des Gesetzes 5709/71). Als Ausnahmen fir diese beiden Be-
dingungen verfligen wir Gber die Falle:

a) der Einrichtung einer Eigentumsgarantie, einschlieflich die
treuhdnderische Sicherungslibereignung zugunsten einer na-
tionalen oder auslandischen juristischen Person, oder noch,

b) der Ubernahme der Immobilie in Liquidierung eines Ver-
gleichsverfahrens mit einer nationalen oder ausléndischen
juristischen Person oder einer nationalen juristischen Person,
an der ausléndische natirliche oder juristische Personen in
irgendeiner Weise mit der Mehrheit des Gesellschaftskapitals
beteiligt sind;



mittels Vollstreckung der Eigentumsgarantie, der Hingabe an

Zahlungs statt oder irgendeiner anderen Art und Weise (Ziffern
Ilund Ill des §2 des Art. 1 des Gesetzes 5.709/71). Die erste Be-
dingung - Einrichtung einer Zweigsstelle in Brasilien mittels Ein-
holung von der Bundesregierung einer Betriebsgenehmigung
fur Brasilien - wird aufgrund der mit dieser Genehmigung ver-
bundenen sehr komplexen Burokratie und der spezifischen von
den auslandischen juristischen Personen fir die Instandhaltung
dieser Zweigsstelle verlangten Auflagen kaum von den interes-
sierten juristischen Personen in Anspruch genommen. Somit
wird die zweite Bedingung - Grindung oder Beteiligung an einer
Gesellschaft in Brasilien - vorgezogen.

Die von dem ausléndischen Investor mit diesem Zweck in Brasi-
lien gegriindete juristische Person hat als Gesellschaftszweck die
Entwicklung von landwirtschaftlichen Tatigkeiten anzugeben.
Weiterhin muss der Erwerb von landwirtschaftlichen Grundsti-
cken die Einfiihrung und Entwicklung von mit diesem Gesell-
schaftszweck verbundenen land- und viehwirtschaftlichen,
sowie industriellen Projekten vorsehen. Diese Projekte hangen
immer und in jedem Fall von der vorherigen Zustimmung der zu-
standigen offentlichen Behérde, dem INCRA, ab.

3. Pacht von landwirtschaftlichen Grundstiicken durch aus-
landische natiirliche und/oder juristische Personen

Die Pacht von landwirtschaftlichen Grundstiicken durch im Aus-
land anséssige natlrliche oder juristische Personen (wie oben
unter Ziffern 1 und 2 definiert), sowie jedwede andere Art der
Abtretung von Nutzungsrechten Uber landwirtschaftliche Grund-
stiicke, unterliegt genauso den auf dem Erwerb von landwirt-
schaftlichen Immobilien im Gesetz Nr. 5.709/1971 enthaltenen
Einschrankungen und Bedingungen. Dementsprechend unter-
liegen die Pacht und sonstige Arten der Abtretung von Nutzungs-
rechten Uber landwirtschaftliche Grundstlicke durch auslandi-
sche natrliche Personen mit Wohnsitz in Brasilien und/oder in
Brasilien gegriindete juristische Personen, deren Mehrheit des



Gesellschaftskapitals sich in Handen von im Ausland ansassigen

natlrlichen und / oder juristischen Personen befindet, der vor-
herigen Zustimmung durch den INCRA.

4. Weitere Einschrankungen fiir auslandische natiirliche
oder juristische Personen

Der Erwerb oder die Pacht von landwirtschaftlichen Grundstu-
cken durch ausléndische natirliche Personen ist auf bis zu 50
Module unbestimmter Nutzung von kontinuierlicher oder nicht
kontinuierlicher Flache beschrankt. Der Erwerb oder die Pacht
von landwirtschaftlichen Immobilien durch juristische Personen,
deren Mehrheit des Gesellschaftskapitals von auslandischen
juristischen oder natiirlichen Personen gehalten wird, ist hin-
gegen auf 100 Module unbestimmter Nutzung beschrankt. Die
Summe der lanwirtschaftlichen Immobilien, die auslédndischen
natlrlichen Personen oder juristischen Personen gehdren, de-
ren Mehrheit des Gesellschaftskaptials von auslandischen ju-
ristischen oder natlrlichen Personen gehalten wird, darf nicht
insgesamt s der Gesamtflache der Gemeinden, in der sich die
landwirtschaftlichen Grundstlcke befinden, ubersteigen. Im
Falle von ausléndischen Personen gleicher Staatsangehodrigkeit,
fallt dieser Grenzwert auf 10% mit Ausnahme der anwendbaren
im Gesetz vorgesehenen Falle zurlick. Die Schenkung von dem
Bund oder den Staaten gehérenden landwirtschaftlichen Grund-
stlicken an auslandische natirliche oder juristische Personen,
deren Mehrheit des Gesellschaftskapitals auslandischen juristi-
schen oder natlrlichen Personen gehort, ist verboten.

5. Bedingungen fiir die Giiltigkeit und Wirksamkeit des Er-
werbs von landwirtschaftlichen Grundstiicken durch aus-
landische Personen

Der Erwerb oder die Pacht von landwirtschaftlichen Grundstu-
cken durch auslandische Personen muss flr seine Gultigkeit
und Wirksamkeit Giber eine notarielle 6ffentliche Urkunde beim
Notar erfolgen, die darauffolgend beim zustdndigen Grund-
buchamt einzutragen ist. Fiir den Fall des Erwerbs durch natr-
liche Personen muss die 6ffentliche Kaufurkunde den Wohnsitz



der Person im Bundesgebiet nachweisen; im Fall des Erwerbs

durch ausléndische juristische Personen muss die 6ffentliche
Kaufurkunde den Genehmigungsakt fir den Erwerb des land-
wirtschaftlichen Grundsttickes ausdriicklich wiedergeben. Wei-
terhin missen die Grundbuchamter vierteljahrlich die zustén-
digen Behorden lber die an auslandische juristische Personen
durchgefihrten Verkdufe von landwirtschaftlichen Grundstu-
cken in Kenntnis setzen.

Der Erwerb von landwirtschaftlichen Grundsticken mit Verstofy
gegen diese gesetzlichen Bestimmungen ist nichtig und rechts-
unwirksam. Der Notar, der entgegen der giltigen Gesetzgebung
solche Kaufurkunden registriert, haftet unabhéangig der strafrecht-
lichen Folgen zivilrechtlich fir die aufgrund dieser unrechtméRigen
Handlung den Kaufs- und Verkaufsparteien verursachten Schéaden.
Der Verkaufer ist verpflichtet, den Kaufpreis dem Kéufer zu erstat-
ten (Art. 15 des Gesetzes 5709/71).



UNSERE SPONSOREN

Boltz Advogados ist ein Anwaltsbiro mit weitumfassender Tatig-
keit, spezialisiert in der Beratung auf den Bereich des Gesellschafts-
rechts. Die Kanzlei vereint ein Team von hoch qualifizierten Profes-
sionellen, die darauf vorbereitet sind, den Mandanten persénlich,
objektiv und schnell zu beraten und sich nach dem Geschaftsprofil
dieses Mandanten zu richten.

Die jahrelang entwickelte Erfahrung in der Beratung von multi-
nationalen Unternehmen, insbesondere Unternehmen mit deut-
scher Herkunft, qualifiziert Boltz Advogados dazu, dynamische
Losungen zu finden, die ihre Mandanten in der Bewaltigung der
mit einem komplexen sich standig wandelnden Geschéaftsumfeld
verbundenen Herausforderungen unterstitzen.

Die Kanzlei hat ihren Ursprung bei traditionellen Anwaltsbiros,
spezialisiert insbesondere in der Beratung von deutschen, schwei-
zerischen und Osterreichischen Unternehmen, die sich in Brasilien
niedergelassen haben. Daraus ergibt sich ein Legat von mehr als 45
Jahren an Exzellenz und Qualitat.

Die angemessene und kompetente juristische Beratung in der
Griindung, Einflhrung und Aufrechterhaltung dieser Unterneh-
men, sowie in Operationen Uber Fusionen und den Erwerb von
Unternehmen, nebst der permanenten Betreuung bei den tagtag-
lichen Geschéften dieser auf brasilianischen Boden niedergelasse-
nen Unternehmen, haben aus Boltz Advogados ein Anwaltsbiiro
gemacht, das diesem Legat von Exzellenz und Qualitat wirdig ist.

Wir glauben an die Entwicklung von beruflichen Beziehungen,
die sich auf den Saulen der Ethik, Effizienz, Personlichkeit und
Vertrauen stltzen und mit diesem Leitfaden zahlen wir mit quali-
fizierten Rechtsanwalten, um unsere Mandanten in allen Rechts-
bereichen juristisch zu beraten, insbesondere bei Projekten Uber
Fusionen und Erwerb von Gesellschaften, stets unter Berlcksich-
tigung der Einzelheiten eines jeden Geschaftes und der Bedurf-
nisse der Mandanten.



TATIGKEITSBEREICHE

> Tatig auf dem Gebiet der Beratung von internationalen Investoren
- Fusionen und Erwerb von Gesellschaften

- Sanierung von Unternehmen und Konkurs

- Immobilienrecht

- Gewerblicher Rechtsschutz

- Nachfolgeplanung und Vermégensschutz

> Gesellschaftsrecht

- Compliance

- Auslandsinvestition

- Antitrust und unlauterer Wettbewerb

> Prozessrecht, Schlichtung und Konfliktbeseitigung
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Die Reihe "So geht’s ..." soll deutschen
Unternehmen den Einstieg in den brasilianischen
Markt erleichtern. Sie ist mit Unterstutzung des

Kammer-Arbeitskreises “Kleine und Mittlere
Unternehmen” entstanden und soll erste
Informationen lber verschiedene Bereiche des
brasilianischen Wirtschaftsalltags vermitteln. Die
Themen wurden von Fachleuten vor Ort in
Zusammenarbeit mit der Deutsch-Brasilianischen
Industrie- und Handelskammer bearbeitet.

Die Deutsch-Brasilianische Industrie- und
Handelskammer ist die grofite deutsche
Auslandshandelskammer in Lateinamerika. Sie
kann auf eine 100 jahrige Tradition zurtickblicken.
Mit ihren Abteilungen AuRenwirtschaft, Messen,
Berufsbildung, Umwelt, Recht,
Offentlichkeitsarbeit und Innovation ist sie der
zentrale Anlaufpunkt fuir alle deutschen
Unternehmen, die auf dem brasilianischen Markt
aktiv sind oder sein wollen.
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