@ CONSULTOR JURIDICO
WwWw.conjur.com.br

Opiniao: Observacoes sobre o contrato de Arrendamento Rural

Na nossa vida cotidiana somos |evados a celebrar diversos contratos, seja de forma consciente ou
inconsciente. As relagdes do nosso dia-a-dia demandam contratos de compra e venda de produtos dos
mal svariados, desde as compras no mercado para sua casa, uma operacdo menos complexa mas que néo
ompra e venda, até a aquisicdo de um imével, com maior

OPINIAO

No agronegocio ndo é diferente. O produtor rural diariamente

estabel ece relacfes juridicas contratuais em sua atividade, seja por meio de contratos formais ou verbais,
mas que ensgjam direitos e responsabilidades das partes envolvidas no negécio.

Dentre estes contratos, destacaremos no presente momento o contrato de arrendamento rural, de grande
importancia na cadeia produtiva do agronegécio pelo fato de ser largamente utilizado em todas as
regioes do pais e para as mais diversas finalidades de exploragéo da propriedade rural.

Afinal, o que é o Arrendamento Rural?

O contrato de Arrendamento Rural € o instrumento juridico que garante ao arrendatério o uso da
propriedade rural de terceiro, o arrendador, para exploracdo de atividade agropecuaria, garantindo seu
uso pelo tempo do contrato, que pode ser determinado ou ndo, mediante o pagamento de um prego.

Como serealiza esse tipo de contrato?

Segundo a determinagéo legal, o contrato de arrendamento rural ndo necessita ser celebrado de forma
pré-estabel ecida ou escrita, pois alei garante liberdade para as partes contratantes, podendo inclusive ser
celebrado verbal mente, de acordo com a determinagao do artigo 92 do Estatuto da Terra (Lel 4.504/64).

Apesar de ndo haver uma obrigacdo legal daforma escrita, devido aimportancia do agronegocio e das
crescentes e complexa relagdes juridicas em toda cadeia produtiva, destacamos que ndo é recomendavel
a celebracao de arrendamento rural sem um instrumento escrito.
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I sso porque os contratos sdo feitos para serem fielmente obedecido pelas partes até seu termo final.
Contudo, arealidade demonstra que nem sempre isso acaba ocorrendo e é exatamente neste momento,
guando uma das partes ndo cumpre o gque foi estabel ecido na celebracdo do contrato, que surgem os
problemas que namaioria das vezes serdo solucionados apds um longo e dispendioso processo judicial.

Exatamente por isso aimportancia do contrato ser feito de forma escrita, por profissional com a devida
qualificacéo técnica e experiéncia no agronegdécio, pois havendo descumprimento de qualquer das partes
teremos de forma clara e objetiva os direitos e deveres de cada um durante o prazo contratual, e em caso
de descumprimento, as devidas consequéncias juridicas.

N&o havendo um contrato escrito, apesar de juridicamente valido, ha umaimensa dificuldade em
demonstrar claramente em que termos foi celebrada a relacdo juridica. Sem um instrumento contratual
formal, como se provar efetivamente os valores contratados, 0s prazos estabel ecidos, as formas e
vencimentos dos pagamentos? Além disso ha muitos outros detal hes de ordem pratica com implicagtes
juridicas e financeiras que se ndo estiverem corretamente escritas poderdo acarretar umaimensa
dificuldade para a parte que se sentiu prejudicada conseguir resguardar o seu direito.

Dai surgir aimportancia de termos contratos escritos e bem delineados juridicamente, para que ambas as
partes, arrendador e arrendatério, tenham clareza dos seus direitos e deveres, e quando necessario,
consigam resguardar o direito que por ventura tenha sido desrespeitado.

Para o contrato de arrendamento rural se exige outorga uxoria?
A outorga uxdria € a autorizagdo que um conjuge da ao outro para celebrar contratos que envolvam
direitos reais sobre imoveis, ou sgja, algum dnus real ao imével do casal.

O contrato de arrendamento transfere a posse direta do imével ao arrendatario para gue 0 mesmo possa
utiliza&-1o na exploracéo de atividade rural mas constitui assim uma relacdo puramente obrigacional, de
uso daterra e pagamento por esta utilizac&o, ndo havendo uma imposi¢ao de qualquer tipo de 6nusreal
sobre o0 imovel.

Desta forma, ndo haveria a necessidade da outorga uxoria prevista no artigo 1.647 do Cédigo Civil,
podendo ser celebrado por apenas um dos conjuges proprietérios do imovel rural, ainda que celebrado
por prazo superior a 10 anos, o que inclusive jafoi reconhecido em julgados do STJ (REsp 1764873/PR).

Parceria Rural x Arrendamento rural?

O arrendamento rural ndo € a Unicaforma de se garantir a exploracéo agropecuaria, que tambéem pode
ser redlizada de outras formas, por exemplo, através da parceriarural. Assim, quais seriam as principais
diferencas entre parceria e arrendamento rural ?
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Enquanto no arrendamento rura o arrendatario paga um prego certo ao proprietario pelo uso daterra, na
parceriarural ndo ha preco certo a ser pago ao dono do imovel. Neste tipo de contrato ha a estipulagéo
de participagao nos frutos obtidos com a exploragdo da atividade rural, normal mente estabel ecendo
percentuais pré definidos de partilha entre os parceiros, em conformidade com o estabelecido no Estatuto
daTerra(artigo 96, VI).

Com isso temos que o contrato de arrendamento se assemelha a umarelagéo de locacéo, onde o
proprietéario sede o uso do imével mediante o pagamento de um preco fixo estabel ecido entre as partes,
enguanto na parceria ha uma espécie de sociedade entre aquel e que esta explorando aterrae o seu
proprietario, partilhando com este os resultados da exploracéo da atividade.

Destaforma, na parceria o proprietéario partilha dos ganhos mas também partilha os riscos da atividade.
Ja no arrendamento, o prego g ustado deve ser pago independente do resultado da exploracéo, ndo
havendo partilha dos riscos da operacdo entre o arrendatario e o dono do imovel rural.

Como se estabelecer prazos para o arrendamento rural?
N&o podemos deixar de destacar que alegislacdo especial estabel ece prazos minimos para 0s contratos
de arrendamento rural, que variam de acordo com o tipo de exploracéo.

Assim, de acordo com o Estatuto da Terra, regulamentado pelo Dec. 69.566/66, mais precisamente no
artigo 13, 11, "a", temos o prazo de trés anos como o tempo minimo permitido para esse tipo de contrato.

De acordo com ajurisprudéncia dominante do STJ, os prazos minimos estabel ecidos na legislacéo de
especial s&0 hormas cogentes, ou segja, de observancia obrigatoria pelas partes contratantes, ndo sendo
permitido aos mesmos estabel ecerem prazos inferiores.

Nesse ponto, importante destacarmos gque segundo o préprio STJ o Estatuto da Terra ndo seria aplicavel
aos médios e grandes produtores rurais, € Sim aos pequenos produtores, em razéo de sua maior
vulnerabilidade. Com isso, os médios e grandes produtores estariam livres para contratar por prazos
inferiores ao estabelecido nalegislacdo especial, o queinclusive jafoi decidido em alguns julgados do
STJ, mas ainda € um tema gque enseja discussdes na jurisprudéncia nacional .

Posso pagar o arrendamento em produtos, ou sga, com parte da producéo?

Este ponto temos como de extrema relevancia para um maior esclarecimento, tendo em vista que na
prética da advocacia rural nos deparamos com um ndmero gigantesco de contratos celebrados com
estipulacdo de preco em produtos, como sacas de soja, sacas de milho, cabegas de gado etc, que séo
realizados ha anos e de acordo com os costumes dos produtores e das diferentes regides do pais.

Ocorre que alel vigente estabel ece claramente que o prego do arrendamento rural deve ser estabelecido
em quantia fixa de dinheiro, ndo permite que o prego do arrendamento seja fixado em quantidade pré-
estabel ecida de produto.
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Assim, seriatida como nula a clausula que estabel ece o preco do arrendamento em quantidade fixa de
produto. O que o texto legal atual permite € que estabelecido o preco em quantidade fixa de dinheiro, o
pagamento realizado em produto, fazendo-se a conversao do prego fixado na quantidade de frutos
devidos de acordo com seu valor mercado no momento do pagamento.

Contudo, 0 que vemos ha pratica é exatamente o contrario, afixacéo do preco do arrendamento e sacas
de produtos por "hectare", por exemplo, mas se permitindo no momento do pagamento entregar o
produto ou seu equivaente em dinheiro ao preco do mercado na data do vencimento.

Apesar da vedacdo legal, a préticatem sido a estipulagdo do valor em produtos, 0 que namaioriadas
vezes ndo afeta arelacdo entre arrendador e arrendatério que tradicionalmente cumpre o contratado. No
entanto, quando ha o descumprimento de um das partes, em especial quando ha inadimplemento do
pagamento do arrendamento, € que surge o maior problema.

Ora, se 0 arrendatario ndo paga e o proprietario precisa executar o contrato judicialmente parareceber o
pagamento quais consequéncias haveria? E justamente nesse momento que surgird uma maior
dificuldade ao credor, pois o judiciario tem seguido o entendimento dalei, afirmando que o contrato ndo
seria suficiente paralastrear um processo de execucgado, pois lhe faltaria principalmente a certeza e
liquidez do valor devido.

Assim, o credor teria que se valer de uma agéo ordinaria de cobrancga, que exige um procedimento muito
mais demorado até a satisfacdo do seu crédito.

Aqui temos mais umavez um ponto que ressalta aimportancia das partes buscarem sempre uma
assessoria especializada na celebragdo desse tipo de contrato, minimizando riscos e custos
desnecessérios no futuro.

Embora haja essa celeuma em virtude da proibicéo legal da fixacdo do preco do arrendamento em
produto, ha também muitos julgados reconhecendo a validade de tais contratos, pois o direito acaba
reconhecendo fatos sociais, dentre eles a pratica comercial e contratual de cada regido.

Arrendel um imovel rural e o proprietario quer vender, o que acontece?
Outro ponto interessante esta nesse tipo de questionamento, quando o arrendatério se depara com a
situacdo em gue durante e vigéncia do contrato o proprietério do imoével rura decide vendé-lo.

Nesse caso, 0 Estatuto da Terra garante o direito de preferéncia do arrendatario, determinando inclusive
gue 0 mesmo seja notificado para exercer seu direito e aienar o imovel nas mesmas condigdes e precos
oferecidos aterceiro interessado.

Caso ndo haja a devida notificacéo, o arrendatario preterido tem inclusive o direito de exigir a
adjudicacéo compulsoria do bem em seu favor, mediante deposito judicial do prego.
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De acordo com entendimento do STJ, o arrendatério que ndo foi notificado para exercer seu direito de
preferéncia, teria o prazo de até seis meses, contados da data do registro da alienacdo do imoével a
terceiro (artigo 92, 864° do Estatuto da Terra) para exigir a adjudicacdo em se favor, mediante o deposito
do valor disposta na escritura.

Ha algum direito do arrendatario na renovacéo do contrato?

Reconhecendo a importancia da exploracéo rural e daguele que arealiza, alegislagdo especial prevé o
direito de preferéncia para renovagéo do contrato de arrendamento, em igualdade de condi¢des com
terceiros que por ventura queiram arrendar o imovel (artigo 95, IV do Estatuto da Terra).

Exatamente por isso, alei estabelece o prazo de até seis meses antes do vencimento paraque o
proprietario realize notificagdo extrajudicial do arrendatério sobre propostas por ventura existentes, para
gue assim arrendatério possa exercer seu direito de preferéncia, desde que iguale as mesmas condicdes
das propostas apresentadas por terceiro, mediante contra notificagdo ao arrendador do seu interesse, para
gue celebrem novo contrato nas condigdes apresentadas.

E seo proprietario doimovel rural ndo notificar o arrendatario, o que acontece?

Caso néo hajaa notificacdo extrajudicial dentro do prazo estipulado de até seis meses antes do
vencimento, seja para o exercicio do direito de preferéncia em detrimento de proposta de terceiro, ou até
mesmo para simples extingéo do contrato, havera a renovacao automatica, pelas mesmas condicoes e
mesmo prazo do contrato anterior.

Aqui temos mais um importante ponto a ser observado pelo proprietario de imével rural, que deve
buscar uma assessoria juridica especializada para orientar na realizagcdo desse tipo de notificacéo, pois a
notificacdo realizada sem as formalidades necessérias, ou ainda, fora do prazo legal, ensgjard a
renovacao automatica do contrato, por disposicéo dalei, mesmo que contra vontade do dono daterra.

Diante de todas as obser vagdes, sera que existe um modelo correto de contrato de arrendamento
rural?

Como se sabe, ndo ha um modelo correto ou especifico de contrato rural, apesar de haver alguns pontos
gue acabam sendo comuns a diversos deles.

O maisimportante € o proprietario do imével rural e o arrendatério terem a consciéncia de importancia
de resguardar seus direitos da melhor forma, evitando e minimizando riscos durante a vigéncia do
contrato celebrado.

Para isso é de sumaimportancia buscarem uma assessoria juridica especializada, com experiénciano
agroneg0cio e em contratos rurais, para que ambos 0s contratantes possam ter seus deveres claramente
estabel ecidos e seus direitos obj etivamente delimitados e contratual mente assegurados.
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