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Apresentacdo

A presente obra compila os artigos do Grupo de Trabalho “Teorias do Direito, da Decisdo, e
do Realismo Juridico 117, avaliados e aprovados para apresentacdo no XXV Congresso do
Conselho Naciona de Pesquisa e Pos-Graduagdo em Direito — CONPEDI em parceria com o
Centro Universitério Curitiba — UNICURITIBA, redizado em Curitiba, no dia 8 de
dezembro de 2016.

Os anais compilam os textos de autores de diferentes areas do Direito. Todos dignos de uma
leitura que aponte uma solugdo para os problemas enfrentados pela comunidade juridica e
ndo juridica.

A problematica dos trabalhos néo poderia ser mais atual diante dos conflitos nacionais
porque passa O Brasil, e internacionais. Nesta situacdo cabe esperar dos juristas,
especialmente quando reunidos em conclaves com tamanha dimensdo dialdgica, a
aplicabilidade das propostas apresentadas.

Aos leitores cabe a oportunidade de refletirem sobre questdes da envergadura de:
neoconstitucionalismo e ativismo judiciério, interpretacdo e hermenéutica das normas
juridicas, aideia de justica, a cldusula de retrocesso dos direitos sociais, aindependénciae o
meérito na toma de decisdes administrativas, aliberdade de expresséo e, finalmente, a unidade
do Direito Publico (nacional einternacional).

Boaleitural

Prof. Dr. Manuel FondevilaMarén - UFMA

Prof. Dr. Valter Mourado Carmo - UNIMAR



A INTERPRETACAO DO CONTRATO DE ARRENDAMENTO RURAL NA
PERSPECTIVA DOSPRINCIPIOS DO MICROSSISTEMA JURIDICO DO
ESTATUTO DA TERRA

THE RURAL LEASE INTERPRETATION FROM THE PERSPECTIVE OF THE
LEGAL PRINCIPLESOF THE LAND STATUTE MICROSYSTEM

Wilson Alexandre Dés Essarts Barufaldi 1

Resumo

Este artigo examina o raciocinio juridico desenvolvido pelo Superior Tribunal de Justica para
afastar a eficacia do direito de preferéncia do arrendatério em adquirir imovel arrendado,
previsto no artigo 92, 83° do Estatuto da Terra. A fundamentagéo avanca na tenséo entre o
principio da justica social e o principio da autonomia privada. Inexistindo vulnerabilidade
gue justifique a interferéncia estatal no contetido do contrato, deve-se reconhecer aliberdade
contratual das partes para regulamentar sua vontade comum. O raciocinio atualiza e aprimora
0 sentido e o0 alcance da norma legal, e abre possibilidades de interpretacdo vinculadas ao
direito contratual agrério.

Palavras-chave: Contrato de arrendamento rural, Interpretacdo, Principios

Abstract/Resumen/Résumé

This article examines the reasoning of the Superior Court of Justice to rule out the
effectiveness of the tenant's right of first refusal to purchase the leased property provided for
in Article 92, paragraph 3 of the Land Statute. The justification advances in the tension
between the principles of social justice and private autonomy. There is no vulnerability to
justify state interference in the content of the contract, it shall be recognized the parties
contractual freedom to regulate their common will. The reasoning updates the scope of the
legal rule, and opens possibilities of interpretation to the agrarian contract law.

K eywor ds/Palabr as-claves/M ots-clés. Rural lease, Interpretation, Principles

1 Mestre e Doutorando em Direito Privado, pela UFRGS.

41



Introducao

O Brasil € um dos principais produtores de cereais do mundo. Alguns fatores naturais
imprescindiveis para a atividade agricola, tais como o clima, a regularidade das chuvas e a
energia solar, acrescido do fato de o Brasil possuir 388 milhdes de hectares de terras
agricultaveis — o que corresponde a 22% das terras agricultaveis do mundo —,* evidenciam a

vocacao brasileira para o agronegacio.

No que tange a relevancia juridica do tema estudado, cabe recordar que a Quarta
Turma do STJ, ao julgar o REsp n° 1.175.438/PR, consignou que o contrato de arrendamento
rural sofre “repercussdes de direito publico em razdo de sua importancia para o Estado, do
protecionismo que se quer dar ao homem do campo e a funcdo social da propriedade e ao
meio ambiente”, e indicou o direito de preferéncia do arrendatario para comprar 0 imovel
como “um dos instrumentos legais que visam conferir tal perspectiva, mantendo o

y e ~ . A . 2
arrendatario na exploragdo da terra, garantindo seu uso econdémico.”

Tais fatores justificam os esforcos para aprimorar e precisar o contetdo normativo e o
alcance dos dispositivos legais de carater protetivo previstos no direito contratual agrario, e
evidenciam a relevancia socioeconémica que os dois tipos de contratos agrarios previstos na
Lei n° 4.504/64 (Estatuto da Terra) e no Decreto n° 59.566/66 — contrato de arrendamento

rural e de parceria rural —, desempenham na realidade brasileira.

Dessa forma, cumpre questionar, se 0 contexto histérico em que se encontra
atualmente o agronegocio brasileiro, em especial quanto a capacitacdo e estruturacao
empresarial das pessoas que exercem a atividade agricola no Brasil, ndo deveria importar em
um aperfeicoamento da interpretacdo literal e cogente usualmente conferida pela doutrina e
pelos Tribunais ao alcance e a aplicacdo das normas de carater protetivo para o arrendatario?

Responder a esse questionamento é um dos objetivos deste artigo.

! LOURENGCO, Joaquim Carlos; LIMA, César Emanoel Barbosa de. Evolucdo do agronegécio brasileiro:
desafios e perspectivas. Disponivel em: <http://www.eumed.net/cursecon/ecolat/br/09/clbl.htm>. Acesso em:
25 jul. 2016.

2 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. REsp n® 1175438/PR. 42 Turma. Relator: Ministro Luis Felipe Salomao.
Julgado em: 25 mar. 2014. DJe 5 maio 2014.
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A Terceira Turma do Superior Tribunal de Justica, ha poucos meses, pds sob a luz a
necessidade de se revisitar 0s conceitos e 0s principios pertinentes ao Estatuto da Terra e ao
seu Regulamento. Ao julgar o Recurso Especial n° 1.447.082/TO, a Corte negou a uma
empresa de grande porte o direito de preferéncia para adquirir o imdvel rural por ela
arrendada. A decisdo acaba por sinalizar que a interpretacdo dos contratos rurais submetidos
ao Estatuto da Terra, e o préprio Estatuto, tende a alterar-se de forma significativa, em face da
nova perspectiva conferida pelo Colegiado Superior (a) na analise da relagdo normativa entre
0 principio da justica social e o principio da autonomia privada, (b) na opcao por afastar-se da
interpretagdo literal do texto legal e (¢) na distingdo realizada entre o conceito de “homem do
campo” e a “empresa rural de grande porte”, para, assim, distinguir a finalidade e o alcance

das normas protetivas constantes no Estatuto da Terra e em seu Regulamento.®

O trabalho adota como referéncia paradigmatica este precedente consubstanciado no
julgamento do REsp n° 1.447.082/TO, do qual foi Relator o Ministro Paulo de Tarso
Sanseverino, porquanto o método de interpretacdo sistematica, com ponderacdo de principios
e analise da finalidade da norma, possibilitaram encontrar, dentro do sistema juridico, e mais
especificamente no microssistema do Estatuto da Terra, uma solucdo para impedir que
arrendatarios poderosos ainda usufruissem dos direitos protetivos conferidos pela legislacao
ao arrendatario vulneravel, o que, quando ocorre, acaba por violar a esséncia do proprio

principio da justica social.*

Destarte, na primeira parte investigar-se-& 0s pressupostos tedricos — sistema e
microssistema juridico, espécies de normas, colisdo de principios e interpretacdo — em uma
perspectiva que possibilite ao intérprete compreender o raciocinio do STJ e, em sua esteira,
investigar a possibilidade de novos reflexos decorrentes da interpretacdo restritiva das regras
protetivas do Estatuto da Terra, como a ampliacdo dos limites para as partes exercerem a

autonomia privada na celebracdo dos contratos de arrendamento rural.

* BRASIL. Superior Tribunal de Justica. REsp n° 1.447.082/TO. 3 Turma. Relator: Ministro Paulo de Tarso
Sanseverino. Julgado em: 10 maio 2016. DJe 13 maio 2016.

* “Os precedentes ndo sdo equivalentes as decisdes judiciais. Eles sdo razdes generaliziveis que podem ser
identificadas a partir das decisGes judiciais. O precedente é formado a partir da decisdo judicial e colabora de
forma contextual para a determinagdo do direito e para a sua previsibilidade.” (MITIDIERO, Daniel.
Precedentes: da persuasdo a vinculagéo. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2016, p. 96.) Ainda: “Vale dizer: a
autoridade do precedente ¢ a propria autoridade do direito interpretado e a autoridade de quem o interpreta.”
(1dem, p. 98).
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Na segunda parte do trabalho a influéncia do dirigismo estatal sobre a doutrina e 0s
julgadores, que acabou por determinar a construcdo de dogmas inerentes ao contrato de
arrendamento, v. g.: (a) as normas protetivas tém carater obrigatorio e séo irrenunciaveis; (b) é
nula qualquer convencéo que contrarie o disposto no Estatuto da Terra; (c) a lei visa proteger
0 arrendatario, sem qualquer discriminacdo; (d) a literalidade do texto legal deve ser
observada na interpretacdo do contrato de arrendamento, ndo havendo espago para autonomia
privada. Para, entdo, avancar no estudo da situacdo fatico-juridica relacionada ao REsp n°
1.447.082/TO, e nas novas perspectivas dada pela decisdo quanto a interpretacdo do alcance

das normas legais referentes ao contrato de arrendamento.

1. O Estatuto da Terra como microssistema juridico

Para o STF, a premissa fundamental, subjacente aos postulados que informam a teoria
do ordenamento juridico e que Ihe dao o substrato doutrinario, é a de que o sistema de Direito
positivo caracteriza uma unidade institucional e se constitui como um complexo normativo
cujas partes integrantes devem manter, entre si, um vinculo de essencial coeréncia.” Ordem e
unidade encontram no movimento continuo do sistema a estabilidade necessaria para a sua
adequada eficacia. O sistema “é a forma exterior da unidade valorativa e da adequagdo da

ordem juridica.”6

O sistema, nesse sentido, traduz e realiza a adequacédo valorativa e a unidade interior
da ordem juridica, reduzindo-lhe as contradicBes de valores,’ e contribui para a composicao
do contetdo de uma norma ou de um instituto juridico, permitindo a sua compreensao como

parte do conjunto da ordem juridica, com suas relevantes conexdes.®

O sistema juridico é constituido “de normas gerais e individuais que estdo ligadas
entre si pelo fato de a criagcdo de toda e qualquer norma que pertence a este sistema ser

determinada por uma outra norma do sistema e, em ultima linha, pela sua norma

® BRASIL. Supremo Tribunal Federal. RE n° 215107 AgRg. 2% Turma. Relator: Ministro Celso de Mello. DJ 2
fev. 2007.

® CANARIS, Claus-Wilhelm. Pensamento sistematico e conceito de sistema na ciéncia do direito. 3. ed. Lisboa:
Calouste Gulbenkian, 2002, p. 200.

" Ibid., p. 23.

% Ibid., p. 280 et seq.



fundamental.” A unidade do sistema se da pelo fato de todas as normas terem 0 mesmo

fundamento de validade.®

Com o termo “norma” se quer significar que algo deve ser, especialmente que um
homem se deve conduzir de determinada maneira. E esse o sentido que possuem determinados
atos humanos que intencionalmente se dirigem & conduta de outrem.* Por isso é dito que no

direito 0 que importa é o que deve ser.'?

Para Alexy, toda norma é ou uma regra ou um principio.*® Trata-se de duas espécies
de norma, porque: (i) “ambos dizem o que deve ser”; (ii) “ambos podem ser formulados por
meio das expressoes dednticas basicas do dever, da permissdo e da proibi¢ao™; (iii) ambos sdo

~ - 14
“razdes para juizos concretos de dever-ser.”

Os principios exigem “que algo seja realizado na maior medida possivel dentro das
possibilidades juridicas e faticas existentes”, o que lhes retira a for¢a de um “mandamento
definitivo”, mas apenas “prima facie”.’> A extensdo do conteido de um principio é limitada

pelos principios colidentes e pelas possibilidades faticas.'®

As regras, por sua vez, “exigem que seja feito exatamente aquilo que elas ordenam”. A
determinacéo de seu contelido, caso ndo seja impossibilitada por questdes juridicas ou faticas,
deve ser definitivo, ou seja, “vale definitivamente aquilo que a regra prescreve”.’” O carater
definitivo das regras esta sujeito a introducédo, no caso concreto, de uma clausula de excecéo,

. . . . ., . 1
inclusive “em virtude de um ou mais principios”. 8

9 KELSEN, Hans. Teoria pura do direito. 7. ed. S&o Paulo: Martins Fontes, 2006, p. 260.

% 1pid., p. 33.

" Ipid., p. 5.

12 ALEXY, Robert. Teoria dos direitos fundamentais. Traducdo de Virgilio Afonso da Silva. Sdo Paulo:
Malheiros, 2008, p. 153.

3 ALEXY, op. cit., p. 91.

¥ ALEXY, 2008, p. 87.

> Ibid., p. 104.

1% Ibid., p. 104.

7 Ibid., p. 104.

'8 Ibid., p. 104. Cf. Alexy: “as clausulas de excegdo introduzidas em virtude de principios nio sio nem mesmo
teoricamente enumeraveis.” (Ibid., p. 104).
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Destarte, cumpre assinalar que a concepgdo do Estatuto da Terra como um
microssistema do sistema juridico brasileiro é adequada tendo em vista os quatro argumentos

a sequir:

a) Ordem e unidade sdo caracteristicas de todos os sistemas.’® A Lei n° 4.504/64
dispde sobre o Estatuto da Terra, €, j& no art. 1° estabelece que a lei regula os direitos e
obrigacGes concernentes aos bens imdveis rurais, para os fins de execucdo da Reforma
Agraria e promog¢dao da Politica Agricola, esta compreendida como “o conjunto de
providéncias de amparo a propriedade da terra, que se destinem a orientar, no interesse da
economia rural, as atividades agropecuérias, seja no sentido de garantir-lhes o pleno emprego,

seja no de harmoniza-las com o processo de industrializagao do pais.”

Tais constatacBes revelam que a ordem do Estatuto da Terra estd materializada na
racionalidade e abrangéncia das disposicdes e nas conexdes normativas convergentes a
propésitos comuns e harménicos.®® A unidade est4 na flagrante intencdo do legislador de
unificar em um s6 diploma legal, sob o0 manto do mesmo conjunto de principios, as
disposicOes disciplinadoras do Estatuto da Terra, tendo sido posto no ordenamento juridico

como eixo central de todos os temas relativos & reforma agraria e a politica agricola.”*

b) O sistema juridico é constituido de normas, conectadas umas as outras em face do
modo como foram criadas.?” Assim também ocorre com as normas que encontram nos textos
do Estatuto da Terra o seu ponto de partida no processo de interpretacdo. Nesse sentido, 0
acorddo realca os ensinamentos do Min. Sanseverino em sede doutrinaria:?® “Os
microssistemas normativos, ao regularem relagdes juridicas setorizadas de forma autdbnoma,
formam verdadeiras ‘ilhas legislativas', rompendo a ideia de unidade e estabilidade do

ordenamento juridico.”

Y CANARIS, 2002, p. 12-13.

20 Cf. Canaris, com ordem pretende-se “exprimir um estado de coisas intrinseco racionalmente apreensivel, isto
¢, fundado na realidade.” (Ibid., p. 12).

21 Cf. Canaris, a unidade evita a dispersdo. (Ibid., p. 12-13).

2 KELSEN, 20086, p. 260.

2 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. REsp n° 1.447.082/TO. 3% Turma. Relator: Ministro Paulo de Tarso
Sanseverino. Julgado em: 10 maio 2016. DJe 13 maio 2016, p. 15 do acérddo. A doutrina transcrita no
acordao foi publicada em SANSEVERINO, Paulo de Tarso. Responsabilidade civil no Cédigo do Consumidor
e a defesa do fornecedor. 3. ed. Séo Paulo: Saraiva, 2010, p. 84-86.
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c) O sistema juridico deve ser passivel de ser percebido como uma ordem axioldgica
ou teleoldgica de principios gerais de Direito.”* Como microssistema, a Lei n° 4.504/64
estatui, de modo implicito ou explicito, os objetivos e os principios norteadores de uma ordem
axiologica e teleologica. O seu art. 103 determina que a sua aplicac¢do “devera objetivar, antes
e acima de tudo, a perfeita ordenagédo do sistema agrario do pais, de acordo com 0s principios
da justica social, conciliando a liberdade de iniciativa com a valorizacdo do trabalho

humano”.

d) O objeto mediato do sistema juridico sdo bens e posicdes juridicas.”® O mesmo
ocorre com o0 objeto mediato do Estatuto da Terra, cuja leitura evidencia o carater social da
propriedade, a relevancia socioeconémica da atividade rural e o delineamento legal de
conteddos inerentes as posi¢des juridicas, como se dad com o direito de preferéncia do
arrendatario em adquirir o imével arrendado ou de prosseguir no arrendamento.?® Com
relacdo a tais aspectos, extrai-se do acérddo paradigmatico:*’ “A fixacdo do homem do campo

a terra e sua protecdo juridica ¢ medida de extrema importancia social.”

A compreensdo do Estatuto da Terra, desse modo, deve contemplar duas dimensdes
concomitantemente: uma como microssistema, fundado e orientado por principios e
finalidades especificas; e outra como parte integrante do sistema juridico, submetido,
portanto, aos principios gerais e as finalidades estatuidas para o todo o sistema. As duas
dimens6es influenciam a interpretacdo do microssistema. Neste sentido, consta no acérdao:?®
“Especialmente quanto a hermenéutica, manifestei o entendimento de que a interpretacdo
deve valer-se dos principios inerentes ao proprio microssistema, recorrendo-se aos principios

do sistema geral apenas em carater subsidiario.”

A subsuncdo constitui-se em um método silogistico, no entanto, como procedimento
I6gico para se obter a norma juridica aplicavel a um determinado caso é inadequada para

atender as necessidades impostas pelos casos em que ocorre uma colisdo de principios —

24 Cf. Canaris, o sistema juridico deixa-se “definir como uma ordem axioléogica ou teleologica de principios
gerais de Direito”. (CANARIS, 2002, p. 77).

2 ALEXY, 2007, p. 243.

% Cf. Nusdeo: “[...] quanto mais escassos os bens e agucados os interesses sobre eles, maior a quantidade e
diversidade de normas se fazem necessarias para o equilibrio de tais interesses.” (NUSDEO, Fabio. Curso de
economia: introducdo ao direito econdmico. 5. ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2008, p. 29.)

2" BRASIL. Superior Tribunal de Justica. REsp n° 1.447.082/TO. 3% Turma. Relator: Ministro Paulo de Tarso
Sanseverino. Julgado em: 10 maio 2016. DJe 13 maio 2016, p. 19.

28 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. REsp n° 1.447.082/TO. 3% Turma. Relator: Ministro Paulo de Tarso
Sanseverino. Julgado em: 10 maio 2016. DJe 13 maio 2016, p. 15.
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“normas que ordenam que algo seja realizado na maior medida possivel dentro das
possibilidades juridicas e faticas existentes”, *° mas apenas prima facie —*° a qual, de um
lado, autoriza o uso dos mais variados argumentos — analiticos, empiricos e normativos —, e,
de outro, exige, para se chegar ao definitivo, que a distancia seja percorrida por meio de uma

fundamentacédo que contemple e demonstre as exigéncias inerentes a ponderagao.

Alexy, sem afastar a utilidade da subsuncéo, pelo contrario, mantendo-a para 0s casos
em que é suficiente, e, a partir dela quando insuficiente, propde que os juizos de valor,
exercidos tanto na obtencdo das premissas (interpretagdo) quanto na escolha da hipdtese
dentro da moldura normativa (decisdo), possam ser racionalmente melhores controlados por
meio de uma argumentacao inclusiva, passivel de abarcar todos 0s canones de interpretacéo
como argumentos, e da ponderacdo, a qual demanda maior esforco e transparéncia do
intérprete na demonstracdo do contetdo por ele privilegiado para os juizos de valor por ele
exercidos, e, assim, acaba por impor uma necessidade de coeréncia sisttmica a

fundamentacao, pois esta devera unificar as hipoteses, 0s argumentos e a decisao.

Na diversidade e na indeterminacdo dos conteddos dos principios, as colisGes ou
tensdes “surgem a partir do momento em que se tem que passar do espagoso mundo do dever-
ser ideal para o estreito mundo do dever-ser definitivo ou real”. Logo, ¢ inevitavel o
estabelecimento de regras de prevaléncia a partir da ponderacdo dos principios colidentes
diante de determinadas condicdes.*

A “lei de colisdo”,* aplica-se aos principios constitucionais, estruturantes do sistema
juridico, assim como, a colisdo entre principios estruturantes do microssistema do Estatuto da
Terra, que sempre deverdo ser observados, sem prejuizo dos principios gerais do direito,
quando ha a necessidade de ponderacdo. Nesse sentido, 0 acordao transcreve a doutrina do
Min. Sanseverino:** “O principal método de interpretacdo a ser utilizado é o légico-
sistematico, valorizando-se a 'ratio legis specialis' e 0s principios que sdo, normalmente,

indicados pelo préprio legislador no memento da elaboracdo da lei especial. Deve-se, assim,

2 ALEXY, 2008, p. 90.

% Ibid., p. 104.

3L ALEXY, 2008, p. 139.

2 ALEXY, 2008, p. 99.

%3 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. REsp n° 1.447.082/TO. 3 Turma. Relator: Ministro Paulo de Tarso
Sanseverino. Julgado em: 10 maio 2016. DJe 13 maio 2016, p. 16.
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dar prevaléncia, na interpretagdo das normas constantes da lei especial, aos principios

orientadores do microssistema normativo.”

No caso dos contratos agrarios, a doutrina reconheceu como praticamente indiscutivel
a forca obrigatoria dos comandos legais em toda a sua amplitude normativa, talvez ndo apenas
pela prevaléncia conferida a interpretacdo literal e univoca dos dispositivos protetivas, mas
também por forca do art. 2° do Decreto n® 59.566/66, segundo o qual todas as normas
aplicaveis aos contratos agrarios sao obrigatorias e os direitos e vantagens conferidos pelo
Decreto sdo irrenuncidveis. E, ainda, em face de seu pardgrafo tinico, que prevé ser “nula de

pleno direito e de nenhum efeito” qualquer estipulagdo contratual contraria a0 Regulamento.®*
35 36 37

A andlise da lei, da doutrina e dos julgados sugere que a clareza e a precisdo dos
textos, de um lado, e, de outro, o dogma da eficacia irrestrita e cogente das normas protetivas
relacionadas ao contrato de arrendamento afastam a necessidade, ou mesmo a possibilidade,
de uma interpretacdo dos dispositivos legais, porquanto nem a doutrina, nem a jurisprudéncia
fundamentam seus entendimentos a partir da ponderacao entre os principios estruturantes do
direito agrario e os principios gerais do direito contratual. De modo que praticamente ausente
nos julgados do STJ fundamentacGes que conduzem a definicdo do alcance de tais normas
dentro do contexto atual do agronegdcio brasileiro.

As decisdes adotadas nos dois recursos — REsp n° 1.447.082/TO e REsp n°
1.148.153/MT — revelam-se harménicas entre si, pois em ambas o Tribunal manifesta que a
interpretacdo da norma protetiva do arrendatario devera manter-se alinhada aos principios que

regem 0s contratos agrarios.

2. Das normas protetivas e sua usual interpretacéo literal

% Decreto n° 59.566/66: Art. 2°. Todos 0s contratos agrarios reger-se-do pelas normas do presente Regulamento,
as quais serdo de obrigatoria aplicacdo em todo o territério nacional e irrenunciaveis os direitos e vantagens
nelas instituidos. Paragrafo Unico. Qualquer estipulagdo contratual que contrarie as normas estabelecidas neste
artigo, sera nula de pleno direito e de nenhum efeito.

% OPTIZ, Oswaldo; OPTIZ, Silvia C. B. Tratado de direito agrario brasileiro. Séo Paulo: Saraiva, 1983, v. 3, p.
21. Ainda, conforme os autores: “O Regulamento, por sua vez, seguiu a orientagdo do CC, quando estabeleceu
as regras dos contratos agrarios, deixando apenas em branco aquelas referentes a validade dos atos juridicos,
em geral.” (Ibid., p. 21).

% BARROS, 2012, p. 118.

¥ BORGES, 2012, p. 473.
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A evolucdo do agronegdécio brasileiro remonta ao século XVI. A partir da década de
1930, especialmente entre a década de 60 e 80, o produtor passou por um processo de
profissionalizacdo. Da mesma forma, a atividade rural sofreu significativa evolucao cientifica
e tecnoldgica entre as décadas de 1970 e 1990, com o que se tornou viavel o exercicio de
atividades agricolas de alto rendimento em &reas até entdo consideradas improdutivas ou

economicamente inviaveis.*®

O mecanismo adotado para conferir juridicidade ao movimento existente na década de
60 no Brasil em prol da justica social no campo e da reforma agraria foi o Estatuto da Terra,
consubstanciado na Lei n® 4.504, de 30.11.1964, com o escopo de promover a reforma agréria

e o0 desenvolvimento da atividade rural.

As relacBes entre os proprietarios das terras agricultaveis e os possuidores que nelas
produzem possui carater ndo apenas social ou econdmico, mas também estratégico para
qualquer pais, sobretudo para aqueles vocacionados para ser um dos principais produtores de

|.39

cereais do mundo, como ocorre com o Brasil.> A relevancia social dos interesses atinentes a

producdo agricola e do uso das terras rurais sdo assim reiteradas por Bidart: "El interés

... . . . . ., ., . 4
general, en principio, coincide com la “mejor realizacion de la produccion agraria”. °

No Brasil, os contratos agrarios “surgiram com uma conotagdo visivel de justica
social”, com o intuito de proteger a parte detentora do trabalho e que temporariamente usa a

terra de forma onerosa para a producéo primaria.*!

A limitacdo da autonomia privada e a obrigatoriedade das clausulas contratuais dos
contratos de arrendamento rural se submeterem as normas de ordem publica estabelecidas no
Estatuto da Terra e em seu Regulamento foi declarada pelo Supremo Tribunal Federal no
julgamento do RE n° 100.634/MG, em 27.04.1984.%

% LOURENCO:; LIMA, 2016.

% BIDART, Adolfo Gelsi. Sentido y perspectiva de contrato de arrendamento rural. Arquivos do Ministério da
Justica, n. 140, p. 37-48, out./dez. 1976, p. 40-41.

“® Ibid., p. 40.

“ BARROS, 2012, p. 112.

*2 BRASIL. Supremo Tribunal Federal. RE n° 100.634/MG. 22 Turma. Relator: Ministro Francisco Rezek.
Julgado em: 27 abr. 1984. DJ 25 maio 1984.

50



Esse carater cogente e indistintamente protetivo da legislacdo em favor do arrendatéario

foi observado e explicitado pela doutrina, ao que parece de modo unanime.*? # 44647

A auséncia de questionamentos acerca do alcance das normas protetivas aos
arrendatarios — seja em face do perfil econémico-financeiro do arrendatario, seja em face de
sua finalidade —, na doutrina e nas decisdes judiciais € um dos aspectos que informa a
relevancia dos provaveis reflexos que a decisdo proferida pelo STJ no julgamento do REsp n°
1.447.082/TO trarad para a celebracdo, a formalizacdo e a interpretacdo do contrato de

arrendamento rural.*®

O voto do relator, Min. Paulo de Tarso Sanseverino, afastou o direito de preferéncia
do arrendatério para adquirir o imével arrendado, previsto no artigo 92, 88 3° e 4° da Lei n°
4.505/64, ao acolher a compreensdo de que o alcance de tal regra protetiva esta relacionado a
eficacia do principio da justica social, que requer a protecéo juridica do arrendatario enquanto
homem do campo, qualidade que justificaria a sua vulnerabilidade presumivel dentro da

relagdo com o arrendador, comumente o proprietario do imovel rural.

O precedente destoa da interpretacdo literal comumente adotada pelas decisbes
judiciais com relacdo aos dispositivos legais referentes ao contrato de arrendamento rural, na
qual pouco, muito pouco, se questiona o status do arrendador e do arrendatario na perspectiva
de se avaliar a necessidade de a lei restringir a eficacia do principio da autonomia privada.

Cabe demonstrar. Assim se faz:

a) Proibicdo da remuneracdo do arrendamento ser fixado em produto, exigindo-se a
sua fixacdo em dinheiro.*® *® O tema esta previsto no artigo 95, XI, a, da Lei n° 4.504/64, e no
artigo 18, paragrafo Ginico do Decreto n° 59.566/66.*

* BARROS, 2012, p. 112.

“ OPTIZ; OPTIZ, 1983, p. 23.

** BORGES, 2012, p. 497.

* COELHO, José Fernando Lutz. Contratos agrarios: uma visio neoagrarista. 2. ed. Curitiba: Jurua, 2016, p.
70.

* FRANCA, Méarcio Maria de Macedo. A caracterizacdo dos contratos agrarios. Revista Juridica, n. 110,
jul./dez. 1985, p. 49.

*8 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. REsp n° 1.447.082/TO. 3% Turma. Relator: Ministro Paulo de Tarso
Sanseverino. Julgado em: 10 maio 2016. DJe 13 maio 2016.

* Da doutrina, por todos, Barros: “E causa de nulidade absoluta, logo sem qualquer exigibilidade por auséncia
de eficacia, o ajuste da remuneragdo do arrendamento rural em frutos ou produtos.” (BARROS, Wellington
Pacheco. Curso de direito agrario. 7 ed. Porto Alegre: Livraria do advogado, 2012, p. 143.) Vale anotar a
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b) Necessidade de notificagdo motivada e tempestiva do arrendador para o
arrendatario devolver o imével no término do contrato, sob pena de renovacio automatica.>
O tema esta previsto no artigo 95, incisos IV e V da Lei n° 4.504/64, e no artigo 22, 8§ 1° e 2°
do Decreto n° 59.566/66.>°

c¢) Impossibilidade de se celebrar o contrato de arrendamento por prazo inferior ao
previsto na legislagdo.>* O tema esta previsto no artigo 95, 11, da Lei n° 4.504/64, e no artigo
13, I, 11, a do Decreto n® 59.566/66.>

observacdo de José Coelho ao reconhecer que a lei acaba por beneficiar o arrendatario inadimplente ao
estabelecer a nulidade da clausula que fixa a remuneracdo do arrendamento em produto, negando o que
comumente ocorre: “[...] a interpretagdo rigorosa em declarar a nulidade da clausula contratual do contrato de
arrendamento que estabelece o preco em produtos, é extremamente vantajosa ao arrendatario inadimplente,
gue sob 0 manto ou palio dessa legalidade exacerbada, ndo paga a renda ou aluguel do imével contratado, e
alega a nulidade do preco, conduzindo a improcedéncia da acdo despejatdria, e ainda, exigindo uma
postulacdo de arbitramento do prego, por meio de agdo propria do arrendador.” (COELHO, 2016, p. 130).
0 A Lei n° 11.443/2007 passou a chamar a contraprestacdo pelo arrendamento de remuneragdo, e ndo mais de
prego.
> Sobre o tema ver: BRASIL. Supremo Tribunal Federal. RE n° 107.508/MG. 12 Turma. Relator: Ministro
Octavio Gallotti. Julgado em: 30 jun. 1986. DJ 29 ago. 1986, p. 15.188. BRASIL. Superior Tribunal de Justica.
REsp n° 1266975/MG. 3 Turma. Relator: Ministro Ricardo Villas Béas Cueva. Julgado em: 10 mar. 2016. DJe
28 mar. 2016. No mesmo sentido, ver: BRASIL. Superior Tribunal de Justica. REsp n® 231.177/RS. 42 Turma.
Relator: Ministro Luis Felipe Salomdo. Julgado em: 26 ago. 2008. DJe 15 set. 2008; BRASIL. Superior Tribunal
de Justica. REsp n° 566.520/RS. 42 Turma. Relator: Ministro Aldir Passarinho Junior. Julgado em: 11 maio 2004.
DJ 30 ago. 2004, p. 302; BRASIL. Superior Tribunal de Justica. REsp n° 127.561/SP. 42 Turma. Relator:
Ministro Barros Monteiro. Julgado em: 3 jun. 2003. DJ 1 set. 2003, p. 289; BRASIL. Superior Tribunal de
Justica. REsp n° 407.130/RS. 32 Turma. Relator: Ministro Ari Pargendler. Julgado em: 27 jun. 2002. DJ 5 ago.
2002, p. 336; BRASIL. Superior Tribunal de Justica. REsp n° 120.157/RS. 3% Turma. Relator: Ministro
Waldemar Zveiter. Julgado em: 19 nov. 1998. DJ 5 abr. 1999, p. 124; BRASIL. Superior Tribunal de Justica.
REsp n° 128.542/SP. 42 Turma. Relator: Ministro Ruy Rosado de Aguiar. Julgado em: 14 out. 1997. DJ 9 dez.
1997, p. 64711. BRASIL. Superior Tribunal de Justi¢a. REsp n° 334.394/RS. 3 Turma. Relator: Ministro Carlos
Alberto Menezes Direito. Julgado em: 16 maio 2002. DJ 5 ago. 2002, p. 332. RIO GRANDE DO SUL. Tribunal
de Justica. Apelagdo Civel n° 70067145342. 172 Camara Civel. Relatora: Desembargadora Liege Puricelli Pires.
Julgado em: 10 margo 2016. No mesmo sentido: RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica. Apelagéo Civel
n° 70061595484. 10* Camara Civel. Relator: Desembargador Jorge Alberto Schreiner Pestana. Julgado em: 25
jun. 2015; RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica. Apelacdo Civel n® 70060795697. 10 Camara Civel.
Relator: Desembargador Marcelo Cezar Muller. Julgado em: 28 ago. 2014; RIO GRANDE DO SUL. Tribunal
de Justica. Apelagdo Civel n°® 70059671263. 10* Camara Civel. Relator: Desembargador Paulo Roberto Lessa
Franz. Julgado em: 29 maio 2014.
%2 Da doutrina, por todos, Oswaldo Opitz e Silvia Opitz: “O contrato, quando ndo houver a notificagio referida,
renova-se pelo prazo minimo estabelecido na lei e desde que o arrendatario ndo desista.” (OPTIZ; OPTIZ, 1983,
p. 45). Mais: “ A preferéncia concedida ao arrendatario é um direito, além de ser uma vantagem, portanto nao
pode ele renunciar, no contrato, a esse jus singulare.” (Ibid., p. 57).
>3 Sobre o tema ver: BRASIL. Superior Tribunal de Justica. REsp n° 72.461/SP. 32 Turma. Relator: Ministro
Eduardo Ribeiro, Julgado em: 10 jun. 1997. DJ 18 ago. 1997, p. 37.860. No mesmo sentido: BRASIL. Superior
Tribunal de Justica. REsp n° 23.333/RJ. 42 Turma. Relator: Ministro Salvio de Figueiredo Teixeira. Julgado em:
29 jun. 1992. DJ 10 ago. 1992, p. 11.955.
> Da doutrina, cita-se que, conforme Barros, quanto ao prazo de durago dos contratos o legislador ndo deixou
“aos contratantes outra alternativa sendo a de cumpri-la”. (BARROS, 2012, p. 123).
% Sobre o tema, ver: BRASIL. Superior Tribunal de Justica. REsp n° 1455709/SP. 32 Turma. Relator: Ministro
Ricardo Villas Bbas Cueva. Julgado em: 5 maio 2016. DJe 13 maio 2016. No mesmo sentido: BRASIL.
Superior Tribunal de Justica. REsp n® 1455709/SP. 32 Turma. Relator: Ministro Ricardo Villas Boas Cueva.
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d) Inafastabilidade pelas partes do direito de preferéncia do arrendatario em adquirir o
imovel arrendado em caso de alienacdo.® O tema esta previsto no artigo 92, §§ 3° e 4° da Lei
n° 4.505/64.°

Sobre o tema, ver: BRASIL. Supremo Tribunal Federal. RE n°® 100.296/MG. 22 Turma. Relator:
Ministro Aldir Passarinho. Julgado em: 15 ago. 1986. DJ 12 set. 1986, p. 16.424. BRASIL. Supremo Tribunal
Federal. RE n° 83.319. 22 Turma. Relator: Ministro Leitdo de Abreu. Julgado em: 23 set. 1980. DJ 17 out. 1980,
p. 8.294. BRASIL. Supremo Tribunal Federal. RE n° 103.766/RS. 12 Turma. Relator: Ministro Sydney Sanches.
Julgado em: 18 abr. 1986. DJ 9 maio 1986, p. 7.628. BRASIL. Supremo Tribunal Federal. RE 97.285. 1% Turma.
Relator: Ministro Soares Munoz. Julgado em: 6 ago. 1982. DJ 27 ago, 1982, p. 8.181. BRASIL. Superior
Tribunal de Justica. REsp n° 263.774/MG. 42 Turma. Relator: Ministro Aldir Passarinho Junior. Julgado em: 15
ago. 2006. DJ 5 fev. 2007, p. 237. BRASIL. Superior Tribunal de Justica. RESp n°® 164.442/MG. 4% Turma.
Relator: Ministro Luis Felipe Salomdo. Julgado em: 21 ago. 2008. DJe 1 set. 2008. Sobre o tema, ver do
Tribunal do Rio Grande do Sul: RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justi¢a. Apelacdo Civel n® 70068048479.
182 Camara Civel. Relator: Ministro Jodo Moreno Pomar. Julgado em: 14 abr. 2016; RIO GRANDE DO SUL.
Tribunal de Justiga. Apela¢do Civel n°® 70067784504. 18% Camara Civel. Relator: Desembargador Pedro Celso
Dal Pra. Julgado em: 10 mar. 2016; RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica. Apelacdo Civel n°
70064384365. 20 Camara Civel. Relator: Desembargador Carlos Cini Marchionatti. Julgado em: 27 maio 2015.

Julgado em: 5 maio 2016. DJe 13 maio 2016; BRASIL. Superior Tribunal de Justi¢a. REsp n°® 1339432/MS. 42
turma. Relator: Ministro Luis Felipe Salomao. Julgado em: 16 abr. 2013. DJe 23 abr. 2013; BRASIL. Superior
Tribunal de Justica. REsp n° 195.177/PR. 42 Turma. Relator: Ministro Barros Monteiro, Relator para o acérdéo
Ministro Ruy Rosado de Aguiar. Julgado em: 3 fev. 2000. DJ 28 ago. 2000, p. 88. BRASIL. Superior Tribunal
de Justica. REsp n° 10.058/RS. 3 Turma. Relator: Ministro Dias Trindade. Julgado em: 13 ago. 1991. DJ 2 set.
1991, p. 12199. Em sentido contrario, o STJ havia se manifestado no julgamento do REsp n°® 806.094/SP: “Nos
contratos agricolas, o prazo legal minimo pode ser afastado pela convencéo das partes. Decreto regulamentador
ndo pode limitar, onde a Lei ndo o fez.” BRASIL. Superior Tribunal de Justi¢a. REsp n° 806.094/SP. 3* Turma.
Relator: Ministro Humberto Gomes de Barros. Julgado em: 16 nov. 2006. DJ 18 dez. 2006, p. 386. No mesmo
sentido — obrigatoriedade dos prazos legais minimos para os contratos agrarios —, do Tribunal do Rio Grande do
Sul: RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justiga. Agravo de Instrumento n® 70061749735. 102 Camara Civel.
Relator: Desembargador Marcelo Cezar Muller. Julgado em: 18 dez. 2014; RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de
Justica. Apelacdo Civel n® 70052733185. 92 Camara Civel. Relator: Desembargador Tasso Caubi Soares
Delabary. Julgado em: 24 abr. 2013; RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica. Apelagdo Civel n°
70051945848. 10* Camara Civel. Relator: Desembargador Tulio de Oliveira Martins. Julgado em: 7 fev. 2013.
*®Da doutrina, por todos, Barros: “E uma restrigio ao seu direito de propriedade, pois a disposi¢io da coisa fica
condicionada a aceitagdo de uma pessoa certa. Pouco importa a existéncia, por exemplo, de animosidade entre as
partes contratantes [...].” (BARROS, 2012, p. 125).

> Sobre o tema, ver: BRASIL. Supremo Tribunal Federal. RE n® 100.296/MG. 22 Turma. Relator: Ministro Aldir
Passarinho. Julgado em: 15 ago. 1986. DJ 12 set. 1986, p. 16.424. BRASIL. Supremo Tribunal Federal. RE n°
83.319. 22 Turma. Relator: Ministro Leitdo de Abreu. Julgado em: 23 set. 1980. DJ 17 out. 1980, p. 8.294.
BRASIL. Supremo Tribunal Federal. RE n° 103.766/RS. 12 Turma. Relator: Ministro Sydney Sanches. Julgado
em: 18 abr. 1986. DJ 9 maio 1986, p. 7.628. BRASIL. Supremo Tribunal Federal. RE 97.285. 12 Turma. Relator:
Ministro Soares Munoz. Julgado em: 6 ago. 1982. DJ 27 ago, 1982, p. 8.181. BRASIL. Superior Tribunal de
Justica. REsp n° 263.774/MG. 42 Turma. Relator: Ministro Aldir Passarinho Junior. Julgado em: 15 ago. 2006.
DJ 5 fev. 2007, p. 237. BRASIL. Superior Tribunal de Justica. REsp n°® 164.442/MG. 4* Turma. Relator:
Ministro Luis Felipe Salomo. Julgado em: 21 ago. 2008. DJe 1 set. 2008. Sobre o tema, ver do Tribunal do Rio
Grande do Sul: RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica. Apelacdo Civel n° 70068048479. 18% Camara
Civel. Relator: Ministro Jodo Moreno Pomar. Julgado em: 14 abr. 2016; RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de
Justica. Apelacdo Civel n® 70067784504. 18% Camara Civel. Relator: Desembargador Pedro Celso Dal Pra.
Julgado em: 10 mar. 2016; RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica. Apelagdo Civel n® 70064384365. 202
Camara Civel. Relator: Desembargador Carlos Cini Marchionatti. Julgado em: 27 maio 2015.
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O precedente oriundo do REsp n° 1.447.082/TO abrangeu o julgamento conjunto de
dois recursos especiais: um interposto por duas pessoas fisicas adquirentes de um imdvel
rural, e o outro pela pessoa juridica BUNGE Fertilizantes (‘BUNGE’), vendedora do referido
imével. Em ambos € recorrida a pessoa juridica SPI Agropecuaria (‘SPT’), arrendataria do
imével. A pretensdo dos recorrentes € alterar o acordao proferido pelo Tribunal de Justica do

Estado do Tocantins em sede de embargos infringentes.*®

O acérdd@o menciona que o uso da terra pode se dar por meio de contratos atipicos, ndo
regidos pelo Estatuto da Terra, como o de locacdo de pastagem, no entanto, qualifica o
contrato firmado entre a SPI e os proprietarios como arrendamento rural, uma vez que ocorreu

a transferéncia da posse do imével.>®

O arrendatario tem direito de preferéncia na aquisicdo da propriedade, conforme
previsto no §3° do art. 92 do Estatuto da Terra,?® o qual, como reconhecido pelo acérddo, “ndo
imp6s nenhuma restricdo quanto a pessoa do arrendatario, para o exercicio do direito de
preferéncia, de modo que, a0 menos numa interpretacédo literal, nada obstaria a que uma

grande empresa 8rural viesse a exercer o direito de preempgdo.”®*

Considerando que ha uma norma, da espécie regra, assegurando ao arrendatario o
direito de preferéncia na aquisicdo do imovel arrendado, sem que haja na lei qualquer
discriminacdo que excepcionasse a sua aplicacdo, qual a argumentagdo juridica que poderia
ser adotada para afasta-la?

%8 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. REsp n° 1.447.082/TO. 3 Turma. Relator: Ministro Paulo de Tarso
Sanseverino. Julgado em: 10 maio 2016. DJe 13 maio 2016, p. 3-5 do acordéo.

> No que tange & posse do imével pelo arrendatério, importante mencionar a licdo de Oswaldo e Silvia Opitz:
“A posse € elemento integrante do contrato de arrendamento, porque ¢ dever do arrendador [...].” (OPITZ;
OPITZ, 1983, p. 5). E de Pontes de Miranda: “Também ¢ efeito da posse o poder do arrendatario, ou outro
possuidor imediato, ou mediato, defender a posse contra qualquer possuidor mediato acima, sucessor daquele
de quem houve a posse imediata, ou mediata de grau inferior.” (PONTES DE MIRANDA, Francisco
Cavalcanti. Tratado de direito privado. 4. ed. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 1974, t. 10, p. 77, 81.067).

% Art. 92, § 3°, do ET: No caso de alienagdo do imével arrendado, o arrendatério teré preferéncia para adquiri-lo
em igualdade de condicdes, devendo o proprietario dar-lhe conhecimento da venda, a fim de que possa
exercitar o direito de perempcdo dentro de trinta dias, a contar da notificacdo judicial ou comprovadamente
efetuada, mediante recibo.

61 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. REsp n° 1.447.082/TO. 3 Turma. Relator: Ministro Paulo de Tarso
Sanseverino. Julgado em: 10 maio 2016. DJe 13 maio 2016, p. 11 do acdrdéo.

54



O caminho percorrido pelo acdrddo tem inicio no confronto entre os requisitos postos
no art. 38 do Decreto n° 59.566/66, que regulamenta a Lei n® 4.505/64 (Estatuto da Terra),
mais precisamente em seu inciso Il — os beneficios previstos na Lei somente sdo passiveis de

serem gozados pelo arrendatario que o explorar direta e pessoalmente a atividade rural no
9962

“«

imovel como * tipico homem do campo™  — e a qualificagdo, no caso concreto, da

arrendataria SP1 Agropecuéria como empresa rural de grande porte.

Anota-se que o0 acérddo ndo aborda o fato de a proprietaria do imovel (Bunge) ser uma
notoria empresa de grande porte. Tampouco, o acérddo indica explicitamente qualquer critério
que tenha sido adotado para qualificar a SPI como uma empresa rural de grande porte.
Contudo, o acordao ¢ claro em restringir “o ambito de prote¢ao aos arrendatarios e parceiros-
outorgados que explorem direta e pessoalmente o imovel rural”, ¢ isso parece ser suficiente
para fundamentar a decisdo com base na “principiologia do microssistema normativo do

Estatuto da Terra”.%®

Ocorre que os principios da funcdo social da propriedade e da justica social, como
referido no acordao, “nem sempre andam juntos”, pois enquanto a fungdo social vincula-se a
exploracdo adequada da terra como meio de producdo, a justica social visa a
“desconcentracdo da propriedade” permitindo-lhe acesso ao “homem do campo e a sua
familia”, bem como “a protegdo do homem do campo nas relagBes juridicas de direito

;5 64
agrario”.

Quando inexiste vulnerabilidade do arrendatario diante do proprietario ndo haveria
porque incidir uma regra cuja finalidade é justamente conferir maior eficacia ao principio da
justica social,®® fazendo com que a lei assegure aquele que pouco ou nenhum poder de
barganha possui o direito de manter o contrato e consequentemente permanecer na relacao
contratual que lhe assegura a posse do imdvel rural. Transcreve-se do acorddo: “quando o

arrendatario € uma grande empresa, desenvolvendo o chamado agronegocio, o principio da

®2 Ibid., p. 11.

% Ibid., p. 14.

*Ibid., p. 19.

% Entendimento diverso é o de Rafael Soares, para quem que o direito de preferéncia estaria condicionado &
fungdo social da propriedade: “o direito de preferéncia somente pode ser exercido se a exploragdo da terra
estiver em consonancia com os ditames constitucionais, ou seja, no momento da oferta de compra, deve ser
observado se o arrendatario estd cumprindo a fungdo social da propriedade.” (SOARES, Rafael Machado. O
direito de preferéncia no contrato de arrendamento rural a luz da hermenéutica constitucional. Justica do
Direito, Passo Fundo, v. 20, n. 1, p. 100-110, 2006, p. 108).
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justica social deixa de ter aplicabilidade, pois ausente a vulnerabilidade social que lhe é

66
pressuposto”.

O que o acordao estabeleceu, por meio da ponderacgéo entre principios — de um lado o
principio da justica social, subjacente a regra que assegura o direito de preferéncia ao
arrendatério; e, de outro, o principio da autonomia privada —, € de que o limite da eficicia da
regra legal se dd quando ndo mais existe vulnerabilidade do arrendatario que justifique a
eficacia do principio da justica social. A partir dai, passa-se a reconhecer a prevaléncia do
principio da autonomia privada e a liberdade contratual. Tal raciocinio assim consta no
acordao sob andlise: “ao se afastar a aplicabilidade do Estatuto da Terra, prestigia-se o
principio da autonomia privada, que, embora mitigado pela expansdo do dirigismo contratual,
ainda é o principio basilar do direito privado, ndo podendo ser desconsiderado pelo

intérprete.”®”’

Por tais fundamentos ¢ que o acérdio sustenta que o “cumprimento da fungdo
social da propriedade ndo parece ser fundamento suficiente para que as normas do direito
privado, fundadas na autonomia da vontade, sejam substituidas pelas regras do Estatuto da

C. . 68
Terra, marcadas por um acentuado dirigismo contratual.”

Isso significa dizer que as partes, arrendatarios e proprietarios, sempre poderdo, de
livre e comum acordo, pactuar o direito de preferéncia ou qualquer outro direito sem que haja
necessidade de interferéncia legislativa (dirigismo estatal). E, ainda, permite concluir que o

conteddo dos textos da Lei e do Decreto permanecem em harmonia.

Ao afirmar que a autonomia privada, “embora modernamente tenha cedido espaco
para outros principios (como a boa-fé e a funcdo social do contrato), apresenta-se, ainda,
como a pedra angular do sistema de direito privado, especialmente no plano do Direito
Empresarial”, o acorddo sinaliza que a interpretacdo dos contratos agrarios tipificados no
Estatuto da Terra deve ater-se, essencialmente, ao que restou pactuado pelos contratantes

guando inexistir qualquer vulnerabilidade inerente as partes.

% Ibid., p. 19-20.
% Ibid., p. 22.
% SOARES, 2006, p. 20.
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O principio da autonomia privada encontra na vontade das partes a principal fonte das

determinacdes do regulamento contratual,®

e nas normas legais de carater imperativo 0 seu
limite.”® Na mesma senda, Luigi Ferri ensina que a autonomia privada néo é apenas a
liberdade ou um de seus aspectos, tampouco ¢ faculdade, é liberdade que se move no ambito
do direito, dentro dos limites fixados por este, constituindo-se no resultado do exercicio de um

poder, com o qual a autonomia privada se identifica.”

O principio da autonomia privada passa, com 0 entendimento posto no acordao
examinado, a ter a sua eficacia reconhecida quando ausente qualquer finalidade justificadora
do dirigismo contratual pensado no Brasil da década de 60, portanto, ha mais de 50 anos.

Em outras palavras, quando ha a prevaléncia do principio da autonomia privada nos
contratos agrarios, diante da ndo incidéncia do principio da justica social, novas
possibilidades interpretativas acerca da validade e eficacia de clausulas contratuais pactuadas

em contratos de arrendamento tornam-se passiveis de serem cogitadas, tais como:

i) A possibilidade de ser pactuado o preco do arrendamento em produto. Ao contrario
do que fora decidido pelo STJ no julgamento do REsp n° 1.266.975/MG, relatado pelo Min.

Ricardo Villas Boas Cueva.”

ii) A possibilidade de se celebrar contratos rurais com prazos inferiores aos previstos
no regulamento do Estatuto da Terra. Ao contrario do que restou decidido pelo STJ ao julgar
0 REsp n° 1.336.293/RS, de relatoria do Min Jodo Otévio de Noronha.”

iii) A validade da clausula de rendncia as benfeitorias, mesmo aquelas que possam ser
tidas como necessérias ou Uteis. De forma diversa da proferida no julgamento do REsp n°
1.182.967/RS, cujo relator foi o Min. Luis Felipe Salom&o."

% ROPPO, Enzo. O contrato. Coimbra: Almedina, 1988, p. 142.

" DIEZ-PICAZO. Fundamentos del derecho civil patrimonial: introduccién teoria del contrato, v. 1., 6 ed.,
Cizur Menor (Navarra): Aranzadi, 2007, p. 155.

"M FERRI, Luigi. La autonomia privada. Granada: COMARES, 2001, p. 36.

2 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. REsp n° 1.266.975/MG. 3% Turma. Relator: Ministro Ricardo Villas
Bdas Cueva. Julgado em: 10 mar. 2016. DJe 28 mar. 2016.

" BRASIL. Superior Tribunal de Justica. REsp n® 1.336.293/RS. 3% Turma. Relator: Ministro Jodo Otavio de
Noronha. Julgado em: 24 maio 2016. DJe 1 jun. 2016.

™ BRASIL. Superior Tribunal de Justica. REsp n° 1182967/RS. 4% Turma. Relator: Ministro Luis Felipe
Salomé&o. Julgado em: 9 jun. 2015. DJe 26 jun. 2015.
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iv) A possibilidade, por qualquer razéo, de o preco do arrendamento ser superior ao
previsto na legislacdo. Ao contrario do decidido pelo STJ no julgamento do REsp n°
641.222/RS, relatado pelo Min. Rel. Ministro Humberto Gomes de Barros."

V) A possibilidade de a multa contratual por inadimplemento ser fixada em produto.
Ao contrario do que entendeu o STJ ao apreciar o REsp n° 445.156/AL, cujo relator foi o Min.

Ruy Rosado de Aguiar.”

vi) A validade da notificacdo, para o exercicio de preferéncia na aquisicdo do imovel,
que indicar apenas o preco do imovel em produto. Ao contrario do que restou decidido pelo
STJ no julgamento do REsp ne 334.394/RS, relatado pelo Min. Carlos Alberto Menezes

Direito.”’
E, ainda, também exemplificativamente:

vii) A possibilidade de se pactuar a extin¢do automatica do contrato de arrendamento
por transcurso do tempo quando ndo ocorrer manifestacdo expressa de ambas as partes

contratantes.

viii) A possibilidade de as partes pactuarem que o contrato de arrendamento extinguir-
e-4, em caso de alienacdo do imdvel, no término da colheita da lavoura que se encontrar

plantada no momento da venda.

iX) A possibilidade de retomada do imdvel pelo proprietario quando ndo mais existir
interesse em manter renovar o contrato de arrendamento, independentemente de qualquer

justificativa.

X) A possibilidade de as partes pactuarem o preco das benfeitorias acima do fixado na

legislacéo.

> BRASIL. Superior Tribunal de Justica. REsp n® 641.222/RS. 32 Turma. Relator: Ministro Humberto Gomes de
Barros. Julgado em: 5 ago. 2004. DJ 23 ago. 2004, p. 236.

® BRASIL. Superior Tribunal de Justica. REsp n® 445.156/AL. 4% Turma. Relator: Ministro Ruy Rosado de
Aguiar. Julgado em: 150ut. 2002. DJ 2 dez. 2002.

" BRASIL. Superior Tribunal de Justica. REsp n°® 334.394/RS. 3* Turma. Relator: Ministro Carlos Alberto
Menezes Direito. Julgado em: 16 maio 2002. DJ 5 ago. 2002.
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As possibilidades acima, ao menos em uma andlise tedrico-hipotética, podem ser
visualizadas como desdobramento dos mesmos fundamentos juridicos adotados no acordéo
estudado como precedente, enquanto as partes contratantes nao teriam razéo para invocar as
protecfes de um microssistema juridico com o intuito de restringir o principio da autonomia
privada. Nestes casos, passaria a haver uma interpretagdo do contrato de arrendamento rural
semelhante a comumente conferida aos contratos empresariais, inclusive com prevaléncia das
normas de interpretacdo dos artigos 112 e 113 do Cddigo Civil, como mencionado pelo STJ:
“No caso dos autos, embora nédo se trate propriamente de um contrato empresarial, tem-se
uma grande empresa pretendendo se valer de um microssistema protetivo para furtar-se a

forca obrigatoria do contrato ao qual se obrigou.”78

Compete a dogmatica também esforcar-se para que se avance no aperfeicoamento da
interpretacdo sistematica do direito de preferéncia do arrendatario, a qual exige do intérprete a
analise circular do sentido juridico derivado das conexdes normativas — inclusive as conexdes
entre as regras, 0s principios que orientam o microssistema juridico do Estatuto da Terra e 0s
principios gerais do direito contratual — e a interpretacdo da realidade socioecondmica da
agricultura na atualidade, até que se torne possivel retornar ao texto legal, expressando toda a

sua amplitude normativa.

Consideracoes finais

As normas juridicas — expressas ou ndo — pertencentes ao sistema juridico, ndo
obstante se encontrarem em niveis hierarquicos distintos, co-existem, de modo que 0s seus
contetdos se interpenetram, influenciam-se e devem se fazer presente, em diferentes graus de

intensidade, em qualquer deciséo judicial que seja valida, legal e constitucional.

A interpretacdo sistemética, integrada a ponderacgdo de principios, passa a exigir que o
intérprete considere o microssistema juridico como unidade, atentando-se para as conexdes
normativas internas, e como parte de uma unidade maior — sistema juridico geral —, em que as

conexdes se ddo com os principios gerais do direito.

® BRASIL. Superior Tribunal de Justica. REsp n° 1.447.082/TO. 3% Turma. Relator: Ministro Paulo de Tarso
Sanseverino. Julgado em: 10 maio 2016. DJe 13 maio 2016, p. 25.
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As regras de carater protetivo no microssistema do Estatuto da Terra, inclusive o
direito de preferéncia previsto no artigo 92, 88 3° e 4° da Lei n° 4.504/64, decorre, sobretudo,
da densificacdo normativa do principio da justica social com o intuito de reduzir a
vulnerabilidade do homem do campo nas relagdes contratuais celebradas com os
proprietarios. Destarte, inexistindo justificativa razodvel para a intervencdo estatal nas
relacBes contratuais em que ausente a vulnerabilidade do arrendatario, deve-se reconhecer que
a interpretacdo do contetido do contrato submete-se essencialmente ao principio da autonomia

privada.

O raciocinio juridico constante no precedente do STJ permite que o intérprete, como
demonstrado na segunda parte deste trabalho, avance na atualizacdo do contetdo normativo
do Estatuto da Terra. O que, de um lado, reforcara o carater protetivo em favor do homem do
campo, e, de outro, reforcard a incidéncia do principio central do direito privado — principio
da autonomia privada — nos contratos agrarios celebrados sem vulnerabilidade das partes,

aproximando-0s, no que tange a interpretacdo, aos contratos empresariais.
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