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Abstract

This study aims to analyse the rural lease contract and the conflicts from the State’s
regulation of the matter. It discusses how the ownership of the lessee is affected as currrent
law favours the lessor’s possession destined to rural production. Several courts decisions are
analysed and discussed in order to establish what is the current understanding in Brazil’s
Judiciary system on many topics related to its rural business structure.
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Resumo

O objeto de estudo deste trabalho é o contrato de arrendamento rural e os conflitos
decorrentes da forma com a qual a regulacédo do Estado afeta o direito de propriedade do
arrendador, valorizando a posse do arrendatario destinada para a producao agricola. Desse
modo, analisaremos as peculiaridades deste contrato, assim como a jurisprudéncia sobre o
assunto, demonstrando a relevancia desta regulacao para a organizacéo fundiaria rural.
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1. Introducao

O objeto de estudo deste trabalho € o contrato de arrendamento rural e os conflitos
decorrentes da forma com a qual a regulacdo do Estado afeta o direito de propriedade do
arrendador, valorizando a posse do arrendatario destinada para a producgédo agricola. Desse
modo, analisaremos as peculiaridades deste contrato, assim como a jurisprudéncia sobre o

assunto, demonstrando a relevancia desta regulacéo para a organizacao fundiaria rural.

Posteriormente, faremos uma reflexdo acerca da necessidade de adaptagédo por
meio de planejamento societario dos contratos agrarios frente a realidade do Brasil.
Analisaremos a utilizagdo de um planejamento societario mais “eficiente” em relacao aos
contratos agrarios existentes e previstos no Estatuto da Terra (Decreto-Lei 59.566/66),
buscando a tutela dos interesses das partes contratantes que visem explorar alguma
atividade agricola no Brasil atual, diante dos anacronismos apresentados pela regulagéo

fundiaria brasileira apresentada em tal diploma legal.

O Estatuto da Terra é o que podemos denominar de “um filho de seu tempo”.
Quando de sua promulgacgéo, a realidade fundiaria brasileira era a de pequenos produtores
rurais que exploravam a terra arrendando-a de grandes latifundiarios detentores de sua
propriedade. Exatamente por isso que a questdo da valorizacdo da posse em noSSO
ordenamento neste periodo foi de suma importancia para a regulacdo de entdo: o contrato
de arrendamento rural imp8e uma série de deveres para o arrendador que limitam seu
direito de livre disposicéo sobre sua propriedade’. Isso acontece como forma de incentivo
para que o arrendatario tenha tutelada sua posse produtiva sobre o imovel arrendado, uma
vez que a parte hipossuficiente neste contrato, no momento analisado, era justamente o
arrendatario, um mero produtor rural sem grandes possibilidades de negociar com o

latifundiario o contrato a ser firmado.

E justamente este o motivo de analisarmos posteriormente um arranjo societario
frente a este problema. O que ocorre hoje € um verdadeiro anacronismo dentro do Estatuto
da Terra, simplesmente porque o arrendatario ndo mais € a parte materialmente mais fraca

deste contrato. Grandes conglomerados empresariais sdo agora 0s arrendatarios que

1 OPITZ, Oswaldo e OPITZ, Silvia C. B. Contratos agrarios no Estatuto da Terra. Sdo Paulo: Saraiva,
1974. p. 256.
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exploram a atividade agricola e o latifundiario que outrora impunha a seu bel prazer

clausulas abusivas no contrato comeca a se tornar hipossuficiente nesta relagéo contratual.

7

Conforme havia sido explicado, este € o novo paradigma das relagbes agrarias:
existe uma regulacdo que em muito beneficia o arrendatario porque quando da promulgacao
deste diploma normativo que conhecemos como Estatuto da Terra, este era de fato
materialmente mais fraco do que o arrendador, situacéo incoerente com nossa realidade de
hoje, na qual o arrendatario muitas vezes é a parte que, além de ser materialmente e
economicamente muito mais forte, pois € uma grande empresa exportadora de commaodities,
muitas vezes é a parte mais tutelada pelo Estatuto da Terra, entravando o desenvolvimento

agrario em nosso pais.?

Ainda assim, o Estatuto da Terra, a época, foi uma maneira encontrada pelo Estado
para melhor regular a questao fundiaria, jA que sempre foi de interesse publico que as terras
rurais ndo permanecessem improdutivas. Ou seja, as peculiaridades deste tipo contratual
(i.e. arrendamento rural) reguladas por lei sdo baseadas na realidade agréaria de entdo, por
meio da qual as partes nem sempre possuem acesso irrestrito ao auxilio juridico ou ao
amparo estatal para o exercicio de seus direitos. Assim sendo, construiram-se alguns dos
atributos essenciais deste tipo contratual como é o caso da aformalidade, acima
mencionada e reiterada pelo préprio artigo 92 do Estatuto da Terra, e a situacao fatica do

imovel.

A autonomia dos contratantes € diretamente afetada pela regulacédo e sera abordada
porque é fundamental entender as razdes da liberdade de forma que esta regulacéo estatal
atribui aos contratos agrarios. Em outras palavras, esta liberdade de forma corresponde ao
fato da regulagdo estatal valorizar as praticas negociais tipicas do campo. Exemplos disso
sédo a falta de necessariedade de registro em Cartorio do contrato ou a auséncia de qualquer
tipo de formalidade, que deixa aos contratantes optarem pelo contrato escrito ou até mesmo
verbal.

A questdo da valorizacdo da posse em nosso ordenamento é também de suma
importancia para o presente estudo, pois 0 contrato de arrendamento rural impde uma série
de deveres para o arrendador que limitam seu direito de livre disposicdo sobre sua
propriedade justamente como forma de incentivo para que o arrendatario tenha tutelada sua

posse produtiva sobre o imével arrendado. Esta € uma maneira encontrada pelo Estado

2 COELHO, José Fernando Lutz. Contratos agrarios: uma visdo neo-agrarista. Curitiba: Jurua, 2006.
p. 37-43; 51-54.

3 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: contratos em espécie — 62 ed. — 22 reimpressdo — S&o Paulo:
Atlas, 2006 — (Colecéo direito civil; v.3). p. 619.
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para melhor regular a questao fundiaria, ja que € de interesse publico desde sempre que as
terras rurais ndo permanecam improdutivas. Ou seja, as peculiaridades deste tipo contratual
sdo baseadas na realidade agréaria, onde as partes nem sempre possuem acesso irrestrito
ao auxilio juridico ou ao amparo estatal para o exercicio de seus direitos. Assim sendo,
construiram-se alguns dos atributos essenciais deste tipo contratual como € o caso da

aformalidade, acima mencionada, e a situacéo fatica do imovel.

Cumpre ressaltar que inexiste a possibilidade, em nosso ordemento, de um contrato
de locacado de imovel rural de acordo com a interpretacao do art. 1° da Lei 8.245/91 (Lei de
LocacBes) conjuntamente com o art. 2° do Decreto-Lei 59.566/66. Portanto, as transacdes
econdmicas rurais em que o arrendador cede ao arrendatario o uso e gozo de seu imovel,
mediante prestacdo pecuniaria, para a exploracdo agricola, pecuéria, agro-industrial,
extrativa ou mista, deveréo ser reguladas, necessariamente, pelo contrato de arrendamento
rural conforme a legislacdo vigente. E interessante estabelecer alguns pontos em que a
legislacdo afeta diretamente o arrendador, conferindo a este direitos mais limitadores do
direito de propriedade do que no caso de locacdo urbana. Ou seja, é por estas entrelinhas
gue se estabelece as diretrizes da regulagdo estatal para a questdo fundiaria agraria: com
uma certa aformalidade contratual decorrente da realidade comparada entre transacdes

econdmicas feitas em ambito urbano e no campo.

Este € o cenario do embate entre o direito de propriedade do arrendador e as
limitagdes impostas pela regulacdo estatal sobre ele. E justamente neste ponto que a
jurisprudéncia sera tdo importante para que se estabeleca qual é a efetiva concretizagéo

destes principios legais nos Tribunais.

Investigaremos diversas questfes contratuais através da analise de jurisprudéncia de
varios Tribunais patrios*, durante um longo periodo de tempo (1967 — 2007), para que se

possa ter uma boa noc¢do tanto da atual posicédo jurisprudencial como de sua evolucgao.

A metodologia empregada nesta pesquisa sera discutida um pouco mais adiante,
mas pode-se afirmar desde ja que a escolha dos Tribunais a serem estudados foi decorrente
da facilidade de acesso aos sitios de busca dos mesmos (assim, comecando pelos tribunais
superiores, STF e STJ, e também passando por alguns outros TJ’s de Estados que sédo

notdrios por sua vasta atividade agricola).

Por conseguinte, a jurisprudéncia sera utilizada e analisada tangenciando os

seguintes pontos para que uma visdo de como os Tribunais encaram a regulacdo deste

4 Nossa coleta de dados foi baseada nos seguintes Tribunais: STF, STJ, TIMG, TJSP, TJRS e TJGO.
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contrato seja estabelecida: a) a questdo sobre o ndo cumprimento da funcdo social da
propriedade rural e sua consequente desapropriacdo; b) o prazo minimo para a contratacao
de um arrendamento rural; c) a obrigatoriedade do registro dos contratos de arrendamento
rural, as consequéncias da falta de registro e onde tal contrato deve ser registrado; d) o
preco do arrendamento rural e a existéncia de limites na liberdade de contrata-lo; e) o direito
de preferéncia sobre terceiros na aquisicdo do imovel do arrendatério; f) a vigéncia do
contrato em caso de alienacdo do imével a terceiro; g) o inadimplemento por quaisquer das
partes de obrigacfes contratuais; h) a questéo do subarrendamento; i) a indenizacdo cabivel
ao arrendatario por benfeitorias realizadas no imdvel; j) a responsabilidade do arrendatério
por prejuizos causados ao imovel durante a vigéncia do contrato; k) a responsabilidade do
arrendador quando exigir do arrendatario quaisquer das vedacdes legais impostas aquele; )
a questéo sobre o cabimento ou ndo dos juros quando o arrendatario adquire o imoével por
depdsito judicial, uma vez nado notificado de sua possibilidade de exercicio do direito de
preempcdo; m) a possibilidade de existéncia de “contrato de pastoreio” e suas
peculiaridades frente ao ordenamento juridico, bem como sua classificagdo como contrato

agrario tipico ou néo e as implicacdes desta regulacdo especial.

Apés esta analise jurisprudencial, ter-se-a uma boa compreensao acerca das
peculiaridades deste contrato e sobre a atuacdo estatal no que tange aquilo que afeta
diretamente os poderes do direito de propriedade do arrendador. Dessa forma, o
equacionamento deste conflito entre a livre disposicdo da propriedade do arrendador e os
direitos atribuidos ao arrendatéario como forma de melhorar a regulagéo fundiaria no campo
podera ser desenhado com base tanto no direito positivo quanto em sua aplicacdo pelos

Tribunais.

Diante deste quadro, desenvolveremos uma conclusdo sobre os objetivos do
contrato de arrendamento rural, refletindo sobre como o tratamento legal dos problemas
acerca da limitacdo do direito de propriedade do arrendador é fundamental para a
organizacao fundiaria brasileira e os valores que visamos alcancar e concretizar com esta

politica.

A andlise jurisprudencial é o pilar do presente estudo. Assim, a metodologia
empregada na pesquisa tera posicdo de destaque, pois entendendo como esta foi feita, os
resultados obtidos adquirem maior credibilidade. Conseqlientemente, é por intermédio desta
analise da jurisprudéncia firmada nos Tribunais que buscaremos entender onde esta situado

0 debate sobre os diversos temas tratados para que um desenho digno do instituto
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contratual do arrendamento rural e a solucdo encontrada para os diversos conflitos que ele

pode ensejar seja de fato concretizado.

Demos o0 nome a esse trabalho de “engenharia jurisprudencial” inspirados nas aulas
do programa de Mestrado da PUC/SP ministradas pelo Professor Carlos Ari Sundfeld e pelo
Professor Rodrigo Pagani, pois ambos muito nos incentivavam a antes de entrarmos em
gualquer tema fazermos o que eles chamavam de “engenharia normativa”, ou seja,
vasculhar os liames da legislagdo esparsa acerca do tema a ser desvendado como forma de
iniciar o trabalho de pesquisador e tabular esses dados de forma proxima ao verdadeiro
trabalho de um engenheiro quando faz a sua coleta de dados: precisa, minuciosa e
detalhista. A eles somos muito gratos pela inspiragéo, pois o trabalho de engenharia
normativa propriamente dito j& era de praxe em nossa pratica forense e académica, mas o
(criativo) nome e a valorizagédo da pratica nos foram muito bem recebidos. Assim surge o
nome que demos ao trabalho de pesquisa: engenharia jurisprudencial, pois o0 conceito é o

mesmo da engenharia normativa, mas aplicado a jurisprudéncia.

2. A Figura do Arrendamento Rural

O contrato de arrendamento rural se insere no chamado direito agrario, campo
responsavel por disciplinar as relacdes do homem com a terra, objetivando o progresso
social e econdmico do trabalhador e de toda a sociedade®. O tema esta vinculado com a
utilizacdo da propriedade rural em prol da comunidade. Ademais, 0s contratos agrarios ndo
se formam a margem do sistema dos negdécios juridicos, sendo sempre regidos pelos
principios fundamentais e tradicionais dos contratos. Sendo parte integrante do direito
social, situado a meio-caminho entre o direito privado e o direito publico, o direito agréario
prevé intrumentos para proteger o0 economicamente mais fraco. Desse modo, ele possui
normas de ordem publica, inderrogaveis pela vontade das partes, com vistas a proteger
tanto o pequeno agricultor ndo proprietario da terra quanto os recursos naturais. 1Sso
implica forte intervengdo estatal nos contratos de arrendamento rural, pois o desequilibrio

material existente entre os contratantes é patente.

O arrendamento rural, definido no artigo 3° do Decreto 59.566/66, da-se quando uma
pessoa obriga-se a ceder, por tempo determinado ou ndo, o uso e gozo de imével rural para

gue outra pessoa exerca atividade de exploracdo agricola, pecuéria, agroindustrial, extrativa

5 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: contratos em espécie — 62 ed. — 22 reimpressdo — S&o Paulo:
Atlas, 2006 — (Colecéo direito civil; v.3). p. 611.
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ou mista, mediante o pagamento de aluguel em dinheiro ou em espécie. O arrendatario,
portanto, detém a posse do imével rural, assumindo os riscos decorrentes de sua utilizacdo
e usufruindo da plenitude das vantagens que ele oferece. Isso torna o arrendamento rural
um contrato bilateral, consensual, oneroso e ndo solene. Suas especificidades serdo

tratadas pormenorizadamente nos itens a seguir.

Devido & sua semelhanga com a locagcdo urbana, também cabe ao arrendador
entregar o imével ao arrendatario com suas pertencas e em estado de servir ao uso
proposto, enquanto ao arrendatario deve utilizar-se do imovel para o fim convencionado ou

presumido e trata-lo com 0 mesmo cuidado como se fosse seu.

A propriedade agropecuaria, desse modo, alcancou um grau elevado de importancia
em nosso Direito, 0 que explica o desenvolvimento da Politica Agraria, a titulo de exemplo.
Foi com base nisso que se optou por explorar o tema do arrendamento rural no presente
trabalho, considerando a vasta gama de principios que norteiam o direito agrario: bem-estar
e condicbes de progresso socioecondmico; funcdo social; justica social; permanéncia na
terra daqueles que a tornem produtiva; acesso a terra e a propriedade; protecdo juridica aos
arrendatarios, preservacao dos recursos naturais renovaveis e extincdo das propriedades

antiecondémicas®.

3. Metodologia da Pesquisa Jurisprudencial

Como ja foi apontado, a metodologia para a elaboracdo desta pesquisa
jurisprudencial é muito relevante para que os dados obtidos sejam de fato confiaveis. Assim,
primeiramente, devemos salientar que foram obtidos dados do STF, STJ, TJSP, TIMG,
TJRS e TJGO. Esta escolha pautou-se basicamente por dois critérios: o primeiro foi de um
viés pragmatico, pois foram eleitos os Tribunais onde 0 acesso ao acervo de jurisprudéncia
é facilitado em decorréncia da boa organizacdo de seus sitios de internet; aliado ao fato
destes Estados abrigarem diversos litigios sobre o tema em apreco, considerando que a

atividade agricola é conhecida por ser essencial para a economia.

A partir desta escolha, foi utilizada a palavra-chave “arrendamento rural” em todos os
campos de busca destes sitios para que uma primeira triagem fosse feita e para que os
problemas mais freqliientes fossem descobertos. Foi com base nisto que foram obtidos

todos os treze temas de conflito a serem estudados. Com os temas delimitados, os

8 COELHO, José Fernando Lutz. Contratos agrarios: uma visdo neo-agrarista. Curitiba: Jurua, 2006.
p. 68.
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acordaos foram lidos em seu inteiro teor para que se entendesse onde se encontra a
posicao jurisprudencial dominante, dando certa prevaléncia para os Tribunais superiores

guando seu entendimento ia de encontro com algum eventual TJ.

Apoés a leitura e andlise dos acérdaos, os entendimentos acerca dos diversos litigios
estudados foram ilustrados graficamente para uma melhor aproximacdo com os dados e

melhor visualizacédo destes.

4. Engenharia jurisprudencial

4.1. A questdo sobre o ndo exercicio da funcéo social da propriedade rural e sua

consequente desapropriacdo

A funcéo social da propriedade rural esta prevista no Estatuto da Terra em seus arts.
2° e 12 e a desapropriagédo desta propriedade que ndo cumpra com a funcéo social no art.
13 do mesmo diploma normativo. Assim, a jurisprudéncia acerca do tema é pacifica no
sentido de que a funcéo social deve ser atendida, caso contrario, o Poder Publico podera
recorrer a desapropriacdo. Neste ponto, foram analisados dois MS do STF, ambos do DF
(MS 24.764-9/2005 e MS 24.484-4/2006), e uma Apelacdo Civel do TIRS (Ap. Civel N°
700.166.084.99/2007).

O MS 24.764-9/2005 difere um pouco dos outros porque salientou a posi¢ao juridica
do arrendatario como titular de direito pessoal e néo real, pois este prop6s MS contra a
desapropriacdo da propriedade que ele arrendava e o Supremo o julgou ilegitimo para a
propositura de tal acdo. Portanto, em uma situacdo onde exista um contrato de
arrendamento rural no mundo juridico, mas que sendo a situagao fatica distinta, cabe sim a

desapropriagdo, pois ndo é atendida de fato a funcdo social.

Dessa forma, pode-se concluir que, uma vez ndo atendida a func&o social da
propriedade, o Poder Publico possui a prerrogativa da desapropriacdo, sendo esta uma
situacdo que sera sempre analisada por meio da situagdo fatica do imével, pois mesmo que
haja um contrato de arrendamento como forma de exploracédo da terra, se este ndo passar
do plano juridico para o plano dos fatos, inexiste fundamento para que o proprietario discuta
esta desapropriagcdo. A doutrina ndo contesta tal entendimento, considerando que a fungéo

social constitui a base do instituto agrarista.

4.2. O prazo minimo para a contratagdo de um arrendamento rural
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O prazo minimo para um contrato deste tipo encontra respaldo no art. 95, Il do
Estatuto da Terra. Neste diploma, atribui-se trés anos como o0 minimo que as partes podem

contratar, limitando o poder de negociagéo entre elas por uma imposigéo legal.

Este entendimento encontra-se em transicdo nha nossa jurisprudéncia. Os Tribunais
comegam a aceitar a liberdade de contratar como argumento para a relativizacdo desta
imposicao legal sobre a necessidade de um prazo minimo de trés anos para este contrato. A
primeira decisdo neste sentido é o RE 100.104-6/MG do STF de 1986. Com base nisso, 0
STJ no Resp 806.094/2006-SP também decidiu ho mesmo sentido.

Ainda assim, o TJGO, na Apelacdo Civel 66.500-4/188 de 2002, e o STJ, nos
Recursos Especiais 30.295/1994-SP e 10.058/1991-RS, decidiram pela manutencédo do
prazo minimo. Dessa forma, se as datas das decisdes forem verificadas, mesmo que a
jurisprudéncia dominante defenda a manutencdo do prazo minimo, ja existe certa
flexibilizacdo deste entendimento. Ou seja, tal entendimento encontra-se em transi¢do para
conferir uma maior liberdade de contratar as partes, podendo elas estabelecer um prazo

mais conveniente.

Esta transicdo do entendimento jurisprudencial acerca do prazo minimo é muito
relevante para casos em que o interesse dos contratantes é por um contrato com prazo
menor do que o minimo, como ocorre no chamado “contrato de pastoreio”, a titulo de
exemplo. Aqui, o contratante deseja somente utilizar o pasto do imével para alimentar seu
gado, ndo necessitando do terreno por trés anos. Com esta maior valorizagédo da liberdade
de contratar, mesmo que sejam decisfes contra legem, elas acobertam os interesses das
partes contratantes, visando uma melhor regulacéo fundiaria para a exploracdo econdmica

da terra.

Por outro lado, a manutengdo do prazo minimo de trés anos € defendida por
doutrinadores como Paulo Torminn Borges. Ele argumenta que o prazo minimo ndo é
estabelecido apenas em favor do hipossuficiente econémico, ou seja, do arrendatario, mas
tem como principal objetivo evitar o mau uso da terra’. Quem tomar a terra por um ano
somente em arrendamento, por exemplo, desejara certamente tirar proveito imediato da
terra. Isso pode levar ao seu uso predatério, tendo em vista que, no futuro, a terra nao
estar4 mais nas maos do arrendatario que a arruinou. Em contrapartida, se o usuario tiver a

terra por um tempo mais alongado, com a possibilidade legal de renovar o contrato, fica

" BORGES, Paulo Torminn. Institutos basicos do direito agrario. Sdo Paulo: Pré-Livro Comércio de
Livros Profissionais, 1978. p. 115.
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patente que ele fara uso mais racional da terra, pensando ndo apenas em seu proveito

imediato, mas no proveito mediato também, pois seu interesse é de longo prazo.

4.3. A obrigatoriedade do registro dos contratos de arrendamento rural, as

consequéncias da falta de registro e onde tal contrato deve ser registrado

E o art. 92 do Estatuto da Terra que preconiza a aformalidade deste tipo de contrato.
Ele prevé que o arrendamento rural pode ser celebrado até mesmo tacitamente entre
arrendador e arrendatario, valorizando a pratica negocial do campo da aformalidade e tendo
em vista que a realidade do campo é distinta daquela da cidade. Em outras palavras, 0
acesso aos meios legais de contratagdo assim como ao auxilio técnico-juridico nem sempre
estdo disponiveis a todos, o que justifica o fato deste contrato ser celebrado sem forma

solene.

O registro é o ato de publicizacdo de determinado negécio juridico. Ele serve, com
freqUéncia, para expressar a boa-fé dos contratantes. Contudo, para este tipo de contrato,
até mesmo para o exercicio do direito de preferéncia na aquisi¢cdo do imével do arrendatério,

ele é irrelevante por expressa determinacao legal.

Dessa forma, a jurisprudéncia é dominante no sentido de que tal contrato n&o
necessita de ser levado a registro para que os direitos e deveres decorrentes dele tenham
efeito. Isso também é valido também para terceiros de boa fé que, neste caso, possuem um
onus adicional de verificar a situac&o fatica do imovel além do registro. E neste sentido que
0 STJ tem decidido a partir do REsp 904.810/2007-PR. O TJRS também compartilha deste
entendimento conforme a Apelacdo Civel 700.194.679.43/2007. Todavia, o TJGO, na
Apelacdo Civel 73.582-4/188 de 2004, demonstrou que para que o exercicio do direito de
preferéncia do arrendatario tenha oponibilidade perante terceiros, o contrato deve ser
registrado. Entretanto, esta foi a Unica decisdo neste sentido, o que nos leva a refletir se é
de fato o entendimento correto sobre a questdo, uma vez que parece que toda a

jurisprudéncia, assim como a Lei, caminham em sentido oposto.

Por fim, as partes podem optar pelo registro do contrato sem empecilho algum. Mas,
como este tipo de negdcio juridico ndo é de direito real e nem tampouco esta previsto na Lei
dos Registros Publicos como algo passivel de ser levado a registro no Cartério de Registro
de Imdveis, o lugar mais coerente para que este registro seja feito € o Cartério de Titulos e
Documentos. Também existe a previsdo legal de que tal contrato deve ser levado a registro
junto ao INCRA para fins de maior controle e fiscalizacédo estatal. No entanto, conforme ja

foi elucidado, existe o principio da aformalidade e a falta de obrigatoriedade de registro
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deste contrato para oponibilidade a terceiros, o que deixa o registro a discricionariedade das

partes.

A doutrina também sustenta a aformalidade que permeia o contrato de arrendamento
rural, podendo ser celebrados por escrito ou verbalmente. No entanto, em nosso ambito
rural, predomina a forma verbal, tendo em vista o nivel cultural do meio a que se destina a

contratagao®.

4.4. O preco do arrendamento rural e a existéncia de limites na liberdade de

contrata-lo

O art. 18 do Estatuto da Terra deixa cristalino que o pre¢co do arrendamento somente
pode ser acordado em dinheiro. Ele ainda permite que este prego, uma vez ajustado em
guantia fixa em dinheiro, possa ser pago através de frutos com valor corrente na proporcao
do preco previamente ajustado. Ou seja, se houver uma clausula contratual que estipule um
porcentual da produgdo como preco do arrendamento, sera esta clausula nula de pleno
direito de acordo com o referido artigo. Ademais, 0 pre¢o € ajustado no momento da
liquidagdo da sentenca. E interessante analisar este ponto por ser ele um pouco
controverso. A jurisprudéncia dominante é aquela que segue os REsp’s 407.130/2002-RS e

127.561/2003-SP, em que o STJ entendeu ser nula a clausula, conforme explicitado supra.

Contudo, o TJRS nas Apelagdes Civeis n° 700.182.084.70/2007 e n°
700.182.396.57/2007 entendeu que o art. 18 e seu paragrafo Unico eram inaplicaveis aos
casos, por fundamentos semelhantes. No primeiro, tendo em vista que o contrato ja era
assim celebrado por muito tempo e nunca havia tido controvérsia a respeito, devia-se
respeitar a pratica habitual das partes. No segundo, justamente por ser de uso continuo esta
préatica entre os contratantes, assim como na regido deles, deveria-se acatar a utilizacao de
coisa diferente de dinheiro em moeda corrente como parametro para estipular previamente o
preco. Ressalta-se que este Colendo Tribunal é famoso por suas interpretacdes modernas
de nossos textos legislativos e pelas inUmeras inovagdes que traz acerca de entendimentos
polémicos. Assim, a opinido dos juristas integrantes desta Corte deve ser respeitada,
mesmo que divergente da grande maioria. Ou seja, 0 entendimento acerca da matéria ainda
nao se encontra consolidado. Somente reitera-se que estas decisées do TIJRS hoje sdo

consideradas contra legem.

8 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: contratos em espécie. Sdo Paulo: Atlas, 2006 — (Colegéo
direito civil; v.3). p. 619.
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A doutrina também se manifesta no sentido de que o preco € sempre estabelecido
em dinheiro e que o arrendatario ndo pode entregar ao arrendador frutos ou produtos como
contraprestacdo®. No entanto, o preco é distinto do pagamento. O primeiro precisa ser
estipulado em valor monetario. J& o pagamento, segundo Borges, € efeito mediato do
contrato e pode ser estipulado em frutos ou em produtos. Alguns doutrinadores, como é o
caso de José Fenando Lutz Coelho, adotam uma posi¢cdo mais atual no que tange a uma
interpretacdo do preco estabelecido em produto. Como o préprio autor adota uma chamada
visdo “neo-agrarista”, diante das transformacées que moldaram o mundo contemporéneo,
ele valoriza os usos e costumes e a boa-fé contratual nos contratos agrarios, considerando
as caracteristicas e peculiaridades dos ajustes entre os contratantes!®. Tal posicionamento
ainda é incipiente no Brasil, mas passara a encontrar novos adeptos, como ja se observa
em determinados casos julgados, sendo sua causa principal a importancia conferida ao
principio da boa-fé e dos usos e costumes, valorados com o advento do novo Cédigo Civil,

conforme estabelece o artigo 422.

No que tange a liberdade conferida as partes, nota-se que ela é limitada e somente
se refere a forma de pagamento, que pode ser em dinheiro ou em quantidade de frutos?!?,

conforme supracitado.
4.5. O direito de preferéncia sobre terceiros na aquisi¢cao do imével do arrendatario

Este direito do arrendatario é positivado no art. 92, § 3° do Estatuto da Terra. Aqui €
interessante apontar uma distingdo e uma semelhanca com outra figura contratual tipica de
nosso ordenamento: o contrato urbano de locacdo. Neste contrato, também existe este
direito para o locatéario, contudo, ele é obrigado a levar o contrato a registro para assegurar
sua oponibilidade. Isso é diferente do que acontece no contrato de arrendamento rural, onde
a época da publicacdo do Estatuto da Terra, a realidade deste contrato era distinta. Dessa
forma, o arrendatario tem um direito oponivel a terceiros adquirentes que prescinde do

registro do contrato.

E justamente neste sentido que se posiciona toda a jurisprudéncia sobre o tema
encontrada no TIJMG, constante nas Apelacbes Civeis 2.000.00311.745-7/000 de 2000,
1.0106.03.007875-7/001 de 2007 e 1.0106.03.007875-7/001 de 2004. Vale notar que nesta

tltima Apelagéo Civel, o arrendador foi notificado da alienagdo e optou por ndo exercer o

9 BORGES, Paulo Torminn. Institutos basicos do direito agrario. Sdo Paulo: Pré-Livro Comércio de
Livros Profissionais, 1978. p. 123.

10 COELHO, José Fernando Lutz. Contratos agrarios: uma visdo neo-agrarista. Curitiba: Jurua, 2006.
pp. 122-124.

11 OPITZ, Oswaldo e OPITZ, Silvia C. B. Contratos agrarios no Estatuto da Terra. Sdo Paulo: Saraiva,
1974. pp. 191-192.
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direito de preferéncia, arrependendo-se depois. Contudo, foi-lhe dada a ciéncia da alienacéo
e este optou por ndo exercer seu direito. Ou seja, 0 mandamento legal impde que se
notifique o arrendatario, mas uma vez ele negando esta prerrogativa, ndo ha que se falar em

direito de arrependimento posterior.

Assim, a jurisprudéncia € consensual no sentido de que, em caso de alienacdo do
imovel arrendado, o arrendatario terd preferéncia na aquisicdo e, caso néo lhe seja dada
esta oportunidade, ele pode ainda depositar 0 pre¢co em juizo e tornar a alienacao invalida,
cabendo ainda indenizacdo. Mais especificamente, o arrendatério que nao for notificado da
venda podera haver para si o imével arrendado ao depositar o preco. O arrendatario tera de
requerer o imével em um prazo de seis meses, a contar do registro da compra e venda no
Cartério Imobiliario’?. O artigo 45 do Decreto 59.566/66 também respalda esse

entendimento, em consonancia com o restante da doutrina®.
4.6. A vigéncia do contrato em caso de alienagao do imovel a terceiro

O art. 92, § 5° preconiza que a alienagdo ou a imposicdo de 6nus real ao imével
arrendado ndo interrompe a vigéncia do contrato em questdo e que o adquirente subroga-se
nos direitos e obrigacdes do alienante. Isto se da justamente pelo fato j& mencionado de
nosso ordenamento juridico sempre buscar a valorizagdo da posse do bem. Assim, até
mesmo por questdes de estruturagcdo fundiaria, aquele que se encontra na posse direta do

bem, produzindo, deve ter sua posic¢ao tutelada.

Neste ponto, a jurisprudéncia é absolutamente consensual. Em caso de alienacdo do
imovel arrendado, é pacifico que o contrato permanecera vigente e o adquirente subroga-se
na posicdo do alienante. E neste sentido todas as quatro decisdes pesquisadas em trés
distintos Tribunais: TIRS — Ag. Processo n° 700.068.708.51/2003, TJGO - Ap. Civel 22.031-
0/190 de 1989 e TJSP na Ap. Civel n. 793.638-00/8 de 2006.

Ante este ponto ja pacificado, € imposto um dnus ao adquirente de imovel rural que é
o da verificagcdo da situagdo fatica do imével. Em nosso ordenamento, a posse ja € muito
valorizada e, aliada a falta de exigéncia de registro dos contratos agrarios, caso este
adquirente deseje dar um fim diferente do contrato de arrendamento rural celebrado entre o
alienante e o arrendatario para o imovel em questdo, devera ele primeiro verificar ndo sé no

registro competente para quaisquer imposicdes de 6nus reais como também a situacdo

12 COELHO, José Fernando Lutz. Contratos agrarios: uma visdo neo-agrarista. Curitiba: Jurua, 2006.
pp. 175-177.

13 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: contratos em espécie. Sdo Paulo: Atlas, 2006 — (Colecédo
direito civil; v.3). p. 620.
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fatica do imével. De acordo com o texto legal e com a jurisprudéncia firmada, ele subrogar-
se-a na posicdo de arrendador, devendo esperar o fim do contrato de arrendamento para

gue possa nao renova-lo.

A doutrina confirma a nado interrupcao do contrato com a alienacéo do imovel, ficando
0 adquirente sub-rogado nos direitos e obrigacdes do alienante. Esta estipulacdo visa
afastar o mau uso da terra, evitando que o prazo contratual seja considerado inferior aquele
estipulado pela legislacdo, ainda que ndo haja registro do contrato junto a matricula do
respectivo imével**. Isso porque nosso Direito patrio faz prevalecer o contrato de

arrendamento ainda que nao esteja registrado no cartério competente.

4.7. O inadimplemento por quaisquer das partes de obrigacdes contratuais

O paragrafo sexto do jA mencionado art. 92 do Estatuto da Terra diz que o
inadimplemento de quaisquer obrigacdes contratuais por uma das partes podera ensejar a
rescisdo do mesmo contrato. Assim, cabera também, de acordo com a jurisprudéncia

pesquisada, indenizag&o por lucros cessantes.

O entendimento pacificado aqui é firmado pelo STJ no Resp 279.311/2000-GO, em
gue os lucros cessantes foram atribuidos a parte lesada pelo inadimplemento. Nesse
sentido, foram encontrados acérddos para firmar tal entedimento em quatro dos Tribunais
selecionados, sendo este um dos temas em que a jurisprudéncia € mais consolidada.
(TIRS: Recurso n° 710.013.116.12/2007; TIMG: Processo 1.0672.04.133327-5/001 de 2006
e TJGO: Apelacdo Civel 93.140-1/190 de 2005). A doutrina também compreende que o
inadimplemento, por parte do arrendatario, em cumprir as obrigacdes estabelecidas no

contrato torna possivel a rescisdo do contrato*®.
4.8. A questao do subarrendamento

O art. 95, VI do Estatuto da Terra condiciona o subarrendamento ao consentimento,
escrito ou ndo, do proprietario. Isto caracteriza a pessoalidade deste tipo contratual. Ou seja,
somente podera subrogar-se nos direitos e deveres do arrendatario a pessoa que 0

arrendador autorizar. Outro ponto que merece destaque é o carater obrigacional deste

14 COELHO, José Fernando Lutz. Contratos agrarios: uma visdo neo-agrarista. Curitiba: Jurua, 2006.
p.172.

15 OPITZ, Oswaldo e OPITZ, Silvia C. B. Contratos agrarios no Estatuto da Terra. Sdo Paulo: Saraiva,
1974. p. 180.

ISSN: 16799844 — InterSciencePlace — International Scientific Journal Page 76



contrato, decorrente da pessoalidade mencionada. O arrendador, quando celebra este
contrato, esta na verdade cedendo para alguém o direito de exercer uma atividade agricola-
econbmica em sua propriedade. Assim, nada mais justo do que seu expresso consentimento
para que a pessoa que for exercer esta atividade em sua terra seja uma que ele de fato
deseje contratar e ndo simplesmente qualquer um que celebre um contrato de

subarrendamento com o arrendatario.

O TJGO manifestou-se em 2006 sobre a questdo do subarrendamento. Por ocasido
da Apelacdo Civel 92.803-4/188 de 2006, o arrendador tentou despejar o arrendatario
alegando que este havia subarrendado o imoével sem o0 seu consentimento. Decidiu-se que,
caso estivesse caracterizado nos autos o subarrendamento, ela poderia sim ensejar a
rescisdo contratual. Contudo, ndo foi o que ocorreu por insuficiéncia de provas. Este foi
exatamente o mesmo argumento utilizado na Apelacao Civel 700.153.733.35/2006 do TJRS
para indeferir o pedido de despejo. Uma vez que houvesse prova deste subarrendamento
sem consentimento expresso do arrendador, caberia o despejo. Porém, por falta de provas

nao se caracteriza a situacdo prevista no art. 32, Il do Decreto 59.566/66.

J4 o mesmo TJRS, ainda em 2006, autorizou uma acao de despejo de acordo com o
art. 32, Il do Decreto 59.566/66 que dita que, uma vez subarrendada a terra sem
consentimento do proprietario, o despejo sera cabivel para a concretizacao do elucidado no
art. 95, VI. No Agravo de Instrumento 700.173.057.64/2006, o arrendatario subarrendou
somente uma parcela do terreno arrendado. Dessa forma, esta pratica enseja a rescisao
contratual e a agdo de despejo contra o arrendatario. E interessante frisar que neste caso o
argumento principal, além do descumprimento de mandamento legal do Decreto 59.566/66,
a relagcéo de confianca estabelecida entre as partes foi violada. Mais especificamente, por se
tratar de um contrato verbal e agrario, quando o arrendador cede ao arrendatario parcela de
sua propriedade para o exercicio de atividade econémica, ele esta confiando a este algo que
lhe é proprio. Sendo assim, € coerente que, uma vez este ciclo de confianga quebrado,

exista a autorizacdo legal para o despejo.

De forma anéloga, a Apelacdo Civel 700.123.188.53/2006 do mesmo Tribunal,
mostra uma situacdo em que o arrendatario havia subarrendado o imével sem o
consentimento do arrendador e, ainda, uma vez rescindido este contrato, o subarrendatario
tentou judicialmente impor seu contrato de subarrendamento ao proprietario. Fica
comprovado aqui o carater pessoal e obrigacional do contrato, pois mesmo na posse direta

do imovel, o subarrendador foi despejado por inexisténcia de vinculo contratual entre ele e o
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proprietario, caracterizando até mesmo esbulho caso aquele oferecesse resisténcia para

sair do imovel.

A doutrina também se manifesta acerca dessa matéria. A realizacdo de contrato de
subarrendamento sem a participacdo do arrendador implica violacdo do contrato de
arrendamento, cabendo ao proprietario pleitear acdo de despejo. A falta de consentimento
do proprietdrio no subarrendamento enseja rescisdo antecipada, mediante declaragéo
judicial, sem haver a imediata reintegracdo de posse do arrendador, salvo em caso de ndo
se contemplarem quaisquer producBes ou bens pertencentes ao arrendatario ou ao
subarrendatario®. Além da rescisdo contratual, nenhuma outra sancéo devera ser aplicada
ao arrendatario, a ndo ser que um multa pecuniaria constar como clausula expressa do
contrato. N&o obstante, ela ndo deve configurar elemento extremamente extorsivo, sob

pena de colocar os frutos do trabalho em risco.
4.9. A indenizacao cabivel ao arrendatério por benfeitorias realizadas no imével

O direito a indenizagdo por benfeitorias realizadas no imdével pelo arrendatério é
previsto no art. 93, VIII do Estatuto da Terra, com a redagédo dada pela Lei 11.443 de 2007.
Ademais, dispbe-se que caso o arrendatario ndo tenha sido indenizado pelas benfeitorias
necessarias e Uteis, mesmo findo o contrato, ele possui o direito de permanecer na terra,
pagando a contraprestacao pecuniaria logicamente. O entendimento jurisprudencial firmado
no STF no RE 44.455/GUANABARA de 1967 ainda estende este direito para os herdeiros

do arrendatario.

O TJGO na Apelacao Civel 93.140/190 de 2005, além de discutir a questdo do
subarrendamento, negou a permanéncia no imével até que se indenizasse as benfeitorias
necessarias e Uteis ao arrendatario. Entretanto, é relevante explicar que o motivo desta
negativa nao foi a auséncia deste direito, mas sim o inadimplemento por parte do
arrendatério do preco do arrendamento. Ou seja, o entendimento firmado é que o art. 93,
VIl do Estatuto da Terra, ao prever a retencdo do imovel pelo arrendatario até a indenizacao
pelas benfeitorias feitas, presume que uma vez permanecendo no imovel, o preco
continuard a ser pago, caso contrario ocorreria enriquecimento sem causa do arrendatario.
Em outras palavras, quando o discutido inciso diz “ (...) enquanto o arrendatario nao for
indenizado das benfeitorias necessarias e Uteis, podera permanecer no imével, no uso e
gozo das vantagens por ele oferecidas, nos termos do contrato e da lei” & importante notar

gue este direito sera exercido consoante o que esta explicitado no contrato e na lei. Ora,

16 RIBEIRO DA SILVA, Leandro. Propriedade Rural. Rio de Janeiro: Editora Lumen Juris, 2001. p.
235.

ISSN: 16799844 — InterSciencePlace — International Scientific Journal Page 78



permanecer no imovel produzindo e aguardando a indenizacdo € uma pratica que esta de
acordo com o contrato e com a lei? Cremos que ndo. Por isso a negativa do Tribunal neste
recurso. O que em um primeiro momento parece uma decisdo contra legem, quando

analisada mais profundamente demonstra ser exatamente aquilo que a lei quis tutelar.

Outra decisdo que em um primeiro momento aparenta ter um entendimento
controverso é a Apelagdo Civel 69.815-3/188 de 2003 deste mesmo Tribunal. Neste caso, 0
direito a indenizacdo foi negado também pela falta de caracterizacdo do contrato de
arrendamento rural. Ou seja, a Desembargadora-Relatora ndo nega em momento algum
gue caso existisse de fato tal contrato, as benfeitorias feitas seriam passiveis de
indenizagdo. Contudo, uma vez caracterizada a locagédo e ndo o arrendamento rural, ndo ha

previsdo de indenizac&o por este tipo de benfeitoria realizada.

Dessa forma, partimos para o entendimento jurisprudencial firmado j& naquele
julgado do STF, onde é pacifico que uma vez existente, valido e eficaz o contrato de
arrendamento, € cabivel a indenizacdo pelas benfeitorias realizadas pelo arrendatario,
possibilitando até a prorrogacéo do contrato até que a indenizagdo seja paga. Neste sentido,
também, a jurisprudéncia do TJGO nas Apela¢des Civeis 108.855-8/188 de 2007 e 64.612-
6/188 de 2003. Cumpre salientar a necessidade de entender os fundamentos de uma
decisdo. No caso em questdo, a guisa de exemplo, decisbes em que a mera leitura da
ementa negou a indenizacdo pelas benfeitorias mostraram-se distintas uma vez lidas por
inteiro, visto que os fundamentos apareceram somente para confirmar o entendimento

pacificado.

A doutrina também abarca o entendimento de que o arrendatario tem direito a
retencdo do imovel rural caso as benfeitorias ndo sejam indenizadas pelo arrendador’.
Dessa forma, o arrendatario permanecera no imével, com o uso e gozo das vantagens por
ele oferecidas, nos termos do contrato de arrendamento'®. Ademais, o direito de retencdo do
arrendatario corresponde a uma prorrogacdo legal do pacto agrario, o que significa que
todas as clausulas contratuais continuam vigorando e que o arrendatéario fica obrigado em
relacdo a todos 0s seus encargos contratuais. Em contrapartida, cumpre pontuar que
sempre que forem realizadas benfeitorias Uteis e necessarias por parte do arrendador, este

podera elevar o preco pactuado caso as benfeitorias vierem a aumentar a produtividade do

7 BORGES, Paulo Torminn. Institutos basicos do direito agrario. Sdo Paulo: Pré-Livro Comércio de
Livros Profissionais, 1978. pp. 119-120.

18 OPITZ, Oswaldo e OPITZ, Silvia C. B. Contratos agrarios no Estatuto da Terra. Sdo Paulo: Saraiva,
1974. pp. 148-149.
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arrendatario®®. O direito a indenizagdo do arrendatario busca evitar o enriquecimento sem
causa do arrendador, obrigado a indenizar sempre que expressamente se tenha obrigado,

autorizado a realizag¢éo, ou quando for caso de benfeitorias necessérias.

4.10. A responsabilidade do arrendatario por prejuizos causados ao imével durante a

vigéncia do contrato

O Estatuto da Terra, em seu art. 95, X, prevé que o arrendatario ndo respondera
pelos prejuizos que ndo tiver dado causa. Isso significa que as deteriora¢des inerentes ao
uso regular da gleba ndo serdo passiveis de indeniza¢do. Dessa forma, o arrendatario, ao
término do contrato de arrendamento rural, é obrigado a devolver o imével tal como o

recebeu.

A jurisprudéncia dominante confirma tal posicdo, como concretiza a Apelacao Civel
700.162.996.46/2007 do TJRS. O arrendatario que fizer uso predatorio, culposo ou doloso
gue acarrete prejuizo que nao seja natural do uso regular da gleba arrendada, assim como
dos acessorios desta, devera indenizar o arrendador. Esta indenizacdo serd de lucros
cessantes, pois a terra arrendada devolvida perderd o potencial que possuia antes do
arrendamento celebrado. Por conseguinte, o arrendador tem a prerrogativa de exigir o bom

uso da terra que arrendou ao arrendatario.

A doutrina trata o tema da mesma maneira: o arrendatario é obrigado a restituir o
imovel no estado em que recebeu, salvo as deterioragbes naturais ao uso regular. Isso é
decorrente do principio geral de que deve zelar pela conservagdo do imével. O arrendatério
ndo respondera pelas deteriorac6es ou prejuizos a que nao tiver dado causa, mas sera
responsavel por qualquer prejuizo resultante do uso predatorio, culposo ou doloso, quer em
relacdo a area cultivada, quer em relacdo as benfeitorias, equipamentos, maquinas,
instrumentos de trabalho e quaisquer outros bens a ele cedidos pelo arrendador?. Além
disso, o arrendatario deve se abster de praticas danosas a gleba. O artigo 32, inciso IV, do
Decreto 59.566/66, acrescenta a prova do nexo de causalidade entre o comportamento do
arrendatario e o dano, a existéncia de dolo ou culpa?'. Entretanto, o despejo néo € tratado
aqui como punicdo, mas resultante da extincdo do contrato, tendo em vista que o

arrendatario ndo detém sustentacéo juridica para permanecer no imével.

19 COELHO, José Fernando Lutz. Contratos agrarios: uma visdo neo-agrarista. Curitiba: Jurua, 2006.
pp. 167-168.

20 COELHO, José Fernando Lutz. Contratos agrarios: uma visdo neo-agrarista. Curitiba: Jurua, 2006.
p.172.

21 COELHO, José Fernando Lutz. Contratos agrarios: uma visdo neo-agrarista. Curitiba: Jurua, 2006;
pp. 138-139.
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4.11. A responsabilidade do arrendador quando exigir do arrendatario quaisquer das

vedacdes legais impostas aquele

Existe uma série de vedacles legais ao arrendador dispostas como normas de
ordem publica que limitam a liberdade de contratar entre as partes. O art. 93 do Estatuto da
Terra serve para elencar algumas destas vedacdes, como a prestagéo de servico gratuito, a
exclusividade de venda da colheita, a obrigatoriedade de beneficiamento da producdo em
estabelecimento de sua propriedade, entre outros. O preco a ser pago pelo arrendatario
também é objeto de limitacdo, ndo podendo ser previamente estabelecido em produtos ou

em algo distinto da prestacdo pecuniaria.

Consequentemente, se o arrendador deixar de cumprir estas obrigacdes legais,
caberd indenizag&o ao arrendatério por perdas e danos conforme julgado na Apelagdo Civel
36.301-1/190 de 1996 do TJGO. Nesse caso, o arrendador ndo acatou o mandamento legal

acerca do prazo minimo do contrato e do pre¢o a ser pago pelo arrendatério.

4.12. A questao sobre o cabimento ou ndo dos juros quando o arrendatério adquire o
imével por deposito judicial, uma vez ndo notificado de sua possibilidade de exercicio do

direito de preempcéo

O art. 92, § 4° do Estatuto da Terra preconiza o direito do arrendatario de, uma vez
nao notificado da venda da gleba arrendada, depositar o preco e haver para si o imével
arrendado (isso se o fizer no prazo de seis meses da transcricdo do ato de aliena¢do no
Registro de Imoveis). Assim, surge uma duavida solucionada pela jurisprudéncia do STJ no
REsp 32.797/1993-MG. Caso o arrendatario fizer este depdsito apds um periodo de tempo
gue a atualizagdo monetaria faz-se necessaria em decorréncia de corre¢do do preco pelos

indices econémicos, deve este arrendatario pagar os juros sobre este valor?

O Ministro-Relator deste Acoérddo declara que ndo. Em seu voto ele distingue o
depdsito do preco do pagamento do preco decorrente de contrato de compra e venda,
cabendo tdo somente neste Ultimo os juros aqui suscitados. Dessa forma, € pacifico que o
arrendatario pode depositar o pre¢co, sem correcado monetdria, para adquirir o imovel se este

for alienado sem sua notificacao.
4.13. O“contrato de pastoreio”

O contrato de arrendamento rural é destinado a utilizagcdo de imovel rural para o
exercicio de atividade tipicamente agricola mediante pagamento de contraprestacédo

pecuniaria. Portanto, o contrato de aluguel de pastos, ou contrato de pastoreio, foge a esta
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tipicidade, pois o objeto de contratacdo é tdo somente a utilizacdo de pastos para a engorda
de animais. Ou seja, existem diversas peculiaridades deste contrato que vdo ao encontro da
tipicidade do arrendamento. A questdo do prazo minimo de trés anos é uma delas,
considerando que o contrato de pastoreio € caracterizado pela brevidade. Assim sendo, trés
anos € um periodo de tempo muito longo, sendo tal imposicdo incompativel com o interesse

das partes.

Dessa forma, existe uma dulvida muito relevante no que tange a aplicacdo do
disposto no art. 2° do Decreto 59.566/66. Neste dispositivo, discute-se que todos os
contratos agrarios serao regidos pelas normas presentes neste regulamento. O regulamento
estabelece como contratos agrarios a parceria agricola e o arrendamento rural. Ou seja,
guando o legislador atribui a somente estes dois tipos de contrato a denominacao de
contratos agrarios, ele ndo esté obrigatoriamente dizendo que todos os contratos celebrados
para a atividade agricola serdo necessariamente contratos agrarios. Explica-se. O TJRS, no
MS 195.069.323/1995, julgou no seguinte sentido: “A relagao que se estabelece no contrato
de locagdo de pastos ou "contrato de pastoreio”, refoge a natureza do contrato de
arrendamento, constituindo-se em obriga¢ao albergada no direito civil.” Em outras palavras,
temos aqui um contrato de utilidade para o exercicio de atividade agricola que ndo é

previsto como um contrato agrario nos termos do Decreto 59.566/66.

Isto torna o contrato de pastoreio plenamente possivel e utilizavel, uma vez que néo
sera aplicada a ele a regulamentacdo imposta pelos diplomas normativos que regem 0s
contratos agrarios, o Estatuto da Terra e o Decreto 59.566/66, mas sim o disposto no direito

civil.

A doutrina confirma que o pastoreio ndo é acolhido pelo Estatuto da Terra e seu
Regulamento, que prima pelo uso e posse temporaria da terra??. Sendo um contrato agrario
atipico, o contrato de pastoreio demonstra a notéria utilizacdo do direito consuetudinario,
dos usos e costumes como fonte de Direito, pois 0 mesmo é amplamente usado no Rio
Grande do Sul, Argentina e Uruguai?®>. O inominado pastoreio ndo encontra tipicidade, pois
ndo ha identificacdo na forma disposta nem sequer no art. 4° do Decreto 59.566/66, que
dispbe sobre a parceria rural. Nesta, ocorre a cessdo de uma pessoa a outra do uso
especifico do imovel rural com o objetivo de nele ser exercida a exploracdo pecuaria

mediante entrega para fins de engorda, recria ou invernagem. No pastoreio, por outro lado,

22 OPITZ, Oswaldo e OPITZ, Silvia C. B. Contratos agrarios no Estatuto da Terra. S0 Paulo: Saraiva,
1974. p. 256.

23 COELHO, José Fernando Lutz. Contratos agrarios: uma visdo neo-agrarista. Curitiba: Jurua, 2006.
pp. 91-92.
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a posse do imével rural continua em poder do cedente, havendo apenas a entrega a este
proprietario do imdvel rural, dos animais para fins de engorda, mediante pagamento em
dinheiro. Por se tratar de um contrato atipico, as condigfes contratuais sdo estabelecidas
pelo acordo de vontades, sendo que a responsabilidade pelo pasto € atribuida aquele que o

recebe.

5. Conclusao

Ao dissecar o instituto do arrendamento rural, nota-se que o Direito patrio tem como
preocupacado a prote¢cdo do hipossuficiente econémico, bem como o uso racional do imovel
rural objeto do contrato. De modo a atingir tal finalidade, o legislador impds uma série de
normas cogentes que ndo podem ser afastadas pela mera vontade das partes. Para ilustrar
esta situacao, é possivel tomar como exemplo o estabelecimento de um prazo minimo de
trés anos no momento de celebrar um contrato de arrendamento rural, condigdo esta que
ndo apenas protege a parte contratante materialmente mais fraca, mas também visa ao
aproveitamento da terra e sua preservacao; ressaltadas as hipéteses discutidas no presente
estudo. Todas as disposicdes que prevéem maior regulamentacdo estatal pretendem
compor a chamada Politica Agraria, valorizando o imével rural como instrumento de justica

econdmica e social.

Este dirigismo contratual acaba ferindo a autonomia das partes nos contratos
agrarios. O Estado, assim, restringe as relagbes contratuais pautadas na vontade das
partes, em nome da organizagdo fundidria. O contexto social em que tais contratos estdo
inseridos justificam a relativizacdo da autonomia da vontade, em prol do equilibrio entre as
partes. O contrato, portanto, abandona seu viés individualista, com especial destaque aos

fins coletivos.

Cumpre ressaltar a posicdo neo-agrarista sustentada por José Fernando Lutz
Coelho, em que se propde flexibilizar o Direito agrario diante de uma necessidade de
reformular a base principiolégica dos contratos de arrendamento rural?*. As normas de
outrora tornaram-se obsoletas diante da massificagcdo dos contratos, a concentracdo
industrial e comercial e a crescente globalizacdo. Novos paradigmas de interpretacdo se
imp6em, o que demanda uma nova abordagem do direito agrario ao dirimir os problemas
oriundos dos contratos agrarios. Constata-se que a jurisprudéncia encontra-se em fase de

transicdo no que tange a algumas matérias levantadas nos itens anteriores, 0 que nos

24 \pid. p. 60.
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mostra que ha uma nova concepcdo do tema que vai ao encontro dos agraristas
tradicionais. Com isso ndo queremos pleitear o fim da intervencdo estatal nos contratos
agrarios, mas somente buscar uma situacdo que, além de proteger 0 economicamente mais
fraco, contemple solu¢gBes que irdo privilegiar a coletividade, tendo como fim dltimo o

progresso econdmico e social do campo.
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