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EXCELENTISSIMO SENHOR JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CiVEL DA COMARCA DE CRICIUMA DO PODER
JUDICIARIO DE SANTA CATARINA

Autos n2 5003987-21.2021.8.24.0020

EVANDRO AFONSO MILANEZE, nesta acao proposta contra RAFAEL BROGNOLI PALADINI,
ambos qualificados (evento 1), interpde, com fundamento nos artigos 994, inciso |, e 1.009,
caput, do Coédigo de Processo Civil, APELACAO contra a sentenca terminativa, por
indeferimento da peticdo inicial (art. 485, |, do CPC), em razdo de (suposta) inexisténcia de
interesse processual (art. 330, lll, do CPC), prolatada por Vossa Exceléncia nos presentes autos
(eventos 19 e 26).

Senhor Juiz de Direito, requer-se, nesta peticdo de interposicao, a luz dos fatos e fundamentos
expostos no recurso, excepcionalmente, pois indeferida a peticdo inicial (evento 1), que Vossa Exceléncia
se valha da faculdade prevista no artigo 331, caput, 334, § 42, do Cédigo de Processo Civil, e na Simula
54 do Tribunal de Justica de Santa Catarina (juizo de retratacdo). Do contrdrio, requer-se a adogao das
medidas necessarias para posterior remessa dos autos a instancia superior.

Floriandpolis/SC, 22 de abril de 2021.

RICARDO BORTOLOTTO MARTINELLO
OAB/SC 49.988



WINCKLER @
BORTOLOTTO

SOCIEDADE DE

ADVOGADOS
EXCELENTISSIMO SENHOR DESEMBARGADOR SELSO DE OLIVEIRA DA QUARTA CAMARA DE DIREITO
CIVIL DO TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SANTA CATARINA

Autos n? 5003987-21.2021.8.24.0020 / Autos n? 5016827-97.2020.8.24.0020 (conexos)

EVANDRO AFONSO MILANEZE, nesta agao proposta contra RAFAEL BROGNOLI PALADINI,
ambos qualificados (evento 1), interpde, com fundamento nos artigos 994, inciso |, e 1.009,
caput, do Cédigo de Processo Civil, APELACAO contra a sentenga terminativa, por
indeferimento da peticdo inicial (art. 485, |, do CPC), em razdo de (suposta) inexisténcia de
interesse processual (art. 330, Ill, do CPC), prolatada por Sua Exceléncia o Juiz de Direito da
32 Vara Civel da comarca de Criciima/SC, nos presentes autos (eventos 19 e 26), conforme os
motivos, de fato e de direito, expostos a seguir:

| - CONTEXTO

1. A agdo proposta na origem (autos n? 5003987-21.2021.8.24.0020) versa sobre o direito de
preferéncia (preempc¢do ou prelacdo), titulado pelo apelante, com o respectivo direito de sequela
(resgate), considerando sua inobservancia pelos envolvidos, a aquisicdo do imdvel registrado no 12 Oficio
de Registro de Imodveis de Criciima/SC (matricula n® 90.165) e naquela cidade localizado. A demanda é
conexa a acdo possessoria (autos n? 5016827-97.2020.8.24.0020), na qual litigam as mesmas partes, e
em cuja relacdo processual, inclusive, o apelante ja realizara o depésito prévio indispensavel a
procedéncia do pedido de adjudicacdo compulséria do bem — ja anexado (evento 1) — nos termos da
legislacdo de regéncia, como aduzido na peticdo inicial (evento 1).

2. Assim sentenciou, no que aqui importa, Sua Exceléncia o Juiz de Direito (evento 19), ao
indeferir a peticdo inicial (art. 485, I, do CPC), em razdo de suposta inexisténcia de interesse processual
(art. 330, 11, do CPC), decisdo ndo modificada apds peticionamento (evento 11) e oposi¢do de embargos
de declaragao (evento 22) pelo apelante:

E reconhecido o direito de preempcado do arrendatario em relaco a aliena¢do do bem arrendado
pelo proprietario (arrendador), nos termos do art. 92, § 39, da Lei 4504/64, sendo a adjudicacdo
compulséria o instrumento processual adequado para haver o bem para si, como demonstra a
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica:

[...]

No entanto, os fundamentos utilizados, a ampla doutrina acostada e as respeitaveis decisdes a que
faz referéncia a parte autora ndo se enquadram no caso dos autos.

Isto porque o art. 92 da Lei 4504/64 e seus paragrafos estabelecem a relacdo entre o proprietario
do imovel (arrendador) e aquele que exerce a atividade agricola (arrendatario).

Jad no § 32 do mesmo diploma legal, é prevista a obrigacdo de comunica¢do, por parte do
proprietdrio (arrendador), da alienagdo efetuada por sua iniciativa:

[...]

Portanto, é inegavel a obriga¢do do proprietdrio em comunicar o arrendatdrio para que, querendo,
exerca seu direito de preferéncia, contudo, a previsao legal ndo se encaixa ao caso em tela, explico.
Extrai-se da matricula do imdvel (Evento 1 - Anexo 4) que, no ano de 2012, o entdo proprietario,
Sr. ANDRE ADEMAR MILANEZ, alienou fiduciariamente o imével ora em comento para a CAIXA
ECONOMICA FEDERAL.

Posteriormente, no ano de 2019, em razdo da inadimpléncia, fora consolidada a propriedade em
favor da credora fiduciaria, nos termos do art. 26, § 72 da Lei 9514/97 (Evento 1 - Anexo 4, pg. 5).
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Apds a ocorréncia de leildes negativos e do cancelamento da alienagao fiduciaria, a proprietaria
aquela época, ou seja, a CAIXA ECONOMICA FEDERAL, decidiu por alienar o bem imével a parte ré,
negdcio juridico este firmado em 23 de julho de 2020 (Evento 1 - Anexo 4, pg. 5-6).

Nos contratos de arrendamento juntados pelo autor, é possivel observar que estes foram firmados
com o Sr. ANDRE ADEMAR MILANEZ na condicdo de arrendador, sendo este quem perdeu a
propriedade em favor da CAIXA ECONOMICA FEDERAL, tendo em vista o0 ndo cumprimento com as
obrigacGes assumidas na alienacdo fiduciaria.

Portanto, ndo houve a alienacdo por iniciativa do Sr. ANDRE ADEMAR MILANEZ, situacdo que
ensejaria a obrigacdo de comunicag¢do pelo proprietario arrendador, e autorizaria o ajuizamento
da adjudicacdo compulsédria a fim de garantir o direito de preferéncia do arrendatario.

A credora fiduciaria, apds consolidar sua propriedade, alienou o imdvel para o réu por meio de
leildo, ndo existindo relacdo alguma entre CAIXA ECONOMICA FEDERAL e a parte autora.

Destaco ainda que eventual relacdo a ser discutida entre estes afastaria a competéncia material
deste juizo, por envolver empresa publica, atraindo a competéncia para a Justica Federal.

Dito isto, ndo ha interesse da parte autora na propositura da presente demanda, uma vez que a
acao escolhida é meio inadequado a obtenc¢do do que se pretende.

Acerca de tal inconsisténcia, foi intimada a parte autora, em respeito ao art. 10 do CPC, para prestar
esclarecimentos, oportunidade em que declarou apenas que a matéria neste momento discutida
cabe exclusivamente ao réu arguir, e que nao investiria elevada quantia em lide temeraria (Evento
11).

No entanto, o legislador previu que o juiz da causa tomasse as providéncias devidas quando
identificasse auséncia de interesse processual, como no caso em tela, onde por fugir da relacdo
entre arrendador-arrendatdrio, tendo em vista os fatos mencionados alhures, ndo hd a
aplicabilidade do previsto no art. 92, § 32 da Lei 4504/64, razdo pela qual deve ser indeferida a
peticdo inicial nos termos do art. 330 do CPC:

[...]

Ante o exposto, com fulcro no art. 330, inciso Ill, do Cédigo de Processo Civil, INDEFIRO a Peticdo
Inicial, e por consequéncia, JULGO EXTINTO o feito, o que fago com fundamento no art. 485, inciso
I, do Cédigo de Processo Civil.

3. Agora, apresentara o apelante as razdes para a reforma da sentenca impugnada, se nao

exercido juizo de retratacdo (arts. 331, § 19, e 332, § 49, do CPC, e Sumula 54 do TJSC), conforme,
evidentemente, a principio, espera-se, como aponta a peticdo de interposicao.

Il - RAZOES

4. Conforme a decisdo transcrita acima (evento 19), estes foram os fundamentos que levaram
ao indeferimento da peticdo inicial (art. 485, |, do CPC), por suposta inexisténcia de interesse processual
(art. 330, llll, do CPC): (I) modo de alienacdo do imdvel (matricula n® 90.165), qual seja: expropriacdo
extrajudicial, fundada na Lei n? 9.514/1997, pela credora fiduciaria, em virtude do inadimplemento do
devedor fiduciante, arrendador, ha aproximadamente 20 (vinte) anos, do bem objeto da lide em favor do
apelante (arrendatario), relagdo juridica (arrendamento) documentada em 2013 e 2018, e que sé findaria
em 2023, para plantio das mais diversas safras; e (ll) possivel competéncia da Justica Federal para
processamento da acdo, por haver figurado a Caixa Econ6mica Federal (CEF), enquanto credora fiduciaria
do imdvel debatido, de 2012 a 2019, momento no qual houve a consolidacdo da propriedade em seu
nome, em razdo da mora do devedor fiduciante, com a posterior venda direta, pois frustrados os dois
leildes extrajudiciais, ao apelado, em 2020.

5. Propositalmente, na peticdo inicial (evento 1), ndo foram aduzidos de maneira
pormenorizada todos os pontos relevantes, a fim de convencer o Poder Judicidrio a, ao menos,
determinar o processamento da demanda. Isso porque, como afirmado na instancia inferior, com todo o
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respeito, parecia — e ainda parece a este procurador — “competir exclusivamente ao réu, uma vez citado,
argumentar o que entender por bem a respeito do tema”: “o modo como a propriedade do imdvel
debatido foi transferida do arrendador a terceiro(s)” (evento 11), circunstancia em que se inclui a
consolidacdo da propriedade do bem em favor da CEF (credora fiduciaria), com a posterior venda direta
ao apelado. Agora, sera elaborado um recurso minucioso, na medida autorizada pelo tempo, inclusive
para possivel, se assim entender adequado Sua Exceléncia o Juiz de Direito prolator da sentenca (evento
19), retratacdo judicial (arts. 331, § 12, e 332, § 49, do CPC, e Sumula 54 do TJSC), como requerido na
peticdo de interposicdo; ou, evidentemente, para assegurar o provimento da apelacdo por este Tribunal

de Justica.

6. Esta foi a linha argumentativa exposta na petigao inicial (evento 1) — pontos os quais
também serdo objeto de aprofundamento neste recurso:

Ao lado da legislacdo e dos documentos apresentados, sustentam os argumentos do autor tanto o
entendimento da doutrina, quanto o da jurisprudéncia. Em resumo, a fundamentagao do
pretendido com a presente a¢do abordara: (I) a prevaléncia da regulacdo especifica destinada ao
Direito Agrario sobre eventuais clausulas gerais do Direito Civil; (ll) nela, a irrenunciabilidade de
preceitos caros aquele ramo juridico, independentemente do modo como formalizados os
negocios por ele regidos; (lll) dentre eles, o direito de preferéncia titulado pelo arrendatario a
aquisicdo do imdvel em que executa a atividade agricola; e, finalmente, (IV) uma vez inobservada
a prerrogativa expressamente positivada, os efeitos do direito de sequela a que corresponde, uma
vez pleiteado a tempo e modo pelo interessado.

7. Estes foram os documentos anexados a peticdo inicial (evento 1): (I) “CONTRATO(S) DE
ARRENDAMENTO DE IMOVEL PARA FINS DE EXPLORACAOQ”, firmados em 12 de marco de 2013 e 12 de
margo de 2018; (I1) matricula n2 90.165, atinente ao imdvel litigioso (matricula n® 90.165), registrado no
12 Oficio de Registro de Imdveis de Criciima/SC; (Ill) “Escritura de COMPRA e VENDA”, realizada no
Tabelionado de Notas e Protesto de Titulos do municipio e comarca de Orleans, do bem em questdo entre
Caixa Econ6mica Federal e o apelado, no valor de RS 870.000,00 (oitocentos e setenta mil reais); (IV)
calculo de correcdo monetaria, segundo o indice IGP-M (FGV), do somatdrio referente a todos os gastos
despendidos pelo apelado para a aquisicdo do imdvel, montante de RS 976.881,91 (novecentos e setenta
e seis mil, oitocentos e oitenta e um reais, e noventa e um centavos); e (V) comprovante de depdsito
judicial, realizado em 30 de outubro de 2020, pelo apelante, do valor descrito no item anterior, efetuado
antecipadamente ao préprio ajuizamento desta a¢do, nos autos n? 5016827-97.2020.8.24.0020 (acao
possessoria), requisito ao processamento de demandas como a presente.

8. Para retratacdo/reforma da decisdo impugnada (evento 19), acredita-se que bastaria
explanar acerca do (1) plexo de relagGes juridicas envolvidas no caso concreto, inclusive a respeito dos
efeitos daquela(s) promovida(s) pela (2) propriedade fiduciaria constituida sobre o imovel (matricula n®
90.165), além da (6) a incidéncia do direito de sequela, uma vez inobservado o direito de preferéncia do
arrendatario, nas mais diversas formas de aliena¢cdo do bem arrendado, tudo com a fundamentacao
doutrinaria e jurisprudencial pertinente. No entanto, todas estas questdes serdo abordadas — e, também,
por 6bvio, bem fundamentadas — na apelacdo: (3) a prevaléncia da regulacdo especifica destinada ao
Direito Agrario sobre cldusulas gerais do Direito Civil, eventual e aparentemente aplicaveis ao caso
concreto; (4) a irrenunciabilidade de preceitos caros aquele ramo juridico (Direito Agrario),
independentemente do modo como formalizados os negdcios por ele regidos (forma verbal ou escrita);
(5) o direito de preferéncia titulado pelo arrendatario a aquisicdo do imdvel em que executa a atividade
agricola, a natureza juridica do instituto, suas modalidades e, caso desrespeitado, suas repercussdes,
além de distingdes relevantes entre outras modalidades de preferéncia, sobretudo a inserida na Lei n2
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8.245/1991, previstas no ordenamento; (6) a incidéncia do direito de sequela, uma vez inobservado o
direito de preferéncia do arrendatario, nas mais diversas formas de alienacdo do bem arrendado,
inclusive nas circunstancias que refletem o presente caso; (7) a natureza e os efeitos do direito de sequela,
uma vez pleiteado a tempo e modo pelo arrendatario interessado na aquisicdo do bem; (8) competir
exclusivamente ao arrendatdrio (apelante), se desrespeitado seu direito de preferéncia, como na
hipdtese dos autos, a escolha pelo exercicio do direito de sequela, objeto desta a¢do, ou pela resolugdo
em perdas e danos; (9) ndo possuir o arrendatario (apelante) ingeréncia sobre os negécios do arrendador,
apesar do parentesco, em especial acerca de atrasos no pagamento do mutuo que levara a expropriagao
extrajudicial do bem arrendado, além de ndo haver sido o arrendatario (apelante) notificado sobre a
possibilidade de expropriacdo do bem objeto do contrato de arrendamento, ainda em curso — o contrato
agrario —a época da consolidacdo da propriedade do imével pela CEF, dos leiles extrajudiciais e da venda
direta ao apelado, e (10) o relevante ponto de ndo ser o adquirente do imdvel, inclusive na hipétese dos
autos, um desavisado — apesar do que tentou sugerir o apelado, inclusive mediante evidente “trucagem”
de imagens, como ja apontado pelo apelante nos autos n? 5045409-70.2020.8.24.0000 (agravo de
instrumento) — nos autos n2 5016827-97.2020.8.24.0020 (acdo possessdria), tanto quanto ao estado do
imdvel, quanto ao conhecimento da lei.

(1) Plexo de relagdes juridicas

9. Evidente é a pretensdo do apelante: a propriedade do imdvel (matricula n® 90.165),
atualmente sob dominio do apelado. Na instancia inferior, no entanto, a questdo — e, sobre o fato em si,
ndo ha controvérsia: o préprio apelante anexou a matricula do bem, a petigdo inicial, na qual se encontra
a respectiva restricdo (evento 1) — de o imdvel haver sido objeto de propriedade fiduciaria anteriormente
a “contratacdo formal” — diga-se, por escrito, pois o contrato verbal para esta espécie de negdcio juridico
¢é algo comum e expressamente autorizado pela legislagdo, como serd aprofundado — do arrendamento
rural constituiu empecilho ao proprio processamento da demanda. Ainda, embora haja consignado Sua
Exceléncia, na decisdo impugnada, que “a acdo escolhida é meio inadequado a obtencdo do que se
pretende” (evento 19), ficard claro, com todo o respeito a manifestacao judicial, que a “adjudicacao
compulsédria”, considerando o plexo de relagdes juridicas envolvidas, é o instrumento apropriado para
0 escopo do apelante.

10. Apesar, em determinados julgados levados a efeito pelo Superior Tribunal de Justica e pelo
Tribunal de Justica de Santa Catarina, da nomenclatura conferida a a¢des fundadas no mesmo direito
buscado pelo apelante, tais como “a¢do declaratéria de nulidade” ou “acdo anulatdria”, ou até “acdo de
preferéncia/prelacdo/preempcdo”, ndo pretende o apelante — como, inclusive, ja teve oportunidade de
expor expressamente perante o Poder Judicidario no processo conexo (autos n? 5016827-
97.2020.8.24.0020) — ver reconhecida a nulidade ou anulacdo de relacdo juridica alguma; tampouco
deseja exercitar, tecnicamente falando, o direito — ja desrespeitado — de preferéncia sobre o bem litigioso.
A presente acdo, uma vez julgado procedente o pedido nela constante, em nada comprometera a
validade — e, por isso, como serd até esquematizado, interesse nenhum tem a CEF sobre esta demanda
— das relacdes juridicas formadas atinentes ao imével em questio; na realidade, o que se busca com a
“adjudicacdao compulséria” do bem é a formacao, por imposicao judicial, de nova relacao juridica: desta
vez, entre apelante e apelado.

11. Registra-se que, muito embora o STJ e o TISC em demandas semelhantes — ou, melhor,
com o mesmo objetivo, apesar da nomenclatura conferida aos pleitos — a presente, nos precedentes que
ilustram a jurisprudéncia desses Tribunais que serdo citados ao longo desta apelacdo, hajam, seja dando,
seja negando provimento aos recursos apreciados, mas com o resultado de procedéncia dos pedidos
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inseridos em tais a¢oes (“declaratoria de nulidade”, “anulatéria” etc.) a consequéncia juridica realmente
presente nas determinacodes judiciais respectivas coincide com a pretensdo do apelante: o que, de fato e
de direito, ordenaram os Tribunais foi a adjudicacdo, independentemente do consentimento do
adquirente — ou mesmo de sua boa ou ma-fé —, do imével arrendado em favor do arrendatdrio, quando
cumpridos os requisitos legais, como no presente caso. Inclusive, no julgamento do Recurso Especial n?
1.148.153 (STJ, Terceira Turma, rel. Min. Paulo de tarso Sanseverino, j. 20-3-2012), houve, no curso
daquela relagdo processual, exclusdo da instituicdo financeira do polo passivo, pela evidente inexisténcia
de propésito juridico na formacdo de litisconsércio com o adquirente em questdo, apds consolidada a
propriedade do bem em favor do banco e, sequencialmente, realizada a compra e venda do imével 13
arrendado — medida confirmada pelo Tribunal; do contrdrio, extinto seria o feito.

12. Consta do voto-vista elaborado por Sua Exceléncia a Ministra Nancy Andrighi:

Sentenca: de inicio, julgou improcedente o pedido (fls. 404 a 411, e-STJ) mas, por forca da
interposicao de embargos de declaracao pelo autor, teve modificado seu dispositivo, de modo que,
por fim, a pretensdo foi julgada inteiramente procedente (fls. 421 a 423, e-STJ). Na sentenga
excluiu-se da lide o Banco do Brasil, que fora inicialmente incluido pelo autor no pdlo passivo da
relagao processual (STJ, REsp 1.148.153, Terceira Turma, rel. Min. Paulo de tarso Sanseverino, j.
20-3-2012).

13. Compreende da mesma forma a doutrina especializada:

Pode surgir direito de preferéncia de origem negocial ou de origem legal, ambos excepcionais e
estritos. Seja como for, entra ele na classe dos direitos formativos geradores, a que, na terminologia
alem3, se chamou “begriindende Gestaltungsrechte”, pois que, por seu exercicio, se tem por fito
a formacgao de nova relagao juridica (PERES, Tatiana Bonatti. Direito agrdrio: direito de preferéncia
legal e convencional. Sdo Paulo: Almedina, 2016. p.).

14. Assim podem ser esquematizadas as rela¢Oes juridicas pertinentes ao caso em andlise,
pedindo-se licenca pela ilustracdo®:

Arrendamento
rural

Alienagdo RELACOES Adjudicagdo

fiducidria JURIDICAS compulsoria

Comprae
venda

Consolidagdo

15. Sobre o tema, é como entente a doutrina especializada:

LA = arrendador / B = arrendatdrio (apelante) / C = CEF / D = adquirente (apelado)
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A venda feita com infracdo do art. 92, § 49, do ET constitui ato licito, com duplo efeito, como vimos.
Mas essa venda, feita nessas condicGes, é nula ou anuldvel? A venda feita ao estranho é valida,
mas ineficaz em rela¢ao ao arrendatario, desde que este exerga o direito de preempg¢ao no prazo
de seis meses, na forma do art. 640 do CPC. O prazo de seis meses é para o exercicio do direito
de preferéncia, isto é, para haver o imodvel arrendado do poder do adquirente e ndo para a acao
de perdas e danos, como parece deixar ver o final do art. 47 do Regulamento. O direito a perdas
e danos é pessoal e, portanto, pessoal a acdo. O direito a entrega de coisa arrendada (imével) é
real. Aqui o prazo é de decadéncia e ali é de prescri¢cdo. Se o arrendatario deixa decorrer o prazo
de seis meses, caduca seu direito de exigir do terceiro a entrega da propriedade imével arrendada,
mas subsiste o direito a indenizacdo pela falta de notificacdo da venda ao terceiro. Aqui, a
prescricdo é a do Codigo Civil (OPITZ, Silvia C. B.; OPITZ, Oswaldo. Curso completo de direito agrdrio.
11. ed. S3o Paulo: Saraiva, 2019. p. 317).

Pontes de Miranda afirma sobre o direito de preferéncia: “trata-se de direito formativo gerador,
com o qual se cria relagao juridica de compra e venda mediante declaragao unilateral de vontade,
com o conteudo que seria o de outro contrato de compra e venda, entre o outro contraente e o
terceiro” [...]. Nés consideramos que o direito de preferéncia é uma opgao de compra incompleta
ou em formagdo, ou seja, um direito de compra em formagao e nao condicional, sendo que tal
direito de compra pode ser um direito potestativo formativo ou direito potestativo modificativo,
conforme seja direito de prelacdo ou direito de resgate. [...] O direito de resgate é classificado
pela doutrina como jus ad rem, o que significa que ele pode ser exercido ndo sé contra o
comprador original, mas também contra todos os adquirentes subsequentes (PERES, Tatiana
Bonatti. Direito agrdrio: direito de preferéncia legal e convencional. Sdo Paulo: Almedina, 2016. pp.
84/85/87).

16. Nem faz sentido o apelante, havendo instrumento juridico adequado e mais seguro para o
seu desiderato — o dominio do imoével (matricula n® 90.165) —, como a presente acdo (adjudicacdo
compulséria), desejar pleitear a anulacdo, ou ver declarada a nulidade, de relacdo juridica alguma. O
ponto ja foi até mencionado nos autos n2 5016827-97.2020.8.24.0020 (a¢do possessoria). Se o apelante,
pautado na realidade e na documentacdo que a prova, sem contar os elementos de convic¢do que ainda
serdo produzidos, a tempo e modo, nesta e na demanda conexa, dispde de acdo (adjudicacdo
compulséria), que lhe assegura, por forca de lei, provocar o Poder Judiciario para forgar o apelado a
efetuar a venda do bem a seu favor (constituir relagdo juridica), por qgue arriscaria pugnar pela anulacdo
ou nulidade, independentemente do motivo, de algum(s) do(s) negdcio(s) — em principio, perfeito(s) e
acabado(s) — constantes da esquematizacdo anterior? Se adotasse, desde logo, esta saida, além de
perder a oportunidade de adquirir o bem pretendido com maior celeridade, simplesmente veria o imoével,
“retomada” a propriedade pela Caixa Econbmica Federal, ser novamente submetido a pracas
(extrajudiciais), em cujas eventuais disputas poderia vir a falhar; ou, ainda, o que também passa longe de
seu interesse, fazer o dominio do bem, ainda que resoluvel, retornar ao arrendatario — se o parentesco
com o antigo proprietdrio houvesse “facilitado” o designio do apelante, por dbvio o imdvel ja teria sido
por ele adquirido ha muito tempo.

17. Poroutro lado, existem, sim, pedidos tecnicamente bem formulados — veiculados em a¢des
igualmente amparadas pela técnica — perante o Poder Judiciario, para, a exemplo do presente caso,
preterido o arrendatdrio em seu direito de preferéncia na aquisicdo do imével, buscar a sua adjudicacao
compulséria — ndo o reconhecimento do direito de preferéncia (ja violado) ou a anulacdo ou declaracdo
de nulidade de relac¢do juridica alguma —, como se retira dos seguintes julgados:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO EM RECURSO ESPECIAL. ESTATUTO DA TERRA.
ARRENDATARIO. DIREITO DE PREFERENCIA. ADJUDICAGAO COMPULSORIA. DEPOSITO DO PRECO
CONSTANTE NA ESCRITURA PUBLICA. PRECEDENTES. [...] O Estatuto da Terra, em seu artigo 92,
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estabelece o direito de preferéncia do arrendatario no caso de alienagao do imével arrendado,
determinando a sua notificagao ou, caso nao seja notificado, possibilitando a sua adjudicacao
compulsdria, mediante o depdsito do pre¢o. Nos termos do entendimento deste Superior Tribunal
de Justica, 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
transcricdo do ato de alienacdo no Registro de Imdveis” (STJ, Agint-REsp 1.319.234, Quarta Turma
rela. Mina. Isael Gallotti, 14-3-2017).

CIVIL E PROCESSUAL. ARRENDAMENTO RURAL. DIREITO DE PREFERENCIA. FALTA DE NOTIFICACAO
AOS ARRENDATARIOS. CONTRATO NAO REGISTRADO. IRRELEVANCIA. LEI N. 4.505/1964, ART. 92,
§§ 32 E 49, Irrelevante ao exercicio do direito de preferéncia a compra de imdvel a inexisténcia de
registro, no cartério imobiliario, do contrato de arrendamento rural, porquanto tal exigéncia ndo
estd contida no Estatuto da Terra, lei especial e posterior ao antigo Cédigo Civil, a qual admite,
inclusive, a avencga sob a forma tacita. Patenteada, no caso dos autos, a falta da prévia notificagao
de que trata o art. 92, paragrafo 39, da Lei n. 4.505/1964, é de se reconhecer a procedéncia do
pedido de adjudicagdo, mediante o depdsito realizado do preco do imdvel alienado a terceiro
(STJ, REsp 263.774, Quarta Turma, rel. Min. Aldir Passarinho Junior, j. 15-8-2006).

18. Portanto, com o respeito devido a Sua Exceléncia o Juiz de Direito prolator da sentenca
apelada (evento 19), a acdo de adjudicagdo compulsdria é instrumento processual adequado, sim, para a
pretensdo do apelante contra o apelado.

(2) Propriedade fiducidria

19. Seguindo a abordagem, passa-se a discorrer a respeito da propriedade fiduciaria
constituida sobre o imével arrendado. Consta do registro imobilidrio (matricula n® 90.165) que, em 16 de
maio de 2012 (R-2-90-165), o bem foi alienado fiduciariamente, pelo arrendador (devedor fiduciante),
em favor da Caixa Econémica Federal (credora fiduciaria). Mais tarde, inadimplido, pelo arrendador, o
financiamento garantido pelo bem, a CEF, em 30 de janeiro de 2019, no uso das prerrogativas conferidas
pela Lei n2 9.514/1997, consolidou em seu nome a propriedade do imével debatido (Av-10-90.165). Por
outro lado, como explicitado e demonstrado documentalmente, na avaliagdo conjunta dos argumentos e
provas constantes da presente demanda (autos n2 5003987-21.2021.8.24.0020) e da acdo possessoria
conexa (autos n? 5016827-97.2020.8.24.0020), o apelante, 10 (anos) antes da constituicdo da
propriedade fiducidria, jd& mantinha a posse do bem, enquanto arrendatario — negdcio juridico
“formalizado” (por escrito), em 12 de marco de 2013 e 12 de marco de 2018 —, periodo no qual, somado
aos longos anos subsequentes, bem exerceu a funcdo social do imével, ainda carente do seu dominio.

20. Vale transcrever trechos de peticdo inicial (evento 1) a respeito do assunto:

Finalmente, antes de passar-se a conclusdo e aos pedidos referentes a esta demanda, expde-se,
mais uma vez, o contexto possessorio relativo ao imével (matricula n? 90.165) — o que é objeto
de debate na agdo conexa (autos n? 5016827-97.2020.8.24.0020) e cujas alegacdes e provas
também servem a presente relagao processual.

O autor exerce posse direta sobre o imdvel em questdo (matricula n2 90.165) desde 2002, sob o
dominio do réu apenas a partir de 23 de julho de 2020, conforme leitura dos atos langadosno
respectivo registro. Nele, semestral ou anualmente, conforme as particularidades de cada safra
(feijdo, milho, soja, grdo de bico etc.), garantiu, por meio da agricultura, o uso econémico da terra,
tornando-a produtiva, sem complicacdes administrativas, ambientais, trabalhistas ou mesmo
civis (direito de vizinhanca). Fez acontecer — pessoalmente e por terceiros, mas sempre a rogo
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seu — a “funcao social da posse” — obrigacdo logica aquele “que tem de fato o exercicio, pleno ou
nao, de algum dos poderes inerentes a propriedade” (art. 1.196 do CC), como bem ilustrado no
julgamento, pelo Superior Tribunal de Justi¢a, do Recurso Especial n21.148.631 (Quarta Turma, rel.
Min. Luis FelipeSalom3do, j. 15-8-2013), cujas razoes de decidir que compdem o acérdao serdo
retomadas, com a brevidade que a realidade e a natureza desta peticao exigem.

Nesse periodo, realizou as atividades agricolas acima exemplificadas ao lado de Irio Valvassori e
Odir Valvassori, todos — inclusive o autor deste requerimento — produtores rurais, conforme
inscricdes nos érgdos publicos competentes, estadual e municipais (anexo). Evidentemente,este,
na condicdo de possuidor; aqueles, por sempre operarem a seu rogo, enquanto detentores do
imovel (matricula n® 90.165). Com certeza, serdo eles chamados, na fase processual oportuna,
para testemunhar, com compromisso (art. 458, caput, do CPC), os fatos narrados. Alerta-se,
ainda, que outro produtor (“Tito”), no periodo em que o autor manteve a posse do imdvel,
também laborou, nas mesmas condicdes faticas e juridicas daqueles; contudo, até a presente
data, ndo se pode contatd-lo.

Além do que realizado no bem controvertido (matricula n? 90.165), o autor e terceiros,sempre a
seu rogo, da maneira como acima suscitou-se, cultivaram produtos agricolas ao longo do tempo
sobre imdvel contiguo, igualmente registrado no 12 Oficio de Registro de Iméveis de Criciuma/SC
(matricula n2 90.162), objeto de escritura publica de compra e venda lavrada no dia 21 de julho
de 2020 pela Escrivania de Paz do Distrito de Sdo Bento Baixo do municipio de Nova Veneza
(comarca de Criciuma), cuja propriedade o autor adquiriu, com sua esposa, por ato entre vivos
(art. 1.245 do CC), no dia 26 de agosto de 2020 (anexo). E como apontam, apesar da qualidade das
imagense do lapso entre elas, periddicas fotos (29, ao todo), extraidas do aplicativo “Google Earth”
e retiradasentre os dias 27 de dezembro de 2004 e 28 de agosto de 2020 (anexo) — estes
“comecos de prova”, na linha da teoria processual especifica, serdo corroborados por outros
documentos e declaragdes, posteriormente inseridos neste processo.

Este ultimo imdvel (matricula n® 90.162) integra um “condominio familiar” — do qual ocimével
atualmente dominado pelo réu (matricula n? 90.165) também fazia parte — de bens, hoje
titulado — o “condominio” —, em termos de propriedade, exclusivamente pelo autor, com sua
esposa,e por seus genitores, Valdemar Milaneze e Dilma Meller Milaneze. O conjunto é formado
pela justaposicdo de quatro bens, atualmente divisiveis — todos eles registrados no 12 Oficio de
Registro delmdveis de Criciuma/SC (matricula n® 79.866, matricula n® 30.991, matricula n® 50.857
e matricula n290.162). Deles, trés (79.866, 50.867 e 90.162) extremam com o0 recentemente
adquirido pelo réu (matricula n® 90.165), como ilustra, para melhor promover a compreensao
da lide, o seguinte desenho (sem escala), no qual se identificam e fragmentam-se as matriculas
em suas respectivas “células”, e em que também consta (tarjado) o cemitério do bairro Sao
Defende (Criciima/SC):

Segue, também, foto panoramica — a mais recente, tirada no dia 28 de agosto de 2020 — extraida
do aplicativo “Google Earth”, rotacionada em 180 graus, com a Avenida Universitaria — Unicolimite
do imével litigioso (matricula n® 90.165) ndao conflitante com os bens dos quais o autor é
proprietario e/ou possuidor direto (matricula n® 79.866, matricula n® 30.991, matricula n® 50.857
e matricula n? 90.162) — situada acima, que corrobora a esquematizagdo anterior:
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21. A defesa da validade do contrato de arrendamento rural, com os consecutivos direitos do
apelante de preferéncia na aquisicdo do bem e, uma vez desrespeitado esse direito, o de sequela, apesar
da alienacdo fiducidria do mesmo imovel (matricula n® 90.165) pelo arrendador, sera realizada de acordo
com argumentos cumulativos/subsididrios — quest&es relevantes acerca de alguns deles serdo retomados
e aprofundados nos itens subsequentes. De qualquer forma, acolhidos quaisquer deles, este Tribunal de
Justica permitird que o feito, julgado o presente recurso, seja impulsionado na instancia inferior.
Resumidamente, sao eles, amparados na doutrina e na jurisprudéncia: (a) inicio do efetivo exercicio da
posse (2002), pelo arrendatario (apelante), momento o qual prescinde coincidir com a formalizacdo
escrita do arrendamento rural, enquanto data inicial do contrato agrario, com suas repercussdes (direitos
de preferéncia e de sequela); (b) mesmo se considerado, na concorréncia entre os gravames — contando-
se com a existéncia, validade e eficacia do arrendamento rural também enquanto gravame, ao lado da
alienacdo fiduciaria, independentemente de seu registro, nos termos da lei, da doutrina e da
jurisprudéncia —, o inicio do arrendamento na data de sua formalizacdo escrita, a constituicido de
propriedade fiducidria sobre o bem ndo comprometeu o contrato agrario posterior, por haver mantido
o arrendador, apesar do gravame decorrente da alienacdo fiduciaria, certos direitos decorrentes da
propriedade que permaneceu ostentando, ainda que resoldvel, inclusive relativos a celebracdo de
avencas pertinentes a sua posse.

22. Primeiro — letra (a) deste item —, como aduzido no item anterior — (1) plexo de relacbes
juridicas —, detém — na verdade, detinha, pois a conquistada, ainda que em decisdo de carater precario,
pelo apelado nos autos n2 5016827-97.2020.8.24.0020 (a¢do possessoria) — o apelante a posse do bem
desde o limiar do século XXI (meados de 2002). No momento oportuno, uma vez dado provimento a este
recurso, com o regular processamento do feito na origem, quando instruidos os autos com provas orais,
na audiéncia de instrucdo, poderd, por exemplo, além de tantos outros que, ha tempos, residem e/ou
exercem atividade comercial na regiao, Irio Valvassori ratificar o que ja escrevera, de préprio punho, em
documento anexado aos autos n? 5016827-97.2020.8.24.0020 (acdo possessdria). Naquela ocasido,
confirmou o depoente o exercicio da posse pelo apelante (2002) muitos anos antes da constituicdo da
propriedade fiducidria (2012) sobre o imdvel (matricula n? 90.165), afirmacdo corroborada pela vasta
documentacdo que acompanhou a peticdo inicial da demanda conexa, além das imagens extraidas do
aplicativo “Google Earth”, nos quais apontam a aquisicdo, por Irio Valvassori e seu filho, Odir Valvassori,
de insumos para as numerosas safras plantadas no bem.
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23. Transcreve-se, também aqui, a declaracdo de Irio Valvassori nos autos n? 5016827-
97.2020.8.24.0020 (acdo possessoria):

Eu Irio Valvassori planto na terra do Evandro Milaneze desde 2002 Planto de milho trigo e soja e
outros como feijdo com ajuda do meu filho Odir Valvassori. Ndo plantei por um tempo mas hoje eu
planto o trigo plantado més de junho e pode ser colhido no final do més de outubro mas o tempo
pode mudar a data. Preciso plantar soja apds colher o trigo pra manter a cobertura.

19-10-2020

Irio Valvassori (IRIO VALVASSORI).

24. O apelante ainda anexou na demanda conexa (autos n2? 5016827-97.2020.8.24.0020)
numerosas fotos, como dito acima, extraidas do aplicativo “Google Earth” — todas as disponiveis no
periodo em que o apelante esteve na posse do imdvel (matricula n2 90.165) —, as quais demonstram o
efetivo manuseio da terra durante o periodo respectivo (2002 a 2020). Para ndo tomar muito espaco nesta
peticdo, apresenta-se, agora, apenas tabela representativa das respectivas imagens:

Google Earth 27/12/2004
Google Earth 01/11/2005
Google Earth 15/09/2009
Google Earth 04/10/2010
Google Earth 22/03/2011
Google Earth 01/06/2011
Google Earth 11/07/2011
Google Earth 06/10/2012
Google Earth 17/10/2012
Google Earth 27/04/2013
Google Earth 27/02/2014
Google Earth 27/03/2014
Google Earth 16/04/2016
Google Earth 06/07/2016
Google Earth 10/06/2017
Google Earth 18/07/2017
Google Earth 06/08/2017
Google Earth 08/08/2017
Google Earth 18/08/2017
Google Earth 13/07/2018
Google Earth 29/10/2018
Google Earth 22/11/2018
Google Earth 03/12/2018
Google Earth 13/12/2018
Google Earth 22/02/2019
Google Earth 09/10/2019
Google Earth 14/03/2020
Google Earth 04/08/2020
Google Earth 28/08/2020

25. Inclusive, retoma-se o que se disse nos autos n? 5016827-97.2020.8.24.0020 (acao
possessoria) a respeito da observancia, pelo apelante, da funcdo social da propriedade durante o longo
periodo em que possuiu o imdvel:

11
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Considerando os fatos descritos e outros que, nesta peticao, a eles serdo aderidos, e o Direito que
sobre eles recai, o autor exerce, em relacdo ao réu, atualmente e até a percepcdo dos frutos
existentes no imdvel debatido (matricula n2 90.165), a “melhor posse”, cujo status assegura-lhe
manté-la e defendé-la — como, inclusive, ja o fez, mediante “desfor¢o imediato”, logo apds
ilegitimo movimento da parte contraria (art. 1.210, § 19, do CC), como sera detalhado —, contra
ameacas e transgressoes realizadas pelo “possuidor indireto” (art. 1.197 do CC). Isso ainda que
movido, o réu, por dnimos — ou, melhor dizendo para o presente caso, “direitos putativos” — ligados
ao direito de propriedade que formalmente ostenta (art. 1.210, § 22, do CC). A teoria da “melhor
posse” foi bem desenvolvida pelo STJ (REsp 1.148.631); os mesmos critérios das razdes de decidir
dos votos que compuseram o respectivo acérdao, e que simbolizam a compreensdo do Tribunal a
respeito do tema, podem — e devem, em observincia a “ética dos precedentes” (Marinoni)
encampada pela legislacdo processual que vigora (art. 926 do CPC) — auxiliar na definicdo da
questdo aqui veiculada.

O autor, como se disse, desde 2002, incontestavelmente possui o imdvel em gquestdo (matricula n®
90.165). Sobre ele teve e tem de fato o exercicio de “poderes inerentes a propriedade” (art. 1.196
do CC): usa, frui e goza, plenamente, do bem, mediante plantio de numerosas safras (feijao, milho,
soja, grao de bico etc.), semestral ou anualmente, conforme as necessidades de cada item agrario.
Investiu, por anos, com as despesas necessarias para tanto (anexo), com o objetivo de promover o
uso da terra das formas mais correta, racional e eficiente possiveis (art. 92 da Lei n® 8.629/1993).
Evidentemente, assegurou-lhe a fungdo social, nos termos da Constituicao (arts. 52, XXIlIl, e 170,
IlI), ndo apenas para si, para satisfacdo de “seus interesses particulares e egoisticos”, mas perante
a “sociedade”, com a “produtividade, o respeito ao meio ambiente, o pagamento de impostos
etc.”, sem fazer sobre o bem incidir “restricdes de ordem administrativa”, tampouco comprometer
o “direito_de vizinhanca” (REsp 1.148.631). Seu zelo impediu, inclusive, a progressividade
tributaria e mesmo medidas mais drasticas a disposicdio do Poder Publico, como a
desapropriacdo, dirigida agueles que, apesar de dominarem o imdvel, ndo lhe conferem a
destinacdo econdmico-social adequada, aos desinteressados, omissos, alheios aos impactos de
suas posturas sobre a coletividade (arts. 156, § 12, 1l, e 182, § 42, da CF; e arts. e 59, caput, 72 e 89,
caput, da Lei n2 10.257/2001).

Adquirida e mantida — jamais foi perdida, desde sua aquisi¢do (art. 1.223 do CC) — de forma “ndo
violenta, clandestina ou precaria” (arts. 1.200, 1203 e 1.204 do CC), o autor, justamente e de boa-
fé, mesmo apds o contato com a parte contraria (arts. 1.201, caput, e 1.202 do CC) por conta do
exposto, bem desempenhou a “func¢do social da posse” (REsp 1.148.631), tornando-a, desde o
inicio do século, hoje e até a percepcdo dos frutos gue nela existem, “melhor”, se comparada a
indireta e atualmente titulada pelo réu (arts. 1.211 e 1.214 do CC): o dominio sobre o bem
(matricula n® 90.165) que este hoje exerce é incapaz de infirmar o resultado da presente demanda
(art. 1.210, § 2, do CC; e art. 557 do CPC); seu titulo (propriedade), embora formalmente justo,
com presuncao (juris tantum) de boa-fé (art. 1.201, paragrafo Unico, do CC) — fator ndo esquecido
pelo STJ na decisdo tomada no Recurso Especial n? 1.148.631 —, cede perante a qualidade
possessdria do autor, desde a sua aquisicdo, em 2002. Isso porque, “segundo os principios da
socialidade, da eticidade e da operabilidade, diretrizes estabelecidas pelo Novo Cédigo Civil”,
conforme asseverado pelo Tribunal, “justo titulo ndo pode ser considerado, preponderamente,
sindbnimo de instrumento, mas de causa habil para constituicao da posse” (REsp 1.148.631) —e de
sua manutengdo, por certo.

Afirma o Superior Tribunal de Justica:

Na concepcgdo acerca da “melhor posse”, a andlise do parametro alusivo a fungao social do uso da
terra ha de ser conjugado a outros critérios hermenéuticos, tendo como norte o justo titulo, a teor
do paragrafo Unico, do art. 1.201, do Cdédigo Civil, sem olvidar as balizas tracadas pela alusdo as
circunstancias referidas no art. 1202 do Cédigo Civil.
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A funcao social da posse deve complementar o exame da “melhor posse” para fins de utilizacdo
dos interditos possessérios. Quer dizer, alia-se a outros elementos, tais como a antiguidade e a
qualidade do titulo, ndo podendo ser analisada dissociada de tais critérios, estabelecidos pelo
legislador de 2002, a teor do art. 1.201, pardgrafo Unico, do Cédigo Civil [...].

E preciso considerar o critério da fungdo social da posse, complementado a outros pardmetros,
como a antiguidade e a qualidade do titulo, a existéncia real da relacdo material com a coisa, sua
intensidade, tendo como norte hermenéutico a definicdo do art. 1.201, paragrafo Unico, do Cddigo
Civil (STJ, REsp 1.148.631, Quarta Turma, rel. Min. Luis Felipe Salomao, j. 15-8-2013).

Miguel Reale ja apontava:

Em virtude do principio da socialidade, surgiu também um novo conceito de posse, a posse-
trabalho, ou posse pro labore, em virtude da qual o prazo de usucapido de um imdvel é reduzido,
conforme o caso, se os possuidores nele houverem estabelecido a sua morada, ou realizado
investimentos de interesse social e econémico. Por outro lado, foi revisto e atualizado o antigo
conceito de posse, em consonancia com os fins sociais da propriedade.

[...]

Mais do que nunca se impde, por conseguinte, a disciplina da propriedade em razido de sua ja
apontada “fungao social”, o que, como explico na Exposi¢ao de Motivos, repercute em varios
preceitos, no tocante, por exemplo, a posse, cuja apreciacado deixa de ser feita segundo os critérios
formalistas da tradigdo romanista, a qual ndo distingue a posse simples, ou improdutiva, da posse
acompanhada de obras e servigos realizados nos bens possuidos, o que exige seja dada a atengdo
devida aos valores do trabalho. Esse novo conceito de posse é, fora de duvida, uma das
contribuicdes originais _do Direito patrio, jd consagrado em nossa legislacdo agraria sob a
denominacdo usual, embora imprdpria, de posse pro labore (REALE, Miguel. O projeto de cddigo
civil: situagdo ap0ds a aprovacdo pelo Senado Federal. S3o Paulo: Saraiva, 1999. pp.7/33).

Aqui, também, para definicdo da “melhor posse”, para assegurar a uma das partes o seu exercicio,
inclusive garantir a quem de direito a sua defesa, é imprescindivel aferir a “efetiva relagao material
com a coisa possuida” (REsp 1.148.631). Assim, deve ela, nos termos requeridos nesta agao,
permanecer com o autor. Afinal, “tendo a propriedade uma funcdo social reconhecida pela
Constituicdo Federal, deve-se conferir o mesmo entendimento em relacdo a posse, uma vez que
é por meio desta que a funcao social daquela se cumpre” (REsp 1.148.631). Para o STJ, “trata-se
de principio implicito no CC/2002, advindo da interpretacdo dos arts. 1.228, §§ 42 e 59, e pardgrafo
Unico dos arts. 1.238 e 1.242"”. Tendo em vista que “a posse deve ser analisada de forma auténoma
e independente em relacdo a propriedade, como fendbmeno de relevante densidade social, em que
se verifica o poder fatico de ingeréncia socioecondmica sobre determinado bem da vida e de
acordo com os valores sociais nela impregnados, devendo expressar o aproveitamento concreto e
efetivo do bem para o alcance de interesse existencial”, encerra o Tribunal: “nessa seara, a
concepcao acerca da ‘melhor posse’ nao mais se funda apenas no justo titulo, mas sim na da
posse que esteja cumprindo adequadamente sua fungao social” (REsp 1.148.631).

Sobre o tema, escrevem Cristiano Chaves e Nelson Rosenvald: "a funcdo social se dirige ndo sé a
propriedade, aos contratos e a familia, mas a reconstrucdo de qualquer direito subijetivo,
incluindo-se ai a posse, como fato social, de enorme repercussdo para a edificacdo da cidadania e
das necessidades basicas do ser humano" (FARIAS, Cristiano Chaves; ROSENVALD, Nelson. Direitos
reais. 5. ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2008. p. 38). Complementa Gustavo Tepedino: “além de
aferir quem possui titulo habil para transferir a propriedade, o intérprete devera verificar o
atendimento pelo possuidor da funcao social da posse, consubstanciada na utilizacdo racional e
adequada do solo, no direito ao trabalho e a moradia, que correspondem, em ultima andlise, a
concretizacdo da cldusula geral de tutela da dignidade da pessoa humana, assegurada em sede
constitucional. Na perspectiva civil-constitucional, a posse com justo titulo nem sempre sera a

melhor posse” (TEPEDINO, Gustavo. Comentdrios ao Codigo Civil: direito das coisas. Sdo Paulo:
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Saraiva, 2011. p. 151/152). Como a propriedade, a posse “ndo transige, nio compactua com a
inércia do titular. Ha que desenvolver uma conduta que atende ao mesmo tempo a destinagao
econdmica e a destinagao social do bem" (TORRES, Marcos Alcino de Azevedo. A propriedade e a
posse: um confronto em torno da fungao social. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2008. p. 308).

A doutrina finaliza:

Evidentemente que a funcdo social da posse ndao se evidencia apenas em torno dos conflitos
envolvendo a situacdo proprietdria. A fung¢do social da posse, como principio constitucional
positivado e com aplicagao cogente as rela¢Ges interprivadas, deve ser a base normativa para a
solucdo dos conflitos entre possuidores que detenham ou nao 'justo titulo’, o que relativiza a
formalidade ainda exigida através do art. 507 do Cdédigo Civil. Assim sendo, o julgador ndo deve
restringir-se apenas ao exame formal de eventual titulo nos conflitos possessorios, mas adentrar
no conteudo da posse, ou seja, perquirir _sobre a exteriorizacdo de sua funcdo social
(ALBUQUERQUE, Ana Rita Vieira. Da fungdo social da posse e sua conseqiiéncia frente a situacéo
proprietdria. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2002. pp. 210/221).

26. A doutrina, além do que ja trancrito, corrobora a exposigao:

Helena Maria Bezerra Ramos, por sua vez, considera que estdo incluidas na hipotese do § 52 do
artigo 92 do Estatuto da Terra os direitos reais de garantia “O imével arrendado, objeto de compra
e venda, de doagdo, de permuta, ou oferecido em garantia real (hipoteca e outros direitos reais),
nao interrompe o contrato de arrendamento”. [...] O arrendamento esta vinculado a uma
situagdo de fato — a posse — os direitos do arrendatario oriundos do contrato de arrendamento
ganham eficacia real e se tornam oponiveis perante terceiros, quando ha a publicidade
decorrente do exercicio efetivo da posse do imdvel arrendado. [...] Portanto, é a data da posse
no imdvel rural e ndo da celebragao do contrato agrario que deve ser levada em conta para fins
de prioridade em relagdo a outros direitos reais constituidos sobre o imével e para a sua
oponibilidade ao terceiro adquirente. [...] A Unica ressalva que deve ser feita é se a causa da venda
for anterior ao contrato de arrendamento, ou seja, se decorrer de hipoteca ou penhora anterior a
posse do arrendatdrio, no contrato de arrendamento. Nesse caso, o direito real constituido antes
da posse do arrendatario no imodvel do respectivo contrato de arrendamento niao podera ser por
ele afetado, em razdo da propriedade registral. Ademais, conforme ja apontamos, o direito com
eficacia real do arrendatario sera considerado constituido com a posse e nido apenas com a
celebragao do contrato (PERES, Tatiana Bonatti. Direito agrdrio: direito de preferéncia legal e
convencional. S3o Paulo: Almedina, 2016. pp. 106/107/141).

27. Por fim, conquanto o assunto voltard, em item futuro — (9) o adquirente ndo é um
desavisado —, a ser explanado no presente recurso, vale adiantar que o apelado, deslealmente, nos autos
n25016827-97.2020.8.24.0020 (acao possessdria), seja na origem, seja perante este Tribunal de Justica,
no agravo de instrumento interposto (autos n2 5045409-70.2020.8.24.0000), em peticoes e
documentos, tentou criar — e de forma colegial, mesmo desrespeitosa para quem tem a obrigacao de
ler/ver — realidade iluséria acerca da longa posse exercida pelo apelante durante todos aqueles anos
(2002-2020). Simplesmente anexou duas imagens — “Imagem Google Map 2011” e “Imagem Google Map
2012” —relativas a dois dias, inclusive chuvosos, de dois anos nos quais mantinha o apelante a posse do
bem. Ja para “comprovar” o seu “zelo” para com o imédvel, apresentou diversas fotos, tiradas apos a
inversdo possessoria, manifestamente editadas, a fim de conferir mais “brilho” (literalmente) a
modificacdo que efetuara no bem: nada além de edificacdo de nova cerca e plantacdo de grama — algo
de, sem contar que o apelado aufere renda justamente plantando grama, pouca relevancia econémico-
social, se comparado ao longo trabalho promovido pelo apelante, a legislacdo que o ampara e o
entendimento doutrinario e jurisprudencial sobre o tema.
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28. Feito o apontamento acima, portanto, iniciado o exercicio possessério, pelo apelante, em
2002, a posterior constituicdo de propriedade fiducidria (2012), entre arrendador e terceiro, sobre o
imovel, nada afetou a validade do arrendamento rural; e, assim, também higidos permanecem os
direitos de preferéncia e de sequela — este, intimamente vinculado a presente acdo — titulados pelo
arrendatario (apelante).

29. Segundo — letra (b) deste item —, mesmo se considerado, na concorréncia entre os
gravames, o inicio do arrendamento na data de sua formalizagdo escrita, a constituicdo de propriedade
fiduciaria sobre o bem ndao comprometeu o contrato agrdrio posterior, por ter mantido o arrendador,
apesar da constricdo decorrente da alienacao fiduciaria, certos direitos decorrentes da propriedade que
permaneceu ostentando, ainda que resoluvel, inclusive relativos a celebracdo de avencas pertinentes
a respectiva posse. Embora ndo se desconheca a existéncia de controvérsia sobre o tema — a qualidade
do dominio do devedor fiduciante sobre o bem alienado fiduciariamente, ou os
direitos/poderes/prerrogativas que lhe cabem nessa posi¢do contratual perante a coisa —, sobretudo em
precedentes cujos objetos inserem-se no campo do Direito Civil (sentido amplo), ramo no qual o
descompasso doutrindrio e jurisprudencial acontece, a avaliacdo do tema a luz de outras areas — afinal, a
menos que as licdes inseridas em absolutamente todos os livros de Teoria do Direito, mais ou menos
densos, acerca da unicidade desta “Ciéncia”, ndo ultrapassem a linha do prosaico, algo como rumores
repetidos ao longo do tempo irrefletidamente, no Brasil e no exterior, por inimeros autores, o que é
dificil crer —, podem — na realidade, em casos assim, devem — promover uma compreensdo mais acurada
acerca do tema. E o que sera feito abaixo:

30. No julgamento do Recurso Especial n2 1.837.704 (Segunda Turma, rel. Min. Herman
Benjamin, j. 5-12-2019), o Superior Tribunal de Justica apreciou questdo tributdria atinente a alienacdo
fiduciaria. No julgamento, o Tribunal avaliou hipotese de incidéncia tributaria, relativa ao Imposto de
Transmissdo de Bens Imdveis, momento especifico de incidéncia do fato gerador no curso da relagdo
juridica — pertinente a mutuo feneraticio garantido por imédvel alienado fiduciariamente, sob a regéncia
da Lein29.514/1997, o que reflete, com exatiddo, o caso dos autos, pois l1a também foi objeto de andlise
a situacdo de “CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE PELO INADIMPLEMENTO DO DEVEDOR FIDUCIANTE”
(REsp 1.837.704). Na ocasido, por unanimidade, o STJ entendeu — e o julgado ilustra sua jurisprudéncia a
respeito do assunto — que o imposto municipal em questao, analisado em conjunto o ordenamento,
incide quando o credor fiduciario, em razdo do inadimplemento do empréstimo pelo devedor
fiduciante, toma para si o bem sobre o qual recaiu a garantia real, para quitacdo da divida; circunstancia
temporal, evidentemente, posterior a constituicdo da propriedade fiduciaria:

O fato de o credor fiducidrio ter a propriedade resolivel nao significa dizer que ndao ha
transmissdao de propriedade, nem que ndo ocorre o fato gerador do ITBI. Isso porque a
propriedade fiduciaria é qualificada como direito real de garantia (art. 1.367 do CC/2002), com
regime juridico correspondente, razao pela qual ndo ha incidéncia do ITBI na constituicdao da
aludida garantia. A propdsito, elucidativo o teor do citado dispositivo: "Art. 1.367. A propriedade
fiduciaria em garantia de bens mdveis ou imdveis sujeita-se as disposi¢des do Capitulo | do Titulo
X do Livro lll da Parte Especial deste Cddigo e, no que for especifico, a legislacao especial pertinente,
ndo se equiparando, para quaisquer efeitos, a propriedade plena de que trata o art. 1.231.". O
credor fiduciario, portanto, é mero detentor do citado direito de garantia, e nao pleno
proprietario, o que somente ocorre com a consolidagao pelo inadimplemento da divida pelo
devedor, nos termos do paragrafo Unico do art. 1.368-B da mesma codificacdo: "Art. 1.368-B. A
alienagdo fiducidria em garantia de bem madvel ou imdvel confere direito real de aquisicdo ao
fiduciante, seu cessiondrio ou sucessor. Paragrafo Unico. O credor fiduciario que se tornar
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proprietdrio pleno do bem, por efeito de realizagdo da garantia, mediante consolidacdo da
propriedade, adjudicagao, dacdo ou outra forma pela qual Ihe tenha sido transmitida a propriedade
plena, passa a responder pelo pagamento dos tributos sobre a propriedade e a posse, taxas,
despesas condominiais e quaisquer outros encargos, tributdrios ou ndo, incidentes sobre o bem
objeto da garantia, a partir da data em que vier a ser imitido na posse direta do bem." Por isso é
que incide o tributo em tal momento, pois ha transmissdo da propriedade plena do bem, que é
exatamente o fato gerador do ITBI descrito como "transmissio a qualquer titulo da
propriedade". Tanto é assim que o art. 26, § 72, da Lei 9.514/1997 regula o procedimento registral
ressaltando, inclusive de recolhimento do ITBI (STJ, REsp 1.837.704, Segunda Turma, rel. Min.
Herman Benjamin, j. 5-12-2019).

31. Entendimento este plenamente aplicavel a negdcios celebrados sob a égide da Lei n?
9.514/1997, como o foi aquele firmado entre o arrendador (devedor fiduciante) e a Caixa Econémica
Federal (credora fiduciaria), iniciado em 2012 e encerrado em 2019:

Cabe destacar, nesse ponto, que a Lei 9.514/1997, ordinaria, ndo criou fato gerador, nem definiu
o contribuinte do ITBI, matérias reservadas a lei complementar. Ela apenas regulamentou o
procedimento a ser adotado pelo registrador, exigindo a prova do pagamento do tributo para a
averbacdo na matricula do imével da consolidacdo da propriedade em nome do fiduciario. O fato
gerador e o contribuinte do ITBI estdo devidamente definidos no CTN e na CF, os quais, frise-se,
tributam a transmissdo onerosa de bem imdvel "a qualquer titulo", salvo as exce¢des ali definidas,
como acima demonstrado. Tanto existe transmissdo da propriedade e ocorre o fato gerador do
tributo, que a lei permite que, antes da averbagao da consolidagdo, o devedor purgue a mora,
contudo, apds a citada averbagao, o devedor somente podera recuperar o imdvel, até a data da
realizagao do segundo leildo, desde que o recompre, mediante o pagamento do valor estipulado
no art. 27, § 22-B, da Lei. Admitir a ndo incidéncia do ITBI na consolida¢do da propriedade permite
gue a transmissao da plena propriedade do devedor fiduciante para o credor fiducidrio se dé sem
qualguer pagamento de imposto, pois anteriormente o ITBI fora pago pelo devedor fiduciante. Nao
ha bitributacdo. Ha dois fatos geradores distintos: o primeiro é a transferéncia de imédvel pela
compra e venda feita entre o devedor fiduciante e o credor fiduciario, sendo o imposto pago pelo
referido devedor; o segundo, é a transmissdo e consolidacdao da propriedade plena ao credor
fiduciario, quando ha o inadimplemento do devedor, devendo o tributo ser recolhido pelo credor
fiduciario (STJ, REsp 1.837.704, Segunda Turma, rel. Min. Herman Benjamin, j. 5-12-2019).

32. Conforme ja suscitado na demanda conexa (autos n2 5016827-97.2020.8.24.0020), se
apenas incide ITBI sobre a “consolidacdo da propriedade” (REsp 1.837.704) em favor do credor fiduciario
— e, como se sabe, nos termos dos artigos 156, inciso Il, da Constituicao Federal e 35, inciso Il, do Cédigo
Tributdrio Nacional, que “o fato gerador do ITBI é a transmissdo, a qualquer titulo, da propriedade ou do
dominio util de bens imdveis [...], bem como a transmissdo, a qualquer titulo, de direitos reais sobre
imoveis, exceto os direitos reais de garantia e as respectivas cessées de direitos” (REsp 1.837.704) —, o
devedor fiduciante, na vigéncia do respectivo contrato assegurado, mantém “prerrogativas de
proprietario” (REsp 1.837.704), sobremodo quando por ele mantida a posse do bem — posse esta que
pode, sim, especialmente no caso dos autos, em que, como ja retomado no presente recurso, o
apelante promovera, amparado no arrendamento rural, anos antes (2002 a 2012) e apds (2012 a 2019)
a constituicdo da propriedade fiduciaria sobre o imével (matricula n? 90.165), a fungdo social da terra.

33. E elucidativo o voto de Sua Exceléncia o Ministro Herman Benjamin, como demonstram as
transcricoes dos seguintes trechos:

A alienacdo fiduciaria é o negdcio juridico pelo qual o devedor fiduciante transfere ao credor
fiduciario, como garantia, a propriedade resoltdvel de um imdvel. [...] O credor fiduciario é mero
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detentor do citado direito de garantia, e ndo pleno proprietario, o que somente ocorre com a
consolidagao pelo inadimplemento da divida pelo devedor, nos termos do paragrafo tunico do
art. 1.368-B da mesma codificacdo. [...] Igualmente ndo prospera a tese da recorrente de que é
indevido o ITBI em razao de a consolidacdo da propriedade plena ser averbada e ndo registrada,
porquanto a incidéncia do imposto decorre apenas da ocorréncia do fato gerador,
independentemente do ato formal cartorario [voto] (STJ, REsp 1.837.704, Segunda Turma, rel.
Min. Herman Benjamin, j. 5-12-2019).

34. O tema chegou a ser levantado — sem o aprofundamento adequado, considerando os
contornos e pretensdes do feito conexo — pelo apelante mesmo nos autos n2 5016827-97.2020.8.24.0020
(acdo possessodria), como se vé:

Agora sera avaliada a alienagdo fiduciaria que recaiu sobre o imdvel. Destaca-se que isso sera
feito ndo com o objetivo direto de confrontar o entendimento de Vossa Exceléncia — para tanto, o
recuso apropriado seria outro. Levanta-se o tema pelas razdes ja mencionadas: (I) demonstrar que
o contrato que a veiculou, enquanto vigorava, apesar do “conhecimento” — o que foi presumido,
na decisdo recorrida, em razdo do registro na matricula respectiva (correta presuncdo, sem duvida)
—ndo maculou a natureza da posse exercida pelo embargante; e (ll) suscitar as questiondveis
circunstancias que compreenderam a compra direta do imdvel realizada pelo embargado.

No tocante ao primeiro ponto, é notdério que a constituicdo da propriedade fiduciaria,
independentemente de seu objeto, acarreta no desmembramento do dominio do bem contratual:
enquanto o credor-fiducidrio adquire a posse indireta sobre o bem; o devedor-fiduciante, na
maioria dos casos, permanece, ou passa a deter, a posse direta — no caso especifico, pelo disposto
no artigo 23, paragrafo Unico, da Lei n2 9.514/1997. Ocorre que, na hipétese dos autos, em razio
de tudo o que se expds, a posse ja pertencia e continuou a pertencer, independentemente do
periodo de contratagdo entre Caixa Economica Federal e André Ademar Milanez, ao embargante.
Quanto a isso,a ela caberia, portanto, exercer, anda que em cooperacdo com quem contratou, os
deveres inerentesa qualquer proprietario. Em oposi¢do a qualquer pessoa, fisica ou juridica, que
manteve, desde 2002,a propriedade do imével, foi o embargante que — pedindo-se licenca pela
repeticdo — assegurou-lhea fungao social, ndo apenas para si, para satisfacdao de “seus interesses
particulares e egoisticos”, masperante a “sociedade”, com a “produtividade, o respeito ao meio
ambiente, o pagamento de impostosetc.”, sem fazer sobre o bem incidir “restricdes de ordem
administrativa”, tampouco comprometer o “direito _de vizinhanca”. Foi o seu zelo impediu,
inclusive, a progressividade tributdria e mesmo medidas mais drasticas a disposicdo do Poder
Publico, como a desapropriacdo, dirigida aqueles que, apesar de dominarem o imével, ndo |he
conferem a destinagdo econdmico-social adequada, aos desinteressados, omissos, alheios aos
impactos de suas posturas sobre a coletividade.

A Lei n29.514/1997 preceitua, enquanto requisito, dentre outros, de contrato que sirva de “titulo
ao negocio fiducidrio”, cldusula que assegure “ao fiduciante, enquanto adimplente, a livre
utilizagdo, por sua conta e risco, do imével objeto da alienagdo fiduciaria” (art. 24, V). Acontece
que essa “livre utilizacdo”, além de encontrar balizas constitucionais e legais, vistas acima,
insuscetiveis desuperacdo pelo convencionado inter partes, sempre foi, mesmo na vigéncia da
garantia, realizada pelo embargante, diretamente ou a rogo seu. De fato, como consignado
(evento 7), “o plantio na area” — seja do atual trigo, seja de quaisquer outras atividades agricolas
praticadas sobre o bem, desde 2002 — “foi realizado por conta e risco do autor”, e assim deseja—e
ird, com a autorizacdo de Vossa Exceléncia — assim continuar, sobretudo apds a aquisicdo da
propriedade, pelos fundamentos, de fatoe de direito, que logo, no aditamento ao feito presente
feito, antecipard — e que reforcardo a manutencdo da posse pelo embargante até |a. De toda sorte,
acerca da questdao eminentemente possessdria, aqui discutida, os cuidados que o embargante
dispensou a terra remontam ao inicio do século, muito anteriores ao registro de alienagao fiduciaria
— objeto de contrato firmado por terceiros,0s quais, durante a vigéncia do vinculo, nenhuma
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providéncia equiparada adotaram, tampoucoimpediram o embargante de fazé-lo — sobre a
matricula do imdvel, lancada em 16 de maio de 2012, ecancelada em 20 de agosto de 2019, como
também ressaltado na decisdo recorrida. Por quase vinte anos, as praticas do embargante
tornaram muito comodo o “exercicio da propriedade” — e o cumprimento de sua fungao social -
de todos os nomes que percorreram a matricula do imdvel.

Além do mais, se é possivel presumir (evento 7) —e, reitera-se, com razdo, considerandoas razbes de
ser do registro publico — o conhecimento do embargante a respeito da constituicdo da propriedade
fiduciaria sobre o bem, também o é, como apontam os elementos constantes dos autos, ja
anexados e agora complementados, com relagdo a Caixa Economica Federal e ao embargado
sobre o estado em que se encontrava o imével quando realizaram os negdcios juridicos a ele
pertinentes. As numerosas safras (feijao, milho, soja, grao de bico etc.) semeadas desde quando
0 embargante obteve a posse do bem (2002) sempre foram visiveis — como exemplo, tém-se as
imagensda atual plantacgdo (evento 1). Ainda, ciente do fato estava o embargado, mesmo antes da
transacao pactuada com a instituicdo financeira: na proposta de venda direta do imdvel, como
reconhecido, maisuma vez, pela prépria CEF, em e-mail anexado ao presente recurso, constavam
claramente imagens do objeto oferecido e, em destaque, a anotagdao “OCUPADO”. Assim, seja na
contratacdo referente a alienagdo fiducidria (2012), seja na compra e venda figurada pelo
embargado (2020), era nitido aos envolvidos o exercicio, pelo embargante, da posse sobre o bem.
Se relevancia _nenhuma conferiram ao acontecimento, continuo e amplamente visivel,
“livremente” assumiram, por “conta e risco” de cada qual, os efeitos que dele poderiam emergir.

35. Por tudo isso — fechando-se o item (2) propriedade fiducidria —, por um e/ou outro
fundamento — letras (a) e/ou (b) deste item —, a constituicdo da propriedade fiduciaria sobre o imdvel
(matricula n° 90.165) em nada comprometeu o arrendamento rural firmado entre arrendador e
arrendatario (apelante), em sua existéncia, validade e eficacia, independentemente do marco inicial
em que se considere haver “surgido”, para todos os efeitos de direito, o contrato agrario — 2002, com a
posse efetiva do apelando sobre o bem; ou 2013, ano em que formalizou-se por escrito o arrendamento
rural.

(3) Direito Agrdrio e Direito Civil

36. Sobre a prevaléncia da regulacao especifica destinada ao Direito Agrdrio —em que se inclui
a Lei n2 4.504/1964 — sobre cldusulas gerais do Direito Civil, eventual e aparentemente aplicaveis ao caso
concreto, basta reiterar o que se disse na peticao inicial (evento 1), em cuja peti¢do ficou claro o
entendimento da doutrina e da jurisprudéncia sobre o tema:

N3do ha divergéncia, independentemente da fonte juridica, a respeito de ponto algum.Sobre o
primeiro, afirma a doutrina

O Estatuto da Terra, como consabido, trouxe profundas modificagGes na sistemdtica agrdria de
nosso Pais, instaurando a autonomia do Direito Agrario, até entdo embutido no Direito Comum
(Direito Civil) [...]. Estabeleceram-se restrigdes ao direito de tomada do imdvel pelo proprietario,
reconhecendo-se ao usudrio da terra o direito preferencial a renovagao do contrato, a par de sua
renovacdo compulséria e a aquisicdo do imével, em igualdade de condi¢cbes com terceiros
(FERRETO, Vilson. Contratos agrdrios: aspectos polémicos. 2. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2017. pp.
13/14).

Dentro dessa licdo, ndo cabe duvida de que o direito agrario brasileiro é independente ou
auténomo, porque houve derrogacdo do direito comum ndo somente em relagdo aos contratosde
arrendamento e parceria como também a respeito das limitacdes ao direito de propriedaderural e
sua distribuicdo (OPITZ, Silvia C. B.; OPITZ, Oswaldo. Curso completo de direito agrdrio.
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11. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2019. p. 39).
No mesmo sentido, seguem precedentes que ilustram o entendimento jurisprudencial:

Em se tratando de contrato agrario, o imperativo de ordem publica determina sua interpretagao
de acordo com o regramento especifico, visando obter uma tutela jurisdicional que se mostre
adequada a fungao social da propriedade (STJ, REsp 1.277.085, Terceira Turma,rel. Min. Ricardo
Villas Boas Cueva, j. 27-9-2016).

Apesar de sua natureza privada, o contrato de arrendamento rural sofre repercussoes de direito
publico em razdo de sua importancia para o Estado, do protecionismo que se quer dar ao homem
do campo e a fungdo social da propriedade e ao meio ambiente, sendo o direito depreferéncia um
dos instrumentos legais que visam conferir tal perspectiva, mantendo o arrendatario na
exploragao da terra, garantindo seu uso econéomico (STJ, REsp 1.175.438, Quarta Turma, rel. Min.
Luis Felipe Salomao, j. 25-3-2014).

Sobre a tematica, importante ressaltar que o arrendamento rural é "contrato agrario que a lei
reconhece, para o fim de posse ou uso tempordrio da terra, entre o proprietario, quem detenhaa
posse ou tenha a livre administracdo de um imdvel rural, e aquele que nela exerca qualquer
atividade agricola, pecuaria, agro-industrial, extrativa ou mista" (art. 12 do Decreto 59.566/1966).
[...] Além disso, "em se tratando de contrato agrdrio, o imperativo de ordem publica determina
sua interpretac¢ao de acordo com o regramento especifico, visando obter uma tutela jurisdicional
que se mostre adequada a fungdo social da propriedade" (TJSC, Al 4016310-09.2019.8.24.0000,
Quinta Camara de Direito Civil, rel. Des. Ricardo Fontes, j. 11-9- 2019).

O contrato agrario, regido por legislagdao propria cuja aplicagdo possui carater cogente, é regulado
por normas especiais, que se sobrepdem aquelas ditadas pelo Cédigo Civil, quando conflitantes,
diante do principio de que a lei especial prepondera em relacdo a lei geral (TJSC, AC 2007.020152-
4, Quarta Camara de Direito Civil, rel. Des. Monteiro Rocha, j. 15-10-2009).

37. Acrescenta-se, ainda antigo julgado — anterior a 1988, quando o Tribunal ainda enfrentava
guestoes infraconstitucionais — do STF a respeito do tema:

Arrendamento rural. O Estatuto da Terra e seu regulamento modificaram, no dominio de sua
incidéncia, a sistematica do Cddigo Civil, limitando a autonomia da vontade das partes com
normas cogentes, de ordem publica. Hd subordinacdo obrigatéria dos contratos agrarios,
qualquer que seja sua forma a regéncia estatutaria (STF, RE 100.634, Segunda Turma, rel. Min.
Francisco Rezek, j. 27-4-1984).

38. N3do ha duvidas, assim, sobre a prevaléncia da regulagdo especifica destinada ao Direito
Agrario — em que se inclui a Lei n? 4.504/1964 — sobre clausulas gerais do Direito Civil, eventual e
aparentemente aplicaveis ao caso concreto, desde que mais favordveis ao arrendatario — ou seja: na
hipdtese dos autos, ao apelante

(4) Irrenunciabilidade de preceitos do Direito Agrdrio

39. A respeito da irrenunciabilidade, pelo arrendatario (apelante), de preceitos caros ao
Direito Agrario, independentemente do modo como formalizados os negdcios por ele regidos (forma
verbal ou escrita), a exemplo do direito de preferéncia e, uma vez desrespeitado, o direito de sequela —
objeto da presente acdo — titulados pelo arrendatdrio (apelante), também se ratificam os argumentos
inseridos na peticdo inicial (evento 1):
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No tocante a irrenunciabilidade de preceitos favordveis ao arrendatdrio, verbal ou escrito o
contrato, averbado ou ndo no respectivo registro imobilidrio, justamente em razao da impregnacao
de normas de direito publico sobre a autonomia contratual, dispGe a doutrina:

Nos contratos agrarios, a liberdade de contratar das partes é limitada pelas normas e principios
de carater cogente, ou seja, normas e principios que estao cima da vontade das partes, que nao
podem ser por elas afastados ou alterados, por envolverem interesses maiores,interesses sociais
(PERES, Tatiana Bonatti. Direito agrdrio: direito de preferéncia legal e convencional. Sdo Paulo:
Almedina, 2016. p. 22).

Afirma a jurisprudéncia:

Os contratos de direito agrdrio sdo regidos tanto por elementos de direito privado como por
normas de carater publico e social, de observacdo obrigatéria e, por isso, irrenunciaveis, tendo
como finalidade precipua a protecdo daqueles que, pelo seu trabalho, tornam a terra produtivae
dela extraem riquezas, conferindo efetividade a fung¢do social da propriedade (STJ, REsp
1.182.967, Quarta Turma, rel. Min. Luis Felipe Salomao, j. 9-6-2015).

Como instrumento tipico de direito agrario, o contrato de arrendamento rural também é regidopor
normas de carater publico e social, de observagdo obrigatdria e, por isso, irrenunciaveis, tendo
como finalidade precipua a protecao daqueles que, pelo seu trabalho, tornam a terra produtiva e
dela extraem riquezas, dando efetividade a fungao social da terra. O prazo minimodo contrato de
arrendamento é um direito irrenuncidvel que ndo pode ser afastado pela vontade das partes sob
pena de nulidade (STJ, REsp 1.339.432, Quarta Turma, rel. Min. Luis Felipe Salomao, j. 16-4-2013).

O ART. 92, CAPUT, DA LEI 4.505/64 E CLARO EM PREVER A POSSIBILIDADE DE CONTRATO TACITO,
ALEM DA FORMA ESCRITA, E O PARAGRAFO 32, AO FIXAR SE DEVA DAR PREFERENCIA AO
ARRENDATARIO, MEDIANTE NOTIFICACAO, ABSOLUTAMENTE NAO DISTINGUE ENTRE A FORMA
ESCRITA E VERBAL, NEM TRAZ QUALQUER EXIGENCIA QUANTO A NECESSIDADE DE REGISTRO DO
CONTRATO NO CARTORIO IMOBILIARIO (STJ, REsp 164.442, Quarta Turma, rel.

Min. Luis Felipe Salomao, j. 21-8-2008).

E juridicamente possivel o pedido de preempgdo formulado pelo arrendatario, mesmo que o
contrato de arrendamento rural ndo esteja registrado na matricula do imével. Para garantir o
direito de preferéncia ao arrendatario (Art. 92, § 39, da Lei 4.505/64), exige-se apenas situacdo
de fato - existéncia do arrendamento - independentemente de qualquer formalidade(STJ, REsp
904.810, Terceira Turma, rel. Min. Humberto Gomes de Barros j. 15-3-2007).

Dado o carater social da espécie contratual, e como forma de preservar os interesses das pessoas
que empregam esfor¢o pessoal para explorar a terra (em contrapartida ao arrendanteque exerce
mera exploragdo econ6mica da area), estabeleceu o Estatuto da Terra preceitos deordem publica,
de natureza cogente que ndo podem ser derruidos por pactuagdo das partes (TJSC, Al 4030150-
86.2019.8.24.0000, Sexta Camara de Direito Civil, rela. Desa. Denise Volpato,j. 28-7-2020).

40. Quanto ao item — (4) irrenunciabilidade de preceitos do Direito Agrdrio —, ainda podem ser
acrescidos os seguintes entendimentos doutrindrios:

Essa mudanca legislativa determinou uma guinada de 180 graus no sistema agrario, ja que se
deixou de lado a autonomia da vontade, relativamente as cldusulas contratuais reguladas pelo
Cédigo Civil, em favor da imperatividade das normas estabelecidas nas leis agrarias e a
irrenunciabilidade de seus preceitos, exceto, como ja referido, no que concerne ao acordo de
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vontades quanto a celebragdao do contrato e seu objeto, como dispos, de forma expressa, o art.
13 da Lei n. 4.947/66 (FERRETO, Vilson. Contratos agrdrios: aspectospolémicos. 2. ed. So Paulo:
Saraiva, 2017. p. 20).

O arrendatario ou qualquer outro contratante agrario ndo pode renunciar aos direitos e
vantagens decorrentes de leis ou regulamentos. N3o sdo s6 as vantagens nascidas do ET ou de seu
Regulamento, mas também as de outras leis ou regulamentos, v.g., os direitos decorrentes do
Imposto de Renda etc. Sempre que houver, em outras leis ou regulamentos, normas favoraveis
aos arrendatdrios ou parceiros outorgados, deve o contrato de parceria ou arrendamento conté-
las. Se, por acaso, houve clausula de renuncia desses direitos ou vantagens, nos ditos contratos e
nos agrarios, em geral, por for¢a do art. 13, § 192 (o disposto nesse artigo aplicar-se-a a todos os
contratos pertinentes ao direito agrario e informara a regulamentacdo do Cap. IV do Tit. lll da Lei
n. 4.504/64), considerar-se-d4 ndo escrita e os contratantes-outorgados ndo a cumprirdo. De
nenhuma maneira o contrato é nulo, por conter tais cldusulas, porque ndo contaminam todo o
negdcio juridico, conforme as regras que regem os contratos em geral (Regulamento, art. 29,
paragrafo unico) (OPITZ, Silvia C. B.; OPITZ, Oswaldo. Curso completo de direito agrdrio. 11. ed. Sdo
Paulo: Saraiva, 2019. p. 359).

(5) Direito de preferéncia (prelagdo ou preempgdo)
41. Inicia-se o item, novamente, reiterando o afirmado na peticdo inicial (evento 1):

Quanto ao direito de preferéncia a aquisicdo do imdvel arrendado, titulado peloarrendatdrio, como
notavel exemplo de prerrogativa irrenunciavel, retira-se da doutrina:

7

O direito de preferéncia é assegurado ao usuario da terra, ou cultivador direto, tanto na
renovacgdo do contrato, como ja visto, quanto na aquisicao do imdvel, em caso de suaalienagao
[...]. A legislacdo agraria assegura ao arrendatario o direito de referéncia a aquisicdo do imdvel
arrendado, em igualdade de condi¢des com terceiros, estabelecendo que, caso o proprietdrio
pretenda vendé-lo, deverda dar conhecimento ao arrendatdrio de seu interesse naalienagao,
mediante expressa notificagdo aquele, que terd o prazo de 30 dias para que posa exercer,
querendo, o seu direito de preempgdo (FERRETO, Vilson. Contratos agrdrios: aspectospolémicos. 2.
ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2017. p. 191).

A matéria do art. 92, § 32, do ET é idéntica a do art. 504 do CC, em que a preferéncia origina-sede
lei. Isto € muito importante, porque ha efeitos diversos da preferéncia convencional. Aqui nos
interessa apenas a preferéncia legal, concedida ao arrendatdrio independentemente do contrato
escrito, com ou sem registro, ou tacito, pois “para garantir o direito de preferéncia ao arrendatdrio
exige-se apenas situacdo de fato — existéncia do arrendamento — independentemente de qualquer
formalidade” (STJ, 32 T., REsp 904.810/PR, DJ de 19-3-2007,

p. 352) (OPITZ, Silvia C. B.; OPITZ, Oswaldo. Curso completo de direito agrdrio. 11. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2019. p. 311).

O direito de preferéncia previsto no Estatuto da Terra tem preferibilidade forte,
independentemente de registro, assim como o direito de preferéncia previsto na Lei do Inquilinato
possui preferibilidade forte, desde que registrado o contrato de locacdo, ou preferibilidade fraca,
se o contrato nao for registrado (PERES, Tatiana Bonatti. Direito agrdrio: direito de preferéncia legal
e convencional. Sdo Paulo: Almedina, 2016. p. 79).

J4 ajurisprudéncia:
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O direito de preemp¢ao tem por objetivo a permanéncia do arrendatario no exercicio de sua
atividade rural, proporcionando a aquisicdo da terra por quem nela trabalha, tornando-a
produtiva (STJ, REsp 1.566.006, Terceira Turma, rel. Min. Moura Ribeiro, j. 13-9-2016).

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica é firme no sentido de que o registro do contrato
de arrendamento na matricula do imdvel arrendado para o exercicio do direito de preferéncia é
dispensavel (STJ, AgRg-REsp 717.860, Terceira Turma, rel. Min. Ricardo Villas Boas Cueva, j. 18-12-
2014).

O direito de preferéncia previsto no Estatuto da Terra beneficia tdo somente o arrendatario,
como garantia do uso econdmico da terra explorada por ele, sendo direito exclusivo do
preferente. Consoante o pacificado entendimento desta Corte, ndo se faz necessario o registrodo
contrato de arrendamento na matricula do imédvel arrendado para o exercicio do direito de
preferéncia. Precedentes (STJ, REsp 1.339.432, Quarta Turma, rel. Min. Luis Felipe Salomao, j. 16-
4-2013).

Consoante o pacificado entendimento desta Corte, ndo se faz necessario o registro do contratode
arrendamento na matricula do imdvel arrendado para o exercicio do direito de preferéncia.
Precedentes (STJ, REsp 1.148.153, Terceira Turma, rel. Min. Paulo de Tarso Sanseverino, j. 20-3-
2012).

Irrelevante ao exercicio do direito de preferéncia a compra de imoével a inexisténcia de registro,
no cartdrio imobiliario, do contrato de arrendamento rural, porquanto tal exigéncianido estd
contida no Estatuto da Terra, lei especial e posterior ao antigo Cddigo Civil, a qual admite, inclusive,
a avenca sob a forma tdcita (STJ, REsp 263.774, Quarta Turma, rel. Min. AldirPassarinho Junior, j.
15-8-2006).

42. Comentarios precisam ser adicionados ao tema. Interessa expor, aqui, ndo o conceito —
bem sugestivo, diga-se — do direito de preferéncia (prelacdo ou preempcdo). Como mencionado na
introdugao deste recurso, importa discorrer acerca da natureza do instituto, de suas modalidades e das
repercussdes juridicas, uma vez violado por quem a ele devia respeito, especificamente o direito de
sequela — direito o qual, insiste-se, deseja fazer valer o apelante nos presentes autos (adjudicacao
compulséria). Assim, serdo abordados: (a) a natureza juridica do instituto (direito potestativo, eventual e
real ou obrigacional com eficdcia real); (b) as formas do direito de preferéncia (legal e convencional)
admitidas pelo ordenamento; (c) exemplos do direito de preferéncia presentes no ordenamento juridico,
com énfase do previsto na Lei n? 8.245/1991; (d) a inapropriada denominagdo — como ja destacado no
item (1) plexo de relagdes juridicas — conferida a agGes que almejam exatamente o mesmo que o apelante
nesta demanda (adjudicacdo compulsdria), muito embora seja exatamente a adjudicacdo compulsdria o
resultado desses precedentes, apesar da impropriedade técnica, no Poder Judiciario, e (e) o direito de
sequela enquanto consequéncia do desrespeito da preferéncia, sobretudo daquela prevista
expressamente em lei. Tudo nos termos da legislacdo, da doutrina e da jurisprudéncia.

43. Como indicado, o direito de preferéncia é potestativo, eventual (ou condicional), e real (ou
“obrigacional com eficacia real”) — letra (a) deste item. E potestativo, pois seu exercicio prescinde da
vontade daquele contra o qual é exercido: considerando a Lei n? 4.504/1964, independentemente do
animo do arrendador, havendo interesse de venda do imével arrendado no curso da relacdo juridica
fomentada pelo arrendamento rural, deve primeiro oferecé-lo ao arrendatdrio; e, ainda, uma vez
anunciado o bem previamente a terceiros, e com sucesso, ndo pode deixar, o arrendador, de
proporcionar ao arrendatario o pagamento do exato valor ofertado por aquele que ndo integra o
contrato agrario. E direito eventual (ou condicional), porque seu nascimento decorre de evento futuro e
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incerto: da vontade do arrendador de alienar o imével objeto do negdcio. Além do mais, é real (ou
obrigacional com eficacia real), tendo em vista sua fonte normativa direta (art. 92, § 39, da Lei n2
4.504/1964) — inclusive irrenunciavel pelo arrendatéario, como se viu no item anterior deste recurso — e
consequéncias em caso de inobservancia: preenchida a condicdo (interesse de venda do bem pelo
arrendador), decorre diretamente da lei o direito de preferéncia do arrendatario na aquisicdo do imdvel
arrendado; oponivel contra o arrendador, querendo este ou ndo, e, se desrespeitado, com aptiddo para
gerar o direito de sequela, igualmente previsto diretamente na legislacdo (art. 92, § 32, da Lei n?
4.504/1964), pouco importando a forma de expropriacdo do bem arrendado; tampouco a boa ou ma-fé
do terceiro adquirente.

44. Sao duas as modalidades de preferéncia — letra (b) deste item — inseridas no ordenamento:
legal e convencional (ajustada pelos contratantes). Agora, decorrer diretamente da lei — sobre a
convencional, ndo importa discorrer nesta demanda — nao significa que certos requisitos ndao possam
existir para que o interessado tenha aptiddo para a exigir; nem significa que, uma vez desrespeitada,
nasca, em favor do preterido, o direito de sequela. Tudo dependera da legislacdo de regéncia. Tratando-
se da preferéncia constante da Lei n? 4.504/1964 (art. 92, § 39), considerando o defendido na peticdo
inicial (evento 1), complementado no presente recurso — itens (3) Direito Agrdrio e Direito Civil e (4)
irrenunciabilidade de preceitos do Direito Agrdrio —, para exercer o arrendatdrio o direito de preferéncia
— quando ainda util pleitear tal provimento no Poder Judicidrio, o que ndo é o caso dos autos — é singelo
o requisito: transformado em direito potestativo o anterior direito eventual, pelo interesse do arrendador
em alienar o imével arrendado no curso da relacao juridica agricola, basta-lhe manifestar a vontade
“dentro de trinta dias, a contar da notificacao judicial ou comprovadamente efetuada, mediante recibo”
(art. 92, § 32, da Lei n2 4.504/1964). Ja no tocante ao direito de sequela, o que é bem o caso dos autos,
a Lei n? 4.504/1964 (art. 92, § 42) foi um pouco mais exigente: indispensavel, para a adjudicacdo, o
depdsito do “preco”, e requerida a providéncia judicialmente “no prazo de seis meses, a contar do ato
de alienacdo no Registro de Imdveis” (art. 92, § 42, da Lei n? 4.504/1964) — todas estas providéncias
cumpridas pelo apelante (arrendatdrio) ao ajuizar a presente acdo de adjudicacdo compulséria.

45. Outros exemplos de preferéncia legal — letra (c) deste item — dependem, para serem
exercidos, do preenchimento de outros requisitos. A preferéncia dos sécios de sociedade limitada na
aquisicdo de quotas de outros integrantes (art. 1.081, § 12, do CC), por ser “convencional” — ela depende
de previsdo no contrato social ou, se existir, no acordo entre sécios —, ndo é o melhor exemplo de
comparacdo. Melhor distinguir a hipdtese dos autos com a preferéncia inserida na Lei n? 8.245/1991.
Neste caso, além de distingdes quanto a prazo etc. para o exercicio do direito de preferéncia pelo locatario
na aquisicdo do imodvel locado, ou, se desrespeitado, do direito de sequela, importa mencionar, em
especial, dois pontos, pois sensivelmente distintos da hipdotese dos autos, regulada pela Lei n2
4.504/1964: primeiro, para exercitar direitos tais, inclusive o de sequela, imprescindivel que “o contrato
de locacdo esteja averbado pelo menos trinta dias antes da alienacdo junta a matricula do imével” (at.
33, caput, da Lei n? 8.245/1991); segundo, o exercicio dos direitos de preferéncia e de sequela ficam
obstados nos casos “de constituicdo da propriedade fiduciaria e de perda da propriedade ou venda por
quaisquer formas de realizacdo de garantia, inclusive leildo extrajudicial [...]"” (art. 32, pardgrafo unico, da
Lei n2 8.245/1991) — no préximo item deste recurso, este Ultimo ponto sera retomado e aprofundado,
com amparo na doutrina e na jurisprudéncia.

46. O objetivo de apresentar, nesta parte do recurso, consideracdes sobre a inexata
denominacdo conferida a a¢lGes que visam a exatamente o mesmo que o apelante nesta causa
(adjudicacdo compulsdria), muito embora seja exatamente a adjudicacdo compulséria o resultado dessas
demandas, apesar da impropriedade técnica, no Poder Judicidrio — letra (d) deste item —, tem a ver com
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a necessidade de frisar ser, ai sim, a “acdo de preferéncia” (nome ligado ao direito material) — e ndo, com
todo o respeito a Sua Exceléncia o Juiz de Direito, a “acdo de adjudicacdo compulséria” (nome ligado ao
direito material) — “meio inadequado a obtencdo do que se pretende” (evento 19). Afinal, o apelante,
enquanto arrendatdrio, ndo teve oportunidade de exercer contra o arrendador a preferéncia que
ostentava na aquisicdo do imdvel arrendado; isso pela forma como ele foi expropriado — forma a qual,
como sera aprofundado nos itens (9) ingeréncia nos negdcios do arrendador e intimagdo do arrendatdrio
guanto a expropriagdo e (10) Adquirente ndo é um desavisado do presente recurso, vedou, em absoluto,
ao apelante (arrendatario), sequer o conhecimento da possibilidade de expropriacao.

47. Conforme se discorreu — letra (b) deste item —, o direito de preferéncia ostentado pelo
apelante (arrendatério) tinha/tem natureza real ou obrigacional com eficacia real. Ndo registrado o
contrato de arrendamento, “ndo haveria como”, a principio, sem verificacdo in loco — apesar do
conhecimento, por ambos admitido (CEF e apelado), da situacdo do bem (“ocupado”), como sera
retomado no item (10) adquirente ndo é um desavisado deste recurso —, tanto ao credor fiduciario (CEF),
qguanto ao adquirente (apelado), saber se o imével (matricula n® 90.165) era objeto de arrendamento
rural — muito embora, como se disse nos autos n2 5016827-97.2020.8.24.0020 (acdo possessdria) e aqui,
no item (2) propriedade fiducidria, ja reiterado, conhecendo a legislacdo de regéncia, especialmente as
prerrogativas ainda ostentadas pelo arrendador, apesar da vigéncia da alienacdo fiducidria (art. 24, V, da
Lei n2 9.504/1997), deveria a Caixa Econdémica Federal ter diligenciado acerca do verdadeiro possuidor
do imdvel, e a que titulo o possuia, com as repercussdes (legais) consecutivas, antes de consolidar a
propriedade do bem em seu nome; cuidado segundo o qual, pelas razdes ja expostas, com a
complementacdo que sera feita, no item (10) adquirente nGo é um desavisado, deveria também ter agido
o adquirente (apelado).

48. Assim, diante das circunstancias do caso concreto, ndo haveria sentido, nestas alturas, ao
apelante (arrendatéario) promover demanda para ver declarada, contra o arrendador — ou guem guer que
seja (CEF ou adquirente), se considerado real o direito de preferéncia (e ndo “apenas” obrigacional com
eficacia_real) a existéncia, inexisténcia ou extensdao de relagdo juridica alguma. Exatamente,
“declaratdria”, levando em conta a Teoria da Acdo, é a natureza da “acdo de preferéncia”; e, por
consequéncia, “declaratéria” é a sentenca que |lhe da provimento (ou prové o pedido nela inserido), por
se tratar da eficacia preponderante (Teoria da Acdo) do respectivo ato judicial. Deseja o apelante, isto
sim, como tanto se insiste, ver constituida (nova) relacdo juridica — pois “constitutiva” a a natureza da
“acdo de adjudicacdo compulséria”; assim como a eficacia preponderante da esperada sentenca de
procedéncia — entre si e apelado, ainda que pela forca. Isso mediante exercicio ndo do direito de
preferéncia (art. 93, § 32, da Lei n? 4.504/1964), seja ele real ou obrigacional com eficacia real, mas do
direito de sequela (art. 92, § 42, da Lei n? 4.504/1964), este, sem duvida alguma, seja na doutrina, seja na
jurisprudéncia, eminentemente real.

49. Tudo vai ao encontro da compreensao da doutrina especializada — em adicdo aos trechos
ja expressamente citados na peticdo inicial (evento 1) e acima transcritos:

O Estatuto da Terra, no paragrafo 32 do artigo 92, assim como o artigo 45 de seu Regulamento,
asseguram ao arrendatario, de forma expressa, o direito de preferéncia em caso de alienacdo do
imovel arrendado. Conforme aponta Augusto Passamani Bufulin, “o direito de preferéncia aparece
em varios dispositivos esparsos do ordenamento juridico brasileiro, em uma gama variada de
hipdteses e que ndo recebem uma disciplina unitaria”. [...] Pode surgir direito de preferéncia de
origem negocial ou de origem legal, ambos excepcionais e estritos. Seja como for, entra ele na
classe dos direitos formativos geradores, a que, na terminologia alema, se chamou “begriindende
Gestaltungsrechte”, pois que, por seu exercicio, se tem por fito a formag¢do de nova relagao juridica.

24



50.
deste item do

WINCKLER @
BORTOLOTTO

SOCIEDADE DE
ADVOGADOS

[...] (1) O direito de preferéncia tem trés fases principais: (1) direito de ser preferido em eventual
venda do bem (prioridade na compra); (ll) direito de prelagdo ou direito de compra, quando ja
existe a intengdo de venda, sem que o bem tenha sido vendido; e (lll) direito de resgate, quando
o bem foi vendido a terceiro, em violagdo do direito de preferéncia com efeitos reais. (2) Tanto
o direito de prelagdo quanto o direito de resgate sdo direitos potestativos em formagdo. Isso
porque, enquanto ndo existir a inten¢do de venda pelo proprietario ou a venda o bem a terceiro,
ainda ndo havera direito de compra ou direito de resgate pelo titular do direito de preferéncia,
mas apenas, direito de propriedade na compra. (3) O direito de ser preferido e o direito de
prelagdo sao direitos obrigacionais, enquanto o direito de resgate é direito real. [...] Os efeitos
do direito de preferéncia com eficacia real diferem dos efeitos do direito de preferéncia que
possuem apenas efeitos pessoais. Podemos dizer que em ambos os casos existe o direito a
prelagdo (direito de compra), desde que haja uma intencdo de venda pelo proprietario, mas
apenas no segundo caso existe o direito real de resgate ou de sequela do bem preempto. [...]
Falamos em eficacia real, porque o direito de preferéncia é um direito de natureza obrigacional,
que pode originar direito real, ou seja o direito de resgate, em violagao, com venda do bem
preempto a terceiros. [...] Vale lembrar que, mesmo em sua fase obrigacional, a lei deu ao direito
de preferéncia protecao especial, de modo que é oponivel erga omnes, no caso do arrendatario,
independentemente de registro do contrato agrario, e do locatario, desde que o contrato de
locagdo esteja registrado na matricula do imdvel. Nesse sentido que se deve entender o direito
obrigacional com eficdcia real, ou seja, um direito obrigacional oponivel erga omnes. Surge, nessa
hipdtese, o que se pode chamar de obrigacdo com eficacia real. Trata-se, na realidade, de uma
opcao do legislador, quando este entenda que certa relacdo obrigacional mereca tratamento de
maior protecado, transformando-a em situacdo préxima da do direito real. [...] Todos os direitos de
preferéncia (legais ou convencionais) conferem ao seu titular, desde o seu nascimento, direitos de
natureza obrigacional, a saber: (i) o direito de preferir terceiros na compra do bem; e (ii) o direito
de prelacdo (direito de compra do bem preempto, uma vez existentes a intencdo de venda e os
elementos da venda, a serem preenchidos na op¢do de compra em formacgdo). Mas apenas o
direito de preferéncia com eficacia real gera, em caso de sua violac¢ao, o direito de resgate — esse
sim, direito real de aquisicdo, conferindo a faculdade ao preferente, de recuperar o bem
preempto vendido com violagao ao direito de preferéncia, de quem dela for dono. [...] Apenas a
titulo exemplificativo, o direito de preferéncia previsto no Estatuto da Terra tem preferibilidade
forte, independentemente de registro, assim como o direito de preferéncia previsto na Lei do
Inquilinato possui preferibilidade forte, desde que registrado o contrato de locacdo, ou
preferibilidade fraca, se o contrato nao for registrado. [...] Caso o proprietario celebre compra e
venda do bem preempto com terceiro, em prejuizo do direito com eficacia real do preferente,
tera este direito potestativo, de interferir na relagdo entre proprietario e o adquirente do bem,
ou seja, tera direito potestativo modificativo (o direito de resgate) (PERES, Tatiana Bonatti. Direito
agrdrio: direito de preferéncia legal e convencional. Sdo Paulo: Almedina, 2016. pp.
15/78/79/80/82/93/94/95).

Em acréscimo aos precedentes citados na peticdo inicial (evento 1), transcritos no inicio
presente recurso, ainda podem ser citados:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO EM RECURSO ESPECIAL. ESTATUTO DA TERRA.
ARRENDATARIO. DIREITO DE PREFERENCIA. ADJUDICAGAO COMPULSORIA. DEPOSITO DO PRECO
CONSTANTE NA ESCRITURA PUBLICA. PRECEDENTES. [...] O Estatuto da Terra, em seu artigo 92,
estabelece o direito de preferéncia do arrendatario no caso de alienagao do imével arrendado,
determinando a sua notificagao ou, caso nao seja notificado, possibilitando a sua adjudicacao
compulsdria, mediante o depdésito do pre¢o. Nos termos do entendimento deste Superior Tribunal
de Justica, 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
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transcricao do ato de alienagdo no Registro de Imdveis” (STJ, Agint-REsp 1.319.234, Quarta Turma
rela. Mina. Isael Gallotti, 14-3-2017).

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica é firme no sentido de que o registro do contrato
de arrendamento na matricula do imdvel arrendado para o exercicio do direito de preferéncia é
dispensavel (STJ, AgRg-REsp 717.860, Terceira Turma, rel. Min. Ricardo Villas Boas Cueva, j.18-12-
2014).

Apesar de sua natureza privada, o contrato de arrendamento rural sofre repercussoes de direito
publico em razdo de sua importancia para o Estado, do protecionismo que se quer dar ao homem
do campo e a fungdo social da propriedade e ao meio ambiente, sendo o direito de preferéncia
um dos instrumentos legais que visam conferir tal perspectiva, mantendo o arrendatdrio na
exploracao da terra, garantindo seu uso econdomico. O Estatuto da Terra prevé que: "O
arrendatario a quem ndo se notificar a venda podera, depositando o preco, haver para si o imével
arrendado, se o requerer no prazo de seis meses, a contar da transcricdo do ato de alienagdo no
Registro de Imdveis" (art. 92, § 4° da Lei 4.504/1964). A interpretacdo sistematica e teleoldgica do
comando legal permite concluir que o melhor norte para definicdo do prego a ser depositado pelo
arrendatario é aquele consignado na escritura publica de compra e venda registrada no cartério de
registro de imdveis (STJ, REsp 1.175.438, Quarta Turma, rel. Min Luis Felipe Salom3o, j. 25-3-2014).

O direito de preferéncia previsto no Estatuto da Terra beneficia tdo somente o arrendatdrio, como
garantia do uso econémico da terra explorada por ele, sendo direito exclusivo do preferente. Como
instrumento tipico de direito agrario, o contrato de arrendamento rural também é regido por
normas de carater publico e social, de observagao obrigatodria e, por isso, irrenuncidveis, tendo
como finalidade precipua a protecdo daqueles que, pelo seu trabalho, tornam a terra produtiva
e dela extraem riquezas, dando efetividade a fungdo social da terra. [...] Consoante o pacificado
entendimento desta Corte, ndo se faz necessdrio o registro do contrato de arrendamento na
matricula do imoével arrendado para o exercicio do direito de preferéncia. Precedentes (STJ, REsp
1.339.432, Quarta Turma, rel. Min Luis Felipe Salomao, j. 16-4-2013).

CIVIL. ARRENDAMENTO RURAL. DIREITO DE PREFERENCIA. FALTA DE NOTIFICACAO AO
ARRENDATARIO. CONTRATO NAO REGISTRADO. IRRELEVANCIA. A PREFERENCIA OUTORGADA
PELO ESTATUTO DA TERRA AO ARRENDATARIO E UMA GARANTIA DO USO ECONOMICO DA
TERRA EXPLORADA POR ELE. 'O DIREITO DO ARRENDATARIO A PREFERENCIA, NO ESTATUTO DA
TERRA, E REAL, POIS LHE CABE HAVER A COISA VENDIDA (IMOVEL) SE A DEVIDA NOTIFICACAO
NAO FOI FEITA, DO PODER DE QUEM A DETENHA OU ADQUIRIU'. O ART. 92, CAPUT, DA LEI
4.505/64 E CLARO EM PREVER A POSSIBILIDADE DE CONTRATO TACITO, ALEM DA FORMA
ESCRITA, E O PARAGRAFO 32, AO FIXAR SE DEVA DAR PREFERENCIA AO ARRENDATARIO,
MEDIANTE NOTIFICACAO, ABSOLUTAMENTE NAO DISTINGUE ENTRE A FORMA ESCRITA E
VERBAL, NEM TRAZ QUALQUER EXIGENCIA QUANTO A NECESSIDADE DE REGISTRO DO
CONTRATO NO CARTORIO IMOBILIARIO. DIANTE DA ESPECIALIDADE DAS NORMAS EM
COMENTO NAO HA COMO SE CONSTITUIR EXEGESE SOBRE O DIREITO DE PREFERENCIA A PARTIR
DO CODIGO CIVIL - DE CARATER GERAL, POIS A REGENCIA, NO CASO, SE DA PELO ESTATUTO DA
TERRA, QUE INSTITUIU EM PROL DO ARRENDATARIO DIREITO REAL ADERENTE AO IMOVEL (STJ,
REsp 164.442, Quarta Turma, rel. Luis Felipe Salomao, j. 21-8-2008).

ARRENDAMENTO RURAL. PREEMPCAO. INEXISTENCIA DE REGISTRO DO CONTRATO.
POSSIBILIDADE JURIDICA DO PEDIDO. E juridicamente possivel o pedido de preemp¢do formulado
pelo arrendatario, mesmo que o contrato de arrendamento rural ndo esteja registrado na matricula
do imdvel. Para garantir o direito de preferéncia ao arrendatario (Art. 92, § 39, da Lei 4.505/64),
exige-se apenas situag¢ao de fato - existéncia do arrendamento - independentemente de qualquer
formalidade (STJ, REsp 904.810, Terceira Turma, rel. Min. Humberto Gomes de Barros, j. 15-2-
2007).
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CIVIL E PROCESSUAL. ARRENDAMENTO RURAL. DIREITO DE PREFERENCIA. FALTA DE NOTIFICAGCAO
AOS ARRENDATARIOS. CONTRATO NAO REGISTRADO. IRRELEVANCIA. LEI N. 4.505/1964, ART. 92,
§§ 32 E 49, Irrelevante ao exercicio do direito de preferéncia a compra de imdvel a inexisténcia de
registro, no cartério imobiliario, do contrato de arrendamento rural, porquanto tal exigéncia ndo
estd contida no Estatuto da Terra, lei especial e posterior ao antigo Cédigo Civil, a qual admite,
inclusive, a avenca sob a forma tacita. Patenteada, no caso dos autos, a falta da prévia notificacdo
de que trata o art. 92, paragrafo 39, da Lei n. 4.505/1964, é de se reconhecer a procedéncia do
pedido de adjudicagdo, mediante o depdsito realizado do preco do imdvel alienado a terceiro
(STJ, REsp 263.774, Quarta Turma, rel. Min. Aldir Passarinho Junior, j. 15-8-2006).

(6) Alienagdo “extraordindria” do bem arrendado

51. Diferentemente da regulagdo prevista na Lei n2 8.245/1991, especialmente no tocante ao
disposto — como visto no item (5) direito de preferéncia (prelagdo ou preempgdo) deste recurso —, no
artigo 32, paragrafo Unico, a Lei n? 4.504/1964 ndo estabeleceu ébice semelhante ao arrendatario, para
o exercicio do direito de sequela, uma vez desrespeitada a preferéncia legal que ostenta na aquisicdo do
imodvel arrendado. Nesta lei (Lei n2 4.504/1964) — e, caso o interesse legislativo (o que seria, na realidade,
incompativel com a protegdao conferida ao arrendatdrio, como abortado nos itens (3) Direito Agrdrio e
Direito Civil, (4) irrenunciabilidade de preceitos do Direito Agrdrio e (5) direito de preferéncia (prelagdo ou
preempgdo) deste recurso) houvesse sido equiparar o requisito (negativo) para o arrendatario fazer valer
os direitos de preferéncia e de sequela que ostenta, o teria feito expressamente —, independentemente
da existéncia de constricOes, prévias ou ndo ao arrendamento, lancadas na matricula no imével arrendado
— como se viu no item (2) propriedade fiducidria deste recurso —, mantém o arrendatario o direito de
resgatar o bem, cumpridos os requisitos legais (art. 92, § 42, da Lei n2 4.504/1964), ainda gue seu dominio
passe por sucessivos titulares, independentemente do motivo que levara o arrendador a perder a sua
propriedade — como a consolidacao da propriedade em favor de instituicao financeira, com posterior
venda a terceiro.

52. Ainda, segue precedente do STJ que ilustra a jurisprudéncia do Tribunal sobre o tema,
inclusive que destaca diferencas sensiveis, tratadas no item (5) direito de preferéncia (prelacGo ou
preempgdo) do presente recurso, acerca da Leis n2 4.504/1964 e n2 8.245/1991.:

RECURSO ESPECIAL. ACAO DE PREFERENCIA. ARRENDAMENTO RURAL. ALIENAGAO JUDICIAL DO
IMOVEL. INTERPRETAGAO DO ARTIGO 92, §§ 32 E 42, DO ESTATUTO DA TERRA EM CONSONANCIA
COM OS SEUS PRINCIPI0OS. SOBRELEVO DO CARATER SOCIAL DA RELAGAO PROPRIETARIO-TERRA-
TRABALHADOR. PROTEGAO DO ARRENDATARIO RURAL. POSSIBILIDADE DE MANIFESTACAO DO
DIREITO DE PREFERENCIA INCLUSIVE QUANDO A ALIENAGAO E JUDICIAL. DESNECESSIDADE DO
REGISTRO DO CONTRATO DE ARRENDAMENTO. Consoante o pacificado entendimento desta Corte,
nao se faz necessario o registro do contrato de arrendamento na matricula do imével arrendado
para o exercicio do direito de preferéncia. Precedentes. [...] Interpretacdao de seus enunciados
normativos, seja gramatical, seja sistematico-teleoldgica, direcionada a maxima protecdo e
preservacao do trabalhador do campo, ndo se podendo, por uma interpretacao extensiva,
restringir a eficacia do direito de preferéncia do arrendatario rural. Sem ter o legislador
restringido as formas de alienagao das quais exsurgiria o direito de preferéncia, inviavel excluir
do seu alcance a alienagdo coativa ou judicial. Reconhecimento da incidéncia da regra do art. 92
da Lei 4.505/64 a qualquer das espécies de alienagdo, desde que onerosa, tendo em vista inserir-
se, dentre os seus requisitos, o adimplemento do preco pago pelos terceiros (STJ, REsp 1.148.153,
Terceira Turma, rel. Min. Paulo de Tarso Sanseverino, j. 20-3-2012).

53. Seguem trechos do voto de Sua Exceléncia o Ministro Paulo de Tarso Sanseverino:
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A discussdo restringe-se a possibilidade de se reconhecer o direito de preferéncia quando a
alienacao tenha sido coativa. A preferéncia de que ora se cuida, como ocorre na Lei de LocagGes
de imdveis urbanos, é legal e a norma que a prevé é cogente e de viés protetivo, como ja o referi.
Em que pese relevante o fato de, na lei de loca¢des de imdveis urbanos (art. 32: O direito de
preferéncia ndo alcanga os casos de perda da propriedade ou venda por decisao judicial, permuta,
doacdo, integralizagdo de capital, cisdo, fusdo e incorporacdo), negar-se a existéncia do direito de
preferéncia quando a alienacdo tenha sido judicial, ndo o tenho por determinante. Nao ha lancgar-
se mao seja da analogia, ja que lacuna na lei objeto de interpretacdo e aplicacdo ndo ha, estando
o instituto que se deseja dar a devida interpretacao expressamente disciplinado no estatuto da
terra, seja da interpretagao extensiva, ja que se estaria a restringir o direito sub examen. As
diferencas, alids, entre o tratamento estatuido pela Lei de Locac¢ées e o conferido pelo Estatuto da
Terra ao direito de preferéncia ndo se limitam a adoc¢do de regra genérica em relacdo a alienacgdo
em um e a vedacdo de outras formas de alienagdo no outro, perpassando, ainda, pela necessidade
de registro do contrato na matricula do imdvel, o que restou exigido na Lei 8.245/91 (art. 33,
paragrafo Unico), mas ndo na Lei 4.504/64, tema alids ja abordado. Volto-me assim ao dispositivo
legal em andlise. Pelo instituto da preferéncia, visa-se a permanéncia do arrendatdrio no exercicio
de sua nobre atividade, viabilizando-lhe adquirir o bem ao qual vem atribuindo a sua,
constitucionalmente prevista, fun¢do social. [...] Do dispositivo bem se vé que o legislador nao fez
qualquer restricdo ao mencionar genericamente a figura da alienagao do imoével arrendado, a
garantir arrendatario a preferéncia para adquiri-lo em igualdade de condigdes |[...], e alienacao,
consoante o dicionario Houaiss (versdo multimidia - junho de 2003) é "transferéncia para outra
pessoa de um bem ou direito". O legislador ndo apo6s adjetivos a referida alienagao. A férmula
utilizada faria alcangar qualquer das espécies de alienagdo, desde que onerosa, tendo em vista
inserir-se, dentre os seus requisitos, o adimplemento do pre¢o pago pelos terceiros. [...] A
interpretagao proposta, considerada a principiologia do microssistema estabelecido no Estatuto
da Terra, em que se privilegiou o carater social da relagdo proprietario-terra-trabalhador, viria
no sentido da maxima protec¢ao do arrendatario rural. [...] Inegavel, pois, o seu cardter protetivo.
Nesta perspectiva, efetivamente, nao haveria limitar o que a lei ndo limitou, especialmente
porque a restricdo de direitos ndo se concilia com a interpretacao extensiva. O intérprete, no
exercicio do seu mister, nao pode dissocia-lo do conjunto normativo integrado pela regra objeto
de interpretag¢ao, impondo-se atentar a sua curial principiologia e patente finalidade. Penso que
nao haveria empecilho em reconhecer-se espa¢o para, na alienagao coativa, dar-se azo ao
exercicio do direito de preferéncia. Este, bem verdade, sujeita ndo sé ao proprietdrio que ndo
notifica o arrendatdrio com quem mantém vinculo contratual, mas, também, inegavelmente,
aqueles que venham a adquirir o bem submetido a venda judicial, terceiros, pois, inicialmente
indeterminados. [...] No caso da hasta publica, plenamente possivel a notificacdo daquele que
labora no imadvel objeto de excussdo acerca do praceamento do bem, para que participe da hasta
[voto] (STJ, REsp 1.148.153, Terceira Turma, rel. Min. Paulo de Tarso Sanseverino, j. 20-3-2012).

54. Portanto, independentemente da forma como alienado o imdvel arrendado, pelas vias
“ordinaria” ou “extraordinarias” — como a consolidacdo da propriedade em favor do credor fiduciario,
com posterior alienacdo a terceiros, em leildo extrajudicial ou venda direta; expropriacdo judicial etc. —,
mantém o arrendatario o direito de exercer, desrespeitado o direito de preferéncia — como comumente
ocorre em casos assim, de alienacao “extraordinaria” —, o direito de sequela, desde que exercido a tempo
e a modo (art. 92, § 42, da Lei n? 4.604/1994), contra o(s) adquirentes(s) superveniente(s),
independentemente da boa ou ma-fé de eventuais vendas sucessivas.

(7) Direito de sequela (resgate)
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55. Mais uma vez, antes de aprofundar, com remissGes ao que ja foi desenvolvido nesta
apelacdo, para evitar repeticoes, o direito de sequela titulado pelo arrendatario quando desrespeitado
seu direito de preferéncia na aquisicdo do imével arrendado, transcreve-se o que se disse sobre o assunto
na peticdo inicial (evento 1):

O ultimo ponto guarda a questdo mais relevante para a presente demanda. Diz ele respeito a
faculdade legal (art. 92, § 49, da Lei n? 4.504/1964) atribuida ao arrendatario em, uma vez
negligenciada a prerrogativa que ostenta a preferéncia na aquisicio do imdvel no qual
desempenhaatividade econ6mica produtiva, respaldada no contrato de arrendamento rural
vigente ao tempo da alienacdo do bem, depositando o preco, assim compreendido aquele
consignado na escritura publicapertinente, adjudicar para si a terra respectiva. E a manifestacdo
do direito de sequela, pois legal e real a natureza da preferéncia desrespeitada, exercitavel,
mediante provocacao jurisdicional, como aqui se faz, independentemente da “boa-fé” — ou
suposto “desconhecimento” da existéncia do contrato agrario — do terceiro adquirente.

E como entende a doutrina:

No que se refere aos demais acessdrios, embora entendam alguns indevidos, serd de bom alvitre
que os deposite o arrendatario, em face da diversidade de opiniGes a respeito, predominando,
na jurisprudéncia, o entendimento de que tais despesas deverdao ser incluidas no depdsito,
porque se exige que seja integral, mesmo que complementadas apds a contestagdo, se houver
insurgéncia desta quanto as mesmas. [...] Se o nao fizer, segundo disposto no § 42 da mesma
norma estatutaria, cabe ao arrendatario o direito de adjudicaciodo imével, desde que o
requeira judicialmente, mediante o depésito do preco de sua alienagdo, no prazo de 6 (seis)
messes a contar do registro da respectiva escritura. [...] O direito de preferéncia, segundo
doutrina majoritaria, é direito real, direito sobre a coisa, enquanto o direito a perdas e danos é
de carater pessoal, razdo por que, reconhecendo a lei agraria ao arrendatdrio o direito de haver
para si o imével arrendado, reconhece-lhe direito real, que prefere ao direito pessoal, ou seja, as
perdas e danos, a cujo pedido somente se poderia atribuir carater supletivo. [...] Consoante tais
disposigoes do Estatuto da Terra, ha doispressupostos para o exercicio do direito de preferéncia
pelo arrendatario, além do prazo de seis meses, que é de decadéncia: a efetiva venda do imével
e o depdsito do prego constante da escritura devendo aquela preexistir e este ser depositado,
com vistas a sua adjudicagdo, que sera compulséria (FERRETO, Vilson. Contratos agrdrios:
aspectos polémicos. 2. ed. S3o Paulo: Saraiva, 2017. pp. 196/200/201/234).

O direito de preferéncia do arrendatario ndo s6 se exerce quando recebe a notificagdo, mas
também quando ndo lhe é feita a comunicag¢ido da venda. Neste caso, tera o prazo de seis meses
para exercé-lo (art. 92, § 42), depositando o preco (STJ, 32 T., REsp 824.023/MS, DJ de 18-6-2010)
(OPITZ, Silvia C. B.; OPITZ, Oswaldo. Curso completo de direito agrdrio. 11. ed. Sdo Paulo: Saraiva,
2019. p. 316).

Os efeitos do direito de preferéncia com eficacia real diferem dos efeitos do direito depreferéncia
que possuem apenas efeitos pessoais. Podemos dizer que em ambos os casos existeo direito a
prelacdo (direito de compra), desde que haja uma intencdo de venda pelo proprietario, mas
apenas no segundo caso existe o direito real de resgate ou de sequela do bempreempto [...]. Caso
o proprietdrio celebre compra e venda do bem preempto com terceiro, em prejuizo do direito
com eficacia real do preferente, tera este direito potestativo, de interferir na relagdo entre
proprietdrio e o adquirente do bem, ou seja, tera direito potestativo modificativo (o direito de
resgate). [...] Como afirma, Pinto Ferreira, ha “eficacia ex lege do contrato de arrendamento
contra terceiro adquirente do imdvel ou titular de 6nusreal sobre o mesmo, com a sub-rogacao
de direitos e obrigag6es (Estatuto da Terra, art. 92, §52, Decreto n2 58.566/66, art. 15)”.[...] O
direito de preferéncia do arrendatario é direito comeficacia real, isto é, possui o direito de

29



WINCKLER @
BORTOLOTTO

SOCIEDADE DE
ADVOGADOS

resgate, ou seja, seu exercicio é permitido frente a qualquer terceiro adquirente do imével
arrendado. [...] Ndo se alegue que o registro servira para a garantia de adquirentes desavisados.
A ignorancia da lei por parte de algumas nao pode estabelecer uma formalidade perfeitamente
dispensavel. Deixe-se o Registro de Imdveis para os atos necessarios, para os atos aos quais ele
empreste eficacia. Elimine-se o supérfluo, como o registro do contrato de arrendamento rural.
[...] Conforme mencionamos acima, ja tivemos a oportunidade de discorrer sobre a
desnecessidade do registro ou de clausula especifica acerca do direito de preferéncia paraasua
oponibilidade perante terceiros ou para a vigéncia do arrendamento em caso de venda do imaével
arrendado, pois sdo direitosassegurados por lei, com eficacia real e sem necessidade de registro,
por estarem relacionados a situa¢ao de fato: posse. [...] Voltando a questdo do direito de
preferéncia, aplicando-se os principios contratuais atuais a sua violagdo, tem-se, em resumo, que
o terceiroadquirente que venha a adquirir imdvel arrendado, também responde perante o
preferente,em caso de inobservancia de seu direito de preferéncia legal, pois ninguém pode se
escusar ao cumprimento da lei, ou do direito de preferéncia convencional de que tenha
conhecimento, independentemente da existéncia de registro do contrato. [...] No Estatuto da
Terra, como falamos, a situagdo é diferente, pois tanto o direito de preferéncia quanto a vigéncia
dos contratos, em caso de venda do imdvel sdao assegurados por lei, independentemente do
registro, ou seja, sao oponiveis a qualquer pessoa independentemente de prova do
conhecimento do contrato ou do direito por quem venha aviola-lo. Assim, o adquirente de
imovel rural, devera respeitar o contrato agrario, mesmo quedele ndao tenha conhecimento
(PERES, Tatiana Bonatti. Direito agrdrio: direito de preferéncia legal e convencional. Sdo Paulo:
Almedina, 2016. pp. 78/80/101/145/152/158/160/161).

Na mesma linha, compreende a jurisprudéncia:

O Estatuto da Terra, em seu artigo 92, estabelece o direito de preferéncia do arrendatario no
caso de alienagao do imédvel arrendado, determinando a sua notificagdo ou, caso nao seja
notificado, possibilitando a sua adjudicagdo compulsédria, mediante o depdsito do pregco. Nos
termos do entendimento deste Superior Tribunal de Justica, o preco a ser depositado pelo
arrendatdrio é aquele consignado na escritura publica de compra e venda registrada em cartdrio,
inclusive por forca do marco temporal para exercicio do direito de preferéncia estabelecido no §
4°, do mencionado artigo, o qual passa a "contar da transcri¢cdo do ato de alienagdo no Registro
de Iméveis" (AgInt-REsp 1.319.234, Quarta Turma, rela. Mina. Maria Isabel Gallotti, j. 14-3-2017).

O Estatuto da Terra prevé que: "O arrendatdrio a quem nao se notificar a venda podera3,
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 Imdveis" (art. 92, § 4° da Lei
4.504/1964). A interpretacdo sistematica e teleoldgica do comando legal permite concluir queo
melhor norte para defini¢dao do preco a ser depositado pelo arrendatario é aquele consignadona
escritura publica de compra e venda registrada no cartdrio de registro de imoveis (STJ, REsp
1.175.438, Quarta Turma, rel. Min. Luis Felipe Salomao, j. 25-3-2014).

O artigo 92, § 49, da Lei n. 4.504/64 submete o exercicio do direito de preferéncia do
arrendatario de imdvel rural ndo notificado a dois requisitos, o depdsito do prego e que a a¢ao
seja ajuizada no prazo de seis meses a contar do registro da alienagdo no cartério imobiliario.
A prova do depdsito do preco para adjudicacdo do bem, na peticdo inicial, é condi¢cdo de
procedibilidade da acdo (STJ, REsp 824.023, Terceira Turma, rel. Min. Sidnei Beneti,j. 18-5-2010).

O DIREITO DO ARRENDATARIO A PREFERENCIA, NO ESTATUTO DA TERRA, E REAL, POIS LHE CABE
HAVER A COISA VENDIDA (IMOVEL) SE A DEVIDA NOTIFICACAO NAO FOI FEITA, DO PODERDE
QUEM A DETENHA OU ADQUIRIU. [...] DIANTE DA ESPECIALIDADE DAS NORMAS EM COMENTO
NAO HA COMO SE CONSTITUIR EXEGESE SOBRE O DIREITO DE PREFERENCIA A PARTIR DO CODIGO
CIVIL - DE CARATER GERAL, POIS A REGENCIA, NO CASO, SE DA PELO ESTATUTO DA TERRA, QUE
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INSTITUIU EM PROL DO ARRENDATARIO DIREITO REAL ADERENTE AO IMOVEL (STJ, REsp 164.442,
Quarta Turma, rel. Min. Luis Felipe Salomao, j. 21-8-2008).

Irrelevante ao exercicio do direito de preferéncia a compra de imével a inexisténcia de registro,no
cartério imobiliario, do contrato de arrendamento rural, porquanto tal exigéncia ndo esta contida
no Estatuto da Terra, lei especial e posterior ao antigo Cdédigo Civil, a qual admite, inclusive, a
avenca sob a forma tacita. Patenteada, no caso dos autos, a falta da prévia notificacido de que
trata o art. 92, paragrafo 32, da Lei n. 4.505/1964, é de se reconhecer a procedéncia do pedido
de adjudicacdo, mediante o depdsito realizado do pre¢o do imdvel alienado a terceiros (STJ,
REsp 263.774, Quarta Turma, rel. Min. Aldir Passarinho Junior, j. 15- 8-2006).

56. Ndo fosse a argumentacdo exposta anteriormente — constante do item (5) direito de
preferéncia (prelacdo ou preempgdo) deste recurso — comentarios precisariam ser adicionados ao tema,
como no tocante a natureza do instituto, a suas modalidades e a repercussdes juridicas do direito de
sequela — direito o qual, insiste-se, deseja fazer valer o apelante nos presentes autos (adjudicacdo
compulséria). Tudo, é claro, nos termos da legislagdo, da doutrina e da jurisprudéncia. Acontece que,
naquele item, foram elucidadas questdes ndo sé afetas ao direito de preferéncia do arrendatario, mas
ao direito de sequela que também ostenta, uma vez inobservado aquele preceito, com as achegas da
relevante exposicdo, com fundamento doutrindrio e jurisprudencial, da possibilidade do exercicio do
direito de sequela, pelo arrendatario preterido, mesmo nas hipéteses de alienacao “extraordindria” —
item (6) alienagdo “extraordindria” do imdvel arrendado. Assim, bem tratado ja foi o ponto, ainda que
em conjunto, no presente recurso.

(8) “Perdas e danos” enquanto faculdade do arrendatdrio preterido

57. Depois de tudo o que se exp0Os sobre arrendamento rural, ndo surpreende o Direito
conferir, como breves citacdes doutrinarias e jurisprudenciais sdo capazes de corroborar, como sera visto
abaixo, em cardter de exclusividade, ao arrendatario a prerrogativa de, uma vez violado seu direito de
preferéncia na aquisicdo do imdvel arrendado, optar, a seu exclusivo critério, o exercicio do direito de
sequela — objeto da presente acdo (adjudicacdo compulsdria); portanto, evidente a opcdo do apelante
(arrendatdrio) — ou a resolucdo da controvérsia em “perdas e danos”. Alerta-se: apesar da aparente
antinomia com dispositivo regulamentar do Estatuto da Terra (Lei n? 4.504/1964), prevalece, matéria
sobre a qual ndo ha controvérsia na comunidade juridica, a conclusdao de que o decreto em questao
(Decreto n259.566/1966) extrapolou, em franca tentativa de, por si, legislar, suas balizas constitucionais,
os limites de ato normativo desta estatura hierarquica, ao sugerir que restaria apenas ao arrendatario
preterido, impossibilitado de exercer o direito de preferéncia, pleitear indenizacdo por “perdas e danos”
— jamais o direito de sequela —, como ocorre, a titulo de exemplo, na preferéncia convencional regulada
pelo Cdodigo Civil (art. 518), o que refoge por completo a hipdtese dos autos.

58. A doutrina especializada esclarece:

A violagdo das normas do art. 504 do CC e art. 92, § 32, do ET ndo se resolve em perdas e danos,
como ocorre com a preferéncia convencional (CC, art. 518). Alienado o imével arrendado, sem a
notificacdo ao arrendatario, tera este a¢ao para exigi-lo do terceiro que o houver adquirido, se o
requerer no prazo de seis meses, a contar da transcri¢ao do ato de venda no Registro de Imadveis,
conforme o art. 92, § 42, do ET. As perdas e danos sdo pela ndo comunicagado e ndo pela venda,
gue pode ou ndo se desfazer, se assim exigir o arrendatario no prazo de seis meses. O Regulamento
interpretou mal o art. 313 do antigo CPC (640 atual), como se quisesse dizer que o imdvel, depois
de vendido, ndo podia mais ser exigido, e a obrigacdo se resolve em perdas e danos. O
descumprimento da obrigacio ndo se resolve em perdas e danos, mas na exigéncia do
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arrendatario de haver o imdvel vendido sem sua cientificagcdo, do terceiro que o adquiriu, com
infragdao legal. A reclamagao das perdas e danos, ou da indenizagao, corresponde ao prejuizo
decorrente da venda, é direito exclusivo do preferente. A ele cabe decidir se quer reaver a coisa
ou reclamar perdas e danos (OPITZ, Silvia C. B.; OPITZ, Oswaldo. Curso completo de direito agrdrio.
11. ed. S3o Paulo: Saraiva, 2019. p. 311).

59. Quanto a jurisprudéncia, cita-se, primeiro, precedente do STF, mesmo anterior a 1988,
guando ainda lhe competia a apreciacdo de matérias infraconstitucionais:

Arrendamento rural. Direito de preferéncia do arrendatario (Lei n2 4.504/64, artigo 92, § 42). E
direito real [...] (STF, RE 83.319, Segunda Turma, rel. Min. Leitdo de Abreu, j. 23-9-1980).

60. Relevante, no que concerne ao tema aqui tratado — item (8) “perdas e danos” enquanto
faculdade do arrendatdrio preterido deste recurso —, transcrever trechos do voto proferido por Sua
Exceléncia o Ministro Leitdo de Abreu:

Aqui se configura, por conseguinte, um direito real, ja que, ao dizer que, depositando o preco, o
arrendatario podera haver para si o imével, lhe assegura a faculdade de obter a adjudicagdo do
imadvel arrendado; |3 um direito pessoal, uma vez que o ndo oferecimento do imédvel residencial
ao seu locatario sujeita o proprietdrio a perdas e danos pelo inadimplemento dessa obrigacao legal.
Ndo importa que o regulamento do Estatuto da Terra haja dito que, ndo tendo havido a notificacao,
ao arrendatdrio que ndo fizer valer o seu direito a aquisicdo, no prazo de seis meses, a contar da
transcricdo da escritura de compra e venda, restard o direito de obter do proprietario faltoso
perdas e danos. Como ndo é isso que dispGe a lei e, como de outra parte, ndo pode o regulamento
contraria-la. Ndo merece, pois, a censura o parecer da Procuradoria Geral Da Republica: “A referida
lei ndo se compadece interpretada analogicamente com o regime legal das locagdes urbanas. Por
outro lado, ndo obsta a preempgdo, expressa casuisticamente no comentado paragrafo legal, o
fato de decreto regulamentar repeti-la com a restricao de resolver-se em perdas e danos o
descumprimento da obrigagdo — art. 47 do decreto n2 59.666/66. E ndo obsta porque, além de
ofender a lei, a restrigao esta inserida em perfeita contradigao com a prépria norma. De fato, se
o corpo do artigo comega por assegurar o direito de preferéncia mediante o depédsito do prego,
desenganadamente se torna indcua a sua contrastante parte final; a prelagdo, traduzida no
depdsito do prego, é visivelmente incompativel com a resolu¢ao da obrigacdao em perdas e danos.
Se ha direito de a¢ao de preferéncia, consignado o pre¢o, a seu autor legitimado nao se podera
impingir solugdo por perdas e danos [voto] (STF, RE 83.319, Segunda Turma, rel. Min. Leitdo de
Abreu, j. 23-9-1980).

61. Esta claro, portanto, competir exclusivamente ao arrendatario prejudicado — no presente
caso, o apelante — a escolha, uma vez inobservado o seu direito de preferéncia (legal e real) na aquisi¢do
do imdvel arrendado, entre exercer, perante o Poder Judicidrio, o direito de sequela (legal e real),
mediante propositura da competente acdo (adjudicacdo compulsdria) ou, o que ndo é o caso dos autos,
pleitear indenizacdo por perdas e danos.

(9) Ingeréncia nos negdcios do arrendador e intimagdo do arrendatdrio quanto a expropria¢do

62. Como ja afirmado — no item (1) plexo de relag¢ées juridicas deste recurso —, ndo possuia o
apelante (arrendatario) ingeréncia nos negécios do arrendador, especificamente quanto a situacdo em
gue se encontrava o mutuo garantido por alienacdo fiducidria contratado com a Caixa Econdmica Federal.
Se a relacdo de parentesco entre eles existente pendesse a favor do apelante (arrendatario), facilitaria,
e muito, seu objetivo, coincidente com o objeto da presente acdo: a propriedade do imdével (matricula
n? 90.165) que uma vez aquele pertencera. Apesar dos longos anos (2002 -2020) em que mantivera a
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posse do bem, fazendo-o produtivo etc. —como bem explicitado nos autos n2 5016827-97.2020.8.24.0020
(acdo possessdria), com trechos transcritos na presente demanda, inclusive nesta apelagdo —, inclusive
por 10 anos (ininterruptamente) anteriormente a constituicdo da propriedade fiduciaria sobre o imével
(2012); e embora a anotagao no registro competente tenha feito presumir, mesmo por forca de lei, seu
conhecimento do negécio firmado com a instituicdo financeira; sem saber o apelante (arrendatario) a
respeito do estado de mora do arrendador, ndo teve chances de exercer, seja extrajudicialmente, seja
mediante provocacao jurisdicional, o direito de preferéncia que o arrendamento rural, por forca da Lei
n2 4.504/1964, proporcionava-lhe.

63. Ainda, retoma-se, aqui, pedindo licenca pela repeticdo, o que se disse nos autos n?
5016827-97.2020.8.24.0020 (acdo possessoria) acerca da postura da Caixa Econdmica Federal durante os
anos em que coincidiram a propriedade fiducidria e o arrendamento sobre o imével (matricula n2 90.165):

No tocante ao primeiro ponto, é notdério que a constituicdo da propriedade fiduciaria,
independentemente de seu objeto, acarreta no desmembramento do dominio do bem contratual:
enquanto o credor-fiducidrio adquire a posse indireta sobre o bem; o devedor-fiduciante, na
maioria dos casos, permanece, ou passa a deter, a posse direta — no caso especifico, pelo disposto
no artigo 23, paragrafo Unico, da Lei n2 9.514/1997. Ocorre que, na hipétese dos autos, em razio
de tudo o que se expds, a posse ja pertencia e continuou a pertencer, independentemente do
periodo de contratagao entre Caixa Economica Federal e André Ademar Milanez, ao embargante.
Quanto a isso,a ela caberia, portanto, exercer, anda que em cooperagdo com quem contratou, os
deveres inerentesa qualquer proprietario. Em oposi¢do a qualquer pessoa, fisica ou juridica, que
manteve, desde 2002,a propriedade do imével, foi o embargante que — pedindo-se licenca pela
repeticdo — assegurou-lhea fungao social, ndo apenas para si, para satisfacdao de “seus interesses
particulares e egoisticos”, masperante a “sociedade”, com a “produtividade, o respeito ao meio
ambiente, o pagamento de impostosetc.”, sem fazer sobre o bem incidir “restricdes de ordem
administrativa”, tampouco comprometer o “direito _de vizinhanca”. Foi o seu zelo impediu,
inclusive, a progressividade tributdria e mesmo medidas mais drasticas a disposicdo do Poder
Publico, como a desapropriacdo, dirigida aqueles que, apesar de dominarem o imével, ndo |he
conferem a destinagdo econdémico-social adequada, aos desinteressados, omissos, alheios aos
impactos de suas posturas sobre a coletividade.

A Lei n2 9.514/1997 preceitua, enquanto requisito, dentre outros, de contrato que sirva de “titulo
ao negocio fiducidrio”, cldusula que assegure “ao fiduciante, enquanto adimplente, a livre
utilizagdo, por sua conta e risco, do imdvel objeto da alienagdo fiduciaria” (art. 24, V). Acontece
que essa “livre utilizacdo”, além de encontrar balizas constitucionais e legais, vistas acima,
insuscetiveis desuperacao pelo convencionado inter partes, sempre foi, mesmo na vigéncia da
garantia, realizada pelo embargante, diretamente ou a rogo seu. De fato, como consignado
(evento 7), “o plantio na area” — seja do atual trigo, seja de quaisquer outras atividades agricolas
praticadas sobre o bem, desde 2002 — “foi realizado por conta e risco do autor”, e assim deseja—e
ird, com a autorizacdo de Vossa Exceléncia — assim continuar, sobretudo apds a aquisicdo da
propriedade, pelos fundamentos, de fatoe de direito, que logo, no aditamento ao feito presente
feito, antecipard — e que reforcardo a manutencdo da posse pelo embargante até |a. De toda sorte,
acerca da questdao eminentemente possessdria, aqui discutida, os cuidados que o embargante
dispensou a terra remontam ao inicio do século, muito anteriores ao registro de alienacao fiduciaria
— objeto de contrato firmado por terceiros,0s quais, durante a vigéncia do vinculo, nenhuma
providéncia equiparada adotaram, tampoucoimpediram o embargante de fazé-lo — sobre a
matricula do imdvel, lancada em 16 de maio de 2012, ecancelada em 20 de agosto de 2019, como
também ressaltado na decisdo recorrida. Por quase vinte anos, as praticas do embargante
tornaram muito comodo o “exercicio da propriedade” — e o cumprimento de sua fungao social -
de todos os nomes que percorreram a matricula do imével.
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Além do mais, se é possivel presumir (evento 7) —e, reitera-se, com razao, considerandoas razdes de
ser do registro publico — o conhecimento do embargante a respeito da constituicao da propriedade
fiduciaria sobre o bem, também o é, como apontam os elementos constantes dos autos, ja
anexados e agora complementados, com relagdo a Caixa Economica Federal e ao embargado
sobre o estado em que se encontrava o imdvel quando realizaram os negdcios juridicos a ele
pertinentes. As numerosas safras (feijdo, milho, soja, grao de bico etc.) semeadas desde quando
0 embargante obteve a posse do bem (2002) sempre foram visiveis — como exemplo, tém-se as
imagensda atual plantacgdo (evento 1). Ainda, ciente do fato estava o embargado, mesmo antes da
transacdo pactuada com a instituicdo financeira: na proposta de venda direta do imdvel, como
reconhecido, maisuma vez, pela prépria CEF, em e-mail anexado ao presente recurso, constavam
claramente imagens do objeto oferecido e, em destaque, a anotagao “OCUPADQO"”. Assim, seja na
contratacdo referente a alienacdo fiduciaria (2012), seja na compra e venda figurada pelo
embargado (2020), era nitido aos envolvidos o exercicio, pelo embargante, da posse sobre o bem.
Se relevancia nenhuma conferiram ao acontecimento, continuo e amplamente visivel,
“livremente” assumiram, por “conta e risco” de cada qual, os efeitos que dele poderiam emergir.

64. Assim, mesmo diante do contexto narrado acima, nao foi o apelante, na condicdao de
arrendatario, ao menos cientificado para, apds a consolidacdo da propriedade plena em favor da
instituicdo financeira, ter a chance de participar dos leil6es extrajudiciais, e, assim, poder exercer o
direito de preferéncia conferido pela legislacdo (art. 92, § 32, da Lei n? 4.504/1964). Sobre hipdteses
assim, tanto o Superior Tribunal de Justica — neste caso, os trechos transcritos abaixo foram retirados dos
votos de Suas Exceléncias a Ministra Nancy Andrighi e o Ministro Paulo de Tarso Sanseverino tomados no
julgamento do Recurso Especial n2 1.148.153), quanto o Tribunal de Justica de Santa Catarina ja tiveram
oportunidade para avaliar as repercussoes:

Naturalmente, numa alienagdo judicial ndo é possivel dar ao arrendatario prévia ciéncia quanto ao
preco do negdcio. Mas é imprescindivel sua ciéncia inequivoca da praga, com antecedéncia de
trinta dias, mediante notificacdo pessoal, como diz a Lei, para que ele possa comparecer e
formular uma proposta, no minimo, equivalente ao maior lango. Se essa notificacdo nao é feita,
considera-se frustrada a oportunidade de participacdo na praca e nasce, para o arrendatario, a
pretensdo ao ajuizamento da acdo de preferéncia descrita no § 42 do referido art. 92. Importante
mencionar que n3o se estara, com isso, causando maiores prejuizos ao arrematante do imével. E
pressuposto da acao de preferéncia o depdsito do preco e nao ha, neste recurso especial, a
afirmagado de que esse requisito ndo tenha sido preenchido. O montante pago pelo recorrente,
portanto, sera restituido. Também nado se estara inviabilizando a venda de fazendas por hasta
publica, criando-se inseguranca juridica em hipdteses de execucgdo de dividas agrarias. E possivel
realizar uma hasta com total seguranga para o adquirente em tais situagdes. Basta, para tanto, a
notificacio pessoal de eventual arrendatdrio, de modo que ele possa, interessando-se,
comparecer ao ato e disputar a aquisicdo em igualdade de condigdes com quaisquer terceiros. O
que nao se pode fazer, contudo, é tornar letra morta o disposto no art. 92, § 32, do Estatuto da
Terra, sob o pressuposto de garantir a incolumidade um ato invalido, ainda que praticado em
juizo [voto] (STJ, REsp 1.148.153, Terceira Turma, rel. Min. Paulo de Tarso Sanseverino, j. 20-3-
2012).

Penso que ndo haveria empecilho em reconhecer-se espaco para, na alienagdo coativa, dar-se
azo ao exercicio do direito de preferéncia. Este, bem verdade, sujeita ndo sé ao proprietario que
nao notifica o arrendatario com quem mantém vinculo contratual, mas, também, inegavelmente,
aqueles que venham a adquirir o bem submetido a venda judicial, terceiros, pois, inicialmente
indeterminados. [...] No caso da hasta publica, plenamente possivel a notificacdo daquele que
labora no imdvel objeto de excussao acerca do praceamento do bem, para que participe da hasta
[voto] (STJ, REsp 1.148.153, Terceira Turma, rel. Min. Paulo de Tarso Sanseverino, j. 20-3-2012)
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APELACAO CIVEL. EMBARGOS DE TERCEIRO. CONTRATO DE ARRENDAMENTO RURAL.
POSSUIDOR QUE DETEM O DIREITO DE PREFERENCIA A COMPRA DO IMOVEL. ESTATUTO DA
TERRA. ART. 92, § 32. DECISAO QUE RECONHECEU A NULIDADE DA EXECUGAO, A PARTIR DA
HASTA PUBLICA, EM FACE DA NAO INTIMACAO PESSOAL DO EMBARGANTE PARA AQUELE ATO.
PROCEDENCIA DOS EMBARGOS. CONDENACAO DOS EMBARGADOS AO PAGAMENTO DOS
HONORARIOS ADVOCATICIOS. PEDIDO DE MAJORACAO. RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO (TISC,
AC 2008.034846-1, Segunda Camara de Direito Publico de Imarui, rel. Des. Ricardo Roesler, j. 27-
10-2009).

65. Extrai-se do voto deste ultimo julgado do TJSC:

Diante da auséncia de intimacdo do embargante acerca da hasta publica realizada sobre imével
do qual é possuidor, fato este comprovado mediante contrato de arrendamento rural (fls.11/15),
a qual inclusive resultou positiva, ha que se reconhecer que tal situa¢ao o inibiu de exercer o seu
direito de preferéncia. A par disso, conforme destacado na decisdo ora atacada, a teor do art. 92,
§ 39, do Estatuto da Terra, "inegavel que a luz de tal dispositivo, cumpre assegurar ao arrendatario
o direito de aquisi¢do do imodvel arrendado mediante inequivoca ciéncia pessoal da hasta publica
aprazada, oportunidade onde este poderia declinar proposta de compra concorrendo com outros
interessados em igualdade de condi¢des. Tanto mais que no caso ndo era dado alegar ignorancia
do arrendamento haja vista que foi dada publicidade a terceiros por for¢ca da anotagdao no
registro imobilidrio respectivo. Ora, em casos tais, a ndo intima¢ao pessoal arrendatario do
praceamento designado certamente inibiu que este pudesse exercer tal direito de compra, sendo
legal a preferéncia e prioridade conferidas a tal personagem” [voto] (TJSC, AC 2008.034846-1,
Segunda Camara de Direito Publico de Imarui, rel. Des. Ricardo Roesler, j. 27-10-2009).

66. Como se viu, este Tribunal de Justica, em situacdo “idéntica” — para o que interessa —a dos
presentes autos, chegou a reconhecer a “nulidade da execucdo, a partir da hasta publica”, uma vez que
a “ndo intimacdo pessoal arrendatdrio do praceamento designado certamente inibiu que este pudesse
exercer tal direito de compra, sendo legal a preferéncia e prioridade conferidas a tal personagem”. Por
outro lado, pretende-se, nesta demanda (adjudicacdo compulséria), que o equacionamento da
controvérsia pelo Poder Judicidrio va ao encontro do entendimento do STJ apresentado acima:
impossibilitado o apelante (arrendatdrio) de exercer o direito de preferéncia que ostentava sobre o
imovel arrendado (art. 92, § 32, da Lei n? 4.504/1964): “nasce, para o arrendatario, a pretensdo ao
ajuizamento da acao de preferéncia descrita no § 42 do referido art. 92”, como aqui se fez—na verdade,
nasceu para o apelante o direito de propor, cumpridas as condicdes legais, como o fez, “acdo de
adjudicagdo compulséria”, pois fundada a demanda no artigo 92, § 49, da Lei n2 4.504/1964.

(10) Adquirente ndo é um desavisado

67. Da leitura destas razdes recursais conjuntamente as petigdes e documentos que integram
estes e os autos n? 5016827-97.2020.8.24.0020 (acdo possessoria), ndo pode haver duvida sobre o
conhecimento do apelado a respeito do estado do imével (matricula n® 90.165) no momento em que o
adquirira mediante compra/venda direta da Caixa Econdmica Federal, apds a mora do arrendador e a
consolidacdo da propriedade plena em favor da instituicdo financeira. Conquanto, (I) na acdo conexa, ()
neste Tribunal de Justica— nos autos 5045409-70.2020.8.24.0000 (agravo de instrumento) — e (lll) perante
as autoridades policiais responsaveis por registrar boletim de ocorréncia na data do apossamento, pelo
apelado, do bem litigioso, haja insistido o apelado que o imdvel estava, ao tempo da transacdo com a
CEF, desocupado — ilacdo a qual o apelante rebateu, e comprovou, com insisténcia, em ambas as
instancias —, os documentos que compéem aquela relacdo processual, repetidos na presente, como a
resposta da Caixa a e-mail encaminhado por este procurador, e a “Proposta para Venda Online” — este
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ultimo, anexado pelo prdprio apelado —, demonstram, claramente, o oposto: tanto a CEF, quanto o
apelado sabiam que o imével objeto do arrendamento rural figurado pelo apelante (arrendatario)
estava “OCUPADO” — justamente pelo apelante, cuja posse perdurou, ininterruptamente, por longos
anos (2002-2020) — ao tempo em que desconstituida a propriedade fiduciaria, negociado e vendido.

68. De toda sorte, considerando de boa ou ma-fé — embora seja 6bvia a resposta, a menos
que o instituto do venire contra factum proprium, com suas consequéncias processuais, ao lado da
unicidade do Direito, como anteriormente levantado, também nao ultrapasse o estagio académico, ndo
tenha _minima repercussdao prdatica — a aquisicdo do imdvel (matricula n2 90.165) pelo apelado,
especificamente quanto ao estado em que se encontrava aquele tempo (ocupado/desocupado), a
consequéncia juridica pretendida com esta acdo (adjudicacdo compulséria) mantém-se higida. Isso
porque, conforme destacado exaustivamente nesta apelacdo, a fonte normativa que ampara a
pretensdo do apelante esta na prépria lei (art. 92, § 42, da Lei n2 4.504/1964) — e como, todos sabem,
“ninguém se escusa de cumprir a lei, alegando que ndo a conhece”, nos termos do artigo 32 do Decreto-
Lei n2 4.657/1942. Pouco importa, assim, para efeitos do resultado que se espera na presente causa, o
animo, a indole ou qualquer outro atributo interno do apelado ao adquirir o bem controvertido.
Interessa, tdo somente, o preenchimento dos requisitos legais (art. 92, § 42, da Lei n2 4.504/1964) pelo
apelante ao submeté-la ao Poder Judicidrio, o que aconteceu.

69. Além do mais, devolvidos os presentes autos a origem, uma vez julgado procedente o
pedido de adjudicagao compulsdria, com o transito em julgado do comando, “sobrard” ao apelado — este
€ apenas um argumento retdrico, reconhece-se, mesmo porque o depdsito prévio e tempestivo do
“preco”, o que foi observado pelo apelante (arrendatario), é condicdo de procedibilidade de acées como
a presente, fundadas no artigo 92, § 42, da Lei n2 9.504/1964 —, em contrapartida, levantar a quantia de
RS 976.881,91 (novecentos e setenta e seis mil, oitocentos e oitenta e um reais, e noventa e um centavos),
resultado da correcdo monetdria, segundo o indice IGP-M (FGV) — quanto ao indice, ndo ha proselitismo,
pois, apesar da altissima variacdo que vem sofrendo nos ultimos meses/anos, pareceu ao apelante o
adequado a ser utilizado, considerando a finalidade da correcdo (o que ndo se viu, na jurisprudéncia,
em demandas como a presente, é bom destacar) —, de RS 870.000,00 (oitocentos e setenta mil reais),
valor despendido pelo apelado para adquirir o bem em questao.

70. Ainda, como frisado acima — nos itens (2) propriedade fiducidria e (9) Ingeréncia nos
negdcios do arrendador e intimagdo do arrendatdrio quanto a expropriagdo deste recurso —, a auséncia
de zelo quanto a existéncia do arrendamento rural, regido pela Lei n2 4.504/1964, figurado pelo apelante
(arrendatario), em pleno vigor no momento da consolidacao, em decorréncia da mora do arrendador, da
propriedade plena em favor da Caixa Econ6mica Federal, também é imputdvel a instituicdo financeira —
acredita-se ser desnecessario repetir os argumentos e citagdes sobre o assunto. Agora, se o apelado,
vencido nesta demanda, ira pleitear para si, além do “preco” — RS 976.881,91 (novecentos e setenta e
seis mil, oitocentos e oitenta e um reais, e noventa e um centavos) — depositado pelo apelante, alguma
espécie de indenizagao — legal ou contratual, ndo importa, pelo fundamento que julgar conveniente — da
pessoa (juridica) que lhe vendera o imdvel “viciado” (matricula n® 90.165), nada ha sobre o que debater
a respeito nesta relagdo processual — nem assim ha interesse juridico da CEF nesta causa.

71. Para finalizar, é no mesmo sentido a compreensdo da doutrina:

N3o se alegue que o registro servird para a garantia de adquirentes desavisados. A ignorancia da
lei por parte de algumas ndo pode estabelecer uma formalidade perfeitamente dispensavel.
Deixe-se o Registro de Imdveis para os atos necessarios, para os atos aos quais ele empreste
eficacia. Elimine-se o supérfluo, como o registro do contrato de arrendamento rural [...] Voltando
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a questdo do direito de preferéncia, aplicando-se os principios contratuais atuais a sua violag¢do,
tem-se, em resumo, que o terceiro adquirente que venha a adquirir imével arrendado, também
responde perante o preferente, em caso de inobservancia de seu direito de preferéncia legal,
pois ninguém pode se escusar ao cumprimento da lei, ou do direito de preferéncia convencional
de que tenha conhecimento, independentemente da existéncia de registro do contrato. [...] No
Estatuto da Terra, como falamos, a situacdo é diferente, pois tanto o direito de preferéncia
quanto a vigéncia dos contratos, em caso de venda do imdvel sao assegurados por lei,
independentemente do registro, ou seja, sdo oponiveis a qualquer pessoa independentemente
de prova do conhecimento do contrato ou do direito por quem venha a viola-lo. Assim, o
adquirente de imavel rural, devera respeitar o contrato agrario, mesmo que dele nio tenha
conhecimento. [...] Cabe ao adquirente do imével diligenciar pessoalmente no imdvel para se
certificar que a posse é exercida pelo proprietdrio ou por terceiros e a que titulo, sem prejuizo de
poder enjeitar o bem, caso o proprietario tenha-lhe vendido com a declarac¢do (falsa) de que nao
havia ninguém na posse, hipdtese que a declaracdo falsa deve ser tratada como vicio redibitério
(PERES, Tatiana Bonatti. Direito agrdrio: direito de preferéncia legal e convencional. Sdo Paulo:
Almedina, 2016. pp. 152/158/160/161/162).

72. Vale destacar interessante precedente do STJ sobre o ponto:

Também causa espécie que alguém interessado em comprar a terra ndo a investigue
minuciosamente, buscando inteirar-se tanto do seu potencial para exploragao, seja ela de que
natureza for, como da situacao juridica daqueles que a ocupam, o que supde-se ocorrer, de sorte
que a inexigibilidade do registro do contrato de arrendamento tem sua razao de ser, pela prépria
sistematica de uma compra e venda, onde certamente o comprador ndo é um desavisado do que
a falta de cuidado pode acarretar. Destarte, tenho que restou contrariado o art. 92, paragrafo 39,
da Lei n. 4.505/1964 [voto] (STJ, REsp 263.774, Quarta Turma, rel. Min. Aldir Passarinho Junior, j.
15-8-2006).

73. Portanto, o (des)conhecimento do apelado sobre o estado — evidentemente “ocupado”,
ou, de forma mais técnica, possuido pelo apelante enquanto arrendatario rural, condicdo regida pela Lei
n? 4.504/1964 — em que o imdvel (matricula 90.165) se encontrava ao tempo qgue o adquirira é
irrelevante para o desfecho da causa, em favor do apelante.

Il - TUTELA DE URGENCIA

74. Conforme demonstrado ao longo do recurso, goza o apelante do direito de sequela,
plenamente exercitdvel através da demanda eleita (adjudicacdo compulsdria) — novamente, com todo
respeito a Sua Exceléncia o Juiz de Direito, apesar da conclusao diversa a que chegara na decisao apelada
(evento 19) —, pois inobservada, com a consolidagdo da propriedade em favor da instituicao financeira
com a qual havia, o arrendador, contratado alienagao fiduciaria em garantia, a preferéncia que
ostentava a aquisicdo do imével a época em que era arrendatdrio do bem expropriado, nos termos da
Lei n2 4.504/1964 (art. 92, §§ 32 e 42), da doutrina e da jurisprudéncia.

75. Almeja o apelante, na presente acdo, em desfavor do apelado, a adjudicacdo do imével
registrado no 12 Oficio de Registro de Imdveis de Cricitma/SC (matricula n® 90.165). Como se viu, na
linha da doutrina e da jurisprudéncia, o tempo ndo é inimigo de sua pretensdo; afinal, quando —
evidentemente, é este o resultado esperado — transitar em julgado a sentenca de procedéncia, pouco
importa a quantos mais, eventualmente, haja o atual proprietario transacionado o bem litigioso: o Poder
Judicidrio constituird relacdo juridica entre as partes (apelante e apelado), por forca da adjudicacdo
compulséria, com graves repercussoes a(s) validade(s) do(s) possivel(is) negdcio(s) firmado(s) entre o
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apelado e terceiro(s) interessado(s), desavisado(s) acerca do objeto da presente demanda.

76. Vencida a presente agao pelo apelante, e conhecedor o apelado, por evidéncia, acerca de
seu tramite, o(s) posterior(es) proprietario(s) (no papel), ou beneficiados pela alienacdo de direitos
afetos ao dominio do imovel litigioso, poderado, por ébvio, pleitear indenizacdo por danos sofridos. Mas
ndo precisa ser assim. A fim de resguardar direitos de terceiros, a tutela de urgéncia — de natureza
cautelar — que se pleiteia é a seguinte: oficiar o competente cartdrio extrajudicial (12 Oficio de Registro
de Imdveis de Criciuma/SC) para averbar na matricula do imdvel (matricula n2 90.165) a existéncia do
presente feito, mediante disposicdo do poder geral de cautela inerente a atividade jurisdicional.

77. O preenchimento dos requisitos para concessao deste pedido de tutela de urgéncia
funda-se, (I) em termos de Direito, na explanagdo constante deste recurso (verossimilhanca); e,
também, (ll) de conduta promovida pelo apelado (perigo na demora): anunciar a possibilidade de
realizagao, havendo interessados, de edificagdes no imovel litigioso, com aptidao, como afirmado acima,
de prejudicar interesses de terceiros desavisados e inocentes, que poderao vir a sofrer prejuizos quando,
retornados aos autos a primeira instancia, processado o feito, e provido o pedido inserido na acdo
adjudicatédria, o bem passar a pertencer ao patrimoénio do apelante.

78. Ainda, importante é a protegdo de terceiros inocentes e desavisados, diante do que se
exp0s nos autos n2 5016827-97.2020.8.24.0020 (a¢do possessoria), quanto “as condic¢des financeiras” —
no plural, pois a parte contraria parece possuir, simultaneamente, mais de uma — do apelado:

O embargado adquiriu o imoével em questdo mediante compra direta promovida pela CEF, por RS
870.000,00, a vista, em dinheiro. Esse poder aquisitivo, essa postura econémica, muito difere do
que por ele sustentado perante o Poder Judiciario. Como exemplo, cita-se o alegado nos Embargos
de Terceiro veiculado nos autos n2 0011460-90.2014.8.24.0020, em tramite na Unidade Regional
de Direito Bancario do Litoral Sul Catarinense da comarca de Meleiro/SC, e nos Embargos de
Terceiro veiculados nos autos n 0000511-77.2020.5.12.0053, em tramite na 32 Vara do Trabalho
de Criciima/SC — e, nesta hipdtese, em vez de embargar, poderia té-lo arrematado, desde logo,
por RS 16.000,00, como permite a legislacdo trabalhista —, ambos opostos com a finalidade de
assegurar-lhe imével — avaliado em R$ 36.000,00 — supostamente seu. E ndo é qualquer imével: é
justamente aquele, como o prdprio embargado sustenta, que lhe serve de fonte de renda.
Interessante: ao mesmo tempo que sustenta, perante a Justica, miserabilidade, possui condi¢des
para realizar a compra do bem aqui discutido, naquelas condi¢des. Todos os processos citados
sdao publicos e I3 constam as alegagbes do embargado e os documentos por ele anexados.
Contestaram-se em ambos, e, na Justica do Trabalho, o Excelentissimo Juiz ja ordenou a
deflagragdo das apuragdes necessarias.

79. Nao se trata, é verdade, o presente feito de “execucdo”, de modo a atrair a norma
inserida no artigo 828 do Cédigo de Processo Civil (averbacdo premonitéria) — se fosse o caso, competiria
ao proprio interessado (apelante) promover a anotacdo nos registros extrajudiciais. Sabe-se, como
discorrido nas razoes deste recurso, que tem esta agao carater constitutivo. No entanto, versa ela sobre
direito real, o que, preenchidos os pressupostos da cautelaridade, o que ocorre no presente caso, na
linha da jurisprudéncia, é suficiente para justificar a medida.

80. Na realidade, ainda que ndo se tratasse o feito de execucdo, tampouco de acdo cujo
objeto tocasse direito real, o Tribunal de Justica de Santa Catarina admite a averbacdo pretendida,
“diante do poder geral de cautela atribuido ao julgador”, como se denota dos seguintes julgados:
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AGRAVO DE INSTRUMENTO. DISSOLUCAO DE UNIAO ESTAVEL E PARTILHA DE BENS. PRETENSAO
DE AVERBACAO DA EXISTENCIA DA DEMANDA NA MATRICULA DE IMOVEIS DE PROPRIEDADE
DA EMPRESA ADMINISTRADA PELO VARAO E DE SEU FILHO, SUPOSTO "TESTA DE FERRO".
PEDIDO DEFERIDO NA ORIGEM. MEDIDA MERAMENTE ENUNCIATIVA, QUE NAO IMPEDE A
ALIENACZ\O OU MALFERE QUALQUER DIREITO DERIVADO DO DOMINIO IMOBILIARIO.
AUSENCIA DE PREJU{ZO CONCRETO AOS AGRAVANTES. INTERESSE INEQUIVOCO DA
RECORRENTE. PODER GERAL DE CAUTELA DO JUIZ. PRIMAZIA PELA EFETIVIDADE DA
PRESTACAO JURISDICIONAL. DECISAO MANTIDA. "Ainda que o objeto da demanda n3o seja
especificamente de direitos reais, muito menos ha titulo executivo que garantiria a averbacao
da existéncia da demanda de modo mais simplificado, nos termos do artigo 615-A, do Cddigo
de Processo Civil, diante do poder geral de cautela atribuido ao julgador, nos termos do artigo
798 do Cddigo de Processo Civil e, considerando a situacdo narrada e a presenca dos requisitos
ensejadores, podera o magistrado excepcionalmente deferir o pleito de averbacdo a respeito
da acdo na matricula dos iméveis da parte requerida visando a efetividade da prestaciao
jurisdicional perquirida." (Sublinhado - TJSC, Agravo de Instrumento n. 2015.006141-3, de I¢ara,
rel. Des. Saul Steil, j. 18-08-2015). (TJSC, Al 4010078-15.2018.8.24.0000, Primeira Camara de
Direito Civil, rel. Des. Jorge Luis Costa Beber, j. 19-7-2018).

AGRAVO DE INSTRUMENTO. AGAO DE ARBITRAMENTO DE HONORARIOS ADVOCATICIOS.
PRETENSAO DE AVERBAGAO DA EXISTENCIA DA DEMANDA NA MATRICULA DE IMOVEL DE
PROPRIEDADE DA AGRAVADA. PEDIDO INDEFERIDO NA ORIGEM. POSSIBILIDADE, CONTUDO,
DE ACOLHIMENTO DO PLEITO. MEDIDA MERAMENTE ENUNCIATIVA, QUE NAO IMPEDE A
ALIENACAO OU MALFERE QUALQUER DIREITO DERIVADO DO DOMINIO IMOBILIARIO.
AUSENCIA DE PREJUIZO A AGRAVADA. INTERESSE INEQUIVOCO DA RECORRENTE. INDICIOS DO
DIREITO DE RECEBIMENTO DA VERBA HONORARIA. PODER GERAL DE CAUTELA DO JUIZ
PRIMAZIA PELA EFETIVIDADE DA PRESTAGAO JURISDICIONAL. DECISAO REFORMADA. "Ainda
que o objeto da demanda nao seja especificamente de direitos reais, muito menos ha titulo
executivo que garantiria a averbagao da existéncia da demanda de modo mais simplificado, nos
termos do artigo 615-A, do Cédigo de Processo Civil, diante do poder geral de cautela atribuido
ao julgador, nos termos do artigo 798 do Cadigo de Processo Civil e, considerando a situagao
narrada e a presenca dos requisitos ensejadores, podera o magistrado excepcionalmente
deferir o pleito de averbagdo a respeito da agdo na matricula dos imdveis da parte requerida
visando a efetividade da prestagdo jurisdicional perquirida." (TJSC, Agravo de Instrumento n.
2015.006141-3, de Igara, rel. Des. Saul Steil, j. 18-08-2015) (TJSC, Al2015.062806-2, Quarta
Camara de Direito Civil, rel. Des. Jorge Luis Costa Beber, j. 28-1-2016).

81. Especificamente no tocante a adjudicacdo compulsodria:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. ADJUDICAGCAO COMPULSORIA. AVERBAGAO DA EXISTENCIA DA
ACAO NA MATRICULA DO IMOVEL. POSSIBILIDADE. No caso concreto, admissivel averbagio
pretendida pela agravante, a fim de comunicar a existéncia de litigio, prevenindo terceiros
interessados no imdvel, bem como resguardando o direito da parte até decisdo final da lide (TJRS,
Al 70049041916, Vigésima Camara Civel, rela. Desa. Walda Maria Melo Pierro, j. 21-5-2012).

82. Portanto, pugna-se a Vossa Exceléncia, Senhor Desembargador Relator, que, valendo-
se do poder geral de cautela, acolha o pedido inserido nesta secdo, para ordenar a expedicao de oficio
ao 12 Oficio de Registro de Imdveis de Criciima/SC, a fim de que conste, na matricula n 90.165,
referente ao imdvel litigioso, averbacao acerca da propositura da presente acao.
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IV - PEDIDOS

83. Por tudo o que se expos, requer-se:

a) em carater de urgéncia, ao Excelentissimo Senhor Desembargador Relator, valendo-se
do poder geral de cautela, a emissdo de ordem para a expedicdo de oficio ao 12 Oficio
de Registro de Imdveis de Cricitma/SC, a fim de que conste, na matricula n? 90.165,
referente ao imdvel litigioso, averbacdo acerca da propositura da presente acdo; e

b) no mérito, o provimento do recurso, com a determinacdo de baixa dos autos a origem,
para o regular processamento do feito.

Floriandpolis/SC, 22 de junho de 2021.

RICARDO BORTOLOTTO MARTINELLO
OAB/SC 49.988
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ANEXOS

Matricula n2 90.165, referente ao imodvel litigioso, registrado no 12 Oficio de Registro de Imoveis
de Criciuma/SC.

Contratos de arrendamento rural, firmados pelo apelante (arrendatario) nos dias 12 de marco de
2013 e 12 de margo de 2018.

Escritura publica de compra e venda, relativa ao imdvel litigioso, negdcio celebrado entre Caixa
Econdmica Federal e apelado.

Correcdo monetaria pelo indice IGP-M (FGV) do valor despendido pelo apelado para adquirir o
imovel litigioso, com todos os acréscimos previstos na escritura publica respectiva.

Depoimento, escrito de prdprio punho, de Irio Valvassori, detentor responsavel por realizar, ao
lado de seu filho, Odir Valvassori, planta¢des no imdvel litigioso, a mando do apelante, anexado
pelo apelante nos autos conexos.

Todas as imagens aéreas disponiveis no programa “Google Earth” do imdvel litigioso no periodo
em que o apelante exerceu a sua posse, anexadas pelo apelante nos autos conexos.

E-mail no qual a Caixa Econdmica Federal deixa, mais uma vez, claro a respeito da condicao
(“ocupado”) na qual o imdvel litigioso foi vendido ao apelado.

“Proposta para Venda Online”, anexada pelo préprio apelado nos autos conexos, emitida antes
da transacdo, que indica a condicdo (“ocupado”) na qual o imével litigioso foi vendido.

Boletim de Ocorréncia, no qual o apelado insiste em afirmar que desconhecia a condigdo do
imovel litigioso antes de adquiri-lo, anexado pelo apelante nos autos conexos.

Imagens do bem litigioso, anexadas pelo apelado nos autos conexos, do periodo em que o
apelante exerceu a sua posse.

Imagens do bem litigioso, anexadas pelo apelado nos autos conexos, do periodo em que ingressou
na sua posse, evidentemente editadas.

Notas fiscais e outros documentos referentes a compras de insumos, por Irio Valvassori e Odir
Valvassori, para as numerosas safras plantadas no imdvel litigioso enquanto o apelante manteve
a sua posse.

Imagem do imovel litigioso, retirada no dia 22 de junho de 2021, onde consta placa, assentada
pelo apelado, na qual consta seu interesse em edificar construgdes para terceiros.

41



