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IMPACTO DO ADIMPLEMENTO
RELACIONADO AS INTEMPERIES
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INTRODUCAO

O arrendamento rural pode ser entendido de forma clara e
objetiva como um empréstimo de uma propriedade rural ou apenas
uma gleba desta, para que o arrendatario possa usar e gozar deste
arrendamento, a fim de produzir renda por meio do agronegécio. Neste
contrato, o arrendante ndo assume os riscos da producao, estes sdo em
suas totalidades do arrendatario, cabendo resguarda-los, conforme
destaca o Decreto o 59.566/66 art. 1° (BRASIL, 1966). O
arrendamento e a parceria sdo contratos agrarios que a lei reconhece,
para o fim de posse ou uso temporario da terra. Observa-se que o
reconhecimento previsto na lei é claro sobre a posse e uso, nesse
contexto o contratante deve ter o esclarecimento das clausulas que
vinculam as suas responsabilidades.

O estudo estd pautado na condigdo da quantidade de
arrendatarios no estado do Mato Grosso do Sul, o estado é um polo de
agronegdcio e propiciou questionamento sobre arrendamento rural.
Qual a possibilidade do arrendatario ndo adimplir com o valor fixado

no contrato?
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intempéries

O objetivo foi conhecer as regras do contrato para
arrendamento rural, visibilizando as obrigacGes das partes, sem

desconsiderar as nuances no periodo de uso e gozo.

DESENVOLVIMENTO

CONSTRUCAO DE UM CONTRATO DE
ARRENDAMENTO RURAL

Com a evolugdo e préaticas imobiliarias, houve uma expansédo
mercadolégica de empreendimentos e negdcios envolvendo
propriedades urbanas e rurais. Neste contexto, para externar as formas
do arrendamento rural se faz necessario conhecer as instancias e lei
que regulamenta o negdcio, da qual esta elencada a seguir o Art. 92 da
Lei n° 4.504/64 (BRASIL, 1964).

A posse ou uso temporério da terra serdo exercidos em
virtude de contrato expresso ou tacito, estabelecido
entre o proprietério e 0s que nela exercem atividade
agricola ou pecudria, sob forma de arrendamento rural,
de parceria agricola, pecuéria, agroindustrial e
extrativa (BRASIL, 1964).

Haja vista, que o artigo supracitado e Art. 11 do Decreto
59.566/66, é possivel afirmar que os contratos de arrendamento rural
podem ser celebrados, tanto na forma escrita, quanto na forma verbal,

em conformidade com as necessidades contratuais (BRASIL, 1966).
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Em se tratando da construcdo escrita do contrato de
arrendamento rural é vislumbrado no artigo 12 do decreto 59.566/66,
inimeras indicacdes necessarias que devem constar no contrato de
arrendamento rural para sua validacéo.

Todavia, a legislacdo permite que a construcdo do contrato de
arrendamento rural seja realizada verbalmente, desburocratizando o
processo do arrendamento rural, contudo este meio de construcdo
pode gerar inseguranca para as partes, outro elemento importante no
contrato é a boa-fé que deve ser o eixo principal desta celebracdo. Com
o0 objetivo de trazer maior seguranca para ambos os polos do contrato,
o legislador elencou no artigo 13 do Decreto 59.566/1966, clausulas
que assegurem a conservacdo dos recursos naturais e a protecédo

socioecondmica dos arrendatarios (BRASIL, 1966).

PRAZOS E PRECO

Durante o estudo sobre a tematica, ficou entendido que o
Superior Tribunal de Justica balizou normas cogentes estabelecendo
0s prazos minimos dos contratos agrarios, sendo assim, as normas
devem ser cumpridas em carater obrigatorio. Neste sentido, referente
ao pagamento e tempo foi escrito no Decreto 59.566/66, Art. 41, | —a
pagar pontualmente o prego do arrendamento, pelo modo, nos prazos
e locais ajustados (BRASIL, 1966). A importancia de fixacdo de
prazos minimos € para proteger a conservacdo dos recursos naturais,

da propriedade rural.
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Os prazos minimos do contrato de arrendamento rural
terminardo apos a colheita, paricdo dos rebanhos ou apés a safra dos
animais de corte. Quando o objeto do contrato é a exploracdo de
lavoura temporaria ou exploracdo da pecuaria de médio e grande
porte, a lei determina prazo minimo de 3 anos.

Quando o objeto do contrato de arrendamento rural for
exploracédo de lavoura permanente e também quando se tratar de cria,
recria, engorda e extracdo de matérias primas de origem animal,
quando a pecuéria for de grande porte, o0 prazo € 5 anos.

E por fim, a lei determina que possua um prazo de 7 (sete)
anos, o0s contratos que tem como objeto a exploracéo florestal. Vale
salientar, que caso a colheita tenha um retardamento por motivo de
forca maior devidamente comprovado por meio de 6rgdos oficiais,
esses prazos ficardo automaticamente prorrogados até o final da
colheita, em consonéncia com o artigo 21, § 1° do Decreto 59.566/66
e Estatuto da Terra (BRASIL, 1966).

A respeito da precifica¢do dos arrendamentos rurais, observa-
se tanto no Estatuto da Terra quanto no Decreto 59.566/66, que a
remuneracgao terd um teto maximo de 15% do valor de cadastro do
imovel, incluidas as benfeitorias que estiverem presentes na
composicdo do contrato (BRASIL, 1966). Observa-se que esta ndo é
uma regra absoluta, e pode ser flexibilizada quando o arrendamento
for parcial e recair apenas sobre glebas selecionadas para fins de
exploragdo intensiva de alta rentabilidade, neste caso a remuneracéo

podera chegar em 30%. Quanto ao ajuste do preco ou flexibilizacéo
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do pagamento, estd prevista no artigo 18 do Decreto 59.566/66
(BRASIL, 1966).

O preco do arrendamento s6 pode ser ajustado em
quantia fixa de dinheiro, mas o seu pagamento pode ser
ajustado que se faca em dinheiro ou em quantidade de
frutos cujo preco corrente no mercado local, nunca
inferior ao preco minimo oficial, equivalha ao do
aluguel, a época da liquidacéo.
Compreende-se que ao mesmo tempo que a norma obriga que
0 preco do arrendamento rural seja fixado em quantia certa em
espécie, tal norma traz a possibilidade de que o pagamento desta
quantia seja realizado por meio de frutos do arrendamento rural, cujo
valor equivalha ao do aluguel previamente estipulado. Sempre deve
ser observado que a valoragdo dos frutos ndo seja abaixo do preco
minimo oficial.
Cabe ressaltar, que muitas vezes por forca maior ou
intempéries pode haver inadimpléncia do arrendatario, para isso é

preciso conhecer as clausulas contratuais sobre o arrendamento rural.

INADIMPLEMENTO

O ndo cumprimento das clausulas contratuais pré-
estabelecidas, incorrerd na rescisdo contratual na modalidade
facultativa, em outros termos, tanto o contratante quanto o contratado
ndo precisardo de forma obrigatéria rescindir o contrato, haja vista,

que na maioria dos contratos de arrendamento existe uma exacerbada
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quantidade de patriménio investido, por este motivo observa-se que as
rescisdes de contratos de arrendamentos rurais, ndo sao benéficas para
nenhuma das partes. O Estatuto da Terra, em seu artigo 92 § 6°,
destaca que: “O inadimplemento das obrigagdes assumidas por
qualquer das partes dara lugar, facultativamente, a rescisdo do
contrato de arrendamento ou de parceria, observado o disposto em
lei”.

Uma das principais causas do inadimplemento dos contratos
rurais € a quebra de safra, que ocorre por consequéncia das
intempéries (mau tempo ou quaisquer condic¢des climaticas intensas).
Em decorréncia deste fendbmeno o arrendatario pode vir a perder
parcial ou totalmente a safra correspondente a aquele periodo. Diante
desta situagdo sera analisado a seguir se o arrendatario prejudicado
podera deixar de adimplir com o pagamento do valor fixado do
arrendamento rural.

Para elucidacdo desta questdo é importante destacar que em
conformidade com o Estatuto da Terra é sabido que nos contratos de
arrendamento rural, o arrendante ndo compartilha os riscos do negécio
com o arrendatario. Pode-se observar entdo que a quebra de safra ndo
exclui a obrigacdo do arrendatario em cumprir com 0 pagamento da
quantia estipulada, haja vista, que este na celebracdo do contrato
assumiu todos os eventuais riscos do negécio, em conformidade com
a explanacdo de Opitz (2019).

O arrendatario que ndo adimplir com o pagamento do
arrendamento rural dentro do prazo estabelecido, estara sujeito a

rescisdo contratual e o eventual despejo da propriedade rural
47
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anteriormente por ele ocupada. Decreto 59.566/66, art. 32. “S6 sera
concedido o despejo nos seguintes casos: Il — Se o arrendatario ndo
pagar o aluguel ou renda no prazo convencionado” (BRASIL, 1966).

Visando evitar o inadimplemento contratual e suas
consequéncias, o arrendatario ap6s tomar conhecimento da quebra de
safra pode entrar em um consenso com 0 arrendante, para que seja
realizado o chamado aditamento contratual, a fim de prorrogar os
prazos de pagamento até a colheita da proxima safra. Evitando assim
uma ajuizacdo da demanda em questdo, desta forma diminuindo a
perda de ambas as partes.

Contudo, ndo havendo a possibilidade de estabelecer um
acordo com o arrendante, devera o arrendatario produzir provas como,
noticias em jornais que evidenciam a intempérie vivida na regido, para
demonstrar que a perda da safra se deu em virtude de caso fortuito ou
forca maior. Entretanto, vale ressaltar que atuais decisbes dos
tribunais estaduais ndo tém dado provimento para teses cujo, O
embasamento tem como fonte principal a chamada Teoria da
Imprevisdo que objetiva eximir o arrendatéario da obrigagdo de pagar
pela terra arrendada, de acordo com atuais jurisprudéncias as
intempéries sdo vistas como fato inerente a atividade agricola, pode-

se observar este entendimento na decisao a seguir:

AGRAVO DE INSTRUMENTO — EMBARGOS A
EXECUGAO - CONCESSAO DE EFEITO
SUSPENSIVO — REQUISITOS CUMULATIVOS —
AUSENCIA DE PROBABILIDADE DO DIREITO —
ADITIVO CONTRATUAL - OBRIGAGAO DE
ENTREGA DE QUANTIA DETERMINADA DE
SOJA POR ALQUEIRE — ESTIAGEM — TEORIA DA
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IMPREVISAO - IMPOSSIBILIDADE -
INTEMPERIES CLIMATICAS QUE NAO SE
APLICAM A ATIVIDADE AGRICOLA — DECISAO
MANTIDA - RECURSO CONHECIDO E NAO
PROVIDO®. Para recebimento dos embargos &
execugdo, com efeito suspensivo, é necessario que
estejam presentes 0s requisitos para a concessdo da
tutela pretendida, bem como que a execucdo esteja
garantida por penhora, depésito ou caugdo suficientes,
nos termos do art. 919, §1° do Codigo de Processo
Civil. O aditivo contratual previu a entrega dos grdos
em montante certo por alqueire, tendo, portanto,
suprimido a clausula firmada no contrato originario,
que previa a entrega de 20% (vinte por cento) da
produgéo, devendo ser considerado, portanto, o que foi
pactuado pelas partes posteriormente, inexistindo
qualquer alegagdo quanto a vicio de consentimento das
partes na formalizagdo do negdcio juridico discutido.
Néo hé falar, na espécie, em considerar a forga maior,
consistente na estiagem ocorrida no periodo, como
justificativa para a auséncia de entrega da quantia de
soja efetivamente pactuada entre as partes, posto que
este e. Tribunal de Justica, bem como o c. Superior
Tribunal de Justica, tém entendido que intempéries
climéticas ndo podem ser consideradas como fato
imprevisivel ou extraordinério, aptos a aplicagdo da
teoria da imprevisdo, por se tratar de fato inerente a
atividade agricola. Ausente a probabilidade do direito,
desnecessaria a analise dos demais requisitos para a
concessdo do efeito suspensivo pleiteado, posto que se
tratam de requisitos cumulativos.

Ante o exposto fica evidenciado que para o atual
ordenamento juridico, que as intempéries, ndo ddo causa para o
inadimplemento por for¢a maior, haja vista que esta ndo se enquadra
como uma situacdo imprevisivel quando se fala em atividades

agricolas.

3 (TIMS. Agravo de Instrumento n. 1414726-18.2022.8.12.0000, Navirai, 52 Camara
Civel, Relator (a): Des. Geraldo de Almeida Santiago, j: 27/09/2022, p: 29/09/2022)
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CONSIDERAGOES FINAIS

Tendo por base o crescimento do agronegécio, e por
consequéncia direta o aumento dos contratos agrarios, o estudo
elucidou questdes pertinentes ao arrendamento rural, ressaltando o
questionamento e a inquietacdo que provocou a pergunta norteadora,
do inadimplemento do valor fixado no contrato.

Demonstrando que mesmo com os impactos devastadores das
intempéries, como por exemplo, a perda total da safra, o ordenamento
juridico ndo exime o arrendatario de adimplir com o pagamento, ficou
entendido que as intempéries é um fato inerente a atividade agricola.

Contudo, compreende-se que para diminuir os danos, é
possivel que se faga um aditamento contratual para prorrogacdo dos
prazos de pagamento, bem como o seguro agrario. Solucionando de
forma pacifica para ambas as partes adaptar aos percal¢os que assolam

esta atividade.
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