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Resumo

O agronegdcio brasileiro encontra-se em constante evolu¢ao, possuindo papel importante
no cenario econdmico nacional e mundial. Dentro das fases da cadeia do agronegdcio
(antes, dentro e apds), o direito agrario exerce funcdo primordial, vez que estabelece as
relacbes do produtor rural junto a terra, o qual é regulamentado pelo Estatuto da Terra.
Referida legislacdo sofre forte dirigismo contratual, protegendo por diversas vezes o
arrendatério/parceiro-outorgado. Dentre os direitos do arrendatéario, destaca-se o exercicio
de preferéncia na venda do imével, bem como a manutencdo contratual no caso de
eventual venda para terceiros. Diante deste cenario, gerou-se como problematica
norteadora a seguinte questao: “ha necessidade de registro do contrato de arrendamento
para que este possa surtir efeitos perante terceiros?”. Para reposta, realizou-se a andlise
no Cddigo de Normas dos Cartérios Extrajudiciais e nos precedentes do Superior Tribunal
de Justica. Assim, foi possivel identificar os entendimentos dos Cartorios na Esfera
Extrajudicial, bem como comparar com entendimento do Poder Judiciario sobre o tema.
Apoés andlise dos resultados, verificou-se que dezenove Estados brasileiro possibilitam o
registro dos contratos perante a matricula do imovel. Dentre os 19 que possibilitam,
verificou-se que 13 Estados possibilitam o registro no Cartério de Registro de Imoveis e
também no de Titulos e Documentos, 5, apenas no Registro de Imdveis e 1, apenas no
Registro de Titulos e Documentos. Por fim, em andlise aos precedentes do Superior
Tribunal de Justica, notou-se que nao ha obrigatoriedade no registro destes Contratos em
Cartorio.
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Abstract

The Brazilian agribusiness is constantly evolving and plays an important role in the
national and global economic scenario. Within the stages of the agribusiness chain
(before, inside and after), agrarian law plays an important role, as it establishes the rural
producer's relations with the land, which is regulated by the Land Status. This legislation
suffers from strong state intervention, protecting the lessee/granted partner on several
occasions. Among the lessee's rights, the exercise of preference in the sale of the property
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stands out, as does the contractual maintenance in the event of an eventual sale.
Therefore, the following question for this research was generated as a guiding problem: “Is
there a need to register the lease agreement so that it can have effects on third parties?”.
To answer, an analysis was carried out in the Code of Norms for Extrajudicial Notary
Public Offices and in the precedents of the Superior Court of Justice. Thus, it was possible
to identify the understandings of the Registry Offices in the Extrajudicial Sphere as well as
compare them with the understandings of the Judiciary on the subject. After analyzing the
results, we found that nineteen Brazilian states allow the registration of contracts upon
registration of the property. Among the 19 that make it possible, we provide that 13 States
allow registration in the Property Registry Office and also in the Titles and Documents
Registry, 5, only in the Property Registry and 1, only in the Titles and Documents Registry.
Finally, in analyzing the precedents of the Superior Court of Justice, it was noted that there
is no obligation to register contracts at a Notary's Office.

Keywords: agribusiness, agrarian law, lease agreement.

1. Introducéo

O termo agronegocio foi difundido pelos professores de Harvard John Davis e Ray
Goldberg, através da obra intitulada como A concept of agribusiness em 1957:

Para nos permitir pensar com mais precisdo neste campo, 0s autores sugerem
uma nova palavra para descrever as fungfes interrelacionadas de agricultura e
negécios — o termo agronegocio. Por definicdo, agronegdcio significa a soma de
todas as operagOes envolvidas na fabricacdo e distribuicdo dos suprimentos da
fazenda; e armazenamento, processamento e distribui¢do de produgéo agricolas e
itens feitos a partir deles® (DAVIS; GOLDBERG, 1957, p. , traducdo nossa).

Apesar do lancamento da publicacdo ha mais de 60 anos, a esséncia da definicdo
ainda permanece, ao passo que o professor Buranello (2018, p. 32), em sua obra, adota
conceito similar do entendimento de Davis e Goldberg, definindo o agronegécio como

[...] o conjunto organizado de atividades econdmicas que envolve todas as etapas
compreendidas entre o fornecimento dos insumos para producao até a distribuicdo
para consumo final de produtos, subprodutos e residuos de valor econémico
relativos a alimentos, fibras naturais e bioenergias.

Nesse sentido, infere-se que o agronegocio trata-se de uma cadeia que interliga a
agricultura somado aos negécios, no que se configura chamar, didaticamente, conforme
proposto pelos autores Davis e Golberg, o antes (referido como farm supplies no estudo),
o dentro (farming) e o depois (processing and distribution) a porteira.

Recentemente o professor Selistre (2022, p. 76), levanta o debate sobre a
necessidade de adicdo do além da porteira:

Bem recentemente, na andlise de cadeias, é latente o debate sobre a adicdo de
um outro setor, o ‘além da porteira’, que envolve externamente os trés anteriores
‘antes, dentro e depois da porteira’ indiretamente, ndo obstante completamente
separado, pois refletem a percepcao da sociedade. Seriam, a titulo de exemplo, as
Organizacfes ndo Governamentais (ONG) e as Stakeholders paraestatais (como
partes genuinamente interessadas), agentes que possam afetar ou serem
afetados por um projeto ou empresa, de forma positiva ou negativamente, e que,

1 “To enable us to think more precisely in this field, the; authors suggest a new word to describe the
interrelated functions of agriculture and business — the term agribusiness. By definition, agribusiness means
the sum total of; all operations involved in the manufacture and distribution of farm supplies; production
operations on the farm and the storage, processing, and distribution of farm commodities and items made
from them”. (DAVYS; GOLDBERG, 1957).
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consoante, validam e limitam a abrangéncia pelo interesse no produto ou
processo, como base da gestdo de comunicacdo e sdo importantes para seu
planejamento.

Apesar da complexidade das cadeias, uma se destaca: o dentro da porteira. Isso
porque na referida etapa se tem efetivamente a cultivo do insumo agricola para posterior
producéo.

Nesse sentido, o dentro da porteira é regulamentado pelo direito agrario. Este é
definido como a regulamentagdo de normas que “cuidam da atividade de exploragéo da
terra, com as multiplas repercussfes relativamente a protecdo do meio ambiente, a
regulamentacdo do dominio rural, a formacao dos contratos e a utilizacdo dos produtos
rurais” (RIZZARDO, 2021, p. 2).

Destacando a importancia do dentro da porteira e, por consequéncia, acerca do
direito agrario, o professor Querubini (2021) destaca que tal ramo se trata da pedra
angular na cadeia do agronegdcio, vez que reflete diretamente dentro da porteira e
indiretamente nas demais fases, sendo que sem ele a cadeia ndo se sustentaria. Ou seja,
o direito agrario € o responsavel por unir as cadeias (antes da porteira e depois da
porteira)?.

Adotando-se tal posicao, infere-se que dentro da cadeia do agronegocio, o dentro
da porteira — no qual incidem as normas do direito agrario — se mostra indispensavel para
manutencao das demais etapas. Nesse sentido, € de se destacar que em nivel nacional é
usual o acesso a terra rural através de contratos agrarios — principalmente através do
arrendamento rural.

O referido contrato, foi criado pelo Estatuto da Terra, e regulamentado pelo
Decreto 59566 de 1966, o qual define arrendamento como contrato no qual o proprietario
(arrendador) cede seu imdével para outra (arrendatario) para exercicio de atividade
agrarias.

Antes da publicacdo do Estatuto da Terra, a legislacéo que incidia sobre a relacéo
agraria era o Cadigo Civil de 1916 (BRASIL, 1916), que tratava em linhas gerais sobre
prédios rusticos (1.211 e seguintes) e parceria rural (art. 1.410 e seguintes).

A parceria rural foi o primeiro contrato agrario que se tem noticia, implementado
entre 1847 e 1857, logo apds a abolicdo da escravatura, ante a necessidade de mao de
obra no campo. Nesse sentido, havia interesse de ambas as partes, ao passo que o
proprietario tinha a caréncia de mao de obra, ja o arrendatario/parceiro outorgado utilizava
do contrato como escala em sua trajetéria para futuro proprietario (PETTERSEN;
MARQUES, 1980).

O Cadigo Civil de 1916, por sua vez, apesar de tratar da primeira codificacao de
legislacdo agraria, carecia de previsao especifica do ramo agrario, conforme apontado por
Pettersen e Marques (1980, p. 17):

[...] como legislacdo agréria o vigente Codigo Civil cumprira sua missdo e como
ponto alto de todas as tentativas de criagcdo de uma lei agraria especifica o
ESTATUTO DA TERRA situou-se no 4pice da trajetéria da insistente busca de um
sistema legal autbnomo que desse ao Direito Agrario a merecida oportunidade de
destacar-se do tronco principal da codificacdo civil. Ndo apenas destacou-se,
transformando-se em outra mera lei civil. Cunhou o legislador um Estatuto Agrario
de carater social, suprindo essa lacuna existente na lei revogada, com a nitida

2 Informagéo fornecida pelo professor Albenir Querubini, na aula 17, Médulo 2 a 12 turma da P6s-Graduacao
de Direito Aplicado ao Agronegécio do Instituto de Direito Constitucional e Cidadania de Londrina. Aula
ministrada no dia 17/04/2021.

3 Entende-se como atividade agraria o “desenvolvimento de um ciclo bioldgico respeitante a criagcdo de
seres animais ou vegetais, o qual esta ligado direta ou indiretamente a fruicdo das forcas e dos recursos
naturais, e que economicamente tem por resultado a obtengdo de frutos (vegetais ou animais) destinados
ao consumo, quer como tais, quer apés uma ou mais transformagdes” (CARROZZA, p. ss. Apud
RIZZARDO, p.3).
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preocupacdo de ditar normas, regras nao puramente abstratas genéricas, mas
definindo e resguardando direitos do economicamente mais fraco.

Assim, o Estatuto da Terra, quando da sua edicdo, exerceu forte dirigismo
contratual na relacdo entre as partes, prevendo alguns direitos minimos ao arrendatario.
Dentre os direitos do arrendatario, destaca-se aqueles que influenciam diretamente a
terceiros na relacdo, quais sejam: direito de preferéncia no caso da venda do imovel
(previsto no art. 92, 83° do Estatuto da Terra e nos artigos 45, 46 e 47 do Decreto n.
59.566/1966) e direito de manutencdo do contrato de arrendamento que ainda nao
terminou no caso da venda do imével (art. 15, Decreto n. 59.566/1966).

Nota-se que a conceituacdo do arrendamento muito se assemelha com a locacéo
urbana, sendo inclusive entendida que o arrendador nado realiza atividade agraria, motivo
pelo qual é tributado como locacéo.

Por sua vez, a locagdo possui obrigatoriedade de averbacdo para fins de
publicidade perante terceiros (art. 167, 1l, 16, Lei de Registros Publicos). Por outro lado, a
Lei de Registros Publicos — LRP (Lei n. 6.015 de 1973) ndo prevé a necessidade do
registro do contrato de arrendamento.

Diante deste cenario, o presente estudo busca responder a seguinte questédo
norteadora: ha necessidade de registro do contrato de arrendamento para que este possa
surtir efeitos perante terceiros?

Objetivando auxiliar nesta reposta, buscou-se analisar as orientacdes dos
Cartorios Extrajudiciais, tendo em vista sé@o as instituicdes responsaveis pelo Registro de
tais contratos. Além destes documentos, buscou-se analisar 0s posicionamentos
apresentados na esfera judicial. Para isto, analisou-se o0s precedentes do Superior
Tribunal de Justica sobre o tema.

A fim de compreender a problematica proposta, optou-se pela utilizagdo do estudo
exploratorio, no qual Gil (2008), condiciona uma verificacdo inicial sobre um tema, sendo
a primeira etapa de uma pesquisa mais ampla. O delineamento metodologico utilizado foi
o Estado de Conhecimento®.

Para analise dos dados levantados através do delineamento do Estado de
Conhecimento, foi utilizado os principios da Analise de Contetdo de Bardin (2016), o qual
se dividem em: a) Pré-andlise; b) Exploracdo do material; ¢) Tratamento dos resultados,
inferéncia e interpretacao.

Na fase de pré-analise, foi estabelecida a tematica quanto a necessidade de
registro extrajudicial — no ambito dos cartérios de imoveis — bem como o entendimento do
Superior Tribunal de Justica quanto a obrigatoriedade da realizacdo do registro para
eficacia contra terceiros.

Nesse sentido, foi realizada a consulta de tais entendimentos pela via
extrajudicial. Para tanto, foi verificado a disposi¢cdo de cada Cédigo de Normas dos 26
estados do Brasil e do Distrito Federal. Em um primeiro momento foi verificado quais
entes possuiam a previsdo sobre o registro sobre Contrato de Arrendamento em seu
Cédigo de Normas.

Obtendo tal resultado, foram realizados filtros quanto a obrigatoriedade ou ndo do
Registro entre os Cartorios de Registro de Imoveis e de Titulos e Documentos.

Ademais, na esfera judicial, foram realizadas consultas de todos os precedentes
do Superior Tribunal de Justica, através de seu sitio virtual. Para tanto, empregou-se 0s
seguintes termos de busca: contrato e arrendamento e rural e registro ou averbacéo.

4 Nas palavras de Morosini (2015) pode ser classificado como “[...] identificagao, registro, categorizagdo que
levem a reflexdo e sintese sobre a produgdo cientifica de uma determinada area, em um determinado
espacgo de tempo, congregando periddicos, teses, dissertacdes e livros sobre uma tematica especifica” (p.
102).
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Foi utilizado o booleano OU na intengéo de identificar os estudos que utilizam as duas
variaveis, registro ou averbacao.

Por fim, os dados do Codigo de Normas foram categorizados, dividindo-se em
obrigatoriedade de registro ou ndo®. Ja os precedentes localizados foram analisados e
identificados as razbes que serviram de fundamento para o Superior Tribunal de Justica
entender pela (des)necessidade de registro prévio para validade de tais contratos.

2. Andlise acerca dos codigos de normas dos cartorios de registro de imoveis

Apos tracado o objetivo e delineado o método, os quais foram apresentados no
capitulo anterior, foi realizado, primeiramente, a anélise do Cédigo de Normas dos 26
estados brasileiros e o Distrito Federal.

Da andlise realizada, constatou-se que 7 entes publicos ndo possuem previsao
sobre a possibilidade de registro de Contrato de Arrendamento Rural junto aos Cartorios
Extrajudiciais. Por sua vez, ha previsdo em 19 estados brasileiros, sobre a possibilidade
de registro de Contrato de Arrendamento por pessoa fisica brasileira nos Cartorios,
conforme se verifica na figura 1:

Figura 1: Levantamento de Cartérios de Estados Brasileiros

M Previsto M N3o previsto

Fonte: Autoria propria (2023).

Verificou-se, assim, que pelo menos uma Regido do pais possui um Estado que
nao dispde acerca do registro de contrato de arrendamento perante os cartorios
extrajudiciais.

Em andlise somente dos Estados que possuem previsdo sobre a possibilidade de
registro da matricula no cartério, seja no registro de imdveis, seja no de titulos e
documentos, chegou-se ao seguinte quadro:

Quadro 1: Analise Cédigo de Normas estados
Obrigatério no

Estado Prewsao,e_m qual O_bngatorlo no Registro de
Cartorio? Registro de Imdveis
documentos
Acre Apenas I?eg_lstro de N&o N&o previsto
Imobveis
Alagoas Ambos N&o Sim

5 Neste sentido, vale ressaltar que foi considerado como obrigatério os textos normativos que estavam
expressa a palavra “serao registrados/averbados”.
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Amazonas
Bahia
Ceara

Espirito Santo
Goias
Maranh&o
Mato Grosso
Minas Gerais
Para
Paraiba
Pernambuco
Rio de Janeiro
Rio Grande do Norte
Rio Grande do Sul
Ronddnia
Santa Catarina

Tocantins

Ambos

Ambos

Apenas Registro de
Imoveis

Apenas Registro de
Titulos e Documentos

Ambos

Ambos

Ambos

Ambos

Ambos

Ambos

Ambos

Apenas Registro de
Imoveis

Ambos

Ambos

Apenas Registro de
Titulos e Documentos

Ambos

Apenas Registro de
Imoveis

Fonte: Autoria propria (2023).

Sim

Sim

N&o previsto

N&o previsto

Sim

Sim

Sim

Sim

Sim

Sim

Sim

N&o previsto

Sim

Sim

Sim

Sim

N&o previsto

Da andlise de tal quadro, verificou-se que grande parte dos Estados preveem a

possibilidade de registro em ambos os Cartorios, conforme figura 2:

Figura 2: Andlise dos Estados que possibilitam o registro dos contratos
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2

Ambos Registro de Imoveis Registro de Titulos e
Documentos

Fonte: Autoria propria (2023).

Necessaria se faz a observacdo para trés Estados: Goias, Para e Paraiba. Isto
porque tais estados ndo preveem a necessidade de registro do contrato no Cartorio de
Titulos e Documentos.

Entretanto, tal registro é condicdo sine qua non para o registro perante o Cartoério
de Registro de Imdveis. Assim, foram englobados na categoria ambos, vez que
indiretamente sao previstas a possibilidade de seus registros. Nesse sentido, merece a
transcricéo de tais disposi¢cdes. O Cadigo de Normas de Goias assim prevé:

Art. 790. No Registro de Imdveis, além da matricula, serao feitos:

[...]

Il — averbacdo: 42. do comodato e do arrendamento, desde que previamente
registrados no Oficio de Registro de Titulos e Documentos, salvo quando
arrendado por estrangeiro — grifo nosso.

Por sua vez, o Cdédigo de Normas do Para possui a seguinte redacao:

Art. 756. No Oficio de Registro de Iméveis, além da matricula, serao feitos:

[.]

Il - a averbacéo:

[...]

t) do comodato e do arrendamento, desde que previamente registrados no
Oficio de Registro de Titulos e Documentos, salvo na hipétese da alinea "al" do
inciso | deste artigo — grifo nosso.

Por fim, o Cddigo de Normas da Paraiba, disp6e da seguinte maneira:

Art. 759. No Oficio de Registro de Iméveis, além da matricula, serdo feitos:

[...]
u) do comodato e do arrendamento, desde que previamente registrados no
Oficio de Registro de Titulos e Documentos; [...] — grifo nosso.

Feita esta ressalva, da analise do quadro 1 foi possivel categorizar e quantificar os
Estados que obrigam o Registro dos Contratos de Arrendamento — seja no Cartério de
Iméveis, seja no Cartério de Titulos e Documentos, conforme se verifica das seguintes
figuras 3 e 4:

Figura 3: Obrigatoriedade registro de imoéveis
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La

1

Mdo MNao previsto Sim

Fonte: Autoria propria (2023).

Figura 4: Obrigatoriedade registro de titulos e documentos

14

Mao previsto 5im

Fonte: Autoria propria (2023).

Conforme se infere da figura 3, 15 (quinze) Cartérios ndo estabelecem como
obrigatoriedade o registro no Cartorio de Imoveis — aproximadamente 78,95%. Nota-se
gue em todos os quinze cartérios, esta previsto que o registro pode se dar para efeitos
meramente de publicidade.

Ja 3 (trés) constam como obrigatorio o Registro do Contrato de Arrendamento no
Cartério de Registro de Imoveis, correspondente a 15,79%. Os trés Cartérios — Para,
Paraiba e Goias — diferentemente dos demais, expressamente utilizam o verbo serdo
averbado no Cartério de Registro de Imoéveis o Contrato de Arrendamento.

Por fim o Cartério de Rondbnia prevé apenas o Registro do Contrato de
Arrendamento no Registro de Titulo e Documentos, ndo prevendo no Registro de Imdveis,
correspondendo a 5,26%.

Por sua vez, em analise a figura 4, 14 (quatorze) Estados que preveem em seu
Cddigo de Normas a possibilidade de registrar o Contrato de Arrendamento no Cartério de
Titulo e Documentos, estabelecem como obrigatoria tal diligéncia, correspondendo, assim
a 73,68%.

Apenas 5 Estados preveem apenas a possibilidade em Registro de Imoveis,
correspondendo, assim, a 26,32%.

Da grande parte dos Estados que preveem a possibilidade de Registro do Contrato
de Arrendamento, necessaria a realiza¢do de alguns apontamentos.

Primeiramente, necessario ressaltar que quando da edicdo do Estatuto da Terra
(Lei n. 4504/1964) o contexto do direito agrario brasileiro era diferente. Ante a auséncia de
regulamentacdo especifica no ambito agrario, muitas vezes os latifundiarios se
aproveitavam da liberdade de estipulacdo contratual, proporcionando grandes abusos.

Nota-se que o contexto de quando a edicdo da lei, plenamente justifica a
preocupacao do legislador em adotar a presunc¢do do arrendatario ser o elo mais fraco na
parte — vez que necessitava da producao para seu sustento.

Ocorre que tal contexto ndo se vislumbra mais. Conforme estudo realizado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE, 2010), enquanto em 1960, 55,5% da
populacdo encontrava-se residindo no meio rural. Em 2010 apenas 15,6% encontravam-
se no campo. Por seu turno, a populacdo global em 1960 encontrava-se com
aproximadamente 3 bilhdes de pessoas, enquanto em 2010 encontrava-se em 6,97
bilhdes de pessoas, conforme dados do Banco Mundial.

18



Ou seja, o produtor rural passou a ter que ser mais produtivo. A solucéo
encontrada foi a tecnologia, o qual foi intenso nos ultimos 70 anos, provocando saltos de
produtividade agropecuéria (ARAUJO, 2018, p. 4).

Conforme aponta a professora Trentini e Aguiar (2014), ao tratar sobre o tema, a
atividade agraria se profissionalizou, sendo que ndo tédo estranho ter ocorrido a inversao
destes polos:

O Estatuto da Terra procurou proteger o arrendatario, que frequentemente era o
trabalhador rural que se utilizava de mao-de-obra familiar para o cultivo da terra.
Hoje, € comum o proprietario da terra ser um pequeno produtor rural, que pela
dificuldade em gerir os riscos da atividade agraria acaba por arrendar sua
propriedade a grandes empresas produtoras (p. 12).

Nota-se, assim, a alteracdo de panorama dentro do agronegdcio brasileiro,
mostrando-se que o Estatuto Rural ndo reflete mais o contexto de quando foi editado. E
nao poderia ser diferente, vez que com a implementacdo da tecnologia, a atividade
agraria passou a se desenvolver ano apos ano.

Referido entendimento é exposto pelos professores Ciciliato e Querubini (2022, p.
987), ao analisarem o contexto da edicdo do Estatuto da Terra e a atual conjuntura do
agronegacio brasileiro, concluem:

[...] os tipos contratuais da atividade agraria, tipificados pelo Estatuto da Terra em
1964, que nasceram em uma realidade mais estatica da atividade agraria
brasileira, necessitam agora serem revisados e analisados conforme a atualidade
e todo seu avancgo técnico, fatico e econdmico, especialmente nos tépicos em que
a legislacdo agraria impde normas protetivas, de carater cogente e de ordem
publica, inclusive prevendo direitos e garantias irrenuncidveis em favor dos
arrendatarios e parceiros-outorgados, a exemplo a necessidade de os
proprietarios observarem as notificacdes premonitérias de exercicio de retomada,
prazos minimos legais, direito de preferéncia para renovacao diante da oferta de
terceiro, direito de preferéncia par aquisicdo do imével objeto do contrato quanto
posto a venda, direito de indenizacdo de benfeitorias Uteis e necessarias, dentre
outras disposicdes.

Nessa perspectiva, nos parece que os Cartorios verificando a evolugdo do
agronegocio brasileiro, bem como a atribuicdo de tornar publico os atos juridicos,
passaram a dispor, em seu Cédigo de Normas, a possibilidade de registro do Contrato de
Arrendamento.

Ndo obstante, apesar de alguns cartorios tratarem a diligéncia como registro em
sentido estrito no Cartorio de Imaoveis, verifica-se que tal ato trata-se, na realidade, de
averbacdo. Como se sabe a averbacdo trata-se de alteracdo na situacdo do imével, no
gual ndo ocorre a transferéncia de propriedade do imovel. J& o registro, stricto sensu, €,
basicamente, quando ocorre a alteracédo da propriedade do imével.

A forma de definicdo de qual diligéncia devera ser realizada no caso de Contrato de
Arrendamento é de extrema importancia, vez que a possibilidade de registro em sentido
estrito junto a matricula sdo numerus clausus, os quais estdo dispostos no art. 167, | da
Lei n. 6.015 de 1973 (BRASIL, 1973). Por sua vez, a averbacao possui rol exemplificativo
no art. 167, Il da mesma legislacdo, possibilitando a realizagdo de tal diligéncia sempre
gue repercutir nos direitos relativos do imovel.

Referida questao, inclusive, restou incontroversa ante a edi¢céo da Lei n. 14.382 de
2022, que alterou o caput do art. 246 da Lei n. 6.015 de 1973, passando a ter a seguinte
redacéo:

Art. 246. Além dos casos expressamente indicados no inciso Il do caput do art.
167 desta Lei, serdo averbadas na matricula as sub-rogacbes e outras
ocorréncias que, por qualquer modo, alterem o registro ou repercutam nos
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direitos relativos ao imovel. (Redacao dada pela Lei n°® 14.382, de 2022) — grifo
Nnosso.

Sobre a publicidade de tais contratos, compartilha-se com a conclusdao da
professora Patah (2020, p. 193), a qual destaca que a publicidade completa dos Contratos
Agrarios s6 ocorrera com a averbacao perante o Registro de Imoveis:

[...] a publicidade completa, apta a alertar quem se interessa por determinado
imovel e deseja obter todas as informacfes a ele relacionadas, somente ocorrera
se houver a averbacao na matricula do imével dos contratos agrarios, afinal, nao
se tem por praxe tal interessado solicitar uma busca no Registro de Titulos e
Documentos, obtendo o acesso ao inteiro teor do contrato. Além disso, a
solicitacdo da certiddo da matricula do imovel que ja contivesse tais informacoes,
traria, por extrato, o conhecimento acerca do contrato. E, havendo interesse em
obter mais dados, o interessado teria a op¢éo de solicitar uma certiddo no Registro
de Titulos e Documentos.

Nota-se que o Contrato de Arrendamento traz disposicfes relativas ao uso e ao
gozo do imovel, as quais, por implicarem limitacdo ao dominio, repercutem, claramente,
na esfera juridica e podem alcangar terceiros. Entretanto, tal contrato ndo transfere a
propriedade ao arrendatario, permanecendo, o proprietario, com a posse indireta do
imovel.

Dessa maneira, indentifica-se que ndo ha nenhum empecilho quanto a
possibilidade da realizacdo da averbacdo do Contrato de Arrendamento na matricula de
imével. Tal diligéncia, inclusive, vai ao encontro dos principios registrais norteadores de
publicidade, concentracéo e legalidade.

3. Andlise dos precedentes do superior tribunal de justica

Em um segundo momento, realizou-se a busca de precedentes junto ao site do
Superior Tribunal de Justica®. Para esta etapa empregou-se as seguintes palavras-chave:
contrato e arrendamento e rural e registro ou averbacéo. Foi utilizado o booleano E
para localizar documentos que tratassem da temética em suas possiveis variacdes
nominais; também utilizou-se o boleano OU na intencdo de identificar os estudos que
utilizam as duas variaveis, registro ou averbacdo. Utilizando tais termos foram localizados
10 precedentes.

Utilizando as etapas previstas no método de Andlise de Conteludo, inicialmente
realizou-se a leitura flutuante do material para ter uma compreenséo geral sobre a
tematica exposta. A seguir partiu-se para a segunda fase da Andlise de Conteudo
(exploracdo do material) analise dos precedentes, no qual foi possivel extrair as
argumentacdes e verificar se tais precedentes tratam diretamente acerca do tema da
necessidade ou ndo do regitro do Contrato perante o Cartério:

Quadro 2: Precedentes Superior Tribunal de Justica
N° RESP DATA DO MINISTRO(A) Objeto Utilizacdo no artigo
JULGADO

Discuss&o sobre a boa- Descartado

fé no caso de nado
1944616- NANCY informacgé&o de Contrato
MT 08/03/2022 ANDRIGHI de Arrendamento e
possibilidade de
rescisao contratual

6 https://www.stj.jus.br/. Busca realizada em 22/11/2023.
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https://www.stj.jus.br/

Descartado
1.758.946- 08/06/2021 Marco _Aurel| Discusséao sobre
sp Bellize usufruto
Utilizado
717.860 - Ricardo Villas | _ Discussdo sobre
i 18/12/2014 registro do contrato de
RS Boas Cueva
arrendamento
Discussao sobre a Descartado
1.175.438- 25/03/2014 Luis Fel~|pe preferéncia no contrato
PR Saloméao de arrendamento no
caso de venda
Utilizado
. . Discusséao sobre
133,\%32' 16/04/2012 Lg;o':rﬁg%e registro do contrato de
arrendamento
Discussao sobre a Utilizado
Paulo de necessidade de registro
1'143#53' 20/03/2012 Tarso na matricula do imével
Sanseverino para arrendatario gozar
de seus direitos
1.147.671- : Discuss&o sobre Descartado
Luiz Fux L
pr desapropriacao
. . . - Utilizado
16442-MG 21/08/2008 Luis Fel~|pe Dlsc_:ussao sobrg
Saloméo necessidade de registro
) Utilizado
Discusséao sobre
Humberto possibilidade de
904.810-PR 15/02/2007 Gomes de discusséao do
Barros arrendamento sem
registro
Discuss&o sobre a Utilizado
ALDIR necessidade de registro
263.774-MG 15/08/2006 PASSARINHO | na matricula do imével
JUNIOR para arrendatario gozar
de seus direitos

Fonte: Autoria propria (2023).

Assim, foram considerados apenas 6 (seis) precedentes os quais discutiam
diretamente ou indiretamente sobre a necessidade de registro do Contrato de
Arrendamento, momento em que verificou-se o0 entendimento pacifico quanto a
desnecessidade de realizacdo do Registro nos Cartorios Extrajudiciais para se fazer
cumprir os direitos dos arrendatérios.

Nesse sentido, os argumentos utilizados foram o0s seguintes:

a) Nao é razoavel a exigéncia do registro do Contrato de Arrendamento, vez
gue a propria lei possibilita que tal contrato seja realizada de maneira verbal;

b) O vendedor (proprietario-arrendador) deve portar de boa-fé, vez que tem
ciéncia do arrendamento — o qual deve realizar a notificacdo para exercicio
do direito de preferéncia;

c) Presume-se que o comprador, ao realizar tamanho investimento, tenha
investigado minuciosamente o imovel para posteriormente adquirir;

d) N&ao ha lei especifica que prevé o registro do contrato de arrendamento.
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Conforme analise dos precedentes, mesmo com a previsdo em legislacédo
possibilitando a averbacéo do Contrato de Arrendamento, a auséncia de tal diligéncia néo
servird para acarretar a falta de publicidade do referido contrato. ISso porque mesmo com
a necessidade de dar publicidade ao Contrato, conforme entendimento pacifico pelo
Superior Tribunal de Justi¢ca, no qual concordamos, ndo é razoavel determinar o registro —
em sentido amplo — de um contrato que pode ser realizado de forma verbal.

4. Conclusao

Tendo como o direito agrario como pedra angular da cadeia do agronegécio, o qual
encontra-se alocado no dentro da porteira, a presente pesquisa se dedicou a estudar os
contratos agrarios — parceria e arrendamento — especificadamente a publicidade destes,
frente aos Cartorios dos Estados brasileiros.

Os estudos quanto a (des)necessidade de registro do Contrato de Arrendamento
nos Cartorios, permitiu identificar que a maioria dos Estados (19) preveem em seu Cdédigo
de Normas a possibilidade de tal registro, mesmo sem nenhuma previsdo legislativa.
Ademais, verificou-se que tais previsdes levam em consideracdo a grande importancia
gue se tem o agronegocio em ambito nacional e até global, mostrando-se instrumento a
fim de dar publicidade ao ato juridico envolvendo as partes, resguardando o terceiro de
boa-fé.

Vez que referida diligéncia se trata de averbacdo, € possivel o registro — em
sentido amplo — do Contrato perante as matriculas, sendo que tal ato, inclusive, vai ao
encontro dos principios registrais da publicidade, concentracdo de informacdo e
legalidade. Outrossim, caso ndo ocorra o registro junto a matricula do imovel, nédo
acarretara maiores consequéncias ao arrendatério, sendo resguardados os direitos deste
decorrente das legislacdes agrarias.

Isto porque, quando da edicdo de tais normas, Estatuto da Terra e Decreto
59566/1966, o legislador visou resguardar o arrendatario, vez que polo mais fraco
economicamente da relagcédo, ndo prevendo a necessidade de averbacdo do contrato e
possibilitando, inclusive, a realizacdo do contrato de forma verbal.

Outrossim, ndo seria razoavel a exigéncia da averbacdo de um contrato para
validade perante terceiros, o qual podera ser formalizado de forma verbal, conforme
entendimento do Superior Tribunal de Justica.

De toda sorte, € de extrema importancia a atualizacao da legislacao a fim de prever
a obrigatoriedade da averbacdo deste contrato, dando maior seguranca juridica na
relacdo. A realidade do agronegdcio é outra, houve evolucdo deste setor, no qual a
diferencga de nivel econdmico entre o arrendador e arrendatério deixou de ser discrepante.

Ademais, no nosso contexto atual, mostra-se de extrema importancia a maior
publicidade dos Contratos Agrarios perante terceiros. O dever de o arrendador portar-se
de boa-fé em relacdo negocial se mostra um tanto arriscado, frente a grande importancia
gue esta atividade econ6mica possui em termos nacionais e globais.
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