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Valor para adjudicacdo compulsoria deve ser o da escritura publica

O valor a ser depositado por arrendatario em agdo de adjudicacdo compulsoriade imovel rural deve ser o
consignado na escritura publica de compra e venda registrada em cartorio de registro de iméveis. 1sso
guando ndo houver sido devidamente notificado da venda. Assim decidiu a 42 Turma do Superior
Tribunal de Justica.

Os arrendatarios interpuseram Recurso Especial, pois havia um contrato de arrendamento rural entre eles
e 0s proprietarios do imével, em plena vigéncia, quando a propriedade foi vendida aterceiros, sem que
fosse respeitada a preferéncia de venda aos arrendatérios.

No instrumento particular de compra e venda celebrado entre os proprietérios e os compradores constava
o valor de R$ 40 mil. Entretanto, o imovel foi registrado no cartério com vaor de R$ 29 mil.

O Tribunal de Justica do Parana decidiu que o valor a ser depositado pel os arrendatarios, em agdo de
adjudicacdo compulsoria, seria aquele definido no contrato particular de compra e venda entre os
proprietarios e os terceiros.

Os arrendatarios apresentaram recurso no STJ. Alegaram que o valor a ser depositado deveria ser de R$
29 mil, pois é o valor que consta na escritura publica de compra e venda, € ndo o de R$ 40 mil,
importancia constante do instrumento particular de compra em venda.

Eles sustentaram que a escritura publica & documento oficial, firmado em cartério, com presuncéo de
veracidade, e que ndo tem a mesma serventia um contrato particular de compra e venda que foi
devidamente impugnado.

O ministro Luis Felipe Saloméo, relator do recurso, explicou que, apesar da natureza privada, o contrato
de arrendamento “ sofre repercussdes de Direito Publico em raz&o de suaimportancia para o Estado, do
protecionismo que se quer dar ao homem do campo e da fungdo socia da propriedade e do meio
ambiente, sendo o direito de preferéncia um dos instrumentos legais que visam conferir tal perspectiva,
mantendo o arrendatario na exploracéo daterra, garantindo seu uso econémico”.

Saloméo destacou que o artigo 92, parégrafo 4°, do Estatuto da Terra confere expressamente o direito de
preferéncia ao arrendatario, como garantia do uso econdmico daterra explorada por ele, “direito que é
exclusivo do preferente em adquirir o imovel arrendado, em igual dade de condicdes, sendo umaforma
de restricao ao direito de propriedade do arrendante”.

Quando o arrendador vende o imével sem notificar 0 arrendatario, surge a pretenséo do arrendatério “em
ver declarada a invalidade do negdcio entre arrendador e o terceiro, adjudicando o imével ao preferente,
desde que feita no prazo decadencia de seis meses, e desde que efetuado o depdsito do preco” do
imoével, afirmou o relator.

De acordo com o ministro, “o melhor norte para definicdo do preco a ser depositado pelo arrendatario é
aguele consignado na escritura publica de compra e venda registrada em cartorio”. Segundo Saloméo, o
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arrendatério, ao tomar conhecimento da alienacéo no registro de imoveis, verifica o valor declarado na
escritura publica e efetua o depodsito. De outro modo, ponderou o ministro, os arrendatarios néo teriam
como saber qual valor deveria ser depositado.

A escritura publica é revestida de todas as sol enidades prescritas em lei, demonstrando de forma
“publica e solene” a substancia do ato, cujo contetido possui presuncéo de veracidade, fato que traz
“maior seguranca juridica e garantia’ para aregularidade da compra, por expressar arealidade
econOmica da transagéo, afirmou o relator.

Burla ao Fisco

Com relagdo ao valor estabelecido em contrato particular de compra e venda, Salom&o destacou que 0s
proprietarios ndo poderiam “se valer da propria torpeza paraimpedir a adjudicacdo compulsorid’, visto
que assinaram um contrato com o valor de R$ 40 mil, porém registraram o imével com valor menor,
para burlar alei, pagando menos tributo. E mesmo assim, pretendiam receber o valor maior.

O entendimento da doutrina especializada, de acordo com Saloméo, € no sentido de que o proprietario
do imdvel alienado que fez lavrar a escritura de compra e venda por preco simulado, ou sgja, “inferior ao
real, esta ensgjando ao arrendatério e ao parceiro que ocupam o imével o exercicio do seu direito de
preferéncia com base nesse preco irreal”.

Por isso, a 42 Turma adjudicou aos arrendatarios o imovel em questéo, pelo prego do depdsito constante
da escritura publica. Com informacfes da Assessoria de Imprensa do STJ.
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