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RESUMO

O trabalho traga o perfil do contrato de arrendamento rural, a partir da analise do Estatuto da
Terra e da legislacdo correlata, bem como de algumas decisbes selecionadas sobre o tema
lavradas pelo Superior Tribunal de Justica. O estudo apresenta uma visdo contemporénea do
arrendamento rural, explicando sua insercdo no Estatuto da Terra, como instrumento de
fomento & ocupacdo do solo, a possibilitar seu uso por ndo proprietérios, evitando a
ociosidade da terra. Sera demonstrada a clara e importante interferéncia do Estado nos
negdcios agrérios, justificada a época da promulgacdo do Estatuto da Terra pela suposta
fragilidade do trabalhador rural. Serdo abordados temas controversos como direito de
preferéncia, prazo contratual, forma da contraprestacdo, a indicar a auséncia de alinhamento
na interpretacdo dos contratos agrarios.

PALAVRAS-CHAVE: Estatuto da Terra. Arrendamento Rural. Contratos agrarios. Superior
Tribunal de Justica.

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. INTRODUCAO

O presente estudo se preocupa em analisar o contrato de arrendamento rural a luz do
entendimento do STJ — Superior Tribunal de Justica. A pesquisa se justifica pela importancia
do contrato de arrendamento rural como instrumento viabilizador das atividades
agropecuarias em todo o territorio nacional. A andlise de alguns julgados do STJ mostra-se
uatil para demonstrar as controvérsias na interpretacdo da disciplina legal do instituto, que
acabam por gerar certa inseguranga e instabilidade nas relagdes agrarias.

O arrendamento rural, ao lado da parceria agricola, pecudria, agro-industrial e
extrativa, ¢ um contrato tipico previsto no Estatuto da Terra — Lei n. 4.504, de 1964" e no
Decreto que o regulamenta — Decreto n. 59.566 de 1966.

De certa maneira, o arrendamento rural constitui-se um instrumento pioneiro na
promoc¢do da funcdo social da propriedade, erigida a principio constitucional pela CR/88 —
Constituicdo da Republica de 1988, ja que a lei agraria pretendeu propulsionar e otimizar a
utilizagdo da terra, bem como minimizar a desigualdade nas relagdes do campo. A disciplina
legal dos contratos agrarios se destina, especialmente, a tentar proteger aqueles que,

efetivamente exercem, a atividade agraria.

2. O MICROSISTEMA DO DIREITO AGRARIO

O Direito Agrario pode ser concebido como a reunido sistematica de normas
juridicas que pretendem disciplinar as rela¢gdes do homem com a terra, a refletir as politicas
publicas de implementacdo do progresso social e econdomico do ruricola e o enriquecimento
da comunidade (BORGES, 1996, p. 17). De forma simplificada, ¢ o conjunto de normas, de
direito publico e de direito privado, a disciplinar as relagdes emergentes da atividade rural.

Coelho (2002, p. 27) classifica-o como de natureza duplice, por mesclar elementos
do direito publico e privado, o que lhe confere uma dicotomia interna conciliavel: “Criou-se
uma classificacdo intermediaria, classificando o direito agrario como direito social, ou como
somatorio dos principios das normas de direito publico e privado, com entrosamento perfeito
entre os dois”.

Inserido no Estatuto da Terra, instrumento de maior relevo no Direito Agrario patrio,

0 contrato de arrendamento rural reine elementos de carater publico e social e, portanto,

! Lembrando que a Lei n. 11.443, de 2007 deu nova redagio aos 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 irrenunciaveis (artigo 2°, caput e paragrafo tnico, do
Decreto n. 59.566/66), tendo como finalidade precipua a prote¢do daqueles que, pelo seu
trabalho, tornam a terra produtiva e dela extraem riquezas, dando efetividade a funcao social
da terra e elementos de carater dispositivo, permitindo o exercicio da autonomia privada dos
interessados, ainda que mitigada, j& que forte o dirigismo contratual perpetuado pelo texto
legal.

Assim, como instrumento tipico de Direito Agrario, a disciplina do contrato de
arrendamento rural ¢ permeada por normas de apelo social, a regulamentar o exercicio da
atividade de exploragdo agricola, pecuaria, agroindustrial, extrativa ou mista, com vistas a
observancia da funcdo social da propriedade, do progresso social ¢ econdmico das pessoas
que nela trabalham e a tornam produtiva (COELHO, 2006, p. 175).

A observancia compulséria de determindas clausulas, tanto no Estatuto da Terra
como no Decreto que o regulamenta, é considerada principio fundamental do Direito Agrario,
denominado principio da irrenunciabilidade de clausulas obrigatorias nos contratos agrarios.

Embora o contrato de arrendamento rural possua natureza essencialmente privada,
existe uma clara preocupagdo do legislador em fixar um dever de observancia minima das
partes ao firmarem esse tipo negocial, restando-se incontroversa a intervengdo do Estado
(dirigismo contratual), com o0 escopo de proteger e garantir seguranga as relagdes agraristas.
(OLIVEIRA, 2012, p. 198).

A ideia do legislador foi calcada na prote¢do do individuo que dispde de seu trabalho
como fator de contraprestagdo contratual. Prentendeu o Estatuto da Terra funcionar como
instrumento de justiga social, considerando a necessidade ,a época, de implementar mudancas
radicais a beneficiar os arrendatéarios, afastando a possibilidade de insercdo de clausulas
contratuais que pudessem ocasionar desequilibrio acentuado no contrato. Ao inquinar de
nulidade as clausulas que contrariassem seus preceitos, o Estatuto da Terra ndo preconizou o
nulo pelo nulo, mas a possibilidade de prejuizo a quem ele buscou proteger (BARROS, 1998,
p. 103-104).

Hironaka (1990, p. 100), lecionando acerca dos contratos agrarios sob a égide do
Estatuto da Terra, reconhece a tentativa de se buscar uma solugdo a um dos mais graves
problemas da questdo agraria: a desigualdade de condigdes entre o proprietario e o trabalhador
rural, traduzida em uma evidente exploragao daquele, economicamente mais forte, sobre este,
economicamente mais fraco. Assim, a principiologia do microssistema estabelecido no
Estatuto da Terra privilegia o carater social da relagdo proprietario-terra-trabalhador, no

sentido da maxima prote¢do do arrendatario rural. Nesse sentido as diretrizes da propria
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norma garantem:

A, maiores garantias de estabilidade na terra em que trabalha, ao arrendatario e ao
parceiro-outorgado; b. direito a renovacdo automatica dos contratos; c. direito de
preempgao na aquisi¢@o da gleba rural, em igualdade de condigdes com terceiros; d.
controle, pelo Poder Publico, dos pregos do arrendamento rural, e da porcentagem da
partilha dos frutos, na parceria; e. proibigdo de prestagdo de servigos gratuitos e de
outras formas de explora¢do do homem; f. direito a indenizacdo por benfeitoria; g.
controle do financiamento feito pelo proprietario ao arrendatario e ao parceiro; h.
arrendamento de terras publicas; i. proibicdo de subarrendamento, salvo expresso
consentimento do proprietario; j. facilidades de acesso ao crédito; 1. controle dos
contratos agrarios, pelo Poder Publico (HIRONAKA, 1990, p. 100).

Com isso, o Estado passa a dirigir as vontades das partes nos contratos que tivessem
por objeto o uso ou posse temporaria do imével rural, como € o caso do arrendamento rural,
considerando que o proprietario rural ,provavelmente, impde sua vontade ao homem que
utiliza suas terras de forma remunerada. E essa imposi¢do coloca o arrendatirio em uma
posicdo de fragilidade, ja que apenas adere a vontade maior do proprietario (BARROS, 1998,
p. 43-44).

A aplicagdo supletiva do Codigo Civil, conforme determina o proprio Estatuto da
Terra (artigo 92, §9°), garante aos contratantes a aplicacdo da exce¢do do contrato ndo
cumprido (exceptio non adimpleti contratus — artigo 476 do Coddigo Civil), da condigdo
resolutiva tacita (artigo 475 do Codigo Civil), e diversas outros institutos da teoria geral dos
contratos, considerando a comutatividade e onerosidade insita a esse contrato.

Quanto a resiligdo unilateral (artigo 473 do Codigo Civil), ha posicionamento do STJ
indamitindo-a®. Em suas razées, o relator ministro Luis Felipe Salom&o sustentou que tanto o
Estatuto da Terra como a Lei n. 4.947/66 nao possuem disposi¢do para autorizar a resilicdo
unilateral®. Na sua opnido, o arcabougo normativo aplicavel ao arrendamento rural permite a
resilicao unilateral do contrato apenas se celebrado com prazo determinado.

Ressaltou o relator que a resilicdo unilateral do contrato deve ser exce¢do, somente
permitida quando a lei assim autorizar e, no mais das vezes, decorre da propria natureza do
contrato. Vale dizer, é medida excepcional por contrariar 0 imperativo de que 0s contratos

devem ser cumpridos.

3. ARRENDAMENTO RURAL: CONCEITUACAO LEGAL

2 Recurso Especial n. 1.306.668 — MS (2011/0239768-1).
% O Decreto n. 59.566/66, que regulamenta os dois Diplomas mencionados, de fato nio prevé a resilicio
unilateral como causa de extingdo do arrendamento, que estdo elencadas no artigo 26.
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O arrendamento rural ¢ conceituado a partir da definicdo de contrato agrario do
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 3° do Decreto n. 59.566/66:

O arrendamento rural é o contrato agrario pelo qual uma pessoa se obriga a ceder a
outra, por tempo determinado ou nao, 0 uso e gozo de imdvel rural, parte ou partes
do mesmo, ou ndo, outros bens, benfeitorias e ou facilidades, com o objetivo de nele
ser exercida atividade de exploracdo agricola, pecudria, agroindustrial, extrativa ou
mista, mediante certa retribuicdo ou aluguel, observados os limites percentuais da
Lei.

Da definicdo legal, infere-se que a principal obrigagdo assumida pelo arrendador ¢é a
de ceder o uso e gozo de imovel, enquanto ao arrendatario cabe, primordialmente, o
pagamento de certa retribuicdo ou aluguel. Vale dizer: a posse direta do imoével é
necessariamente transferida ao arrendatario, que assume os riscos de exploragdo ¢ usufrui de
todos os proveitos. Em contrapartida, o arrendador recebe remuneragao certa, consubstanciada
no aluguel estabelecido em um valor pecunidrio.

Sintetizando, o arrendamento rural pode ser compreendido como uma locagao rural,
pelo qual uma das partes se obriga a ceder a outra, por prazo e fins determinados, mediante o
recebimento de uma contrapresta¢do, o uso e o gozo do imovel rural, ou de parte dele, ou de
bens que o integrem. Ou ainda, o contrato pelo qual uma pessoa, proprietaria ou ndo, cede,
temporariamente, o uso € o gozo de um prédio rastico a outra, para exploracao agricola ou
pecuaria, mediante pagamento anual de uma renda (VENOSA, 2001, p. 298).

O arrendamento rural ¢ um contrato agrario que a lei reconhece para o fim de posse
ou uso temporario da terra, entre o proprietario, que detenha a posse ou que tenha a livre
administracdo de um imdvel rural, e aquele que nela exer¢a qualquer atividade agricola,
pecuaria, agroindustrial, extrativa ou mista. Regulard a posse ou uso temporario da terra. E
cessdo temporaria do uso e do gozo do prédio rustico, sem a caracteristica da perpetuidade da
propriedade, sem a transferéncia da propriedade ao arrendatario, 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 Agrario na sua concepcdo classica: evitar a ociosidade da terra,
incrementar a produtividade, permitir que ndo proprietdrios se utilizem de terras
potencialmente cultivaveis, para que a fungao social seja atingida. Nesse sentido, o artigo 2°,
§1°, do Estatuto da Terra assegura a todos a oportunidade de acesso a propriedade da terra,

desde que observada a fungdo social, que restara satisfeita, quando, simultaneamente:
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a) favorece o bem-estar dos proprietarios e dos trabalhadores que nela labutam,
assim como de suas familias; b) mantém niveis satisfatorios de produtividade; ¢)
assegura a conservagdo dos recursos naturais; d) observa as disposi¢des legais que
regulam as justas relagdes de trabalho entre os que a possuem e a cultivem”.

A ideia de fungdo social da propriedade revolucionou o direito de propriedade no
inicio do século XX e, consequentemente, langou uma nova perspectiva na no¢ao de contrato
agrario, que abandonou o manto da autonomia absoluta, para submeter-se ao dirigismo estatal
(OPTIZ; OPTIZ, 2010, p. 369).

Os contratos de arrendamento s&o introduzidos no Estatuto da Terra como
ferramentas a garantir um maior uso da terra, ja que a terra particular que ndo estiver gerando
riquezas, seja por incapacidade ou negligéncia do titular, ou por defeito da propria terra, deve

sofrer reestruturacdo lenta ou modificagdo do ambiente fisico, para que a fungao social possa

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

4. DIREITO DE PREFERENCIA

Se houver possibilidade de venda da propriedade, o arrendatario tem preferéncia
(artigo 92, caput e 881°, 3° 4°, 9° do Estatuto da Terra e artigo 45 do Decreto n. 59.566/66),
em igualdade de condi¢cdes com terceiros, para a renovagdo do contrato. Neste sentido,
havendo proposta oferecida por terceiro, o arrendatario deve ser notificado sobre as condi¢des
da oferta, no prazo de seis meses antes do vencimento do contrato (artigo 95, inciso IV, do
Estatuto da Terra), tendo, apos notificado, trinta dias para requerer a sua preferéncia. Caso nao
se manifeste, o siléncio serd uma rentncia a preferéncia.

Assim, nos termos do artigo 92, 84°, do Estatuto da Terra, 0 arrendatario de imovel
rural ndo notificado que deseja exercer o direito de preempcao submete-se a dois requisitos: o
depdsito do preco e 0 prazo de seis meses, a contar do registro da alienacdo no cartério
imobiliério, para ajuizar a acdo. A prova do depdsito do preco para adjudicacdo do bem, na
peticdo inicial, é condicdo de procedibilidade da acéo.

Vale dizer: quando o arrendador vende o imovel sem notificar o arrendatario, surge a
pretensdo do arrendatario de que seja declarada a invalidade do negdcio entre arrendador e o

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

* Em sequéncia, 0 artigo 12 do Estatuto da Terra determina que “a propriedade privada da terra cabe
intrinsecamente uma fungéo social e seu uso ¢ condicionado ao bem-estar coletivo”, sendo expresso em advertir,
no artigo 13, que “o Poder Publico promovera a gradativa extingdo das formas de ocupacgio e de exploragio da
terra que contrariem sua fungéao social”.
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meses, e desde que efetuado o depdsito do preco do imovel.

Quando ndo houver sido devidamente notificado da venda, com violagéo ao direito
de preferéncia na aquisicdo do bem, o valor a ser depositado por arrendatario, em agdo de
adjudicacdo compulsoria de imovel rural, deve ser o valor consignado na escritura publica de
compra e venda registrada em cartério de registro de iméveis>. Em seu voto, o ministro Luis
Felipe Saloméo, relator do recurso analisado, explicou que, apesar da natureza privada, o

contrato de arrendamento:

Sofre repercussdes de direito publico em razdo de sua importancia para o estado, do
protecionismo que se quer dar ao homem do campo e da fungdo social da
propriedade e do meio ambiente, sendo o direito de preferéncia um dos instrumentos
legais que visam conferir tal perspectiva, mantendo o arrendatario na exploragdo da
terra, garantindo seu uso econémico.

Segundo Salomao, o arrendatario, ao tomar conhecimento da alienagéo no registro de
imdveis, verifica o valor declarado na escritura publica e efetua o depdsito. De outro modo,
ponderou o ministro, os arrendatarios ndo teriam como saber qual valor deveria ser
depositado. O relator afirmou que a escritura pablica é revestida de todas as solenidades
prescritas em lei, demonstrando de forma puablica e solene a substancia do ato, cujo contetdo
possui presuncdo de veracidade, fato que traz maior seguranca juridica e garantia para a
regularidade da compra, por expressar a realidade econdmica da transacgéo.

Consoante entendimento pacifico do STJ, o direito de preferéncia, tratado no artigo
92, 83°, do Estatuto da Terra, beneficia tdo somente o arrendatario, ndo abrangendo outras
modalidades de contratos agrarios.

Segundo o STJ®, como a preferéncia outorgada pelo Estatuto da Terra ao arrendatario
¢ uma garantia do uso econdémico da terra explorada, tem natureza de direito real. Assim, cabe
ao arrendatario haver a coisa vendida (imovel), se a devida notificagdo nao foi feita, do poder
de quem a detenha ou adquiriu, independentemente do contrato de arrendamento néo ter sido
registrado.

Com efeito, o artigo 92, caput, do Estatuto da Terra, é claro em prever a
possibilidade de contrato tacito, além da forma escrita, e seu paragrafo terceiro, ao fixar
preferéncia ao arrendatdrio, mediante notificagcdo, absolutamente ndo distingue entre a forma

escrita e verbal, nem traz qualquer exigéncia quanto a necessidade de registro do contrato no

> A Quarta Turma do STJ. Recurso Especial n. 1.175.438 — PR (2010/0007502-0).
® Recurso Especial n. 164.442/MG, relator ministro Luis Felipe Salomio, Quarta Turma, julgado em 21.08.2008,
DJE 01.09.2008.
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cartorio imobiliario’.

Diante da especialidade das normas em comento, ndo ha como se constituir exegese
sobre o direito de preferéncia a partir do Cédigo Civil — de carater geral —, pois a regéncia, no
caso, se da pelo Estatuto da Terra, que instituiu, em prol do arrendatario, direito real aderente
ao imovel.

Isto porque, além da forma escrita, a propria lei agraria admite a contratagdo do
arrendamento sob a forma verbal (artigo 12 do Decreto n. 59.566/66) e tacita (artigo 92 do
Estatuto da Terra), ndo sendo razoavel exigir-se do arrendatério, para fazer jus ao seu direito
de preferéncia, formalidade ndo prevista em lei especifica, obrigando-o a efetuar registro na
matricula do imovel arrendado onde a lei ndo exige. A interpretacdo de seus enunciados
normativos, seja gramatical, seja sistemdtico-teleoldgica, direcionada a méaxima protegdo e
preservacao do trabalhador do campo, ndo se podendo, por uma interpretagao extensiva,
restringir a eficacia do direito de preferéncia do arrendatdrio rural. Sem ter o legislador
restringido as formas de alienagdo das quais exsurgiria o direito de preferéncia, inviavel

excluir do seu alcance a alienagdo coativa ou judicial.
5. PRECO DO ARRENDAMENTO EM PRODUTO: NULIDADE?

De acordo com o artigo 18, paragrafo tinico, do Decreto n. 59.566/66 o preco do
arrendamento s6 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 redacdo legal, poder-se-ia questionar se a clausula que prevé a
contraprestacdo do contrato de arrendamento em produto seria nula. No Recurso Especial n.
10623148, que versa sobre contrato de arrendamento, cujo preco foi fixado pelo “quilo da
vaca viva”, assinalou o relator que tal fixacdo ndo ¢ nula porque reflete pratica reiterada:
“enfatizo que a moeda do pecuarista ¢ o boi, de sorte que ndo se ha que fechar os olhos a
realidade e a seguranga dos costumes instituidos na regido.” Segundo o ministro relator, a
pratica e o costume superam a protecdo legal — artigo 18 do Decreto n. 59.566/66. A
estipulacdo do prego em produto, no mais das vezes, vem instituida em favor do proprio

arrendatario, que € quem cria e tem uma estimativa do que podera lucrar com a criagdo, de

” 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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modo que a declaragdo de nulidade da clausula seria chancelar o oportunismo.

Nesse raciocinio, seria perfeitamente possivel a fixagdo do prego em produto, em
contrato de arrendamento rural, restando respeitados os costumes do interior e, ainda, para
evitar o enriquecimento ilicito/injustificado da parte que assina o contrato e apenas depois,
quando do pagamento, e apos ter explorado o objeto do contrato, alega a nulidade de clausula,
com o fito de furtar-se as obriga¢cBes contratualmente assumidas. Tais questdes seriam
suficientemente relevantes e aptas a superar a proibi¢ao veiculada pelo Decreto n. 59.566/66.

Barros (1998, p. 11) sustenta que a imperatividade da legislagao agréria foi prevista
com intuito de proteger o economicamente mais fragil. A proposito, em regra, € presumida a
hipossuficiéncia do arrendatario em relagdo ao senhorio. Ocorre que tal premissa, nos tempos
atuais, nem sempre ¢ verdadeira, sendo a atividade, muitas vezes, desempenhada por
empresas ¢ condominios rurais. Logo, se o arrendatario ndo ¢ economicamente mais fragil e
anuiu com a fixagdo do preco em produto, invocar a protecao legal seria desvirtuar a mens
legis.

Em sentido oposto, no que concerne a nulidade decorrente da fixacdo do preco do
contrato em sacas do produto cultivado, a jurisprudéncia é também vasta®. Assim, percebe-se

que ndo ha uma posicao unissona do Superior Tribunal de Justica sobre o tema.
6. PRAZO MINIMO

Nos termos do artigo 95, inciso XI, alinea “b”, do Estatuto da Terra, c/c artigo 13,
inciso II, alinea “a” do Decreto n. 59.566/66, o contrato de arrendamento que envolva
pecuaria de animais de grande porte ndo pode ser realizado por prazo inferior a cinco anos.

O prazo minimo do contrato poderia ser compreendido como norma de carater
cogente e, como tal, ndo poderia ser afastado por vontade das partes. Para Borges (1983, p.
127):

O prazo minimo é estabelecido principalmente para evitar 0 mau uso da terra. Quem
toma a terra, em arrendamento ou parceria, por um ano sO, querera tirar todo
proveito imediato. e muitos ndo se importardo de fazer uso predatorio, porque a terra
arruinada, amanha, ndo estara mais em suas maos. se 0 usuario da terra, porém, a
tem por tempo mais alongado, com possibilidade legal de renovar o contrato, é
evidente que pensard no proveito imediato e no proveito mediato, e, assim,
despovoara a terra de pragas, hoje, para té-la despovoada da mesma praga no futuro,

9 Recurso Especial n. 231.177/RS, relator ministro Luis Felipe Saloméo, 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 Extraordinario n. 107508/MG, relator ministro Octavio Gallotti, Primeira Turma, julgado
em 30.06.1986.
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em seu beneficio. Conservara sua fertilidade hoje, para té-la fértil amanha.

Algumas decisées do STJ™

apontam que nos contratos agricolas o prazo legal
minimo pode ser afastado pela convengdo das partes, ja que o Decreto n. 59.566/66 nao
poderia limitar onde o Estatuto da Terra ndo o fez. A controvérsia € acirrada pelo proprio STJ.
Enquanto a Terceira Turma mantém o posicionamento de que nos contratos agrarios o prazo
legal de trés anos pode ser afastado por convengdo das partes — de maneira que a regra
inserida nos artigos 95, inciso Il e 96, inciso I, do Estatuto da Terra, teria aplicagéo apenas nos
casos de contratos por prazo indeterminado —, a Quarta Turma concluiu que o prazo minimo,

contido no artigo 13, inciso II, alinea “a”, do Decreto n. 59.566/66 deve ser observado™.

7 ARRENDAMENTO VERSUS LOCACAO DE PASTAGEM

A diferenca entre o arrendamento e a locacdo de pastagem ¢ sutil, mas tem efeitos
praticos, ja que, como dito alhures, o direito de preferéncia de que trata o paragrafo 3°, do
artigo 92, do Estatuto da Terra é conferido tdo somente na primeira modalidade contratual.

Na vigéncia do contrato de arrendamento, o arrendatario usufrui plenamente da area
arrendada com exclusividade, sendo diretamente responsavel, exemplificadamente, pelo
cuidado com o gado. Assim, sendo o contrato escrito € o arrendamento ¢ de parcela de um
imovel rural, a area a ser arrendada deve ser discriminada, de modo a permitir sua exata
localizagdo e, por conseguinte, garantir a observancia de regras obrigatorias constantes do
Estatuto da Terra como, por exemplo, a vedagdo ao subarrendamento ndo autorizado pelo
proprietario e o direito a indenizacdo pelas benfeitorias feitas a cargo do arrendatario.

Eo que se extrai do disposto no artigo 95, incisos VI, VII, VIII, do Estatuto da Terra
(conforme redagdo vigente na data do contrato havido entre as partes) e no artigo 12, incisos
V, VI, VIl e VIII, do Decreto n. 59.566/66.

Caso no contrato nao tenha havido cumprimento do disposto no inciso VII, do artigo
12, do Decreto supracitado, como por exemplo se ndo houver informagdo sobre a sua
localizagdo precisa dentro do imével, ou se o contrato for firmado pelo prazo inferior ao prazo
legal, pode indicar tratar-se de um contrato de locag@o de pastagem, e ndo de arrendamento.

No contrato de locacao de pastagem, o locatario coloca suas reses nas pastagens do

19 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.

1 para o desate da questdo aqui colocada, faz-se necessario uma anélise minuciosa dos artigos 95, incisos Il e
Xl, e 96, inciso | do Estatuto da Terra e 13, inciso 11, alinea “a” do Decreto n. 59.566/66.
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proprietario da terra e paga-lhe, a titulo de aluguel, um valor por cabeca de animal no pasto. A
responsabilidade e o cuidado dos animais ficam a encargo do locatario, que mantém o uso e
gozo do seu gado. Quanto a posse da terra, verifica-se frequentemente a composse, ja que,
com frequéncia, outros locatirios e at¢ mesmo o proprietario ocupam a mesma darea
simultaneamente, o que possibilita a pastagem conjunta dos animais.

Alias, embora comumente chamada de arrendamento, a locagdo de pastagem ¢ muito
comum, principalmente nos Estados que mantém pecuaria de gado de corte. E um contrato
hibrido ou misto com caracteristicas do contrato de pastoreio ¢ de arrendamento.

Assim, no acérdéo analisado®?, o contrato celebrado entre as partes preenchia todos
0s requisitos que o caracterizam como locacdo de pastagem, ja que as partes se preocuparam
tdo somente em determinar a quantidade de cabegas de gado em determinada érea, o prego por
cabeca, em um breve periodo para ocupacao do pasto (um ano), pouco se importando em
descrever a localizagdo exata da area arrendada ¢ as benfeitorias 1a constantes. Assim, no caso
em tela, entendeu-se que a intengdo dos locatarios era tdo somente deixar seu gado pastando
no local por um breve periodo.

Destaque-se que, se nao houve a transmissao da posse a permitir que o arrendatario
explorasse a terra, pessoal e diretamente, ndo se configuram as obrigacOes previstas nos
artigos 40 e 41, do Decreto n. 59.566/66. Da leitura do texto legal infere-se que o contrato de
arrendamento possui, como elemento integrante, a posse. A marca caracteristica do
arrendamento rural é exatamente a transmissdo da posse direta e temporaria, permitindo ao
arrendatario o uso e o gozo da propriedade, devendo restitui-la ao proprietario na data do
encerramento do contrato.

Caraterizado o contrato de locagcdo ndo ha direito de preferéncia, pois nao houve o
exercicio da posse direta pelo tomador da pastagem, descaracterizando-se o arrendamento
rural. A decisdo analisada fundamentou-se, em suma, nos seguintes elementos: i) ndo havia
exploracdo da area pelo arrendatario (existiam animais de varios proprietarios diferentes numa
mesma darea); i1) ndo havia delimitagdo expressa da area a ser utilizada; iii) a vigéncia do
contrato foi estipulada em um ano, sendo que o contrato de arrendamento exige, nos termos
do Decreto n. 59.566/66, um prazo minimo de trés anos; iv) o contrato ndo foi registrado, a
fim de prevenir obrigagdes e preservar direitos.

Ha que se levar em conta que o artigo 112 do Coédigo Civil assevera que, nos

negdcios juridicos, deve considerar a intengdo neles substanciada e ndo apenas o sentido

12 Recurso Especial n. 1.339.432 — MS (2012/0173718-7).
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literal das palavras. Assim, por vezes, a mera mengdo do nome inserto no contrato
“arrendamento de pastagem” ¢ insuficiente para se concluir que se trata de fato de
arrendamento e nao de locagdo de pastagem.

A exploragao pecuaria ¢ elemento essencial do arrendamento e se encontra descrita
no artigo 3°, caput, do Decreto n. 59.566/66. O arrendamento confere, reprise-se, o uso pleno
e incondicionado do imovel rural para ser utilizado e explorado em sua totalidade, o que nao
ocorre no caso da locag¢ao. No acérdao analisado, por exemplo, houve locagao de apenas parte
do imovel. A area era utilizada por semoventes de proprietarios diferentes.

Outro fator que merece ser analisado € o prazo contratual. O artigo 13 do Decreto n.
59.566/66 exige prazo minimo de trés anos para o contrato de arrendamento. J& a locacao
pode ser celebrada por prazo inferior. Na decisdo analisada, o contrato foi realizado pelo
prazo de um ano, elemento que também indicou néo se trata ,in casu, de arrendamento rural.

O direito de preempgao ¢ restrito a hipdtese de arrendamento rural, sendo dirigida
exclusivamente ao arrendatario. Nao abrange os imoveis dados em parceria rural nem os
dados em subarrendamento, mesmo que preceda o consentimento para subarrendar, por parte
do proprietario, visto que esta na lei que o arrendatario tera preferéncia para adquirir o imével
em igualdade de condi¢des. Caso a lei quisesse contemplar com o mesmo direito o
subarrendatario, teria feito expressa meng¢ao, COmo ocorre com o artigo 30 da Lei n. 8.245/91.
Nao o tendo feito, o direito de preferéncia ndo se estende sendo a situacdo indicada na lei
(OPTIZ; OPTIZ, 2012, p. 466-469).

Assim, o entendimento pacifico do STJ*? direciona-se no sentido de que o direito de
preferéncia previsto no Estatuto da Terra beneficia tdo somente o arrendatario, ndo
abrangendo outras modalidades de contratos agrarios, por se tratar de norma restritiva que
limita o direito de propriedade.

No contrato de invernagem ou de pastagem, o proprietario ou arrendatario recebe
gado para pastar, mediante o pagamento por cabeca introduzida no campo, sob a
responsabilidade e cuidados do dono do campo ou arrendatdrio deste. Nao ha posse do
imoével, como se vé, por parte do tomador de pastagem. Embora seja um contrato agrario, nao
¢ de arrendamento, mas pode ser de parceria. E um contrato agririo em que um sujeito
convenciona com outro o direito de fazer pastar seu gado ou animais num imoével ou fundo

rural de outrem por um prazo de dias, meses ou anos, mediante o pagamento de um prego

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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estipulado por animal. Neste contrato ndo se cede a posse do imdvel; o fim principal é fazer
pastar os animais, onerosamente. O fato de alguns empregados do dono dos animais
penetrarem no campo, para vistorid-los, nao descaracteriza o contrato.

O arrendamento de pastagem ou invernagem nao tem o amparo do Estatuto da Terra,
porque ndo ha o uso e posse da terra por parte do tomador de pastagem. Regulam-se pelas
regras da locagdo comum do Direito Civil. Nao ha limite de prazo, nem fixacdo de lapso
temporal para a locagdo. Nao gera, COmMO Ocorre no pastoreio, o direito a renovacao ou
preferéncia, porque continua destinado a solver situag¢des transitorias (OPTIZ; OPTIZ, 2012,
p. 466-469).

Nesse tipo de contrato ndo havera a cessao da posse da terra, pois se busca somente a
utilizacdo da terra para os animais usarem o pasto por certo periodo, para alimentagdo,
mediante remuneragdo. Esta avenca ¢ por um curto prazo, pois, normalmente, os animais
estdo em transito e precisam de alimento, até chegarem ao seu fim. Coelho (2006, p. 92)
afirma que nestes contratos utilizados na Regido Sul a posse do imoével rural continuara com o
cedente, pois os animais sdo entregues ao proprietario do imodvel, com o objetivo de
explora¢do pecuaria, para fins de engorda, recria, mediante pagamento em dinheiro ¢

apresentam prazo que varia de um periodo de trés meses a um ano.

8 CONCLUSAO

Os contratos agrarios constituem relagdes juridicas de natureza privada nas quais,
porém, verifica-se uma forte gama de interesses ptblicos, 0 que 0S colocam em intima relagao
com as politicas governamentais.

O Estatuto da Terra procurou aperfeicoar e incrementar a producdo agro-pecuaria e
estabelecer um regime mais equanime socialmente. Com efeito, o Estatuto da Terra surge com
0 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 0s contratos agrarios como: maiores
garantias de estabilidade na terra em que trabalha; renovacao automatica dos contratos; direito
de preempgdo; controle pelo Poder Publico dos pregos do arrendamento rural e da
porcentagem da partilha dos frutos na parceria; proibicdo da exploracdo do homem como a
fixagdo de servigos gratuitos; direito a indenizagdo das benfeitorias; controle do

financiamento; arrendamento de terras pubicas; proibicdo de subarrendamento sem
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consentimento expresso; facilidades de acesso ao crédito.

Representam o0s contratos agrarios, em especial o arrendamento rural, uma
alternativa de acesso a terra para os nao proprietarios. A regulamentagao legal destes contratos
destinou-se, inicialmente, a protecdo do agricultor que trabalha diretamente na terra, do
proprio imodvel rural e dos recursos naturais renovaveis.

Percebe-se que o Superior Tribunal de Justica ndo mantém uma interpretacéo
uniforme de diversos dispositivos legais. Por um lado, algumas decisGes 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 Judiciario se alcam a tentar
imprimir uma roupagem mais atual ao negécios agrarios, conferindo-lhes uma interpretacdo
mais consentdnea com 0s principios constitucionais e com os desafios da sociedade

contemporanea, principalmente no que tange a preocupacdo com as geracdes futuras.
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