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PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE GOIAS

Gabinete do Desembargador Leobino Valente Chaves

APELACAO CIVEL N° 5568559-05.2019.8.09.0023

COMARCA DE CAIAPONIA

APELANTES: JOSE INACIO FERNANDES E OUTROS

APELADOS: COSME FERREIRA DE SANTANA E OUTRA

RELATOR: ALTAMIRO GARCIA FILHO - Juiz de Direito Substituto em 2° Grau

EMENTA: APELAGCAO CIVEL. ACAO DE DECLARATORIA DE ARRENDAMENTO
RURAL CUMULADA COM ADJUDICACAO COMPULSORIA DE IMOVEL RURAL.
DIREITO DE PREFERENCIA PARA A ADJUDICAGAO, CONFIGURADO.

DEPOSITO DO PRECO CONSTANTE NA ESCRITURA PUBLICA. SENTENGA

MANTIDA. RECURSO A QUE SE NEGA PROVIMENTO. HONORARIOS
SUCUMBENCIAIS MAJORADOS.

| — Arrendamento Rural registre-se que restou demonstrada a existéncia de
pacto verbal de arrendamento rural entre a antiga proprietaria dos imoveis e 0s
apelados/ requerentes, patrocinada pelo administrador dos bens daquela, razéao
de ter por procedente o reconhecimento do arrendamento rural;

Il — Direito de Preferéncia para a Adjudicacdo Compulsdria, configurado A
adjudicacdo compulséria suscitada nos autos imiscui-se no fato da pretericdo do
direito de preferéncia devidos em razao do arrendamento rural exercido pelos

apelados/demandantes, cuja garantia era devida em razdo dos dispositivos
contidos no Estatuto da Terra — 88 3% e 4° do art. 92, Lei n°® 4.504/1964 — e

Regulamento do Arrendamento e Parceria Rurais — art. 45 do Decreto n°
59.566/66, o que torna nulo o pacto de compra e venda. Coroléario do

arrendamento rural é o direito de preferéncia, cuja comprovacao impde ao
arrendador, ou aquele que suas vezes fizer, a observancia dessa garantia. A
venda dos imdveis rurais, objetos desta demanda, no mesmo dia da aquisi¢cao
desses bens por doacédo, em pretericdo ao direito de preferéncia dos
arrendatarios, torna nula a venda, por ofensa ao Estatuto da Terra. Alias, tal fato
nao era desconhecido dos apelantes, pois que, foram devidamente advertidos
pela Tabelid quanto as consequéncias de possivel pretericdo do direito de
preferéncia dos arrendatarios, como visto, precipuamente, no inciso 1V, do item
9.2, e naalinea “a” do item 11, da Escritura Publica de Compra e Venda, lavrada
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no Tabelionato Borges Alves, de Caiap0Onia;

[l — Preco para a Adjudicacdo Nos termos da orientacdo STJ, o pre¢co admissivel
a adjudicacdo compulsdria, em casos desse jaez, € aquele consignado na
Escritura Publica de Compra e Venda. O depdsito efetivado pelos apelados, em
conta judicial, ocorrida antes da citacdo, atende aos requisitos legais e
jurisprudenciais patrios, pelo que, resta materializada a procedéncia do pedido
de adjudicacdo compulséria pelo pagamento do preco;

IV — Sentenca mantida, nestes e em seus regulares termos. Apelacéao civel a que
se nega provimento, com consequente majoracao dos honorarios advocaticios
sucumbenciais em 1%, totalizando 11% devidos a esse fim.

RECURSO CONHECIDO E NEGADO PROVIMENTO.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdo Civel n°® 5568559-
05.2019.8.09.0023, acordam os componentes da Primeira Turma Julgadora da
Segunda Camara Civel do Egrégio Tribunal de Justica do Estado de Goias, a
unanimidade de votos, em conhecer do recurso para negar-lhe provimento, nos termos
do voto do Relator.

Votaram, além do relator, o Desembargador Zacarias Neves Coélho e o Dr. Atila
Naves Amaral em Substituicdo ao Desembargador Amaral Wilson de Oliveira.

Presidiu a sessao o Desembargador Reinaldo Alves Ferreira.

Fez-se presente, como representante da Procuradoria-Geral de Justica, a Dr2 Regina
Helena Viana.

O Dr. Eurico de Souza fez sustentacao oral pelos apelantes.

Goiania, 16 de maio de 2023.

ALTAMIRO GARCIA FILHO
Juiz de Direito Substituto em 2° Grau

Relator em Substituicéo

VOTO
Presentes os pressupostos de admissibilidade, conhec¢o do apelo.

A causa em comento tem por objeto os iméveis situados:
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a) uma parte de terras situado neste municipio, na fazenda denominada
Inhumas, com a area de 2,832 alqueires ou 13,70688 hectares de terras de
culturas 2.2 classe, em uma comunh&o pro diviso com terras de José Inacio
Fernandes e/ou outros; transcrita no CRI dessa circunscricdo na Matricula n.° R-
2.3.573, Livro 2, do Oficio de Registro de Imoveis; e

b) uma parte de terras situada neste municipio nas Fazendas Anexas Inhumas e
Campo Belo, referente a 3.2 gleba, com a area de 9,3631 alqueires ou 45,3174
hectares de culturas, com divisas e confrontacdes certas, transcrita no Cartério
de Registro de Imoveis dessa circunscricdo na matricula n.° 8.075, Livro 2 do
Oficio de Registro de Imoveis.

Segundo se extrai dos autos, a celeuma juridica resume-se no seguinte fato:

- 0s apelados, COSME e ORLANDINA teriam firmado, em 31/12/2000, verbalmente,
um contrato de arrendamento rural com o 1° requerido, JURACI RODRIGUES
BARBOSA, referente aos dois iméveis rurais descritos acima, sendo o primeiro
denominado FAZENDA INHUMAS, correspondente a area de 2,832 alqueires, objeto
da matricula n°® 3.573-R.5, e 0 segundo denominado FAZENDAS ANEXAS INHUMAS
e CAMPO BELO, correspondente a area de 9.3.631 alqueires, objeto da matricula n°
8.075-R.2, ambos registrados no Cartério de Registro de Imodveis desta comarca, com
prazo indeterminado;

- 0 arrendamento tinha por finalidade a cria de gado nelore de corte com preco
combinado anualmente, por animal, e pagamentos efetuados mensalmente, por
exigéncia do arrendador, em dinheiro e produtos;

- 0s imoveis em litigio eram de propriedade da Sr2. ADELAIDE VICTORIA DE
CARVALHO, méae de JURACI RODRIGUES BARBOSA, o qual exercia a posse e
administracéao desses bens;

- esses imoveis foram objeto de doacio feita pela arrendadora, ADELAIDE VICTORIA
DE CARVALHO, em favor de seu filho, JURACI RODRIGUES BARBOSA, ocorrida em
06/08/2019, sendo que, nessa mesma data, esses mesmos bens foram vendidos, pelo
JURACI, aos apelantes, 2° e 32 requeridos, JOSE INACIO FERNANDES e MARIA
GOULART FERNANDES, mediante Escritura Publica de Compra e Venda, lavrada no
Tabelionato Borges Alves, de Caiaponia,;

- 0 JURACI, embora exercitasse a posse a administracdo dos imoveis rurais, a adquirir
a propriedade a titulo de donatario, ndo comunicou ou nem notificou validamente os
arrendatarios, ora apelados/demandantes, acerca da intencdo de retomar os imoéveis
para uso proprio ou vendé-los, comunicando-lhes, em 31/08/2019, somente que 0s
tinha vendido, e que era para retirarem os semoventes dos pastos até o dia
02/09/2019;

- sob a premissa de violacdo ao direito de preferéncia que a legislacdo do
arrendamento rural lhes confere, ensejaram os apelados/demandantes o
reconhecimento da existéncia do Arrendamento Rural por meio de Contrato Verbal e
consequente Adjudicacdo Compulséria, pelo depdsito do preco escriturado, ante a
pretericdo do direito de preferéncia.

Pois bem.
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O cerne da questédo € saber se resta configurado o arrendamento rural e se deste ha
nexo causal para perquirir-se o direito de preferéncia, ante a auséncia da notificacao
dos arrendatarios antes da venda, e o pagamento do pre¢co consignado na escritura
publica de compra e venda registrada em cartorio de registro de imoveis.

- Arrendamento Rural configurado -

Quanto ao pacto de arrendamento rural, tem-se que a sentenca nao se ressente de
macula, haja vista que o exercicio do arrendamento rural, pelos apelados, ficou
evidente no conjunto probatério dos autos.

E para evitar tautologia desnecessaria, adoto, como razéo de decidir, o fundamento da
sentenca, per relationem, acerca desse topico, em especifico. Vejamos:

“(...) Portanto, para seja reconhecido o direito de preferéncia ora perquirido, necessario se faz a
comprovacao nos autos da existéncia de um contrato verbal de arrendamento rural dos iméveis
rurais em questao.

Nessa linha, analisando as provas produzidas nos autos, vejo que os Autores logram éxito em
provar o seu direito.

Isto porque, tornou-se incontroverso nos autos, tanto pelas declaragdes das testemunhas
arroladas pelos Requerentes quanto pelos Requeridos, que desde de 2003 (ha mais de 19 anos),
os Autores utilizam os iméveis em discussao para apascentamento de gado, por forca de contrato
verbal firmado com o Requerido JURACI, o qual, na condi¢do de usufrutuario, quer a titulo de
comodatario ou simplesmente administrador dos bens de propriedade de sua genitora, tinha livre
poder de disposicéo dos bens.

Esclareco, que essa situacdo de livre disposicdo dos imdveis, fica bastante evidenciada pela
prova oral produzida nos autos, haja vista que nao s6 as testemunhas como os préprios
Requeridos relataram que a administracdo dos iméveis até entdo de propriedade da Sra.
ADELAIDE VICTORIA DE CARVALHO, era exercida pelo Requerido JURACI e suas irmas, tendo
cada um ficado com uma gleba de terra, apds o desquite dos pais.

Corroborando tais entendimentos, tem-se as declara¢des feitas em juizo pelo Requerido JURACI
RODRIGUES BARBOSA:

“Que passou a usar da gleba de terra ap6s o desquite dos pais, desde 1979. Que
cada filho ficou com uma gleba. Sua irma ficou com uma e ele ficou com outra. Que
pegou o gado do Cosme para recriar em 1999 e devolveu em 2003. Que a partir de
entdo alugou o pasto para ele, ndo arrendou porque a terra ndo era sua, era da sua
mé&e. Que a combinagdo com o Cosme era paratodo ano aumentar o pre¢co. Em 2017
o preco foi combinado em R$ 15.000,00 e depois em 2018 passou a ser 18.000,00”
(evento n° 103)

A proposito, também declarou em juizo, o Requerido JOSE INACIO FERNANDES: “que o
Cosme usava o chdo ha uns 16 anos e quando comprou a terra, Cosme estava na terra.
Que antes do Cosme ja alugou a terra do Juraci” (evento n® 103).

Importante registrar, que a alegacdo do Requerido JURACI, de que “alugou e ndo arrendou o
pasto, porque a terra nao era sua, era da sua mae”, ndo se sustenta para a descaraterizacdo do
arrendamento rural, uma vez que tal instituto pode ser firmado tanto pelo proprietario do imovel,

t%:2 [ Tri bunal de Justica do Estado de Coi as
257 Docunment o Assi nado e Publicado Digital mente em 19/05/2023 14:03: 53

2 Local i zar pel o codi go: 109087635432563873221790496, no enderecgo: https://projudi.tjgo.jus.br/p



guanto pelo detentor de sua posse ou administrador.

Cumpre registrar também, que a combinac¢éo do preco por animal e o pagamento em dinheiro ou
produto também séo caracteristicas do arrendamento rural, haja vista que a prépria legislacéo
gue regulamenta a matéria prevé essa possibilidade.

Nesse sentido, dispde o artigo 11 do Decreto-lei n® 59.566/66:

“Art 11. Os contratos de arrendamento e de parceria poderao ser escritos ou verbais.
Nos contratos verbais presume-se como ajustadas as clausulas obrigatérias
estabelecidas no art. 13 déste Regulamento.

§ 1° O arrendador ou o parceiro-outorgante devera encontrar-se na posse do imével
rural e dos bens, a qualquer titulo que lhes dé o direito de exploracédo e de
destinag&o aos fins contratuais” - destaquei.

“Art 13. Nos contratos agrarios, qualquer que seja a sua forma, contarao
obrigatoriamente, clausulas que assegurem a conservacao dos recursos naturais e a
protecdo social e econdmica dos arrendatarios e dos parceiros-outorgados a saber:

(..

Il - Fixagdo, em quantia certa, do pregco do arrendamento, a ser pago em dinheiro ou
no seu equivalente em frutos ou produtos, na forma do art. 95, inciso Xll, do Estatuto
da Terra e do art. 17 deste Regulamento, e das condi¢cdes de partilha dos frutos,
produtos ou lucros havidos na parceria, conforme preceitua o art.96 do Estatuto da
Terra e o art. 39 déste Regulamento — destaquei.

Dessa forma, no entendimento deste magistrado, a Unica diferenca que poderia ser apontada
entre o arrendamento rural e o aluguel de pasto, j4 que, a meu ver, estes contratos em quase
tudo se assemelham, é o modo de exploracéo da terra, que no arrendamento € exercida de forma
exclusiva pelo arrendatario.

Neste ponto, como dito alhures, a prova testemunhal deixou evidente que os Requerentes
exploravam nos iméveis, de forma exclusiva, a atividade especifica de pecuaria, ha mais de 19
(dezenove) anos, vez que as testemunhas arroladas pelos Requerentes afirmam o uso da terra
por eles para criacdo de gado, ao passo que as testemunhas trazidas pelos Requeridos, relatam
gue JURACI nao residia no imével (residia na cidade) e nem explorava atividade nele, praticando
apenas eventuais atos manutencdo da sede, por meio de concerto de cercas e rogamento.

Inegavel, portanto, que o contrato verbal existente entre os Requerentes e o Primeiro requerido,
diga-se, que perdura ha quase duas décadas, possui natureza juridica de arrendamento rural,
conceituado pelo artigo 3° do Decreto-Lei n° 59.666/66, nos seguintes termos:

“Art. 3° Arrendamento rural € o contrato agrario pelo qual uma pessoa se obriga a
ceder a outra, por tempo determinado ou ndo, o uso e gozo de imdével rural, parte ou
partes do mesmo, incluindo, ou n&o, outros bens, benfeitorias e ou facilidades, com
o0 objetivo de néle ser exercida atividade de exploracao agricola, pecuaria, agro-
industrial, extrativa ou mista, mediante, certa retribui¢cdo ou aluguel, observados os
limites percentuais da Lei” — destaquei.” (Sic).

Assim, resta clara a visibilidade da existéncia de Contrato Verbal de Arrendamento
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Rural entabulado entre a proprietaria dos imoveis, Sr2 ADELAIDE VICTORIA, por
representacao de seu administrador, JURACI RODRIGUES BARBOSA, com os
proponentes desta demanda, ora apelados, COSME e ORLANDINA. Inconteste!

No tocante a pretensédo de adjudicacdo compulséria, melhor sorte guarda aos
apelados/demandantes.

- Direito de Preferéncia -

Cedico que a preferéncia, em arrendamento rural, tem por norte o que estatuido no
Estatuto da Terra e Decreto n° 59.566/1966, que o regulamenta, assegurando ao
arrendatario a preferéncia na compra do bem arrendado ou na renovacéo do pacto de
arrendamento, desde que preenchidas as mesmas condicdes ofertadas por terceiros
ao arrendador.

Isto porque, apesar de sua natureza privada, 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 fungao social da propriedade
e ao meio ambiente, sendo o direito de preferéncia um dos instrumentos legais que
visam conferir essa perspectiva, mantendo o arrendatario na exploracao da terra,
garantindo seu uso econdémico.

As legislacdes de regéncia sdo contundentes em estabelecerem que:
Lei n®4.504/1964 — Estatuto da Terra

Art. 92. A posse ou uso temporario da terra serdo exercidos em virtude de
contrato expresso ou tacito, estabelecido entre o proprietario e os que nela
exercem atividade agricola ou pecuaria, sob forma de arrendamento rural, de
parceria agricola, pecuéria, agro-industrial e extrativa, nos termos desta Lei.

...omissis...

§ 3° No caso de alienagdo do imovel arrendado, o arrendatério teré preferéncia
para adquiri-lo em igualdade de condi¢cdes, devendo o proprietario dar-lhe
conhecimento da venda, a fim de que possa exercitar o direito de perempcéo
dentro de trinta dias, a contar da notificacao judicial ou comprovadamente
efetuada, mediante recibo.

8 4° O arrendatario a quem nao se notificar a venda poder4, depositando o
preco, haver para si o imovel arrendado, se o requerer no prazo de seis meses,
a contar da transcricdo do ato de alienacdo no Registro de Iméveis.

§ 5° A alienacédo ou a imposicao de 6nus real ao imoével ndo interrompe a vigéncia
dos contratos de arrendamento ou de parceria ficando o adquirente sub-rogado nos
direitos e obrigacdes do alienante.

Decreto n° 59.566, de 14/11/1966 — Lei do Arrendamento Rural
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Art 45. Fica assegurado a arrendatério o direito de preempcdao na aquisicdo do
imével rural arrendado. Manifestada a vontade do proprietario de alienar o
imovel, deverd notificar o arrendatario para, no prazo, de 30 (trinta) dias,
contado da notificacéo, exercer o seu direito (art. 92, 8§ 3° do Estatuto da Terra

).

Art 46. Se o imovel rural em venda, estiver sendo explorado por mais de um
arrendatario, o direito de preempcédo s6 podera ser exercido para aquisicao total da
area.

§ 1° O proprietario de imoével rural arrendado ndo esta obrigado a vender parcela ou
parcelas arrendadas, se estas ndo abrangerem a totalidade da area.

8 2° Nos casos déste artigo, fica assegurado a qualquer dos arrendatérios, se
0s outros nao usarem do direito de preempcao, adquirir para si 0 imoével.

Art 47. O arrendatario a quem ndao se notificar a venda, podera depositando o
preco, haver para si o imovel arrendado, se o requerer no prazo de 6 (seis)
meses, a contar da transcri¢cdo da escritura de compra e venda no Registro
Geral de Imoveis local, resolvendo-se em perdas e danos o descumprimento da
obrigacao (art. 92, 8§ 4°, do Estatuto da Terra).

Pela diccdo das normatizacdes supra, o direito de preferéncia do arrendatério rural, no
caso de imovel arrendado, é fendmeno legal cogente, isto €, imperioso.

E ndo se descure que a adjudicacdo compulsoria, suscitada nestes autos, imiscui-se
justamente no fato da pretericdo do direito de preferéncia, devidos em razdo do
arrendamento rural exercido pelos apelados/demandantes.

Essa garantia Ihes era devida em razao dos dispositivos contidos no Estatuto da Terra
— 88 3% e 4° do art. 92, Lei n° 4.504/1964 — e Regulamento do Arrendamento e
Parceria Rurais — art. 45 do Decreto n°® 59.566/66, como supra transcrito.

Assim, comprovado o arrendamento rural patrocinado pelos apelados, por meio de
contrato verbal, havido por mais de 19 anos, a compra desses imoéveis rurais

entabulada entre os apelantes e a pessoa de JURACI RODRIGUES BARBOSA e sua
esposa, ora donatarios dos imoveis vendidos, sem a observancia dos termos legais

atinentes ao direito de preferéncia dos arrendatarios, torna nulo o pacto de compra e
venda, por ofensa aos termos do Estatuto da Terra.

Corolario do arrendamento rural € o direito de preferéncia, cuja comprovagéo impde ao
arrendador, ou aquele que suas vezes fizer, a observancia dessa garantia.

O caso dos autos se amolda precipuamente nisto.

Exercendo a pessoa do entdo vendedor, Sr. JURACI, anteriormente a venda, a
administracdo e posse sobre os imoveis rurais de propriedade de sua mae,
ADELAIDE, e vindo ela a doa-los a si, por ser seu filho, ao tempo em que perdurava o
arrendamento rural desses bens em prol dos apelados, cabia ao Sr. JURACI, entéo,
proceder a garantia da preferéncia aos arrendatarios, pela valida notificacdo desses, o
gue, efetivamente nao ocorreu.

Ao revés, a notificacdo feita pelo vendedor JURACI, o foi tdo sé para que o0s
arrendatarios desocupassem o imoével arrendado, sem nenhuma mencao a garantia
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legal.

E néo se olvide que a aquisicdo desses bens imoveis rurais pelo donatario e a venda
aos demais apelantes ocorrera, tudo, no mesmo dia, fato que, inexoravelmente,

imbrica um crivel conluio de alijamento do direito de preferéncia dos arrendatarios,

guando sabido que vendas de bens desse jaez leva tempo, dada a gama de requisitos
e documentacOes a serem aferidos, e registros a serem feitos, cujo lapso temporal de
menos de hora, sugere a ocorréncia de combinacéo antecipada entre os vendedores e
os compradores em pretericdo ao direito dos arrendatarios.

Alem disso, registre-se que a existéncia do arrendamento rural ndo era desconhecido
dos compradores, ora apelantes, pois, a propdsito, a Tabelid que lavrou a Escritura
Publica de Compra e Venda, fez expressa alusdo a possivel existéncia de
arrendamento rural e necessidade de precaucao na compra sem o conhecimento dos
arrendatéarios, como visto, precipuamente, no inciso 1V, do item 9.2, e na alinea “a” do
item 11, da Escritura Publica de Compra e Venda, lavrada no Tabelionato Borges
Alves, de Caiaponia. Eis os teores registrais correspondentes:
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Como a relacdo de arrendamento rural pré-existia e existia ao tempo da venda dos
imoveis rurais arrendados, cumpria ao vendedor, Sr. JURACI, que os arrendou aos
apelados, ter-lhe conferido o direito de preferéncia a compra e/ou a renovacéao do
arrendamento, e nao se utilizar de mecanismos legais préprios, como é a doacao,
para subverter direitos de outrem, legal e imperativamente consolidados.

Alias, segundo norma cogente do Estatuto da Terra, “A alienagédo ou a imposigéo de énus
real ao imoével ndo interrompe a vigéncia dos contratos de arrendamento ou de parceria
ficando o adquirente sub-rogado nos direitos e obrigacdes do alienante.” (8 5°, art. 92).

No caso em tela, ha nexo causal da alegada preferéncia, que é, justamente, a
garantia de um beneficio de prioridade decorrente de uma titularidade de direito real,
visto que o administrador dos imoveis, JURACI, detinha a administracdo e posse
desses bens, enquanto administrador da proprietaria, sua mae, bem como, detinha,
por ter sido o arrendador dessas terras aos apelados/arrendatarios, o dever de
garantir-lhes a preferéncia na compra, qual determinado em lei especial, até.

- Preco para a Adjudicacéao -

Como visto em linhas volvidas, o Estatuto da Terra dispde que “O arrendatario a guem
ndo se notificar a venda podera, depositando o preco, haver para si 0 imgvel arrendado, se o
requerer no prazo de seis meses, a contar da transcricdo do ato de aliena¢cédo no Registro de
Iméveis.” (8§ 4°, art. 92).

E visto nos autos, mormente pela documentacéo coligida no arquivo doc.2.pdf do
evento 1, que a contra-notificacdo efetivada pelos apelados/arrendatarios ao
vendedor/arrendador, JURACI, foi dentro do prazo legal de 6 (seis) meses estipulado
pela lei.

Sobeja, entdo, agora, apenas a afericdo quanto ao depdsito do preco.

Concernente a isso, o STJ firmou posicao sistémica e teleolégica de que o comando
legal permite concluir que o melhor norte para a definicdo do preco a ser depositado,
para fins de adjudicacdo compulsdria, em casos tais, serd aquele consignado na
Escritura Publica de Compra e Venda registrada em cartorio de registro de imoveis.

Vejamos:

“CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ARRENDAMENTO RURAL. VENDA E
COMPRA DO IMOVEL POR TERCEIROS. FALTA DE NOTIFICACAO AO
ARRENDATARIO. DIREITO DE PREFERENCIA. LEI N. 4.504/1964,
ART. 92, § 4°. DIVERGENCIA ENTRE O VALOR CONSTANTE EM
CONTRATO PARTICULAR DE COMPRA E VENDA E NA ESCRITURA
PUBLICA REGISTRADA EM CARTORIO DE IMOVEIS. PRESUNCAO
DE VERACIDADE DESTA. PRESERVACAO DA LEGITIMA
EXPECTATIVA. BOA-FE OBJETIVA.

1. Apesar de sua natureza privada, o contrato de arrendamento rural
sofre repercussdes de direito publico em razao de sua importancia para o
Estado, do protecionismo que se quer dar ao homem do campo e a
funcédo social da propriedade e ao meio ambiente, sendo o direito de
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preferéncia um dos instrumentos legais que visam conferir tal perspectiva,
mantendo o arrendatario na exploracao da terra, garantindo seu uso
econdmico.

2. O Estatuto da Terra prevé que: "O arrendatario a quem nao se
notificar a venda podera, depositando o preco, haver para si o
imoével arrendado, se o requerer no prazo de seis meses, a contar da
transcricao do ato de alienacédo no Registro de Iméveis" (art. 92, § 4°
da Lei 4.504/1964).

3. A interpretacdo sistemética e teleolégica do comando legal
permite concluir que o melhor norte para definicdo do precgo a ser
depositado pelo arrendatario € aquele consignado na escritura
publica de compra e venda registrada no cartério de registro de
imoveis.

4. Nao se pode olvidar que a escritura publica é ato realizado perante o
notario e que revela a vontade das partes na realizacdo de negdcio
juridico, revestida de todas as solenidades prescritas em lei, isto é,
demonstra de forma publica e solene a substancia do ato, gozando seu
conteudo de presuncao de veracidade, trazendo maior seguranca juridica
e garantia para a regularidade da compra.

5. Outrossim, ndo podem os réus, ora recorridos, se valerem da propria
torpeza para impedir a adjudicacdo compulsoria, haja vista que simularam
determinado valor no negdcio juridico publicamente escriturado, mediante
declaracéo de preco que nao refletia a realidade, com o fito de burlar a
lei, pagando menos tributo, conforme salientado pelo acordéo recorrido.

6. Na hipdtese, os valores constantes na escritura publica foram inseridos
livremente pelas partes e registrados em cartério imobiliario, dando-se
publicidade ao ato, operando efeitos erga omnes, devendo-se preservar a
legitima expectativa e confianca geradas, bem como o dever de lealdade,
todos decorrentes da boa-fé objetiva.

7. Recurso especial provido.” (Quarta Turma, REsp 1175438/PR,
Rel. Min. Luis Felipe Saloméo, DJe de 05/05/2014);,

“PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO EM RECURSO ESPECIAL.
ESTATUTO DA TERRA. ARRENDATARIO. DIREITO DE
PREFERENCIA. ADJUDICACAO COMPULSORIA. DEPOSITO DO
PRECO CONSTANTE NA ESCRITURA PUBLICA. PRECEDENTES.

1. As razdes do agravo interno ndo enfrentam adequadamente o
fundamento da decisdo agravada.

2. O Estatuto da Terra, em seu artigo 92, estabelece o direito de
preferéncia do arrendatario no caso de alienacdo do imével
arrendado, determinando a sua notificacdo ou, caso nao seja
notificado, possibilitando a sua adjudicacdo compulséria, mediante
o depésito do preco.
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3. Nos termos do entendimento deste Superior Tribunal de Justica, o
preco a ser depositado pelo arrendatéario é aquele consignado na
escritura publica de compra e venda registrada em cartoério, inclusive
por forca do marco temporal para exercicio do direito de preferéncia
estabelecido no § 4°, do mencionado artigo, 0 qual passa a "contar da
transcricdo do ato de alienacéo no Registro de Imoveis".

4. Agravo interno a que se nega provimento.” (Quarta Turma, Agint no
REsp 1319234/MG, Rel? Min? Maria Isabel Gallotti, DJe de
20/03/2017).

O ponto de convergéncia a essa inteleccédo, conforme o jurisprudencial acima, foi pelo
seguinte fundamento:

“(...) Em gque pese a imprecisédo legal de qual seja esse preco, a melhor doutrina e a
jurisprudéncia patrias, dando interpretacao teleolégica e sistematica ao instituto, firmaram o
entendimento de que o preco a ser depositado pelo arrendatario é aquele consignado na
escritura publica de compra e venda registrada em cartério, inclusive por forca do marco
temporal para exercicio do direito de preferéncia estabelecido no § 4°, do mencionado
artigo, o qual passa a “contar da transcricao do ato de alienacdo no Registro de Imoveis.”

Isso porgue, ao estabelecer o pre¢co como aquele constante na escritura publica, de
notavel e presumida publicidade, busca-se preservar e assegurar o direito do arrendatario
em efetivar o direito de preferéncia, visto que o depdsito do preco é verdadeira condicédo de
procedibilidade da acdo de adjudicacdo compulséria. (Resp 824.023/MS, Rel. Ministro
SIDNEI BENETI, TERCEIRA TURMA, julgado em 18/5/2010, DJe 18/6/2010).

Ainda, entender como prec¢o aquele consignado no contrato de compra e venda, em
detrimento do constante na escritura publica, € dar aval as partes para se beneficiarem de
sua propria torpeza, visto que simularam o valor do negdcio juridico escriturado mediante
declaracdo de preco que ndo correspondia a realidade, no intuito de pagar menos tributos.”
(sic, Agint no REsp 1319234/MG).

Destarte, considera-se como preco admissivel a adjudicacdo compulsoria, em casos
desse jaez, aquele consignado na Escritura Publica de Compra e Venda.

Eis o que se contém do registro publico de compra e venda:
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Disto ndo destoa o recibo passado pelos vendedores, que contém o seguinte:
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No tocante ao depdsito judicial efetivado pelos apelados/autores, tem-se 0 seguinte
registro:
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Extrai-se, portanto, que o depdsito efetivado pelos apelados, em conta judicial, como
visto no evento 4, ocorrida antes da citacao, atende aos requisitos legais e
jurisprudenciais patrios, pelo que, resta materializada a procedéncia do pedido de
adjudicacao compulsdria pelo pagamento do preco.

Em sentido correlato, neste Tribunal tem-se que:

“AGRAVO DE INSTRUMENTO. EXECUCAO POR QUANTIA CERTA.
COGNICAO RESTRITA. ARRENDAMENTO RURAL. ADJUDICACAO.
AUSENTE NOTIFICACAO DO ARRENTADARIO PARA EXERCITAR O
DIREITO DE PREFERENCIA. ART. 92, § 3° DO ESTATUTO DA TERRA.
DESPROVIMENTO.

1. O direito de preferéncia esta previsto no art. 92, § 3°, da Lei n°
4.504/64 — Estatuto da Terra, e constitui requisito legal que a alienacéo
do imovel objeto do contrato de arrendamento chegue ao conhecimento
do arrendatario, independentemente de anterior oferecimento do bem em
garantia pelo proprietario.

2. A luz da prova documental, vigia o contrato de arrendamento rural
quando da alienacédo do imével ndo notificada ao arrendatario, em
desrespeito ao seu direito de preferéncia, a justificar o deferimento, na
origem, do depésito judicial (...)

3. Recurso conhecido e desprovido.” (TJGO, Agravo de Instrumento
5190912- 42.2020.8.09.0000, Rel. Des(a). BEATRIZ
FIGUEIREDO FRANCO, 42 Céamara Civel, julgado em
22/03/2021, DJe de 22/03/2021);

“APELACAO CIVEL. ACAO ANULATORIA DE ESCRITURA
PUBLICA DE COMPRA E VENDA C/C ADJUDICACAO
COMPULSORIA. ARRENDAMENTO RURAL. DIREITO DE
PREFERENCIA. ESTATUTO DA TERRA. NAO OBSERVADO. 2°
APELO NAO CONHECIDO. DESERCAO. SENTENCA
MANTIDA. HONORARIOS RECURSAIS. 1. Arrendamento rural é
o contrato agrario pelo qual uma pessoa se obriga a ceder a
outra, por tempo determinado ou ndo, o uso e gozo de imovel
rural, parte ou partes do mesmo, incluindo, ou ndo, outros bens,
benfeitorias e ou facilidades, com o objetivo de nele ser exercida
atividade de exploracdo agricola, pecuaria, agroindustrial,
extrativa ou mista, mediante, certa retribuicdo ou aluguel,
observados os limites percentuais da Lei, dispde o art. 3° do
Decreto federal n° 59.666, de 14 de novembro de 1966. 2. O
direito de preferéncia € previsto no art. 92, 8§ 3°, da Lei federal n°
4.504, de 30 de novembro de 1964 (Estatuto da Terra), restando
evidente que é requisito legal que o conhecimento da venda deve
chegar ao arrendatario por meio de notificacdo judicial ou
extrajudicial, devendo esta ser comprovada mediante recibo. 3.
Evidenciada a sucumbéncia recursal, impende majorar a verba
honoraria a ser arcada pela parte vencida no apelo, conforme
previsao do artigo 85, 8 11, do Codigo de Processo Civil. 4. 12
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APELACAO CIVEL CONHECIDA, MAS DESPROVIDA. 2°
APELO NAO CONHECIDO.” (TJGO, 42 CC, AC n° 5316993-
13.2020, Rel. Des. Fabiano Abel de Aragéo Fernandes, DJe de
20/04/2022);

“APELACAO CIVEL. ACAO DECLARATORIA DE DIREITO DE
PREFERENCIA C/C ADJUDICACAO COMPULSORIA. DOACAO.
EFEITOS DA PROPRIEDADE. REGISTRO. CONVALIDACAO.
CONTRATO DE PARCERIA RURAL. CARACTERISTICAS.
ARRENDAMENTO RURAL EVIDENCIADO. DIREITO DE
PREFERENCIA. VALOR DEPOSITADO.

I. A doacgdo € um contrato solene, e, em se tratando de bem imével, exige
forma prescrita em lei, a teor do disposto no artigo 541 do Cdadigo Civil,
isto €, a forma escrita, por escritura publica ou instrumento particular de
escrituracao, sendo que os poderes inerentes a propriedade s6 séo
transferidos, quando levado a registro, na matricula do imével.

Il. Ante ao principio da conservacdo do negdcio juridico, a interesse das
partes, pode ser realizada a convalidagdo dos atos, em estrito
cumprimento as disposi¢cdes legais, passando o nego6cio a ser
caracterizado como perfeito juridicamente.

I1l. Restando convalidada a venda realizada antes dos requeridos se
tornarem reais proprietarios da area, a mesma orientacdo deve ser
conferida ao contrato de parceria, haja vista que firmado antes dos efeitos
inerentes a doacéo.

IV. A diferenga entre o arrendamento e a parceria rural reside no fato de
que no primeiro € cedido o uso e o gozo livre do imével, mediante
pagamento de certa quantia, enquanto que no segundo é cedido o uso do
bem para fim especifico, partilhando-se em proporcédo previamente
estipulada, os riscos e as vantagens do empreendimento rural.

V. Em que pese o contrato esteja denominado Parceria Agricola, este ndo
estabeleceu, tal como prevé o artigo 4° do Decreto n° 59.566/66, a
partilha proporcional de riscos do caso fortuito ou forgca maior do
empreendimento rural, revestindo-se, em verdade, da forma
correspondente ao contrato de arrendamento rural, previsto no artigo 3°
do mesmo Decreto, assumindo os arrendatarios o risco integral inerente
ao empreendimento.

VI. O direito de preferéncia € previsto no art. 92, § 3°, da Lei federal n°
4.504, de 30 de novembro de 1964 (Estatuto da Terra), restando evidente
que é requisito legal que o conhecimento da venda deve chegar ao
arrendatario por meio de notificacao judicial ou extrajudicial, devendo esta
ser comprovada mediante recibo.

VII. O Superior Tribunal de Justica ja se manifestou no sentido de que o
valor depositado pelo arrendatario é aquele consignado na escritura
publica de compra e venda registrada no cartério de registro de imdveis.
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APELACAO CIVEL CONHECIDA E PROVIDA. SENTENCA
REFORMADA.” (TJGO, 12 CC, AC n° 0086485-67.2015, Rel. Juiz
Atila Naves Amaral, DJe de 08/12/2022).

Aferidos, portanto, o fato constitutivo quanto a existéncia do contrato verbal de
arrendamento rural, com alienacédo dos imoveis arrendados sem a prévia notificacao
comunicatdria da garantira de preferécia, em ofensa ao Estatuto da Terra, e a
efetivacdo do depdsito pelo preco consignado na Escritura Publica de Compra e
Venda, qual entendimento do STJ, ndo se antevé macula ao ato judicial impugnado.

Pelo exposto, nego provimento a Apelacdo Civel para manter intacta a sentenca,
por estes e seus proprios fundamentos, haja vista a materializacdo da pretericdo do
direito de preferéncia e, consequentemente, do fato adjudicatorio.

Face ao principio da sucumbéncia, majora-se a verba honoraria sucumbencial em 1%,
totalizando 11% devidos a esse fim.

E como voto.

Goiania, 16 de maio de 2023.

ALTAMIRO GARCIA FILHO
Juiz de Direito Substituto em 2° Grau
Relator em Substituicéo

LIK
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