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1 ARRENDAMENTO RURAL

O arrendamento rural pode ser definido como modalidade con-
tratual pela qual um arrendador cede onerosamente os direitos de uso
e gozo de imével rural para o arrendatario, com a finalidade de exercer
atividade de exploracao agricola, pecuaria, agroindustrial, extrativa ou
mista. A cessao pode incluir ou ndo outras benfeitorias, bens e outras
facilidades. A remuneracao pode ser parcelada ou ndo, em dinheiro ou
em produtos e devera observar os limites estabelecidos pela lei.

O arrendamento pode ter prazo determinado ou nao e distingue-
-se da parceria rural, pois nesse o outorgante cede o uso e gozo da terra
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com a finalidade de exploragao mediante o compartilhamento de riscos
e resultados, nos limites da lei.

Portanto, o arrendamento classifica-se como contrato bilateral,
oneroso, consensual, ndo solene e intuitu personae, visto que muitas
vezes € firmado tendo em vista a pessoa que se contrata.

200 PAGAMENTO

Antes de nos aprofundarmos no tema aqui a ser exposto, cumpre
imperiosamente distinguir as nogoes de (i) estabelecer o prego em produ-
tos de (ii) fixar o pagamento em produtos, dois conceitos essenciais nos
contratos de arrendamento em virtude da discussao que se faz em torno
deles. Pelo primeiro, a contraprestacéo a ser transmitida do arrendatario
ao arrendador, pelo uso da terra desse, sera mensurada, no celebrar do
contrato, em produtos. Assim, a contraprestacdo a ser realizada pelo
arrendatdrio sera unicamente qualificada e quantificada em produtos.

Entretanto, pelo segundo, a contraprestagio a ser transferida pelo
arrendatério, no momento de cumprir a obrigagdo pecuniaria estabeleci-
da anteriormente no contrato, sera fixada em produtos, no montante do
preco. Assim, se o prego do arrendamento foi acertado em uma determi-
nada quantia em dinheiro, pode o arrendatario, se assim as partes con-
sentirem, pagar ao arrendador determinada quantidade de produto que
equivalha ao valor do preco. Cuida-se de uma faculdade legal das par-
tes, concedida pela legislagdo vigente instituida pela Lei n® 4.504/1964,
em sua redacao original:

Art, 95. [...]

Xl - na regulamentacao desta lei, serio complementadas as seguintes
condigdes que, obrigatoriamente, constario dos contratos de arrenda-
mento:

a) limites dos precos de aluguel e formas de pagamento em dinheiro ou
no seu equivalente em produtos colhidos, (grifos nossos)

Observa-se que, de inicio, a lei designou que os produtos a se-
rem dados em pagamento devem ser aqueles colhidos pelo arrendatério,
conforme se depreende do trecho “seu equivalente em produtos colhi-
dos”. Logo, aquilo que estritamente o arrendatario produzir deverd ser
dado ao arrendador como remuneragao. Ocorre que, com o advento da
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Lei n? 11.443/2007, o art. 95, Xl, do Estatuto da Terra teve sua redacao
modificada para os seguintes termos:

Art. 95. [...]

XI — na regulamentacao desta lei, serdo complementadas as seguintes
condicoes que, obrigatoriamente, constardo dos contratos de arrenda-
mento:

a) limites da remuneracdo e formas de pagamento em dinheiro ou no seu
equivalente em produtos. (grifos nossos)

Dessa forma, nota-se que a exigéncia de “produtos colhidos” pelo
arrendatario foi retirada, de sorte que o pagamento podera ser realizado
em quaisquer produtos que sejam acertados entre as partes. Neste senti-
do, a obrigagao do arrendatério quitar suas obrigagdes pecuniarias com
seu credor vai além da prépria producdo, evitando quaisquer escusas
para o ndo pagamento em virtude de sua deterioragdo, gerando maior
flexibilidade as partes no ato do pagamento.

Nao obstante, o Decreto n? 59.566/1966 assevera que o prego
corrente no mercado local dos produtos a serem dados deve, a época do
pagamento, equivaler ao preco do arrendamento. Trata-se de um direito
subjetivo do arrendatério, pois lhe assegura a possibilidade do pagamen-
to em dinheiro caso o arrendador solicite que a equivaléncia seja feita
com base em pregos inferiores aos vigentes na regido onde o imovel esta
localizado.

Nesse caso, o arrendatrio teria que pagar ao arrendador valor
superior ao que foi previamente avencado, ensejando o enriquecimento
ilicito a esse. Vide os arts. 18 e 19, caputs, do Decreto n? 59.566/1966:

Art. 18, O preco do arrendamento s6 pode ser ajustado em quantia fixa
de dinheiro, mas o seu pagamento pode ser ajustado que se faga em di-
nheiro ou em quantidade de frutos cujo prego corrente no mercado local,
nunca inferior ao pre¢o minimo oficial, equivalha ao do aluguel, 4 época
da liquidacao.

Art. 19. Nos contratos em que o pagamento do prego do arrendamento
deva ser realizado em frutos ou produtos agricolas, fica assegurado ao
arrendatdrio o direito de pagar em moeda corrente, caso o arrendador
exija que a equivaléncia seja calculada com base em precos inferiores
aos vigentes na regido, a época desse pagamento, ou fique comprovada
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qualguer outra modalidade de simulagao ou fraude por parte do arrenda-
dor. (art. 92, § 72, do Estatuto da Terra - grifos nossos)

Nesse sentido, temos o ilustre Professor Silvio de Salvo Venosa:

No arrendamento, a remuneragdo do contrato é sempre estabelecida em
dinheiro, equivalente ao aluguel da locacdo em geral. O fato de o aluguel
ser fixado em dinheiro, contudo, ndo impede que o cumprimento da
obrigagdo seja substituido por “quantidade de frutos cujo preco corrente
no mercado local, nunca inferior ao prego minimo oficial, equivalha ao

aluguel a época da liquidagao”. (art. 18 do Regulamento)'

Ainda, o pagamento em produtos pode ser entendido como va-
lido em decorréncia dos usos e costumes do local onde foi celebrado
o contrato de arrendamento, de sorte que, caso lal modalidade de pa-
gamento seja feito com recorréncia, ha certa temporariedade em uma
certa regido, os contratos assim avencados sdo tidos como validos. £ o
entendimento do TJRS em julgamento proferido em 2016:

Contratos agririos. Acdo de conhecimento condenatéria. Arrendamento
rural. Pagamento do preco. Nao ha razdes para modificar a sentenca,
mormente levando em consideragio que os costumes da regido onde a
sentenca foi prolatada é de que o pagamento, em contratos dessa nature-
za, seja feito em sacas de soja. Apelagdo improvida.?

3 D0 PRECO

Precificar é mensurar a riqueza a ser transmitida do arrendatario
ao arrendador, pelo uso da terra por parte do arrendatério. Nesse sen-
tido, estabelecer o prego em produtos significa mensurar o patriménio,
que sera transmitido ao arrendador, em uma quantidade de produtos.
Trata-se de uma impossibilidade legal ante os ébices impostos pela le-
gislacao vigente. Assim, qualquer clausula que unicamente estabeleca o
preco em produtos sera nula. Cuida-se de proibicao constatada da mera
interpretacao |éxico-gramatical do Decreto n® 59.566/1966, art. 18, pa-
ragrafo (nico, que acompanha o Estatuto da Terra:

Art. 18, [..]

1 VENOSA, Silvio de Salvo, Direfto civil 3: contratos, 19. ed. Sao Paulo: Atlas, 2019. p. 979.
2 TJRS, AC 70068294172, 15° C.Civ., Rel. Voltaire de Lima Moraes, J. 16.06.2016.
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Paragrafo Gnico. E vedado ajustar como prego de arrendamento quanti-
dade fixa de frutos ou produtos, ou seu equivalente em dinheiro.

Nao obstante, na proibicao trazida pela letra lei, ha um desacordo
enlre as interpretagdes judiciais a respeito do preco em comento. No
Tribunal de Justica de Sdo Paulo, encontram-se decisdes que simples-
mente aceitam tal modalidade de prego sem mesmo incorrer no tema,
conforme o acérdao abaixo, proferido em sede de apelacao:

Segundo o contrato de “arrendamento agricola” objeto da lide, a proprie-
taria cederia o direito de uso da terra por varios anos, mediante recebi-
mento de prestagdo fixa calculada em quilogramas de ATR, independen-
temente da produgio obtida com o cultivo de cana-de-aglcar na drea
(fls. 13/27).

A lnica obrigacao da proprietdria, portanto, seria a de ceder o uso da
terra por vdrios anos, mediante o recebimento de valores estipulados pre-
viamente no contrato firmado entre as partes, sendo indisputavel que a
natureza do contrato em que se fundamenta a presente agdo é de arren-
damento rural.

Sendo assim, evidente que o inadimplemento da arrendataria no tocante
ao pagamento das prestagdes nos moldes pactuados autoriza a rescisao
do contrato, o decreto de despejo (art. 32, Ill, do Estatuto da Terra) e a

condenagao da ré ao pagamento das parcelas inadimplidas.’

O mesmo egrégio Tribunal, em outras decisdes, incidiu sobre o
tema e concluiu pela validade juridica do preco em comento por respei-
to ao principio do pacta sunt servanda. Deslarte, prestacao jurisdicional
divergente provocaria a instabilidade e a inseguranca das relacoes juridi-
cas e teria, por fim, implicado em ofensa a boa-fé e a seguranca juridica,
conforme acordao proferido pela 26® Camera de Direito Privado:

As partes firmaram contrato de arrendamento rural, comprometendo-se
s autores ceder a ré 9,16 alqueires de terra para o cultivo de cana-de-
-aglcar, pagando valor equivalente a 60 (sessenta) toneladas do produto,
através de parcelas mensais e sucessivas durante o periodo de 2013 a
2019 (fls. 19/23).

[+

3 TJSR AC 1006911-30.2016.8.26.0073, 30° CDPriv,, Rel, Andrade Neto, J, 13.03.2019.

hn—
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O contrato de arrendamento rural, liviemente negociado e aceito, faz lei
entre as partes e deve prevalecer sob pena de violagdo ao principio do
pacta sunt servanda. Entendimento contrario sé serviria para provocar
instabilidade e inseguranca as relagoes juridicas e, sobretudo, prestigiar
a modificagdo unilateral do que fora ajustado com manifesta ofensa ao
principio da boa-fé que deve nortear as relagdes contratuais.

A apelante tinha pleno conhecimento das condigdes objetivas e subja-
centes do negécio, submetendo-se ao pactuado em suas boas ou mas
consequéncias, refugindo a légica, agora, insurgir-se contra ato que ja
contou com o seu expresso assentimento.*

Nao obstante, o ST) tem pacificado que a clausula que precifica
em produtos é nula de pleno direito ante o desacordo com o Decreto
n? 59.566/1966 e o Estatuto da Terra. Trata-se de mera aplicagdo fria da
letra lei, sem maiores minudéncias, de forma que a jurisprudéncia acer-
ca do tema é rasa e ndo abrange diversos pontos. Em tal sentido, temos
os seguintes julgamentos proferidos pela Terceira Turma:

Do mesmo moda, ndo divirjo do entendimento de Sua Exceléncia acer-
ca do reconhecimento da invalidade, em tese, de cliusula integrante de
contrato de arrendamento rural que contemple ajuste de prego em quan-
tidade fixa de frutos ou produtos (ou seu equivalente em dinheiro), como
se verifica no particular.

Isso porque ha regra expressa em sentido contrério prevista no paragrafo
Gnico do art. 18 do Decreto n® 59.566/1966, diploma que regulamentou
o art. 95, X|, a, do Estatuto da Terra (Lei n® 4.504/1964);

“Art. 18. O preco do arrendamento sé pode ser ajustado em quantia
fixa de dinheiro, mas o seu pagamento pode ser ajustado que se faca |
em dinheiro ou em quantidade de frutos cujo prego corrente no mer- |
cado local, nunca inferior ao prego minimao oficial, equivalha ao do
aluguel, a época da liquidagio.

Pardgrafo dnico. E vedado ajustar como prego de arrendamento quan-
tidade fixa de frutos ou produtos, ou seu equivalente em dinheiro.”

E, conforme apontado pelo eg. Relator, disposigdes legais — ao contrario
do que constou no acérddo recorrido — ndo podem ser derrogadas pelos

4  TJSE AC 1001805-33.2017.8.26.0383, 26° CDPriv., Rel. Renato Sartorelli, J. 28.02.2019.
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costumes, haja vista o que dispde o arts. 2° da Lei de Introducao as Nor-
mas do Direito Brasileiro (Lei n® 4.657/1942).°

Agravo interno no recurso especial. Civil. Arrendamento rural. Pre-
co. Fixacio em quantidade de produtos. Nulidade da clausula.
Arts. 95, Xl, a, do Estatuto da Terra e 18, paragrafo (inico, do Decreto
n° 59.566/1966. Precedentes.

1. A jurisprudéncia desta Corte Superior, ao interpretar os arts. 95, XI,
a, da Lei n? 4.504, de 30.11.1964 (Estatuto da Terra), e 18, paragrafo
Gnico, do Decreto n? 59.566, de 14.11.1966, firmou o entendimento
de que é nula a clausula que fixa o prego do arrendamento rural em
quantidades de produtos.

2. Agravo interno ndo provido.®

Todavia, importante frisar que o ST) entende possivel a proposi¢ao

de acdo de cobranca em tais contratos de arrendamento dado que, por
mais que se trate de uma clausula nula, o credor nao pode ter seu direito
ao ressarcimento tolhido, em atendimento aos principios da boa-fé con-
tratual e pacta sunt servanda’. A mesma Terceira Turma unanimemente
entendeu pela legalidade de contratos de arrendamento com remunera-
cao fixada em produtos, tendo em vista os usos, costumes e particulari-
dades de cada regido, que superam a letra fria da lei:

Ora, se assim foi reconhecido, pressupde-se que tal estipulagdo ndo
é nula. De qualquer forma, assevero que, da leitura do acérdio de
fls. 24 — 30, ndo se percebe que tenha ocorrido discussao direta sobre
a validade da clausula. Por tal razdo, reputo oportuno destacar que en-
tendo que tal fixagdo ndo é nula porque reflete pratica reiterada nesta
comarca. Enfatizo que a moeda do pecuarista € o boi, de sorte que nao se
ha que fechar os olhos  realidade e a seguranga dos costumes instituidos
na regido. Assim, a prética e o costume superam a protegio legal —art. 18
do Decreto n® 59.566/1966. Acrescento que a jurisprudéncia, em muitas
oportunidades, manifestou-se no sentido de que a estipulagdo do preco
em produto, no mais das vezes, vem instituida em favor do préprio ar-
rendatério, que é quem cria e tem uma estimativa do que podera lucrar

]
5]
7

§TJ, REsp 1.692.763/MT, 3* T, Rel. Min. Moura Ribeiro, J. 11.12.2018,
5TJ, Agint-REsp 1.397.715, 3* T, Rel. Min. Ricardo Villas Boas Cueva, J. 12.09.2017.
Vide item 5.
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com a criacao, de modo que a declaracao de nulidade da clausula seria
chancelar o oportunismo.®

Claro que tal julgado, além de antigo, trata-se de excecao disso-
nante da jurisprudéncia predominante no STJ, de forma que os entendi-
mentos que vigoram na Corte devem ser combatidos para assegurar os
direitos subjetivos dos particulares e a boa-fé contratual. Nao se limi-
tando a tal propésito, contrapor o entendimento da Corte Superior tem
como propdsito indispensavel conciliar a aplicagao prética da norma
pelos particulares a aplicacao pelas Cortes na prestacdo jurisdicional.
Nesse sentido, temos o acorddo abaixo, proferido pelo TJRS:

Ademais disso, ndo se pode descurar ser costumeiro — constituindo fato
pablico e notério - no Estado de Mato Grosso do Sul, especialmente para
arrendamentos de lavouras de soja, a fixagdo do pagamento em quanti-
dade de produtos ou frutos, fato que, a luz da boa-fé contratual, deve ser
considerado, sobretudo ante o disposto no art. 113 do CC/2002, segundo
o qual “os negdcios juridicos devem ser interpretados conforme a boa-fé
e os usos do lugar de sua celebragao”.”

Nota-se que, embora contrariando a jurisprudéncia eminentemen-
te superior, a Corte galcha assiste a razao. Entretanto, trata-se de pecu-
liaridade pouco explorada pela jurisprudéncia em geral. De qualquer
forma, ambas as possibilidades de precificagao deverao se limitar ao
disposto art. 95, XlI, do Estatuto de Terra. De acordo com tal artigo,
conclui-se que, independente da forma de pagamento ou preco, a remu-
neracdo jamais podera ser superior a 15% do valor cadastral do imével
(ou 30% em casos de arrendamento parcial que recair apenas em glebas
selecionadas para fins de exploragdo intensiva de alta rentabilidade).
Nesse sentido, é importante observar que, ainda que o prego em produ-
tos do contrato, caso assim seja firmado, tenha sido inicialmente estabe-
lecido dentro dos parametros legais, se, durante a vigéncia do contrato,
houver variagdo positiva do preco do produto no mercado que implique
majoracdo do valor do arrendamento em montante superior a 15% do
valor cadastral do imével, a remuneracao devera ser limitada ao mon-
tante de produtos equivalente a esse percentual.

8  STJ, AgRg-REsp 1.062.314/RS, 3° T, Rel. Min. Moura Ribeiro, J. 16.08.2012, DJE 24.08,2012.
9  TIMS, Al 1411252-15.2017.8.12.0000, 2* C.Civ., Rel. Paulo Alberto de Qliveira, J. 18.04.2018.



ROIH" §3 — Set-0uy2019 — PARTE GERAL — DOUTRINA : e b ]

Cedico que o Decreto n® 59.566/1966 foi expedido ha quase 60
anos e, malgrado ainda ndo ter sido definitivamente revogado, tornou-se
uma norma viciada ao longo dos anos. Trata-se de norma antiquada, que,
perante as vicissitudes e os movimentos econdmico-sociais, manteve-se
inerte, antipatizando com tais renovagdes. Como consequéncia, entrou
em sério desuso, tornando-se uma norma de baixa eficicia. Ha uma cla-
ra dissonancia entre o dever-ser, que, ante um extenso lapso de tempo
repleto de mudancas, nao mais se relacionam. Os usos e costumes ndo
necessariamente condizem com o disposto na legislagdo, motivo pelo
qual poderia ser admitido o preco em produtos. Assim demonstra com
incrivel facilidade Vilson Ferreto:

Na celebragdo dos contratos agrarios entre os produtores, a lei agraria,
ao estabelecer como obrigatéria a contratagio do preco do arrendamen-
to em dinheiro, entrou em eclipse, verdadeiro fantasma de direito, na
expressao de Rudolf von lhering, deixando de ser aplicada pelos pro-
dutores, sendo suplantada pelos usos e costumes, segundo os quais, no
interesse dos contratantes, é estabelecida como contraprestacao pelo uso
da terra o préprio produto nela explorado.'®

O préprio Cadigo Civil de 2002 tem em seu bojo a preocupa-
¢do de zelar pela boa-fé e 0s usos do lugar da celebracao do contrato,
conforme o art. 113 do livro. Resulta, tal disposicao, em implicagoes
relevantes face ao Decreto n? 59.566/1966, pois este, ao obstar a preci-
ficagdo em produtos, acaba por coibir a boa-fé e os usos e costumes dos
lugares de celebracio dos contratos de arrendamento. Dessa forma, sen-
do o Cadigo Civil um ato normativo superior ao Decreto n? 59.566/1966
e promulgado muito posteriormente, aquele claramente acabou por re-
vogar parcialmente este.

E recorrente deparar-se com uma série de proprietarios que des-
conhecem por completo o referido decreto, tampouco a proibicdo de
seus arts. 18 e 19; e ainda aqueles que tém ciéncia da norma, porém
ignoram-na sistematicamente. Ha uma certa predileciao entre os rura-
listas pelo arrendamento precificado em produtos; afinal, o arrendacor
ou tem em mente obter alguma majoracdo em seus rendimentos com o
possivel aumento no preco de comercializagdo do produto precificado,
ou mais lhe interessa o proprio produto em espécie do que propriamente

10 FERRETQ, Vilson. Contratos agrdrios: aspectos polémicos, 2. ed. $ao Paulo: Saraiva, 2017. p. 166.
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o capital liquido. Pelo outro lado, facilita ao arrendatério o pagamento
na medida em que nao serd necessario liquificar seu capital, ora sob a
forma de produtos, em moeda corrente que sera dado ao arrendador.

Ha quem sustente a vedagdo ao prego em produtos, pois as partes,
ao assim combinarem, sujeitar-se-iam ante a flutuacao do mercado de
commodilies e assim estariam elas compartilhando riscos e resultados,
importando na confusdo entre o instituto do arrendamento e da parceria
rural. Razdo ndo lhe assistem.

Diferente do arrendamento, a parceria rural é o contrato agrério
pelo qual uma pessoa se obriga a ceder a outra, por tempo determinado
ou ndo, o uso especifico de imével rural, de parte ou partes dele, incluin-
do, ou nao, benfeitorias, outros bens e/ou facilidades, com o objetivo
de nele ser exercida atividade de exploragao agricola, pecuéria, agroin-
dustrial, extrativa vegetal ou mista; e/ou lhe entrega animais para cria,
recria, invernagem, engorda ou extragdo de matérias-primas de origem
animal, mediante partilha de riscos do caso fortuito e da forca maior
do empreendimento rural, e dos frutos, produtos ou lucros havidos nas
proporgoes que estipularem, observados os limites percentuais da lei'".

Depreende-se do art. 4% que um dos pontos principais que singu-
larizam os contratos de parceria rural é o compartilhamento de riscos e
resultados das atividades empreendidas na propriedade, mesmo nos ca-
sos fortuitos e de forga maior, assemelhando-se a um verdadeiro regime
societario, conforme entende o STJ:

Em outras palavras, predomina o dnimo societario, ja que os contratantes
se constituem de forma organizada e profissional com o intuito de gerar
riquezas, compartilhando riscos e lucros do negécio juridico, a descarac-
terizar a relagdo de emprego. Tanto € assim que o art. 96, VI, do Estatuto
da Terra determina a aplicagao “a parceria agricola, pecuaria, agrope-
cudria, agroindustrial ou extrativa as normas pertinentes ao arrendamen-
to rural, no que couber, bem como as regras do contrato de sociedade”,
no qgue nao estiver regulado pela prépria Lei n® 4.504/1964.'2

Assim, caso a producgao sobrevenha algum fato que a deteriore ou
inutilize completamente, ambas as partes arcardo com os prejuizos; o

11 Conforme art. 4°, caput, do Decreto n° 59,566/1966,
12 STJ, REsp 1.541.045/RS, 3® 1., Rel. Min. Ricardo Villas Boas Cueva, J. 06,10.2015, DJE 15.10.2015,
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parceiro-produtor nao auferird a recompensacao financeira pelos pro-
dutos colhidos e o parceiro-proprietirio ndo recebera pelo uso de sua
terra. Destarte, o primeiro pode, dependendo dos resultados, em tltimo,
desincumbir-se do pagamento ao proprietério.

Completamente diferente é o arrendamento precificado em pro-
dutos. Independentemente dos resultados e dos riscos envolvidos, o
arrendatario ndo se desincumbira de pagar ao arrendador pelo uso da
terra, mesmo nos casos em que a produgao se deteriore ou inutilize por
inforttinio ou forga maior. Ha uma obrigacdo perene de pagamento do
primeiro ao segundo.

Existe ainda uma outra diferenga. Os riscos da flutuacio do merca-
do de commodities ndo geram compartilhamento de riscos e resultados
tal qual no arrendamento. De maneira geral, os riscos da atividade agro-
pecuaria podem ser divididos em trés géneros: os riscos (i) econémicos,
(ii) climaticos e (iii) sanitarios. Pelo primeiro género, sdo compreendidos
os fendmenos mercadolégicos que influem sobre a atividade agricola,
como a flutuacao do mercado, nacional e internacional, de commaodiities,
a cotagdo do real ante o dolar, efeitos inflacionarios, crises econémicas etc.

Ao estipularem o preco em produtos, as partes sujeitam-se apenas
a0s riscos econdmicos, 0s quais nao tém o condao de escusar as partes
de suas obrigacoes contratuais. De maneira diversa, na parceria as partes
sujeitam-se a todos os riscos envolvidos na pratica da atividade agricola,
que, diferentemente do arrendamento, implicam escusa de obrigagoes
inter partes.

Superada essa confusao, na prética, o que se observa é uma norma
de eficicia consideravelmente reduzida. Como ja dito, o arrendamento
precificado em produtos tem sido modalidade preferida pelos arrenda-
dores e arrendatarios, nao s6 por trazer comodidades s partes, mas tam-
bém por equilibrar a balanga contratual entre as partes. Ha quem diga,
erroneamente, que coibir a precificacao em produtos tem por finalidade
proteger o arrendatario, lado hipossuficiente da relacdo contratual. Na
realidade, o que se observa é justamente o oposto. A precificacio em
produtos tem o intuito principal de trazer equilibro as partes e resguar-
dar os interesses do arrendatario em situacdes adversas nas quais ele se
encontra mais vulneravel financeiramente.
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Tomemos como exemplo um arrendamento precificado em 100
sacas de soja, no qual A figure como arrendador e B como arrendatario,
o qual cultivara soja. No caso de um alta da soja no mercado, B obtera
claramente maior rendimento em virtude da venda de seu produto. Da
mesma forma, A obterd maior ganho com o arrendamento de sua fazen-
da, na medida em que o pagamento que recebera por tal terd um valor
de mercado maior, vertendo a balanga contratual ao equilibrio.

Diversamente, em uma situagao de baixa da soja no mercado, B
obterd menor rendimento com a venda da soja, de forma que terd menor
capital para dispor a A pelo arrendamento. Nesse caso, a balanca tende-
ra novamente ao equilibrio, pois B repassara menor riqueza a A pelo uso
da terra, na medida que a soja recebida por A tera um valor de mercado
menor. 5e nessa mesma situagdo de baixa tivesse sido acertado o preco
em dinheiro, B seria obrigado, mesmo em conjuntura financeira delica-
da, a transferir maior riqueza a A do que as 100 sacas de soja, tendo em
vista a depreciagdo no mercado.

Vilson Ferretto também pontua, com maestria, que produtos po-
dem trazer maior estabilidade financeira e contratual as partes quando
utilizados como parametro de precificagdo ante o uso da moeda cor-
rente, nao assistindo razdo a legislagao vigente obstar tal faculdade as
partes:

Se o objetivo da lei é proteger o arrendatario e sendo do interesse deste

a fixagdo do prego do arrendamento pela equivaléncia > produto, como

também o € do arrendador, nao ha justificativa para que se obriguem os

contratantes a estabelecer em seus ajustes forma diversa de pagamento
pelo uso da terra, mesmo porque o respectivo valor serd permanente-

mente atualizado segundo as oscilagdes do mercado, para mais ou para
menos, o que nao acontece com a moeda sempre sujeita a variagoes

crescentes e as vezes incontrolaveis.’”

Logo, ha uma série de fatores que, em conjunto, influem decisiva-
mente para o favoritismo da precificagdo em produtos pelos particulares,
de forma que a legislagdo atualmente dispor em sentido diverso contra-
ria um dos propdsitos medulares do Estatuto da Terra, como se percebe
da leitura da sua Exposi¢do de Motivos, assinada pelo Marechal Castelo

13 FERRETO, Vilson. Contratos agrdrios: aspectos polémicos. 2. ed. Sao Paulo; Saraiva, 2017, p. 163,
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Branco em 28 de outubro de 1964 e apresentada ao Senado Federal para
a apreciagao e escrutinio. E o que se passa a ver.

Na década de 1960, o Brasil urbano vivia um forte processo de
industrializacao que atraiu vastos contingentes populacionais para os
grandes centros, que cresciam com velocidade. O éxodo rural logo re-
sultou em exigéncias cada vez maiores de alimentos e uma organizagao
mais sistematizada de producgao, transporte e distribuigao.

Em situagdo diversa vivia o Brasil rural, que, a periferia dos bene-
ficios do progresso, representava um vazio socioecondmico com indi-
ces preocupantes. Elevada percentagem da populagdo dependente da
atividade agricola, niveis de tecnologia e da mecanizacao bastante re-
duzidos, pequena area cultivada por trabalhador ocupado, condigdes
de vidas precarias em niveis de habitacao, educagio e nivel sanitario
eram apenas alguns dos problemas enfrentados. Consequentemente, o
meio agrario tinha uma reduzidissima produtividade e rentabilidade per
capita. Um individuo ativo na agricultura brasileira & época produzia
alimentos para cinco pessoas, enquanto na Franga, Canada e Estados
Unidos a relagado era de dez, vinte e trinta para um, respectivamente. Em
1960, 1% das propriedades rurais absorviam metade da area total agri-
cultavel do Brasil, enquanto mais de 50% dos pequenos iméveis rurais
ocupam 1/4 da érea total'.

Surgiu, entdo, um desequilibrio nas migragdes entre campo e ci-
dade, tanto pela criacdo de empregos nas areas urbanas para absorver
a mao de obra liberada do campo pela introducio da tecnologia, como
a ampliagdo das fronteiras agricolas para colocagdo de parte da mao
de obra anualmente acrescida com o forte aumento demogriéfico, outro
fendmeno presenciado a época. Nesse contexto:

Impossivel dissociar-se o baixo nivel da produtividade agricola do Pais
do sistema de propriedade, posse e uso da terra. As relacdes de trabalho
ligam-se, como ndo poderia deixar de ser, as condicdes em que ele se
exerce. Nio havendo estimulos especiais para o aumento da produtivi-
dade, nio recebendo o trabalhador agrario, via de regra, retribuigio pro-
porcional ao acréscimo de lucratividade, o desestimulo é consequéncia
inevitavel. [...]. Ao invés de buscar os frutos da terra, o proprietario rural,
ndo raro, contenta-se em deixa-la com reduzida ou inexistente produtivi-

14 Cf. Exposi¢ao de Motivos do Estatuto da Terra, 28,10.1964,
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dade visando apenas a valorizagao fundiaria como decorréncia do pro-
gresso geral do Pais. [...]. Mantendo a terra inativa ou mal aproveitada,
o proprietario absentista ou descuidado veda ou dificulta o acesso dos
trabalhadores da terra ao meio de que necessitam para viver e produzir.'®

Sob essa conjuntura delicada e dispare que vivia o Brasil rural e
agrario, ocorreu a promulgacao da Lei n? 4.504, de 30 de novembro
de 1964, como uma resposta aos movimentos populares, alimentados
principalmente em virtude da reforma agraria proposta por Jango, que se
intensificavam cada vez mais. Ante essa retrospectiva histérica, ha uma
clara confluéncia de interesses entre as razdes que ensejaram a criacdo
do Estatuto da Terra e posteriormente o Decreto n? 59.566/1966, que o
regulamenta, com a presente inten¢do de alterar ou revogar o referido
ato administrativo para que seja permitida a precificagdo em produtos.

Cumpre esclarecer: boa parte dos entraves e das crises vivencia-
das aquela época que contribuiram para a criacdo do Estatuto da Terra
e do Decreto n® 59.566/1966, nos moldes que perduram até hoje, nao
sdo observados atualmente e, caso ainda persistam, assim o fazem de
maneira incomparavelmente atenuada. Nota-se que nos encontramos
em uma realidade completamente diferente daquela em que o Estatuto
foi promulgado. O Brasil rural do século XXI é notavelmente mais avan-
cado, tecnolégico e produtivo em relagdo aquele da década de 1960.
Nossa economia primaria é uma das mais fortes do mundo, sendo a ter-
ceira maior exportadora de produtos agropecuarios no mundo em 2017
e o maior exportador mundial de soja em grao, aglcar, carne de frango,
café, carne bovina in natura (em quantidade) e suco de laranja, e o se-
gundo maior exportador de farelo de soja, terceiro maior exportador de
alcool etilico e quarto maior exportador de carne suina in natura'®.

Nao obstante, como ja mencionado, atualmente existe um favo-
ritismo da precificagao em produtos pelos particulares. Dessa forma, a
legislacao dispor em sentido contrario importa no desestimulo ao insti-
tuto do arrendamento rural e, derradeiramente, em afronta ao principio
constitucional da fungao social da propriedade, visto que o arrendamen-
to propicia o uso e dd uma destinacdo as propriedades rurais. Logo, se
um dos principais problemas a serem remediados pelo Estatuto da Terra

15  Ibidem.
16 Disponivel em: <http://www.brasil.gov.br/noticias/artigos/brasil-no-comercio-mundial-agropecuario =,
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eram as terras inativas ou mal aproveitadas, “deixadas com reduzida ou
inexistente produtividade”, entdo ndo ha razdo que sustente a proibi¢do
em comento.

CONCLUSAQ

O arrendamento classifica-se como contrato hilateral, oneroso,
consensual, ndo solene e intuitu personae, visto que muitas vezes & fir-
mado tendo em vista a pessoa que se contrata, pelo qual o arrendador
cede onerosamente os direitos de uso e gozo de imével rural para o
arrendatario. Dentro dessa modalidade contratual, dois conceitos assu-
mem importancia excepcional: o preco e o pagamento.

Pelo primeiro, entende-se a mensuracio, no momento da celebra-
¢do do contrato, da riqueza a ser transferida do arrendatario ao arren-
dador pelo uso da terra. Pelo segundo, compreende-se a transferéncia
de riqueza pelo arrendatério, ou seja, a liquidagdo, o cumprimento da
obrigacao pecunidria estabelecida anteriormente no contrato pelo uso e
gozo da terra.

Da leitura do Estatuto da Terra e do Decreto n® 59.566/1966, de-
preende-se a impossibilidade de fixar o preco do arrendamento em pro-
dutos, embora, no momento da liquidacdo, seja possivel o pagamento
com produtos em espécie. Entretanto, a jurisprudéncia nio apresenta
tamanha certeza. Acham-se julgados dos Tribunais Estaduais que asse-
guram a precificagao em produtos, tendo em vista o pacta sunt servanda
e 0s usos e costumes de cada regiao.

Na outra linha, temos o STJ, que assegura a impossibilidade de
precificar em produtos tendo em vista a letra fria da lei, sendo nula a
clausula que assim o faga, embora existam acérdaos em sentido contra-
rio nos quais assignou a prevaléncia dos usos e costumes sobre o Decre-
to n® 59.566/1966. Todavia, a Corte entende que a nulidade nio impede
0 ajuizamento da agdo de cobranga em face daqueles inadimplentes, a
luz da boa-fé contratual e do pacta sunt servanda.

O Decreto n? 59.566/1966 e o Estatuto da Terra sdo normas expe-
dida hé mais de 60 anos. No transcorrer desse tempo, as conjunturas que
ensejaram suas criacoes foram atenuadas ou ndo mais se encontram, de
forma que ndo mais se adequam a realidade atual. Existe, atualmente,
uma predilecdo entre os particulares pelos arrendamentos precificados
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em produtos, por uma série de fatores. Questoes de facilidade, seguran-
ca, previsibilidade e estabilidade sio alguns fatores que explicam tal
preferéncia.

Dessa forma, conclui-se que as razdes que levaram o Decreto
n? 59.566/1966 ndo mais persistem, de sorte que ndo ha mais razdes
suficientes aptas a sustentar a proibigdo sob comento. Soma-se a tal o
advento do Cédigo Civil de 2002, que, em seu bojo, zela pela boa-fé e
0s usos e costumes do local onde foi celebrado o contrato, revogando
em parte o referido decreto. Ainda, a jurisprudéncia dos Tribunais Ordi-
nérios tem entendido, mesmo sob dissenso, pela validade das clausulas
que precificarem os arrendamentos rurais em produtos.
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