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O direito de preferéncia do parceiro outorgado

Na linha do artigo publicado na semana anterior, € necessario estudar as decisdes judiciaisrelativas a
aplicacdo, ou ndo, do direito de preferéncia nas parcerias rurais. 1sso porque, diante das diversas
nmicsAiac lanid ativac ainrienridéncia torna-se grande fonte de direito capaz de nortear eventuais

Flavia Trentini
Advogada e professora

Dito isso, com a presente série de artigos, foram realizadas pesquisas

jurisprudenciais no ambito do TJ-SP, do TJ}RS e do STJ. No presente, apresentam-se 0s resultados
obtidos no estado de S&o Paulo. Quanto a classificacdo das decisdes, tendo em vista a doutrina,
categorizaram-se conforme as seguintes matrizes interpretativas.

a) A primeira categoria, inaplicabilidade por interpretacdo gramatical, engloba as decisdes que
justificaram a ndo aplicacdo do direito de preferéncia a parceriarura pelainexisténcia de disposicéo
normativa no Estatuto da Terra (ET) para que iSso ocorra;

b) A segunda categoria, inaplicabilidade por interpretacdo por natureza juridica, engloba as decisdes
gue justificaram a ndo aplicacéo do direito de preferéncia a parceriarural pelo fato de que € cabivel
apenas o arrendamento, que detém natureza juridica de locacdo, diferentemente da parceria, que detém
natureza juridica de sociedade;

C) A terceira categoria, aplicabilidade por interpretacio extensiva, engloba as decisdes que justificaram
aaplicacdo do direito de preferéncia a parceriarura pela extensdo das normas gerais do artigo 92, do ET
[1] e das normas do arrendamento, conforme artigo 96, V11, do ET [2] e artigo 34, do Decreto 59.566/66

[31;
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d) A quarta categoria, aplicabilidade por interpretacéo principiol égica, engloba as decisdes que
justificaram a aplicacdo do direito de preferéncia a parceriarura pelos principios do Direito Agrario, em
especial, da continuidade da relacéo juridica pretendida com a producdo agropecudriano imoével rural e
da conservacdo daempresarural.

Além disso, é importante relembrar que se discute a existéncia de duas espécies de direito de preferéncia
nos contratos de parceriarural. Por um lado, o direito de preferéncia do parceiro outorgado na aquisicéo
do imovel rural cedido em caso de alienacdo onerosa e, por outro, o direito de preferéncia do parceiro
outorgado narenovagdo do contrato. Ambas as espécies foram consideradas para a categorizagao das
decisoes.

No Tribunal de Justica de S&o Paulo [4], dos 16 [5] acordéos tratados, apenas dois versavam acerca da
aplicacéo, ou ndo, do direito de preferéncia do parceiro outorgado na aquisicdo do imével rural. Esses
acordaos foram assim categorizados: um na categoria de inaplicabilidade por interpretacdo gramatical;
um na categoria de inaplicabilidade por interpretacdo por natureza juridica; nenhum nas demais
categorias.

Desse modo, obtiveram-se 0s respectivos percentuais. 100% para o entendimento de inaplicabilidade do
direito de preferéncia ao parceiro outorgado no caso de alienacdo do imovel rural. Esse posicionamento
foi justificado pelo tribunal da seguinte maneira: 50% por interpretacéo gramatical e 50% por
interpretacdo por natureza juridica. Portanto, a partir do procedimento metodol 6gico empregado, nota-se
gue, por unanimidade, o TJ-SP tende ando aplicar o direito de preferéncia nesse caso.

Em relagdo as demais 15 [6] decisdes que se manifestavam acerca da aplicagdo, ou ndo, do direito de
preferéncia do parceiro outorgado narenovagdo do contrato de parceriarural, foram assim
categorizadas: trés na categoria de inaplicabilidade por interpretacéo gramatical; uma na categoria de
inaplicabilidade por interpretacéo por natureza juridica; seis na categoria de aplicabilidade por
interpretacdo extensiva; cinco na categoria de aplicabilidade por interpretacdo principiol ogica

Desse modo, obtiveram-se 0s respectivos percentuais. 26,67% para o entendimento de inaplicabilidade e
73,33% para o entendimento de aplicabilidade do direito de preferéncia ao parceiro outorgado no caso
de renovagado do contrato. O posicionamento de inaplicabilidade foi justificado pelo tribunal da seguinte
maneira: 20% por interpretacéo gramatical e 6,67% por interpretacéo por natureza juridica. Jao
posicionamento de aplicabilidade seguiu 0s seguintes percentuais. 40% por interpretacdo extensivae
33,33% por intepretacdo principioldgica

Portanto, a partir do procedimento metodol 6gico empregado, nota-se que, ao contrério do caso da
alienacdo do imével rural, o TJ-SP tende, mgjoritariamente (73,33%), aaplicar o direito de preferéncia
nos contratos de parceriarura quando se trata de renovacéo desse contrato. Nesse sentido, prepondera a
categoria, aplicabilidade por interpretacéo extensiva, que estende as parcerias a aplicacdo do artigo

22 do Decreto 59.566/66[ 7] .
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Além disso, verifica-se no TJ-SP a predominancia de trés diferentes teses sobre a renovagdo automatica
do contrato de parceriarural: 1) arenovacdo autométicalegal, previstano artigo 22, 81°, do Decreto
59.566/66, € inaplicavel, podendo ocorrer gjuste prévio de renovacdo automatica; 2) a renovagao
automaticalegal € aplicavel, mas passivel de afastamento por gjuste das partes; 3) arenovacdo
automéaticalegal € aplicavel e impossivel seu afastamento.

O primeiro entendimento considera que o direito de preferéncia a renovagdo ndo se presume, isto &, deve
estar disposto no instrumento. Portanto, a renovacéo automatica ndo decorre de lei, e, sim, da vontade
das partes, ou sgja, o direito de preferéncia sequer é cogitado na auséncia de disposi¢do. O segundo
entendimento admite o direito de preferéncia na parceriarura e discute se ele € cogente ou ndo. Para
esses desembargadores, aliberdade contratual prepondera e as partes podem afastar o direito de
preferéncia, se houver disposi¢cdo expressa nesse sentido. No terceiro caso, tem-se aaplicagcdo dalel por
exceléncia. Desse modo, o direito de preferéncia a renovacdo se aplica aos contratos de parceria e
configura-se como uma norma cogente, de uso obrigatorio, ndo podendo ser modificada pela estipul acdo
das partes.

[1] "CAPITULO IV. Do Uso ou da Posse Temporériada Terra. SECAO |. Das Normas Gerais. Art. 92.
A posse ou uso temporario daterra serdo exercidos em virtude de contrato expresso ou técito,

estabel ecido entre o proprietario e os que nela exercem atividade agricola ou pecuaria, sob formade
arrendamento rural, de parceria agricola, pecuaria, agro-industrial e extrativa, nos termos desta L ei".

[2] "Artigo 96 — Na parceria agricola, pecuaria, agro-industrial e extrativa, observar-se-80 0s seguintes
principios: [...] VII —aplicam-se & parceria agricola, pecuéria, agropecuaria, agro-industrial ou extrativa
as normas pertinentes ao arrendamento rural, no que couber, bem como as regras do contrato de
sociedade, no que ndo estiver regulado pela presenteLe™.

[3] "Artigo 34 — Aplicam-se a parceria, em qualquer de suas espécies previstas no artigo 5° déste
Regulamento, as normas da secdo |, déste Capitulo, no que couber, bem como as regras do contrato de
sociedade, no que ndo estiver regulado pelo Estatuto da Terra'.

[4] Optou-se pelo recorte temporal que vai de 10 de janeiro de 2003, data do inicio da vigéncia do
Cadigo Civil de 2002, até 31 de dezembro de 2020. Ressalta-se que a datafinal foi determinada por
razdes préticas. a pesquisa jurisprudencial foi realizada com os seguintes termos de busca: "parceria
rural”, "preferéncid’, "parceria agricola preferéncia’.

[5] Com a primeira busca, obtiveram-se 4 acordaos, dos quais, apos leitura de ementa, foram
selecionados 2. Com o segundo termo de busca, obtiveram-se 30 acordaos, dos quais, 14 foram inseridos
no repertorio jurisprudencial apos leitura de ementa. Do resultado total (34) foram selecionados 16
acordaos para o repertério inicial, adquirindo-se, com aleitura do inteiro teor, mais 5 fontes secundarias.

Por isso, 0 nimero de acordaos selecionados no repertérioinicial é 21 (16+5). Entende-se como fonte
secLndaria acordans citados nos acordans pri MArios
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Dos 21 acérdaos, com aleitura do inteiro teor, 05 foram descartados por néo versarem sobre o direito de
preferéncia no contrato de parceria, os outros 16 foram categorizados.

[6] NaApelagio Civel n° 0048949-46.2009.8.26.0000, o desembargador Alvaro Torres Jinior
manifestou seu posicionamento acerca das duas espécies de preferéncia. Por isso, a somatoria de
posicionamentos resulta em 17 e ndo em 16, umavez que com 1 dos acordéos tratados retiraram-se 2
posi cionamentos distintos.

[7] "Artigo 22 — Em igualdade de condig¢Bes com terceiros, o arrendatério tera preferéncia a renovagéo
do arrendamento, devendo o arrendador até 6 (seis) meses antes do vencimento do contrato, notifica-lo
das propostas recebidas, instruindo a respectiva notificagdo com copia auténtica das mesmas (artigo 95,
IV do Estatuto da Terra). 8 1° Na auséncia de notificacéo, o contrato considera-se automati camente
renovado, salvo se o arrendatario, nos 30 (trinta) dias seguintes ao do término do prazo paraa
notificacdo manifestar sua desisténcia ou formular nova proposta (artigo 95, 1V, do Estatuto da Terra). §
2° Os direitos assegurados neste artigo, ndo preval ecerdo se, até o prazo 6 (sei's meses antes do
vencimento do contrato, o arrendador {leia-se arrendatério ou parceiro outorgado} por viade
notificacdo, declarar sua intencdo de retomar o imovel para exploré-lo diretamente, ou para cultivo
direto e pessoal, naforma dos artigos 7° e 8° deste Regulamento, ou através de descendente seu (artigo
95, V, do Estatuto da Terra). 8§ 3° As notificagbes, desisténcia ou proposta, deverdo ser feitas por carta
através do Cartdrio de Registro de Titulos e documentos da comarca da situacéo do imovel, ou por
requerimento judicial. § 4° A insinceridade do arrendador podera ser provada por qualquer meio em
direito permitido, importara na obrigagéo de responder pelas perdas e danos causados ao arrendatario”.
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