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Resumo: O presente artigo analisara a protecdo legal advinda do contrato de alienagdo
fiduciaria em garantia de imovel rural e do contrato agrério e, por fim, qual delas
prevalecerd em eventual conflito entre a propriedade do credor fiduciario (banco) e a
posse da parceira agricultora (usina de acucar e alcool). Em outras palavras, analisar-se-
& a consolidacdo da propriedade rural fiduciaria e seus impactos sobre o contrato agrario
e 0 processo civil, especificamente a acdo judicial cabivel para que o credor fiduciario

venha a ter a posse do imdvel rural.

Abstract: This article will examine the legal protection resulting from chattel mortgage
contract on rural property security and the sugarcane farming contract and, finally,
which one will prevail in case of conflict between the property of the trust creditor
(bank) and held by the farmer (sugar mill). In other words, it will be to analyze the
consolidation of trust land ownership and its impact on the sugarcane farming contract
and the civil process, specifically the lawsuit appropriate for the trust creditor will have
the possession of rural property.
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1. Introducéo

Para o desenvolvimento deste artigo, adota-se um caso hipotético, em que o
proprietario de um imdvel rural emite uma cédula de crédito bancéario a favor de um
banco, trazendo como garantia a alienacdo fiduciaria desse bem. Nesse caso, 0 valor do
empréstimo devera ser pago pelo proprietario fiduciante em vinte e quatro parcelas
mensais. O banco, enquanto credor fiduciario, realiza a avaliacdo do imdvel, comprova
que o valor total da divida é condizente ao da propriedade rural dada em garantia e
procede ao registro da alienacdo fiduciaria no Cartério de Imoveis. O proprietario rural
paga somente as trés primeiras parcelas do empréstimo, o que leva o banco a notifica-lo
da inadimpléncia e, em seguida, a consolidar a propriedade fiduciaria em seu nome.
Apos notificar o devedor fiduciante para desocupacdo do imdvel rural, o banco toma
conhecimento que, um ano antes da emissdo da cédula de crédito bancario e do registro
da alienacdo fiduciaria em garantia, aquele houvera assinado contrato de parceria
agricola com uma determinada usina de acucar e &lcool para exploragdo da cultura da
cana-de-agucar por um ciclo (cinco cortes apds o plantio). O contrato de parceria
agricola ndo estava registrado na matricula do imovel (até porque esse tipo de contrato
ndo permite ingresso no folio real), apenas em titulos e documentos. O banco entende

que a propriedade fiduciaria constituida a seu favor prevalece sobre a posse do contrato
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de parceria agricola exercida pela usina lavradora da terra, de modo que ajuiza acéo de
reintegracdo de posse para ocupacao imediata da area de cana.

Diante desse cenario hipotético, serdo analisados os direitos que emanam do
contrato de alienacéo fiduciaria do imovel rural e do contrato de parceria agricola para o
cultivo da cana-de-acucar antes de concluir se o banco tera o direito de retomar
imediatamente a posse do imdvel cuja propriedade fiduciaria ja foi consolidada a seu
favor ou, do contrério, se terd que aguardar o término da colheita da Gltima safra de cana
por parte da usina que vem cultivando a area com base em contrato agricola, sem
prejuizo da sub-rogacdo nos direitos e obrigacdes desse contrato. Serd analisado ainda o
impacto da consolidagcdo da propriedade rural fiduciaria sobre o processo civil,
especificamente a escolha correta da acdo judicial para o credor fiduciario (banco)

acessar a posse do imovel rural em relacdo a parceira agricultora (usina).

2. Da protecéo legal advinda do contrato de alienagdo fiduciaria em garantia

A alienacdo fiduciaria em garantia é tida como negaocio juridico bilateral, formal
e acessorio, em que uma das partes transfere a outra, a propriedade de coisa mével ou
imdvel, como garantia de pagamento de obrigacéo contratual.

E espécie de negocio juridico fiduciario, pois pressupde o fator confianca
(fiducia).? Se o fiduciante se dispde a realiza-lo é porque confia no fiduciario, ou seja,
acredita que ele lhe restituira a propriedade apdés o cumprimento da obrigacdo
contratual. Outra ndo é a razdo por que transfere ao credor posicao juridica muito mais
enérgica e extensa do que a necessaria para lhe dar seguranca. Mesmo reconhecendo
que quando a lei traz a obrigacdo de o fiduciario restituir a coisa dada em garantia tem-

se certa desfiguracdo do negdcio fiduciario (pois, elimina-se a simples obrigacdo moral

! Sobre a alienagéo fiduciaria em garantia, consultar: BISOGNI, Ligia Cristina de Aradjo. Da Alienacdo
fiduciaria em garantia. In: TEPEDINO, Gustavo; FACHIN, Luis Edson (org.). Contratos em espécie:
atribuicdo patrimonial e garantia. Sdo Paulo: RT, 2011, v. 5, p. 366-385; CHALHUB, Melhim Namen. A
purgacdo da mora nos contratos de alienagdo fiduciaria de bens mdveis. In: TEPEDINO, Gustavo;
FACHIN, Luis Edson (org.). Contratos em espécie: atribuicdo patrimonial e garantia. Sdo Paulo: RT,
2011, v. 5, p. 439-456; GOMES, Orlando. Perfil dogmatico da alienagdo fiduciaria. In: TEPEDINO,
Gustavo; FACHIN, Luis Edson (org.). Contratos em espécie: atribuicdo patrimonial e garantia. Sdo
Paulo: RT, 2011, v. 5, p. 475-481; MIRANDA, Pontes de. Tratado de Direito Privado, Parte Especial,
Direito das Obrigagdes. Atualizado por Bruno Miragem. S8o Paulo: RT, 2012, t. LII, p. 407-419;
RABELLO, José Geraldo da Jacobina. Alienacdo fiduciaria em garantia. In: TEPEDINO, Gustavo;
FACHIN, Luis Edson (org.). Contratos em espécie: atribuicdo patrimonial e garantia. Sdo Paulo: RT,
2011, v. 5, p. 337-363.
2 Defende a alienagdo fiduciaria em garantia como negécio fiduciario: MIRANDA, Pontes de. Tratado de
Direito Privado, Parte Especial, Direito das Obrigacdes. Atualizado por Bruno Miragem. Séo Paulo: RT,
2012, tomo LII, p. 410. Contesta a alienagdo fiduciaria em garantia como negécio fiduciario: ALVES,
José Carlos. Da alienacao fiduciaria em garantia. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1972, p. 32.
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e, por consequéncia, o risco que demanda confianca), Orlando Gomes continua
defendendo a alienagéo fiduciaria em garantia como negdcio fiduciario.®

O negdcio juridico de alienacdo fiduciaria tem origem no direito romano da
época republicana, no instituto do factum fiduciae.*O instituto da fidicia também é
encontrado no direito germanico e no direito inglés.®

No Brasil, a alienagdo fiduciaria em garantia surge para atender a necessidade do
mercado de capitais, especificadamente, com a Lei 4.728/1965.° Essa lei criou esse
instituto para dar substrato aos contratos de financiamento de bens mdveis, ganhando
contornos materiais e processuais com o Decreto-lei n°® 911/1969.

Até o final da década de noventa, ndo se admitia alienagdo fiduciaria de bem
imével. Somente com a Lei n® 9.514/1997, que dispbe sobre o sistema de financiamento
imobiliario, foi estendida a garantia em imoveis. Segundo o artigo 17, IV, dessa lei, as
operacdes de financiamento imobiliario em geral poderdo ser garantidas por alienacédo
fiduciaria de coisa imdvel. Os artigos 22 a 33 disciplinam essa garantia.” A Medida
Provisoria 2.223/2001 e a posterior Lei n® 10.931/2004 passaram a permitir a utilizacdo
da alienacdo fiduciaria de imdvel por pessoa fisica ou juridica, ndo sendo garantia
privativa das entidades que operam no sistema de financiamento imobiliario.

Ao contrério do de 1916, o Cddigo Civil de 2002 veio dispor em seus artigos
1.361 a 1.368, sobre a propriedade fiduciaria. De forma especifica, o artigo 1.367 desse
codigo sujeita a propriedade fiduciaria em garantia de bens mdveis ou imoveis as
disposicdes gerais do penhor, da hipoteca e da anticrese (arts. 1.419 a 1.430 do CC/02)
e, no que for especifico, a legislacdo especial pertinente, como € o caso da citada Lei n°
9.514/1997).

3 GOMES, Orlando. Perfil dogmatico da alienacéo fiduciaria. In: TEPEDINO, Gustavo; FACHIN, Luis
Edson (org.). Contratos em espécie: atribuicdo patrimonial e garantia. Sdo Paulo: RT, 2011, v. 5, p. 475-
48.

4 MIRANDA, Pontes de. Tratado de Direito Privado, Parte Especial, Direito das ObrigagGes. Atualizado
por Bruno Miragem. S&o Paulo: RT, 2012, tomo LII, p. 412.

> CHALHUB, Melhim Namen. Negécio fiduciario. 3. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2006, p. 17-19;
BISOGNI, Ligia Cristina de Aragjo. Da Alienagdo fiduciaria em garantia. In: TEPEDINO, Gustavo;
FACHIN, Luis Edson (org.). Contratos em espécie: atribuigdo patrimonial e garantia. Sdo Paulo: RT,
2011, v. 5, p. 366-385.

6 Art. 66, § 2°, da Lei 4.728/1965: “O instrumento de alienagdo fiduciaria transfere o dominio da coisa
alienada, independentemente de sua tradigdo, continuando o devedor a possui-la em nome do adquirente,
segundo das condic¢des do contrato, e com as responsabilidades do depositario”.

7 Art. 22 da Lei 9.514/1997: “A alienacdo fiduciaria regulada por esta Lei é o negécio juridico pelo qual o
devedor, ou fiduciante, com 0 escopo de garantia, contrata a transferéncia ao credor, ou fiduciario, da
propriedade resoluvel de coisa imovel”.



N&o ha duvida de que a legislacao especial da alienacdo fiduciaria trouxe para o
credor fiduciario uma garantia extremamente eficiente para o caso de inadimpléncia do

devedor fiduciante.

3. Da protecéo legal advinda dos contratos agricolas em favor do agricultor

Segundo o artigo 92 do Estatuto da Terra (Lei n® 4.504/1964), “a posse ou uso
temporario da terra serdo exercidos em virtude de contrato expresso ou tacito,

estabelecido entre o proprietario e os que nele exercem atividade agricola ou pecuaria”.

O artigo 92, § 8° do Estatuto da Terra e o artigo 14 do decreto que o
regulamentou (Dec. 59.566/1966) rezam que “os contratos agrarios, qualquer que seja o
seu valor e sua forma poderdo de provados por testemunhas”. Muito embora esses
dispositivos adotem certa informalidade ao consagrar a validade dos contratos agrarios
verbais e permitir que a sua prova seja testemunhal, no caso hipotético em discusséo,
existe contrato de parceria agricola escrito e registrado no Cartério de Titulo e

Documentos da comarca onde se encontra localizado o imével rural.

Em complemento, o § 5° do mesmo artigo 92 do Estatuto da Terra dispde que:
“A alienagdo ou a imposi¢do de Oonus real ao imovel ndo interrompe a vigéncia dos
contratos de arrendamento ou de parceria ficando o adquirente sub-rogado nos direitos e

obrigacdes do alienante”.

No mesmo sentido, encontra-se o artigo 15 do citado Decreto n° 59.566/1966:
“A alienacdo do imovel rural ou a instituigdo de 6nus reais sobre ele, ndo interrompe 0s
contratos agrarios, ficando o adquirente ou o beneficiario, sub-rogado nos direitos e

obrigacdes do alienante ou do instituidor do 6nus”.

Ao comentar os artigos 92, 8 5° do Estatuto da Terra (Lei n° 4.504/1964) e 15
do Decreto n° 59.566/1966, Oswaldo Opitz e Silvia C. B. Opitz asseveram o0 seguinte:
“No direito agrario, a prote¢do alcanga tanto o contrato escrito, como o verbal, por
tempo certo ou ndo. O Cdadigo Civil, em seu art. 1.197, somente protege o arrendatario
se houver clausula de sua vigéncia no caso de alienagdo e constar de registro publico.
Isso ndo se da no arrendamento rural, porque 0 novo proprietario é obrigado a respeitar
0 contrato. Nao se exige mais, tanto no arrendamento como na parceria, que no contrato
conste tal clausula de vigéncia em caso de alienag¢do, porque 0 novo adquirente ndo

pode desrespeitar 0 contrato e desapossar 0 arrendatario ou parceiro-outorgado (art. 92,
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8 5° do ET e art. 15 do seu Regulamento). A regra se estende a todos 0s contratos
agrarios, porque a ‘alienagdo do imovel rural (...) ndo interrompe os contratos agrarios

(...) (art. 15 do Regulamento)”®

No mesmo sentido posiciona-se Welligton Pacheco Barros: “Qualquer
modificacdo que ocorra na titularidade do imovel cedido em parceria resultante de
alienacdo ndo prejudicara o contrato agrario. O novo titular se subsume na condicéo de
parceiro no contrato agrario. No caso de venda de um imdvel cedido, por exemplo, o
comprador assumird a condicdo de parceiro-outorgado no pacto firmado por seu
antecessor. A situacdo de imutabilidade contratual também se verificard na
circunstancia de incidéncia de 6nus real sobre o imdvel. E o caso de ocorréncia de

hipoteca sobre um imével cedido. Este 6nus real nao afetara o contrato agrario”.®

Destaca-se ainda o entendimento de Vilson Ferreto: “A alienagao do imovel
rural a terceiro, pelo proprietario, ndo € causa de extingdo dos contratos agrarios, que
continuam em vigor, na sua plenitude, em caso de compra e venda, devendo o
comprador respeitéa-los, por inteiro, passando a condicdo de arrendador ou de parceiro-
outorgante, conforme o caso. O mesmo ocorre em caso de imposicdo de 6nus real sobre
0 imovel, como a hipoteca, a instituicdo de serviddo, o usufruto ou outras formas legais

de instituicdo de 6nus real sobre o imével objeto do contrato”.*°

A jurisprudéncia envolvendo contrato agrario também segue, a nosso ver, a linha
de entendimento das doutrinas anteriormente colacionadas, conforme se infere da
seguinte decisdo do Superior Tribunal de Justica, de lavra do saudoso Ministro Carlos
Alberto Menezes de Direito: “Direito agrario. Arrendamento rural. Incidéncia do
Estatuto da Terra. 1. N&o tem apoio a tese apresentada pelo Acoérddo recorrido sobre a
exclusdo do arrendamento rural do Estatuto da Terra quando as partes envolvidas
desfrutarem de boa situacdo econdmica, a dispensar tratamento legal favoravel. A
disciplina legal agasalha a discriminag@o, com o que € inaplicavel aos contratos agrarios
o0 art. 1.197 do Cddigo Civil. 2. A alienacdo ou a imposicéo de onus real, na forma do §

5° do art. 92 do Estatuto da Terra, ndo interrompe a vigéncia dos contratos agrarios,

8 OPITZ, Oswaldo; OPITZ, Silvia C. B. Contratos no Direito Agrario. 5. ed. Porto Alegre: Sintese,
2000, p. 84-85.

® BARROS, Wellginton Pacheco. Contrato de Parceria Rural. Porto Alegre: Livraria do Advogado,
1999, p. 78.

10 FERRETO, Vilson. Contratos Agrarios: aspectos polémicos. Sdo Paulo: Saraiva, 2009, p. 55.



ficando o adquirente, ou o titular do direito real, sub-rogado nos direitos e obrigacdes do

proprietério. 3. Recursos especiais conhecidos e providos”.!!

Enfim, a principio, é possivel concluir que o Estatuto da Terra (Lei n°
4.504/1964) e seu regulamento (Decreto 59.566/1966) protegem aquele que cultiva,
aquele que planta e colhe, gerando empregos para a sociedade, em detrimento do
proprietario, principalmente daquele que vive da especulacéo financeira, como é o caso

de banco.

Em outras palavras, referidas normas, que tém carater publico e social, trazem,
ao menos numa analise preliminar, garantia a posse da parceira agricultora, que no caso
em analise, € a usina que vem cultivando cana-de-actcar no imoével rural dado em

garantia fiduciéria.

4. Do conflito entre a propriedade fiduciaria e a posse advinda de contrato agrario
e da prevaléncia dos direitos do possuidor de boa-fé a manutencédo da exploracéo
agricola até o final da vigéncia do contrato de parceria, ressalvado o direito de o
banco fiduciario sub-rogar-se nos direitos e obrigacGes desse contrato

No caso hipotético apresentado inicialmente, o banco fiduciario, detentor da
propriedade imovel dada em garantia, propde acdo de reintegracdo de posse contra o
devedor fiduciante (antigo proprietéario) e contra a parceira agricultora (usina). Nesse
embate judicial, aflora o conflito entre a propriedade fiduciaria e a posse advinda de

contrato agrario.

A principio, é possivel entender que a parceira agricultora exerce posse legal e
legitima baseada em contrato agrério, celebrado antes da garantia fiduciaria e que ainda
estd em vigor. Portanto, a posse da parceira agricultora ndo poderia ser afetada pela
propriedade fiduciaria constituida e consolidada a favor do banco fiduciario.

Porém, ndo se pode olvidar o disposto no art. 37-B da Lei n° 9.514/1997 (que
dispde sobre alienacdo fiduciaria de coisa imovel), no sentido de que “sera considerada
ineficaz, e sem qualquer efeito perante o fiduciario ou seus sucessores, a contratagdo ou
a prorrogacgdo de locacdo de imdvel alienado fiduciariamente por prazo superior a um

ano sem concordancia por escrito do fiduciario”.

11 REsp. 112.144/SP, 3* Turma do STJ, Rel. Min. Menezes de Direito, v.u., j. 24.11.1997, DJe
19.12.1997.



Oportuno acrescentar ainda que o artigo 30 da Lei n® 9.514/1997 assegura ao
credor fiduciario a reintegracdo na posse do imovel, desde que comprovada a
consolidacéo da propriedade em seu nome.

Assim, h&a os que entendem que o legislador ndo fez qualquer ressalva ou
observacgdo quanto a inaplicabilidade da Lei n°® 9.514/1997 (Alienacdo Fiduciéria) frente
a Lei n°® 4.504/64 (Estatuto da Terra). Desse modo, ainda que existente parceria agricola
ou arrendamento de imovel rural anterior, o artigo 30 da Lei n® 9.514/1997 teria inteira
aplicacdo. Desse modo, defendem alguns que para se harmonizar o ordenamento
juridico pétrio, haja vista a profusdo desordenada de leis, decretos e regulamentos,
devem ser observados alguns principios classicos de hermenéutica. A auséncia de
referéncia expressa a eventuais excecdes legais ja afastaria a pretensdo da parceira
agricultora. Isto porque, como se sabe, tem-se que a lei nova derroga a anterior, naquilo

que com ela for incompativel (lex posterior derogat legi priori).

Além disso, para os que defendem a prevaléncia da alienacdo fiduciaria, dever-
se-ia aplicar a lei especial (no caso, a Lei n° 9.514/97) em detrimento da norma geral
(Estatuto da Terra Lei n° 4.504/64 e Decreto n°® 59.566/66), pelo principio

consubstanciado no brocardo lex specialis derogat generali.*?

Acrescente-se ainda que, ao dirimir o conflito entre a regra prevista nos artigos
26 e 27 da Lei n® 9.514/1997, em que a inadimpléncia do devedor fiduciante implica a
quitacdo da divida, e a regra disposta no artigo 53 do Codigo de Defesa do Consumidor,
em que se considera nula de pleno direito as clausulas que estabelecam a perda total das
prestacdes pagas em beneficio do credor em razdo da inadimpléncia, o Superior
Tribunal de Justica entendeu que, em funcdo dos critérios da cronologia e especialidade,
deve prevalecer a lei especial que disciplina os negocios juridicos de alienagdo
fiduciaria em garantia de bens imdveis, a Lei n° 9.14/1997.1® Apesar de ndo ter por
objeto o contrato agrario, essa decisdo do Superior Tribunal de Justica acaba
fortalecendo a posicdo da alienacdo fiduciaria em garantia com relacdo a outros

contratos.

A despeito de toda a argumentacdo anteriormente apresentada a favor da

alienacdo fiduciaria em garantia, continuamos entendendo que o contrato de parceria

12 Nesse sentido: TJSP, Agravo de Instrumento 2095505-62.2015.8.26.0000, 21 Camara de Direito
Privado, Des. Relator Ademir Benedito, j. 29.09.2015, Acdrdao Registro 2015.0000718297.
13 STJ, Ag.Rg no AgRg no REsp. 1.172.146/SP, 4 Turma, Rel. Min. Antonio Carlos Ferreira, j.
18.06.2015, DJe. 26.06.2015.
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agricola devera, no caso em discussédo, prevalecer, ou seja, ndo devera ter a sua vigéncia

afetada pela consolidacdo da propriedade fiduciaria.

Primeiramente, a nosso entender, os artigos 30 e 37-B da Lei n° 9.514/1997 nao
tém o conddo de afastar a continuidade do contrato agrério celebrado, sem fraude ou
simulacdo, antes da constituicdo da garantia fiduciaria. Grife-se que o artigo 37-B da
Lei n® 9.514/1997 trata de contrato de locacdo celebrado apds a constituicdo da
alienacdo fiduciaria em garantia, sendo que no presente caso, 0 contrato de parceria

agricola foi constituido antes dessa garantia.

Assim, além de, no presente caso, 0 contrato de parceria agricola ter sido
celebrado anteriormente a constituicdo da alienacao fiduciaria, verifica-se que o citado
artigo 37-B faz mengdo expressa a “locagdo de imdvel” e, portanto, a nosso ver, nao
alcanca o contrato agrério de imével rural regido por normas de carater especial, publico
e social que emanam do Estatuto da Terra (Lei 4.504/1964 e seu regulamento Decreto

59.566/1966) e protegem aquele que explora a lavoura agricola, ou seja, cultiva a terra.

Ademais, a nosso entender, o Estatuto da Terra (Lei n® 4.504/64) néo ¢é lei geral,
e sim lei especial e, ainda, ndo é incompativel com a Lei da Alienacdo Fiduciaria (Lei
9.514/95).

Inicialmente, mostra-se oportuno registrar o esclarecimento de Vilson Ferreto ao
analisar o Estatuto da Terra: “A disciplina dos contratos agrarios, até 1964, era regida
pelo Direito comum, ou seja, o revogado Codigo Civil de 1916, através dos arts. 1.211 a
1.215, no capitulo sobre as Disposicdes especiais dos prédios rusticos, que tratava do
arrendamento rural, e dos arts. 1.410 a 1.423, que estabeleciam regras sobre as Parcerias
rurais, observadas as disposicdes genéricas sobre os contratos previstos nos arts. 1.079 a
1.093. Com a evolucéo da sociedade e a necessidade de melhor, mais clara e atualizada
regulamentacdo das relacfes entre os homens que vivem e trabalham no meio rural,
alem de questdes de ordem politica e fundiaria, como a implementa¢do da reforma
agraria e a promocgao de uma politica agricola, foi promulgada a Lei n. 4.504, de 30-
11.1964, denominada “O Estatuto da Terra”, que passou a regular de forma especifica

essas relagdes”. !

Ora, se passou a regular de forma especifica os contratos agrarios, o Estatuto da

Terra tem o status de lei especial e ndo geral. Grife-se que o Cddigo Civil de 1916 era a

14 FERRETO, Vilson. Contratos Agrarios: aspectos polémicos, Sdo Paulo: Saraiva, 2009, p. 1.



lei geral dos contratos agricolas, enquanto do Estatuto da Terra, a partir de 1964, passou

a ser a lei especial de regéncia desses contratos.

Corroborando a condicdo do Estatuto da Terra como lei especial, vale registrar
0s comentarios que Bruno Miragem trouxe & obra de Pontes de Miranda: “O Codigo
Civil de 1916 distinguia a disciplina das espécies de parceria em agricola (arts. 1.410-
1.415) e pecuéaria (arts. 1.416-1423). Suas disposicdes, todavia, foram revogadas
expressamente pelo art. 2.045 do CC/2002, que todavia, ndo dispds sobre o contrato de
parceria. Manteve-se em vigéncia as disposi¢des do Estatuto da Terra, que ndo havia
revogado expressamente as disposi¢cdes do Caédigo Civil de 1916, porém sobre elas

prevalecia por ser lei posterior e especial”.'®

Em indmeros acérddos, o Superior Tribunal de Justica ndo deixa davidas de que
o Estatuto da Terral (Lei 4.504/1964) é tratado como lei especial:

“PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. CONTRARIEDADE AO ART. 535, II, DO CPC.
NAO-OCORRENCIA. IMOVEL RURAL. PARCERIA AGRICOLA. CONTRATO
VERBAL. (...) Nesse contexto, é de se afastar a sugerida ofensa ao art. 221 do Codigo
Civil de 2002, que, dispondo sobre instrumento particular, feito e assinado ou somente
assinado, ndo teve o conddo de revogar as normas contidas nas Lei de Registros
Publicos e no Estatuto da Terra, ora sob andlise, as quais, at¢ mesmo pelo grau de
especificidade de que se revestem, vigoram em plena harmonia com o novo diploma
civil. Portanto, independentemente da existéncia de contrato expresso e de
correspondente registro, ndo deve também pairar divida de que, mesmo apoOs a
alienacdo do imovel rural objeto de parceria agricola, esta permanecera plenamente

subsistente, sub-rogando o adquirente nos direitos e obrigacdes do alienante” 16

“CIVIL E PROCESSUAL. ARRENDAMENTO RURAL. DIREITO DE
PREFERENCIA. FALTA DE NOTIFICACAO AOS ARRENDATARIOS.
CONTRATO NAO REGISTRADO. IRRELEVANCIA. LEI N. 4.505/1964, ART. 92,
8§ 3° E 4°. (...) E apontada ofensa ao art. 92, paragrafo 3°, da Lei n. 4.505/1964, que
dispde: (...) Portanto, dada a especialidade das normas em comento, além do que mais
modernas que o Cddigo Civil antigo, ndo ha como se construir a exegese sobre o direito

de preferéncia a partir do art. 135 daquela lei substantiva, de carater geral, posto que a

15 MIRANDA, Pontes de. Tratado de Direito Privado, Parte Especial, Direito das Obrigacdes.
Atualizado por Bruno Miragem. Séo Paulo: RT, 2012, tomo XLV, p. 315.
16 STJ, REsp. 721.231/SP, 4% Turma STJ, Rel. Min. Jodo Otavio de Noronha, j. 08.04.2008, DJe
28.04.2008.
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regéncia, na espeécie, se da pelo Estatuto da Terra, que instituiu em prol do arrendatario

direito real aderente ao imovel”.Y’

Enfim, ddvida ndo ha que o Estatuto da Terra (Lei 4.504/64) é uma lei especial —
e ndo uma lei geral.

Assim, 0 caso em questdo apresenta um conflito aparente entre duas leis
especiais, de um lado, o Estatuto da Terra, que protege a vigéncia do contrato agricola
em caso de alienacdo e oneracdo do imovel rural, e, de outro, a Lei da Alienagédo
Fiduciaria, que outorga direitos sobre o imdvel rural ao credor fiduciario em caso de ndo
pagamento do empréstimo pelo devedor fiduciante, como a reintegracdo de posse contra

este ultimo.

Contudo, o conflito é apenas aparente. Na verdade, os direitos que emanam do
Estatuto da Terra e da Lei da Alienacdo Fiduciaria podem ser harmonizados, pois séo
complementares e ndo excludentes. Com efeito, o banco, na qualidade de credor
fiduciario, adquire a propriedade do imoével rural dado em garantia em caso de ndo
pagamento pelo devedor fiduciante. Ja a parceira agricultora, no caso a usina, em fungéo
do contrato regido pelo Estatuto da Terra, tem o direito de continuar explorando o
canavial que fundou enquanto perdurar o prazo de vigéncia contratual. Enfim, o banco,
na condicdo de proprietario do imovel rural, sub-roga-se nos direitos do contrato de
parceria agricola, dentre eles, o de receber a sua participacdo na producdo agricola

enquanto vigente este contrato.

Oportuno transcrever a orientacdo de Carlos Maximiliano para aplicacdo do
direito diante de conflitos aparentes de leis: “Contradi¢oes absolutas ndo se presumem.
E dever do aplicador comparar e procurar conciliar as disposicdes varias sobre o0 mesmo
objeto, e do conjunto, assim harmonizado, deduzir o sentido e alcance de cada uma. S6
em caso de resistirem as incompatibilidades, vitoriosamente, a todo esfor¢o de
aproximacdo, € que se opina em sentido eliminatorio da regra mais antiga, ou de parte
da mesma, pois que ainda sera possivel concluir pela existéncia de antinomia
irredutivel, porém parcial, de modo que afete a perpetuidade de uma fracdo do

dispositivo anterior, contrariada, de frente, pela posterior. (...) Em suma: a

17 STJ, REsp. 263.774/MG, 4* Turma STJ, Rel. Min. Aldir Passarinho Janior, j. 15.08.2006, DJe
05.02.2007.
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incompatibilidade implicita entre duas expressdes de direito ndo se presume; na davida,

se considerara uma norma conciliavel com a outra”.8

A nosso entender, o Estatuto da Terra (Lei 4.504/1964) e a Lei da Alienagéo
Fiduciaria (Lei 9.514/97) sdo leis especiais que ndo tém o mesmo objeto, 0 mesmo
assunto, ndo tratam dos mesmos institutos juridicos. Uma lei especial somente pode ser
ab-rogada ou derrogada por outra lei, desde que seja mais recente e tenha 0 mesmo
objeto, a mesma natureza, 0 que ndo € o caso em questdo. Logo, duas leis especiais com

objetos distintos ndo implicam em revogacédo de contetdo de uma sobre a outra.

Assim, a nosso ver, ao invés das maximas juridicas Lex posterior derogat legi
priori e Lex specialis derogat generali, dever-se-ia adotar outras, com melhor aplicacao
ao presente caso: Ubi lex non distinguit nec nos distinguere debemus (onde a lei néo
distingue, ndo pode o intérprete distinguir), para justificar a falta de referéncia expressa
na Lei 9.514/97 a eventuais excec¢des legais envolvendo os contratos agrarios regidos
pela Lei 4.504/1964; Posteriores leges ad priores pertinente, nisi contraioe sint (as leis
posteriores constituem prolongamento das anteriores, se entre elas antagonismo nao

ha. 19

Vale destacar também que, de acordo com o artigo 2°, § 1°, da Lei de Introducéo
as Normas do Direito Brasileiro (LINDB - Decreto-lei n°® 4.657/1942), “a lei posterior
revoga a anterior quando expressamente o declare, quando seja com ela incompativel ou

quando regule inteiramente a matéria de que trava a lei anterior”.

Assim, é possivel extrair as seguintes conclusdes: (i) a Lei n°® 9.514/97 ndo
revogou expressamente o Lei n°® 4.504/64; (ii) a Lei 9.514/97 ndo regulou a matéria
tratada na Lei 4.504/64; e que (iii) a Lei n® 9.514/97 é compativel com a Lei 4.504/64.

Em complemento, o artigo 2° 8§ 2° da LINDB (Decreto-lei n°® 4.657/1942)
dispde que a lei nova (no caso a Lei da Alienacdo Fiduciaria), que estabelece
disposicdes especiais (direito de reintegragdo de posse do imdvel rural ao credor
fiduciario frente ao devedor fiduciante — art. 30), ndo revoga nem modifica a lei anterior
(no caso o Estatuto da Terra), especialmente o seu artigo 92, 8 5° que consagra a

vigéncia dos contratos de arrendamento ou parceria agricola, ficando o adquirente (no

18 MAXIMILIANO, Carlos. Hermenéutica e Aplicacdo do Direito. 16 ed. Rio de Janeiro: Forense, 1995,
p. 356-358).
19 MAXIMILIANO, Carlos. Hermenéutica e Aplicacdo do Direito. 16 ed. Rio de Janeiro: Forense, 1995,
p. 246 2 260.
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caso 0 banco fiduciario), sub-rogado nos direitos do devedor fiduciante, antigo parceiro

proprietario.

Enfim, o artigo 2° 88 1° e 2° da LINDB (Decreto-lei n°® 4.657/1942) abona a
pretensdo da parceira agricultora, no sentido de que a alienacdo fiduciaria do imdvel
rural e sua posterior consolidagdo pelo credor fiduciario ndo interrompe o contrato

agrario celebrado anteriormente a garantia e ainda em vigor.

Acrescente-se ainda que, segundo o artigo 5° da LINDB (Decreto-lei n°
4.657/1942, o juiz, na aplicacdo da lei, atenderd aos fins sociais a que ela se dirige e as

exigéncias do bem comum.

Entendemos que o Estatuto da Terra se adequa muito melhor ao fim social
indicado na LINDB do que a Lei da Alienacdo Fiduciaria, na medida que protege aquele
que cultiva a terra, aquele que planta e colhe, gerando empregos para a sociedade,
enfim, aquele que cumpre a funcéo social da propriedade, em detrimento do proprietario

fiduciario, que vive da especulacdo financeira, da usura, como € o caso do banco.

O Estatuto da Terra implicou numa alteracdo de paradigma contratual que ainda
estd em vigor, ou seja, da autonomia de vontade prevalecente dos contratos de direito
privado passou-se para um dirigismo estatal nitidamente protetivo aqueles que se

predispde a cultivar o imovel rural, a dar cumprimento a sua funcao social.

Por fim, mesmo que houvesse conflito intransponivel entre o Estatuto da Terra e
a Lei da Alienacdo Fiduciaria, o que se admite apenas para argumentar, vale lembrar a
licdo de Raphael Augusto de Mendonga Lima, adotada pelo saudoso Ministro Carlos
Alberto Menezes de Direito no REsp. 112.144/SP: “O § 1° da Lei n°® 4.947, de 1966,
determina que o disposto no seu art. 13 aplicar-se-4 a todos 0s contratos pertinentes ao
Direito Agrario e informara a regulamentacdo do capitulo 1V do Titulo Ill da Lei n°
4.504, de 1964. Isto significa que os contratos agrarios, ndo sé os que sédo disciplinados
pelo Estatuto da Terra, sdo todos aqueles que dizem respeito a0 uUsO Ou a posse
temporéria da terra, como o comodato, por exemplo. Dessa forma, todos os contratos
que tiverem por objeto 0 uso ou a posse temporéaria da terra, mesmo os disciplinados

pelo Direito Civil, pelo Direito Comercial ou pelo Direito Administrativo, terdo que
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obedecer aos principios relativos aos contratos agrarios constantes do Estatuto da Terra,
na forma do disposto no § 1° do art. 13 da Lei n° 4.947, de 1966”.%°

Concluimos que que o Estatuto da Terra (Lei n® 4.504/1964), por ser lei especial
e ter carater publico e social, protege aquele que cultiva, aquele que planta e colhe,
gerando empregos para a sociedade, em detrimento do proprietario, principalmente
daquele que vive da especulacdo financeira, como é o caso de banco, em outras
palavras, o contrato de parceria agricola celebrado anteriormente a referida garantia
fiduciaria ndo dever4 ter a sua vigéncia comprometida, podendo assim a usina continuar
cultivando a cana-de-aglcar no imoével rural, sem prejuizo do direito de o banco

fiduciario perceber o seu quinh&o na parceria agricola sub-rogada.

5. Acdo de despejo — e ndo acdo de reintegracdo de posse - é a via processual
correta para retomar o imdvel rural com relacdo ao parceiro agricultor que detém

posse advinda de contrato agrario

Conforme esclarecido anteriormente, a parceiro agricultora (usina) exerce, no
presente caso, a posse sobre o imovel rural em funcdo de contrato agrario celebrado
com o devedor fiduciante, de modo que ndo é possivel reputa-la como esbulho, ou

mesmo como ilegitima ou espdria.

No presente caso, como o contrato de parceria agricola assinado entre o devedor
fiduciante e a usina foi assinado antes da constituicdo da alienacdo fiduciaria, é tido
como legitimo e legal, estando assim protegido pelo Estatuto da Terra e seu
Regulamento. Logo, o banco fiduciario, por sub-rogar-se nos direitos e obrigacbes
advindos do contrato de parceria agricola, devera ajuizar acdo de despejo e nao acdo de
reintegrag@o de posse em face da parceira agricultora (usina).

O artigo 32 do Decreto n°® 59.566/1966, que regulamentou o Estatuto da Terra,
traz as hipoteses que autorizam o despejo em caso de contrato de arrendamento rural.
Por sua vez, o artigo 34 do mesmo Decreto dispde que sdo aplicaveis a parceria
agricola, em qualquer de suas espécies, as normas previstas para o arrendamento. No

mesmo sentido encontra-se o artigo 96, VI, do Estatuto da Terra (Lei n® 4.504/1964).

20 MENDONGA LIMA, Raphael Augusto de. Direito Agrario, 2. ed., Rio de Janeiro: Ed. Renovar, 1997,
p. 319/320.
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Vale dizer, é a acdo de despejo o instrumento processual adequado para resciséo
dos contratos agrérios e a retomada da posse do imdvel rural por parte do seu

proprietario.

Nesse sentido, vale destacar o entendimento de Wellington Pacheco de Barros:
“A agdo de despejo ¢ o caminho processual que a lei faculta ao interessado para
concretizar a rescisao do contrato agrario. Ela pode ser utilizavel tanto pelo arrendador

ou parceiro-outorgante, como pelo arrendatario ou parceiro-outorgado”.?*

No mesmo sentido encontra-se José Fernando Lutz Coelho: “A agdo pertinente
para a obtencdo do imdvel objeto do contrato agrario, mais especificamente ao
arrendamento rural sera a acdo de despejo, sendo o meio adequado por disposicdo
expressa do art. 32 do regulamento (Dec. 59.566/66) para desalojar o arrendatario ou

parceiro outorgado”.??

Muito embora o contrato de locacdo ndo seja equivalente aos contratos agrarios,
pois possuem leis distintas de regéncia, oportuno, de qualquer forma, trazer o
comentério de Melhim Namem Chalhub sobre a discussdo ora apresentada: “Com se
viu, a acdo a que esta legitimado o credor-fiduciario para recuperar a posse do imovel,
se 0 ocupante for o préprio devedor-fiduciante, é a de reintegracao de posse, de acordo
com o rito especial definido no art. 30 da Lei n°® 9.514/97. Entretanto, se o imével
estiver ocupado por terceiro, a titulo de locacdo, a medida judicial prdpria para a
desocupacéo € a acdo de despejo. (...) N&@o se pode cogitar de acdo de reintegracdo de
posse, até porque a posse do locatario ndo pode ser qualificada como ilegitima ou

espuria”. %

N&o se trata de preciosismo processual, ou simples denominacao equivocada da

acao.

Conforme destaca 0 mesmo Melhim Namem Chalhub, “para o locatario, o
despejo é procedimento menos gravoso do que a reintegracdo de posse, pois, enquanto
por aquela via a desocupacdo se d& apds o transito em julgado da sentenca, pela

reintegracdo a desocupacio é deferida liminarmente, no inicio do processo”.?

2L BARROS, Wellington de. Contrato de Parceria Rural. Porto Alegre: Livraria do Advogado, 1999, p.
116.
22 COELHO, Fernando Lutz. Contratos agrarios: uma visdo neo-agrarista. Curitiba: Jurua, 2008, p. 135.
23 CHALHUB, Melhim Namem. Negdcio Fiduciario, 3.ed. Rio de Janeiro: 2006, p. 306.
24 |dem.
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Além de acéo de reintegracdo ser indevida por inexisténcia de posse ilegitima e
ilegal da parceira agricultora, ha que se destacar também que essa a¢do é mais gravosa
para a parceira agricultora (jA que ndo poderé colher as safras futuras), sem contar que
tem rito processual distinto da acdo de despejo. Ademais, a acdo de despejo nao
objetiva, propriamente, recuperar a posse por parte do banco fiduciario, e sim dissolver
0 contrato agrario para sua posterior retomada. Em outras palavras, a acdo de
reintegracdo é acdo real, em que se discute posse ou dominio, enquanto a acdo de

despejo néo.

Em outras palavras, a nosso entender, o banco fiduciario é carecedor da acdo de
reintegracdo de posse em face da parceira agricultora (usina) amparada em contrato
agrario ainda vigente, celebrado antes da constituicdo da alienacdo fiduciaria em

garantia.

6. Conclusao

Entendemos que todos os contratos que tiverem por objeto o uso ou a posse de
imovel rural, como é o caso da alienacdo fiduciaria em garantia, mesmo que em
determinado aspecto (reintegracdo de posse) seja disciplinado pela Lei da Alienagédo
Fiduciaria (Lei 9.514/97), terdo que obedecer os principios relativos aos contratos
agrarios previstos no Estatuto da Terra, especialmente a ndo interrupcdo da sua
vigéncia, conforme disposto no art. 92, § 5° da Lei 4.504/64, art. 15 do Decreto n°
59.566/1966 e art. 13, 8 1° da Lei n°® 4.947/1966, a menos que essa protecdo agraria
decorra de ato fraudulento ao direito do banco fiduciéario.

Em outras palavras, o artigo 30 da Lei n°® 9.514/1997, que assegura ao banco
fiduciario o direito de reintegracdo imediata do imével tem efeito pleno em relacdo ao
devedor fiduciante, mas efeito contido em relagdo ao arrendatario ou parceiro agricola
que cultiva em area rural amparado em contrato ainda em vigor, celebrado

anteriormente a constituicdo da alienacdo fiduciaria.

Apesar disso, o banco fiduciario ficard sub-rogado nos direitos e obrigacdes
decorrentes do contrato agricola assinado, antes da constituicdo da garantia, entre a
parceira agricultora (usina) e o devedor fiduciante, ou seja, terd o direito de perceber o

quinhéo que Ihe pertence da exploracao agricola.
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Por fim, entendemos também que a acdo de reintegracdo por parte do banco
fiduciario é indevida contra a parceira agricultora (usina), pois ela ndo exerce posse
ilegitima e ilegal, pelo contrario, estd amparada em contrato agricola ainda em vigor,
celebrado anteriormente a constituicdo da alienagédo fiduciaria. Ademais, além da agédo
de reintegracdo de posse ser mais gravosa para a parceira agricultora (usina), apresenta
rito processual distinto da acdo de despejo. A acdo de reintegracdo é acao real, em que
se discute posse ou dominio, enquanto a acdo de despejo ndo, pois objetiva dissolver o
contrato agrario para posterior retomada, e ndo propriamente recuperar a posse. Em
outras palavras, o banco fiduciario é carecedor da acéo de reintegracao de posse em face
da parceira agricultora (usina) amparada em contrato agrario ainda vigente, celebrado
antes da constituicdo da alienacgdo fiduciaria em garantia.
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