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RESUMO 
O trabalho traça o perfil do contrato de arrendamento rural, a partir da análise do Estatuto da 

Terra e da legislação correlata, bem como de algumas decisões selecionadas sobre o tema 

lavradas pelo Superior Tribunal de Justiça. O estudo apresenta uma visão contemporânea do 

arrendamento rural, explicando sua inserção no Estatuto da Terra, como instrumento de 

fomento à ocupação do solo, a possibilitar seu uso por não proprietários, evitando a 

ociosidade da terra. Será demonstrada a clara e importante interferência do Estado nos 

negócios agrários, justificada à época da promulgação do Estatuto da Terra pela suposta 

fragilidade do trabalhador rural. Serão abordados temas controversos como direito de 

preferência, prazo contratual, forma da contraprestação, a indicar a ausência de alinhamento 

na interpretação dos contratos agrários. 

 

 PALAVRAS-CHAVE: Estatuto da Terra. Arrendamento Rural. Contratos agrários. Superior 

Tribunal de Justiça. 

 

ABSTRACT  

The work traces the profile of rural lease, from the analysis of the Land Act and related 

legislation, as well as some selected on the theme drawn by the Supreme Court decisions. The 

study presents a contemporary vision of rural lease, explaining their inclusion in the Land 

Statute, as an instrument to promote `land occupation, to enable its use by non-owners, 

avoiding idle land. Will be demonstrated, a clear and important state interference in 

agribusinesses, justified at the time of enactment of the Statute of the earth by the supposed 

fragility of rural workers. Controversial issues will be addressed as preemptive rights, 

contractual term, form of consideration, indicating the lack of alignment in the interpretation 

of agrarian contracts.  

 

KEYWORDS: Land Statute. Rural lease. Agrarian contracts. Superior Court of Justice 
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1. INTRODUÇÃO 

 

O presente estudo se preocupa em analisar o contrato de arrendamento rural à luz do 

entendimento do STJ – Superior Tribunal de Justiça. A pesquisa se justifica pela             

                                                                               

                                           . A análise de alguns julgados do STJ mostra-se 

útil para demonstrar as controvérsias na interpretação da disciplina lega                    

                                                                        . 

                                                                  -             

                                                              – Lei n. 4.504, de 1964
1
 e no 

Decreto que o regulamenta – Decreto n. 59.566 de 1966. 

De certa maneira, o arrendamento rural constitui-se um instrumento pioneiro na 

promoção da função social da propriedade, erigida a princípio constitucional pela CR/88 – 

Constituição da                                                                             

                                                                            . A disciplina 

legal dos contratos agrários se destina, especialmente, a tentar proteger aqueles que  

                                         . 

 

2. O MICROSISTEMA DO DIREITO AGRÁRIO 

 

                                                                          

                                                                    , a refletir as política  

                                                                                         

                                                                                       

                                                                         s da atividade rural. 

                               -                                                  

                                                                                         -   

                               , classificando o direi                                        

                                                                , com entrosamento perfeito 

             ”  

Inserido no Estatuto da Terra, instrumento de maior relevo no Direito Agrário pátrio, 

o contrato de arrendamento rural reúne elementos de caráter público e social e, portanto, 

                                                 
1
 Lembrando que a Lei n. 11.443                               artigos 95 e 96 do Estatuto da Terra que tratam 

dos contratos de arrendamento rural e parceria. 
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cogentes, com direitos e vantagens irrenunciáveis (artigo 2º, caput                       

                                                                             , pelo seu 

tra                                                                                           

da terra e elementos de caráter dispositivo, permitindo o exercício da autonomia privada dos 

interessados, ainda que mitigada, já que forte o dirigismo contratual perpetuado pelo texto 

legal. 

                                                                               

                                                                                        

                                          , agroindu                                         

                                                                                         

que nela trabalham e a tornam produtiva (COELHO, 2006, p. 175). 

A observância compulsória de determindas cláusulas, tanto n                    

                                                                                           

                                                                                           . 

Embora o contrato de arrendamento rural possua                                  

                                                                                       

partes ao firmarem esse tipo negocial, restando-se incontroversa a intervenção do Estado 

(dirigismo contratual), com o escopo de pr                                                  . 

(OLIVEIRA, 2012, p. 198). 

                                                                                      

                                        . Prentendeu o Estatuto da Terra funcionar      

                                                                                             

                                                                                           

contratuais que pudessem ocasionar desequilíbrio acentuado no c                        

                                                                                             

                                                                           (BARROS, 1998, 

p. 103-104). 

Hironaka (1990, p. 100), lecionand                                               

Estatuto da Terra, reconhece a tentativa d                                             

                                                                                               

rural, traduzida e                                                                          

                                                                                    

                                                                     -terra-trabalhador, no 

                                                . Nesse sentido as diretrizes da própria 
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norma garantem: 

 

A,                                                                                  

        -                                                                          

                                                                                   

                                                                                    

                                                                                       

                                                                                   

                                                                                    

                                                                                 

                                                                                    

                                       (HIRONAKA, 1990, p. 100). 

 

Com isso, o Estado passa a dirigir as vontades das partes nos c                      

                                                                                           

                                      ,provavelmente, impõe sua vontade ao homem que 

utiliza suas terras de forma remunerada. E essa imposi                                 

                                                                            (BARROS, 1998, 

p. 43-44). 

A aplicação supletiva do Código Civil, conforme determina o próprio Estatuto da 

Terra (artigo 92, §9º), garante aos c                                                   

cumprido (exceptio non adimpleti contratus –                                          

                  (artigo 475 do Código Civil), e diversas outros institutos da teoria geral dos 

contratos, considerando a comutatividade e onerosidade ínsita a esse contrato. 

                              (artigo 473 do Código Civil), há posicionamento do STJ 

indamitindo-a
2
. Em suas razões, o relator ministro Luis Felipe Salomão sustentou que tanto o 

Estatuto da T                                                                              

unilateral
3
                                                                                 

                                                                          . 

Ressaltou o relator que a resilição unilateral do contrato deve ser exceção, somente 

permitida quando a lei assim autorizar e, no mais das vezes, decorre da própria natureza do 

contrato. Vale dizer, é medida excepcional por contrariar o imperativo de que os contratos 

devem ser cumpridos. 

 

3. ARRENDAMENTO RURAL: CONCEITUAÇAO LEGAL 

 

                                                 
2
 Recurso Especial n. 1.306.668 – MS (2011/0239768-1). 

3
 O Decreto n. 59.566/66, que regulamenta os dois Diplomas mencionados,                               

                                                 , que estão elencadas no artigo 26. 
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artigo 92, do Estatuto da Terra e do artigo 13, da Lei n. 4.947/66, bem como do artigo 1°, do 

Decreto n. 59.566/66. Nos termos do artigo 3º do Decreto n. 59.566/66: 

 

O arrendamento rural é o contrato agrário pelo qual uma pessoa se obriga a ceder à 

outra, por tempo determinado ou não, o uso e gozo de imóvel rural, parte ou partes 

do mesmo, ou não, outros bens, benfeitorias e ou facilidades, com o objetivo de nele 

ser exercida atividade de exploração agrícola, pecuária, agroindustrial, extrativa ou 

mista, mediante certa retribuição ou aluguel, observados os limites percentuais da 

Lei. 

 

Da definição leg          -                                                          

                                                                                   

                                                                                  

necessariamente tran                                                                         

                                                                                             

                                              .
 

Sintetizando, o arrendamento rural p                                             

                                                                                              

                                                                  , ou de parte dele, ou de 

bens que o integrem. O                                                                     

                                                                                          

        , mediante pagamento anual de uma renda (VENOSA, 2001, p. 298). 

O arrendamento ru                                                                  

                                                                                           

                                                                                      , 

pe                                                                                           

                                                                                              

                                                            rio, pelo consenso entre as partes 

(RAMOS, 2012, p. 50-51). 

A disciplina do arrendamento rural no Estatuto da Terra parece refletir a ideologia 

que permeia o Direito Agrário na sua concepção clássica: evitar a ociosidade da terra, 

incrementar a produtividade, permitir que não proprietários                       

                                                                                                

                                                                                          , 

desde q                                                    , quando, simultaneamente: 
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                 -                                                              

                                                                            ; c) 

assegura                                                                           

                                                                          
4
. 

 

                                                                                 

                                                                                          

       , que abandonou o manto da autonomia absoluta, para submeter-se ao dirigismo estatal 

(OPTIZ; OPTIZ, 2010, p. 369). 

Os contratos de arrendamento são introduzidos no E                      

                                                                                                

                                                                                                 

                                                                                              

ser atingida (BARROSO; MIRANDA; SOARES, 2005, p. 9). 

 

4. DIREITO DE PREFERÊNCIA 

 

                                                                                

(artigo 92, caput e §§1º, 3º,                                                                   

                                                                                      

                                                                                               

da                                                                                          

                                                                                                  

                                                        . 

Assim, nos termos do artigo 92, §4º, do Estatuto da Terra, o arrendatário de imóvel 

rural não notificado que deseja exercer o direito de preempção submete-se a dois requisitos: o 

depósito do preço e o prazo de seis meses, a contar do registro da alienação no cartório 

imobiliário, para ajuizar a ação. A prova do depósito do preço para adjudicação do bem, na 

petição inicial, é condição de procedibilidade da ação. 

Vale dizer: quando o arrendador vende o imóvel sem notificar o arrendatário, surge a 

pretensão do arrendatário de que seja declarada a invalidade do negócio entre arrendador e o 

terceiro, adjudicando o imóvel ao preferente, desde que realizada no prazo decadencial de seis 

                                                 
4
             , o artigo 12 do Estatuto da Terra                                                    

                                                                 -              ”     do expresso em advertir, 

no artigo 13, que                                                                                           

terra que                             ”. 
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meses, e desde que efetuado o depósito do preço do imóvel. 

Quando não houver sido devidamente notificado da venda, com violação ao direito 

de preferência na aquisição do bem, o valor a ser depositado por arrendatário, em ação de 

adjudicação compulsória de imóvel rural, deve ser o valor consignado na escritura pública de 

compra e venda registrada em cartório de registro de imóveis
5
. Em seu voto, o ministro Luis 

Felipe Salomão, relator do recurso analisado, explicou que, apesar da natureza privada, o 

contrato de arrendamento: 

 

Sofre repercussões de direito público em razão de sua importância para o estado, do 

protecionismo que se quer dar ao homem do campo e da função social da 

propriedade e do meio ambiente, sendo o direito de preferência um dos instrumentos 

legais que visam conferir tal perspectiva, mantendo o arrendatário na exploração da 

terra, garantindo seu uso econômico. 

 

Segundo Salomão, o arrendatário, ao tomar conhecimento da alienação no registro de 

imóveis, verifica o valor declarado na escritura pública e efetua o depósito. De outro modo, 

ponderou o ministro, os arrendatários não teriam como saber qual valor deveria ser 

depositado. O relator afirmou que a escritura pública é revestida de todas as solenidades 

prescritas em lei, demonstrando de forma pública e solene a substância do ato, cujo conteúdo 

possui presunção de veracidade, fato que traz maior segurança jurídica e garantia para a 

regularidade da compra, por expressar a realidade econômica da transação. 

                                                                , tratado no artigo 

92, §3°, do Estatuto da Terra, bene                                                        

                                 . 

Segundo o STJ
6
                                                                      

                                                  , tem natureza de direi                     

                                                                                     , do poder 

de quem a detenha ou adquiriu, independentemente do contrato de arrendamento não ter sido 

registrado. 

Com efeito, o artigo 92, caput, d                                         

                                                                                            

                                                                                             

escrita e verbal, nem                                                                         

                                                 
5
 A Quarta Turma do STJ. Recurso Especial n. 1.175.438 – PR (2010/0007502-0). 

6
                                                                     , Quarta Turma, julgado em 21.08.2008, 

DJE 01.09.2008. 
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7
. 

                                                                                 

                                                        –                  –                      

                                                                                                  

         . 

                                                                                  

arrendamento sob a forma ver                                                               

                                             -                                                  

                                                          , obrigando-o a efetuar registro    

                                                                                       

                                             -                                             

                                                   , por uma                          

                                                                                            

                                                                                           

                                    oativa ou judicial. 

 

5. PREÇO DO ARRENDAMENTO EM PRODUTO:  NULIDADE? 

 

                                          , do Decreto n. 59.566/66 o preço do 

arrendamento só pode ser ajustado em quantia fixa de dinheiro, mas o seu pagamento poderia 

ser ajustado na quantidade de frutos equivalente ao do aluguel. 

Considerando a redação legal, poder-se-ia questionar se a cláusula que prevê a 

contraprestação do contrato de arrendamento em produto seria nula. No Recurso Especial n. 

1062314
8
,                                                                                

         ”                                                                                   

                                                                                          

                                                           ”                               

                                             – artig                                

                                                                                       

                                                                                          

                                                 
7
 Nesse sentido, Recurso Especial n. 1148153/MT, relator ministro Paulo de Tarso San severino, Terceira 

Turma, julgado em 20.03.2012, DJE 12.04.2012 e Recurso Especial n. 263.774/MG, relator ministro Aldir 

Passarinho Junior, Quarta Turma, julgado em 15.08.2006, DJ 05.02.2007, p. 237 e Recurso Especial n. 

904.810/PR, relator ministro Humberto Gomes de Barros, Terceira Turma, julgado em 15.02.2007, DJ 

19.03.2007, p. 352. 
8
 Agravo Regimental no Recurso Especial n. 1062314/RS – 2008/0120133-6. 
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                                                                           . 

                                                                                 

                                                                                            

                               /inj                                                           

                                                                                            , 

com o fito de furtar-se às obrigaçõ                                                   

suficientement                                                                   . 59.566/66. 

                                                                                      

                                                                                           

                                                                                             

                                                                                   

                                                                                          

                                                                                     mens 

legis. 

                                                                                

contrato em sacas do produto cultivado, a                              
9
. Assim, percebe-se 

que não há uma posição uníssona do Superior Tribunal de Justiça sobre o tema. 

 

6. PRAZO MÍNIMO 

 

Nos termos do artigo 95, inciso              ”                                       

                    ”                                                                 

                                                                                          . 

                                                                          

cogente e, como tal, n                                              . Para Borges (1983, p. 

127): 

 

O prazo mínimo é estabelecido principalmente para evitar o mau uso da terra. Quem 

toma a terra, em arrendamento ou parceria, por um ano só, quererá tirar todo 

proveito imediato. e muitos não se importarão de fazer uso predatório, porque a terra 

arruinada, amanhã, não estará mais em suas mãos. se o usuário da terra, porém, a 

tem por tempo mais alongado, com possibilidade legal de renovar o contrato, é 

evidente que pensará no proveito imediato e no proveito mediato, e, assim, 

despovoará a terra de pragas, hoje, para tê-la despovoada da mesma praga no futuro, 

                                                 
9
                                                                     , Quarta Turma, julgado em 26.08.2008; 

Recurso Especial n. 566.520/RS, relator ministro Aldir Passarinho Junior, Quarta Turma, julgado em 

11.05.2004. Recurso Extraordinário n. 107508/MG, relator ministro Octavio Gallotti, Primeira Turma, julgado 

em 30.06.1986. 
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em seu benefício. Conservará sua fertilidade hoje, para tê-la fértil amanhã. 

 

Algumas decisões do STJ
10
                                                   

                                                                                      

                                                  . A controvérsia é acirrada pelo próprio STJ. 

Enquanto a Terceira Turma mantém o posicionamento de que nos contratos agrários o prazo 

legal de três anos pode ser afastado por convenção das partes – de maneira que a regra 

inserida nos artigos 95, inciso II e 96, inciso I, do Estatuto da Terra, teria aplicação apenas nos 

casos de contratos por prazo indeterminado –, a Quarta Turma concluiu que o prazo mínimo, 

                                          ”                                            
11

. 

 

7 ARRENDAMENTO VERSUS LOCAÇÃO DE PASTAGEM 

 

                                                                                  

                                                                                              

                                                                                         . 

                                                                                   

                                                          , exemplificada            

                                                                                        

                                                                                         

                                                                                            

                                                                                      

                                                                                        . 

                                                                                        

                                                     entre as partes) e no artigo 12, incisos 

V, VI, VII e VIII, do Decreto n. 59.566/66. 

                                                                                   

                                                                                  

local                                                                                           

                          -                                                               . 

                                                                                   

                                                 
10

 Recurso Especial n. 806.094/SP, relator ministro Humberto Gomes de Barros, Terceira Turma, julgado em 

16.11.2006, DJ 18.12.2006, p. 386 e Recurso Especial n. 11101/PR, relator ministro Eduardo Ribeiro, Terceira 

Turma, julgado em 08.06.1992, DJ 29.06.1992, p. 10315. 
11

 Para o desate da questão aqui colocada, faz-se necessário uma análise minuciosa dos artigos 95, incisos II e 

XI, e 96, inciso I do Estatuto da Terra e 13, inciso II, a        ”                          
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                            -                                                                    

                                                                                          

                                         , verifica-se frequentem                         

                                                                                 

simultaneamente, o que possibilita a pastagem conjunta dos animais. 

                                                                               

                                                                                      

                                                                               . 

Assim, no acórdão analisado
12

, o contrato celebrado entre as                        

                                                                                           

                                                                                           

                                                                                    

                                                                                                

                 -                                                                          

no local por um b            . 

        -                                                                          

explorasse a terra, pessoal e diretamente, não se configuram as obrigações previstas nos 

artigos 40 e 41, do Decreto n. 59.566/66. Da leitura do texto lega        -                     

                                                                                  

                                                                          , permitindo ao 

arrendatário o uso e o gozo da propriedade, devendo restituí-la ao proprietário na data do 

encerramento do contrato. 

                                                            n                      

                                                  , descaracterizando-se o arrendamento 

rural. A decis                        -                                                   

                                                                                               

                                                                       ;                    

                                                                                          

                                                                                            

                                               . 

H                                                                           

                                                                                         

                                                 
12

 Recurso Especial n. 1.339.432 – MS (2012/0173718-7). 
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literal das palavras. Assim, por vezes, a mera menção do nome inserto no contrato 

                         ”                                                         

                                         . 

                                                                                  

no artigo 3°, caput, do Decreto n. 59.566/66. O ar                           -                

                                                                                             

                                                                                            

                                                                          . 

                                                                                     

                                                                         . Já a locação 

pode ser celebrada por prazo inferior. Na decisão analisada, o contrato foi realizado pelo 

prazo de um ano, elemento que também indicou não se trata ,in casu, de arrendamento rural. 

                                                                  , sendo dirigida 

exclusivamen                                                                          

                                                                                        

                                                                                                  

                                                                                

                                            , como ocorre com o art                           

                                                                                            

(OPTIZ; OPTIZ, 2012, p. 466-469). 

                                     
13
          -                                  

                                                                                    

abrangendo outr                                    , por se tratar de norma restritiva que 

limita o direito de propriedade. 

                                                                                

                                                                              

                                                                                    

                                                                                           

                                                                                     

                                                                                        

                                                                                      

                                                 
13

 Recurso Especial n. 264.805/MG, relator ministro Cesar Asfor Rocha, Quarta Turma, julgado em 21.03.2002, 

DJ 17.06.2002, p. 267. Recurso Especial n. 97.405/RS, relator ministro Ruy Rosado de Aguiar, Quarta Turma, 

julgado em 15.10.1996, DJ 18.11.1996, p. 44901. Recurso Especial n. 37867/RS, relator ministro Barros 

Monteiro, Quarta Turma, julgado em 31.05.1994, DJ 05.09.1994, p. 23108. 
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                                  -                                  . 

                                                                                

                                                                              -         

                                                                                       

                                 , como ocorre no p                                   

                                                                       (OPTIZ; OPTIZ, 2012, 

p. 466-469). 

                                                                                      

                                                                                        

                                                                                      

                                                                 . Coelho (2006, p. 92) 

afi                                                                                           

                                                                                    

                   , para fins de engorda, recria, mediante pagamento em            

                                                               . 

 

8 CONCLUSÃO 

 

                                                                                   

               -                                        , o que os colocam                   

                               . 

                                                                      -           

                                               . Com efeito, o Estatuto da Terra surge com 

o intuito de acalmar os anseios dos trabalhadores rurais e de outros seguimentos da sociedade 

civil que lutavam pelos interesses dos menos privilegiados, buscando garantir-lhes a 

possibilidade de participar do cultivo da terra. 

Nesse sentido, fixa diretrizes para regulamentar os                                  

                                                                                                

                                                                                

porcentagem da partilha dos frutos na                                                   

                                                                                   

                                                                                



UMA ALTERNATIVA DE ACESSO À TERRA: ARRENDAMENTO RURAL PELOS OLHOS DO PODER JUDICIÁRIO      99 

Revista FSA, Teresina, v. 11, n. 4, art. 5, p. 85-100, out/dez. 2014           www4.fsanet.com.br/revista   

consentimento expresso; facilid                         . 

                                                                         

                                                                                                 

destinou-se, ini                                                                          

                                                       . 

Percebe-se que o Superior Tribunal de Justiça não mantém uma interpretação 

uniforme de diversos dispositivos legais. Por um lado, algumas decisões mostram-se 

estritamente legalistas e voltadas para garantir o fiel cumprimento do Estatuto da Terra e do 

Decreto que o regulamenta; por outro, algumas vozes no Poder Judiciário se alçam a tentar 

imprimir uma roupagem mais atual ao negócios agrários, conferindo-lhes uma interpretação 

mais consentânea com os princípios constitucionais e com os desafios da sociedade 

contemporânea, principalmente no que tange à preocupação com as gerações futuras. 
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