PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO PARA

ACORDAO N° 140674 DJ: 20/11/2014

22 CAMARA CIVEL ISOLADA

APELACAO CIVEL N.°: 2012.3.021325-3

COMARCA DE MARITUBA/PA

APELANTE: THAIZ SUENY BATISTA DA SILVEIRA

ADV.: LUIS CARLOS SILVA MENDONCA E OUTRA

APELADO: ANTONIO CROMEMBERGER FREITAS

ADV.: MARCIO AUGUSTO MOURA DE MORAES E OUTRO

RELATORA: JUiZA CONVOCADA EZILDA PASTANA MUTRAN

EMENTA
APELAC}AO CIVEL. DIREITO AGRARIO. PROCESSO CIVIL. IMOVEL
AGRARIO. CARACTERIZADO PELO USO POTENCIAL DA AREA COM
DESTINAC}AO RURAL, DEVIDO AS PROVAS COLHIDAS NA
INSTRUCAO PROCESSUAL. MANUTENCAO DA SENTENCA.
RECURSO NAO PROVIDO.
1- No presente caso, reputo que o imovel pode ser caracterizado
como rural, devido ao seu uso potencial com essa destinacdo, de acordo
com as provas colhidas nos autos.
2- Constato a ilegalidade na disposi¢do contratual (clausula 13?%), de
fls. 11/12 que estipula a rendncia ao direito de preferéncia na aquisicao
do imével rural, nos casos de arrendamento rural.
3- Recurso conhecido, mas nao provido a unanimidade.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os presentes autos da Apelacao Civel da Comarca
de Marituba/PA.

ACORDAM, os Exmos. Desembargadores que integram a Egrégia 22 Camara
Civel Isolada do Tribunal de Justica do Estado do Para, a unanimidade de votos, em conhecer
do recurso, mas negar-lhe provimento nos termos do Voto da Relatora.

Este julgamento foi presidido pela Exma. Desa. Célia Regina de Lima Pinheiro.

Belem(PA), 17 de novembro de 2014.

Juiza Convocada EZILDA PASTANA MUTRAN
Relatora



RELATORIO

Trata-se de APELACAO CIVEL interposta por THAIZ SUENY BATISTA DA
SILVEIRA, devidamente representada nos autos por advogado habilitado, com fulcro nos
artigos 513 e seguintes do Codigo de Processo Civil, em face da sentenca (fls. 63/65)
prolatada pelo douto Juizo da 22 Vara da Comarca de Marituba, nos autos de acdo de
despejo por denuncia vazia, ajuizada em desfavor de ANTONIO CROMEMBERGER
FREITAS, sendo julgado improcedente o pedido, nos termos do art. 269, |, do CPC c/c art. 92,
839, da Lei n°. 4.504/64 e o art. 2°, paragrafo unico e 45 do Dec. 59.666/66, considerando que
ndo restou comprovada pela autora a denuncia vazia por parte do réu, para fins de despejo,
nos termos da fundamentacao e do art. 32 do Dec. N° 59.666/66.

O apelante, em suas razdes, as fls. 66 a 77 dos autos, pugnou pelo
conhecimento e provimento do presente recurso, a fim de reformar a sentenca do juizo de
primeiro grau, jA que a mesma teria feito interpretacdo equivocada sobre a natureza juridica
da locacgao objeto da lide.

Pontuou, ainda, que ficou demonstrado nos autos que o contrato de locacdo
celebrado entre as partes ndo € de adesao, ja que ambos discutiram as clausulas do mesmo.

Por fim, o apelante requereu o conhecimento e provimento ao recurso de apelo,
determinando-se assim o despejo do apelado de seu imovel.

O douto juizo monocratico recebeu o presente apelo em seu duplo efeito. (fls.
85).

Noutra ponta, em sede de contrarrazdes, as fls. 87 a 93 dos autos, o apelado
requereu o improvimento do recurso de apelagcéao para que fosse mantida a sentenca atacada
em sua integridade.

Coube a relatoria do feito por distribuicdo ao saudoso Desembargador Claudio
Augusto Montalvao das Neves (fls. 96).

Em raz&o do falecimento do Exmo. Des. Claudio Augusto Montalvao das Neves,
conforme a certiddo de fl. 99 dos autos, o Exmo. Vice Presidente em exercicio, Des. Milton
Augusto de Brito Nobre, determinou a redistribuicdo do feito a esta Magistrada, em virtude da
Portaria n° 2872/2014-GP. (fl. 101).

Coube-me a relatoria do feito por redistribui¢ao (fl. 102).

A revis&o da douta Desa. Célia Regina de Lima Pinheiro (fl. 106).

Vieram-me conclusos os autos em 29 de outubro de 2014 (fl. 107).

E o relatdrio.

VOTO

Presentes os pressupostos de admissibilidade, conheco do recurso e passo a
aprecia-lo.



Compulsando atentamente os autos, vislumbro que a apelante ndo conseguiu
demonstrar razdes suficientes para a reforma da sentenca atacada, que a meu sentir se
encontra bem fundamentada, de acordo com a legislacdo pétria, como podemos constatar da
simples leitura de suas partes mais importantes:

(-.)

Inicialmente, quanto a matéria de direito, verifico que o centro do litigio
refere-se a qual legislacdo aplicar ao caso. Analisando os autos, fixo
entendimento de que aplica-se ao caso em questao a Lei n°. 4.504/64 e
0 Decreto n° 59.566/66.

Verifico que o réu em sua contestacao alegou a utilizacdo da area com a
finalidade de escoar material de compensacao (areia, picarra, argila,
etc.), e, para tal, utiliza a estrada existente dentro do terreno do imovel
arrendado.

Ainda, verifico que o autor, na peticado de fls. 50/55, apresentou registro
fotografico da area, e pode se observar nas imagens: 1) a estrada e a
area possuem caracteristicas tipicas de &rea rural pois ndo ha grandes
edificacdes; 2) a imagem da residéncia constitui-se de uma tipica casa
de area rural, cercada de vegetacdo, com via de acesso tipicamente
rural, ou seja, uma atalho estreito aberto no meio do mato; 3) ainda, ha
imagens de elementos tipicamente rurais como uma espécie de horta, e
habitacdes precarias e rusticas tipo cabana.

(...)

Assim, independentemente do uso que efetivamente estd sendo
aplicado ao terreno do imovel, havendo caracterizagdo da area como
potencialmente destindvel a utilizacdo em atividades rurais, o imovel
deve ser considerado como rural e ensejar a aplicacéo da legislagéo que
Ihe é especifica.

No caso sob exame, esta cristalinamente comprovado nos autos que a
area possui potencial de exploracdo como imovel rural, conforme
registro fotogréfico juntado pelo proprio autor, logo, como imével rural
deve ser considerado.

Assim, fixo entendimento de que a alegacdo do autor de que o contrato
apresenta impropriedades de forma e que sua interpretacéo deve visar a
normatividade dos contratos de locacdo urbana; tal alegacdo é
impertinente quando cotejada com todos os elementos tratados no
contrato, os quais sao tipicos dos contratos agrarios.

Vé-se, claramente, que o0s contratantes tratavam a area como rural na
confecgcdo do contrato, e quanto ao seu objeto, verifica-se que 0 mesmo
destina-se a extracdo de matérias primas (areia, picarra, argila, etc),
materiais estes que ndo podem ser caracterizados como urbanos.
Destarte, a lei 4504//64 e o Decreto 59.566/66 sdo a legislacéo aplicavel
a matéria.

Logo, o cento da controvérsia consiste na renuncia pelo arrendatario do
direito de preferéncia na aquisicdo do imoével rural em arrendamento.

O artigo 92, 83°, da lei n° 4.504/64 e o artigo 45 do Decreto n° 59.566/66
sao claros ao estabelecer que o direito de preferéncia na aquisicdo do
imovel rural, nos casos de arrendamento rural, € do arrendatério, e o
artigo 2°, do Decreto n° 59.566/66 estabelece que os direitos e
vantagens advindos dos contratos agrarios sao irrenunciaveis.



Assim, a 132 clausula do contrato de fls. 11/12 é nula de pleno direito,
nos termos do art. 2°, Paragrafo Unico, do Dec. 59.666/66, pois
expressa renuncia ao direito de preferéncia do arrendatério, nao
podendo gerar qualquer efeito.

Por fim, verifica-se que o autor ndo comprovou 0 atraso no pagamento
dos aluguéis, inclusive nao fez pedido especifico neste sentido. Ja o réu
juntou aos autos copias dos comprovantes de depdésitos bancérios de fls.
35/37, atribuindo aos mesmos o efeito de pagamento dos aluguéis e tais
documentos ndo foram impugnados de forma especifica pelo autor,
restando sem arrimo a alegacao de atraso no pagamento dos aluguéis.
Destarte, verifica-se que as alega¢fes do autor ndo possuem arrimo,
restando comprovado que trata-se de contrato de arrendamento rural e
h& nulidade de pleno direito de clausula contratual que expressa
renuncia de direito de preferéncia pelo arrendatario, de tal maneira que
nao resta comprovada a denuncia vazia, nao sendo procedente o pedido
de despejo.

Como bem fundamentou o douto juizo sentenciante, primeiramente é bom

salientar que a legislacdo aplicAvel ao caso concreto é a legislacdo agraria, mais
especificamente a Lei n® 4.504/64 e o Decreto n° 59.566/66.

Em que pese haver grande divergéncia sobre a caracterizacdo do imével como
urbano ou rural, envolvendo conceitos referentes a real e efetiva destinacdo da area,
independentemente de sua localizacdo ou de sua caracterizacdo com base na incidéncia
tributaria, firmo o meu posicionamento de que a definicdo tem como pressuposto 0 uso
potencial da area com destinacdo urbana ou rural.

Nesse contexto, verifico que ficou demonstrado que a area objeto da lide possui
potencial de exploracdo como imével rural, de acordo com as provas colhidas, como por
exemplo, a cépia do contrato de fls. 11/12, em diversas passagens 0s contratantes fazem
mencdes a elementos tipicos dos contratos agrarios, tais como:

1) os confinantes da area séo indicados como fazendas;

2) ha indicacao do imposto sobre a propriedade territorial rural ITR;

3) ha indicacdo expressa de que a locacao destina-se exclusivamente a
atividade rural;

4) faz indicacdo da necessidade de conservacdo de lagos, matas, de
cercas e porteiras internas e que devem ser mantidas aceiradas,
observacdes tipicas dos imodveis rurais.

Ainda constato que o proprio apelante, na sua peticdo de emenda a inicial (fls.
50/55), apresentou registro fotografico da area, onde se mostra que a estrada e a area
possuem caracteristicas tipicas de area rural, pois ndo ha grandes edificacdes ao seu redor e
a imagem da residéncia constitui-se de uma tipica casa de area rural, cercada de vegetacéo,
com via de acesso tipicamente rural, ou seja, um atalho estreito aberto no meio da mata e por
fim, h4 imagens de elementos tipicamente rurais como uma espécie de horta, e habitacdes
precarias e rusticas tipo cabana.

Portanto, compreendo que o0s contratantes trataram a area como rural na fixacéo
do contrato e quanto ao seu objeto.



Em relacdo a legalidade ou ndo da disposicdo contratual (clausula 132), de fls.
11/12 que estipula a renuncia ao direito de preferéncia, reputo que a mesma é nula de pleno
direito, nos termos do art. 2°, Paragrafo Unico, do Dec. 59.666/66, sen&o vejamos:
Art. 2° Todos os contratos agrarios reger-se-do pelas normas do
presente Regulamento, as quais serdo de obrigatodria aplicacdo em todo
o territério nacional e irrenuncidveis os direitos e vantagens nelas
instituidos (art.13, inciso IV da Lei n°® 4.947-66).

Paragrafo uUnico. Qualquer estipulacdo contratual que contrarie as
normas estabelecidas neste artigo, serd nula de pleno direito e de
nenhum efeito.

Para corroborar ainda mais de que a clausula citada € nula, colaciono os artigos
92, 839 da lei n° 4.504/64 e 45 do Decreto n° 59.566/66 sdo claros ao estabelecer que o
direito de preferéncia na aquisicdo do imovel rural, nos casos de arrendamento rural, € do
arrendatario, in verbis:

Art. 92. A posse ou uso temporério da terra serdo exercidos em virtude
de contrato expresso ou tacito, estabelecido entre o proprietario e os que
nela exercem atividade agricola ou pecuaria, sob forma de
arrendamento rural, de parceria agricola, pecuaria, agro-industrial e
extrativa, nos termos desta Lei.

(--)

8 3° No caso de alienacdo do imével arrendado, o arrendatario tera
preferéncia para adquiri-lo em igualdade de condi¢cdes, devendo o
proprietario dar-lhe conhecimento da venda, a fim de que possa exercitar
o direito de perempcao dentro de trinta dias, a contar da notificacao
judicial ou comprovadamente efetuada, mediante recibo.

Art. 45. Fica assegurado a arrendatario o direito de preempcdo na
aquisicdo do imovel rural arrendado. Manifestada a vontade do
proprietario de alienar o imovel, devera notificar o arrendatério para, no
prazo, de 30 (trinta) dias, contado da notificacdo, exercer o seu direito
(art. 92, § 3° do Estatuto da Terra).

Os nossos tribunais tem 0 mesmo posicionamento por n0s aqui exarado, como
podemos verificar com 0s seguintes julgados:

EMENTA: DIREITO AGRARIO. PROCESSO CIVIL. RECURSO
ESPECIAL. DIREITO DEPREEMPC}AO NA AQUISICAO DO IMOVEL
RURAL (ART. 92, 83°, DO ESTATUTO DATERRA). EXCLUSIVIDADE
DO ARRENDATARIO. REQUISITOS DO CONTRATO DE
ARRENDAMENTO RURAL. INOCORRENCIA. AUSENCIA DE
TRANSMISSAO DA POSSE. NATUREZA JURIDICA DE LOCAC}AO DE
PASTAGEM. MATERIA FATICO PROBATORIA. SUM 7/STJ.

1. Nao ocorre violagdo ao art. 535 do Codigo de Processo Civil quando o
Juizo, embora de forma sucinta, aprecia fundamentadamente todas as
guestdes relevantes ao deslinde do feito, apenas adotando fundamentos
divergentes da pretensao do recorrente. Precedentes.



2. "Presente a coisa julgada, esta prevalece sobre a declaragédo de
incompeténcia, ainda que absoluta, em observancia aos principios da
coisa julgada, seguranca juridica, economia e celeridade processual."
(AgRg no CC 84.977/RS, Rel. Ministro LUIS FELIPESALOMAO,
SEGUNDA SECAO, julgado em 11/11/2009, DJe 20/11/2009)3. 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. 4. Como instrumento tipico de
direito agrario, o contrato de arrendamento rural também € regido por
normas de carater publico e social, de observacdo obrigatoria e, por
isso, irrenunciaveis, tendo como finalidade precipua a protecdo daqueles
que, pelo seu trabalho,tornam a terra produtiva e dela extraem riquezas,
dando efetividade a funcdo social da terra. 5. O prazo minimo do
contrato de arrendamento € um direito irrenunciavel que ndo pode ser
afastado pela vontade das partes sobpena de nulidade. 6. Consoante o
pacificado entendimento desta Corte, ndo se faz necessario o registro do
contrato de arrendamento na matricula do imodvel arrendado para o
exercicio do direito de preferéncia. Precedentes. 7. Na trilha dos fatos
articulados, afasta-se a natureza do contrato de arrendamento para
configurad-lo como locacdo de pastagem, uma vez que ndo houve o
exercicio da posse direta pelo tomador da pastagem,descaracterizando-
se o arrendamento rural. Chegar a conclusdo diversa demandaria o
reexame do contexto fatico-probatério dos autos, o que encontra Obice
na Sumula n° 07 do STJ. 8. Nao ha falar em coisa julgada em relacdo a
natureza juridica do contrato por se ter reconhecido em acdo anterior
(acao de obrigacao de fazer cumulada com consignacdo em pagamento)
o arrendamento rural, haja vista que os motivos para o julgamento
daquele pleito,ndo fazem coisa julgada na presente acao de preferéncia
(art. 469 do CPC). 9. A admissibilidade do recurso especial, na hipétese
da alinea "c"do permissivo constitucional, exige a indicacdo das
circunstancias que identifiquem ou assemelhem os casos confrontados,
mediante o cotejo dos fundamentos da decisdo recorrida com o acordao
paradigma,a fim de demonstrar a divergéncia jurisprudencial existente
(arts. 541 do CPC e 255 do RISTJ). 10. Recurso especial a que se nega
provimento. (STJ. REsp n° 1339432/MS. Quarta Turma. Relator: Ministro
Luis Felipe Saloméao. DJe 23/04/2013)

EMENTA: APELACAO CIVEL. CONTRATOS AGRARIOS.
ARRENDAMENTO. VENDA DO IMOVEL. PRETERIQAO DO DIREITO
DE PREFERENCIA DO ARRENDATARIO. PRELIMINAR. INTERESSE
PROCESSUAL. MERITO. AUSENCIA DE CESSAO VALIDA DOS
DIREITOS SOBRE O IMOVEL. (...) 2. J& no mérito, a lei assegura ao
arrendatario a preferéncia na aquisicdo do imével arrendado (art. 92,
83°, do Estatuto da Terra - Lei 4.504/64). (TJRS. Apelacédo Civel n°
70046630307. Nona Camara Civel. Relatora: Desa. Iris Helena Medeiros
Nogueira. DJ 26/01/2012)

Se nédo bastasse toda a argumentacao acima exposta, constato cabivel no caso
a aplicacdo do principio da imediatidade das provas, o qual esta fundamentado no inciso Il, do
artigo 446, do Codigo de Processo Civil, prestigiando-se, portanto, a convicgdo do juiz, que



teve contato direto e imediato com as partes e as provas colhidas nos autos, razdo pela qual
entendo deva ser a sentenca mantida.

Art. 446. Compete ao juiz em especial:

(..)

Il - proceder direta e pessoalmente a colheita das provas.

Os nossos tribunais tem se manifestado nesse mesmo sentido, como podemos
depreender dos seguintes julgados:

EMENTA: RECURSO INOMINADO. EMPRESTIMO ENTRE
PARENTES. COBRANCA. PROVA TESTEMUNHAL. PREVALENCIA
DA CONVICQAO DO JUIZ LEIGO DIANTE DO PRINCIPIO DA
IMEDIATIDADE. (...) Possivel, no caso, prestigiar a convic¢cao da Juiza
Leiga que instruiu o feito, diante da aplicagdo do principio da
imediatidade (art. 446, Il, do CPC). (...) (TJRS. Recurso Civel n°.
71003047479. Primeira Turma Recursal Civel. Relator Juiz Pedro Luiz
Pozza. DJ 26/01/2012)

EMENTA: ACIDENTE DE TRANSITO. ABALROAMENTO DO VEICULO
DO AUTOR PELO CAMINHAO DE PROPRIEDADE DA DEMANDADA.
APLICACAO DO PRINCIPIO DA IMEDIATIDADE. TERMO INICIAL DOS
JUROS DE MORA QUE DEVE SER ADEQUADO AO ENUNCIADO DE
SUMULA 54 DO STJ. DANOS MORAIS NAO CONFIGURADOS.

1. A aplicacdo do principio da imediatidade, prestigiando-se a prova
oral produzida perante juizo singular, que teve contato direto e imediato
com as partes e testemunhas, conduz a conclusdo de que deve ser
mantida a sentenca proferida, exceto no que toca ao termo inicial dos
juros de mora. (...) (TJRS. Recurso Civel n°. 71003485703. Segunda
Turma Recursal Civel. Relator Juiz Leandro Raul Klippel. DJ 26/01/2012)

ANTE O EXPOSTO, CONHECO DO RECURSO, MAS NEGO-LHE
PROVIMENTO, para manter a sentenca atacada em sua integralidade, tudo nos termos e

limites da fundamentacéo lancada, que passa a integrar o presente dispositivo como se nele
estivesse totalmente transcrita.

E como voto.
Belém (PA), 17 de novembro de 2014.

Juiza Convocada EZILDA PASTANA MUTRAN
Relatora



