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Registro: 2025.0000003122

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1027373-53.2018.8.26.0100, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante
MARCOS HENRIQUE RANGEL, sdao apelados RODRIGO SCHIEFLER
FERNANDES, GUSTAVO NOBUAKI AOKI e¢ JOSE MARIO GARCIA
REZENDE.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 15* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores ACHILE ALESINA
(Presidente), MENDES PEREIRA E ELOI ESTEVAO TROLY.

Sao Paulo, 8 de janeiro de 2025.
ACHILE ALESINA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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: | TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

: 35578

1027373-53.2018.8.26.0100

: Foro Central Civel - 212 Vara Civel
: Marcos Henrique Rangel

: José Mario Garcia Rezende

: Rodrigo Schiefler Fernandes e outro

Ementa. Direito Civil e Agrario. Alienacdo judicial de imével rural.
Arrendamento rural. Direito de preempcio. Inaplicabilidade em
hasta publica. Recurso nio provido.

I. Caso em exame

1. Acido de preempcao/preferéncia ajuizada pelo arrendatario
visando a anulacido de arrematacio em hasta publica e o
reconhecimento de seu direito de preferéncia para aquisicio de
imével rural, com base no art. 92, §3°, da Lei n° 4.504/64 (Estatuto
da Terra). Sentenca de improcedéncia fundamentada na
inaplicabilidade do direito de preempc¢iao em alienagdes forcadas.

I1. Questdo em discussao

2. Questdes centrais: (i) Saber se o arrendatario de imoével rural
possui direito de preempcio em alienagdo judicial; (ii) Necessidade
de notificacdo especifica do arrendatirio em hasta publica para
exercicio do direito de preferéncia; (iii) Andlise de indicios de fraude
ou conluio entre o arrendatario e o arrendador no caso em apreco.

I11. Razdes de decidir

3. O direito de preempgao, previsto no Estatuto da Terra, aplica-se
apenas as alienacdes voluntarias, sendo inaplicavel as alienacgodes
judiciais, como leildes e hastas publicas.

4. Em alienacdes judiciais, nio ha obrigacio de notificacio especifica
do arrendatario, uma vez que o procedimento é amplamente
publicado por meio de edital, conforme art. 889 do CPC.

5. No caso concreto, verificou-se que o arrendatario, recorrente, ja
tinha ciéncia da execucio e da penhora do imdvel, bem como indicios
de conluio entre o arrendatario e o arrendador, conforme destacado
na sentenca.

6. O porte e a renda da atividade rural explorada, bem como a
sociedade para exploracio de atividades de natureza agropecuaria
demonstrada entre o arrendatario e o devedor corréu José Mario
através da J&M Ltda demonstram incompatibilidade com o perfil
protegido pelas normas agrarias do Estatuto da Terra, que visam
beneficiar o trabalhador rural que explora pessoal e diretamente a
terra.
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7. Sentenca de primeiro grau confirmada, com majoracdo de
honorarios advocaticios em razio da sucumbéncia recursal.

IV. Dispositivo e tese
8. Recurso nao provido.

Tese de julgamento: "O direito de preempcio do arrendatario
previsto no art. 92, §3°, da Lei n° 4.504/64 nao se aplica as alienagdes
judiciais, sendo prescindivel a notificacio especifica do arrendatario
no contexto de hastas piblicas."”

Dispositivos relevantes citados: Lei n° 4.504/64, art. 92, §3°; Lei n°
8.245/91, art. 32; CPC, art. 889.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Resp n° 1.447.082/TO, Relator

Ministro: Paulo de Tarso Sanseverino, DJe: 10/05/2016TJSP;
Precedentes deste E. Tribunal de Justica.
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Recurso a r. sentencga singular de fls. 1733/1744, proferida
pela MMa. Juiza de Direito da 212 Vara Civel do Foro Central Civel, Dra.
Maria Carolina de Mattos Bertoldo que, nos autos da agao de preempgéao e
preferéncia ajuizada pelo apelante, julgou improcedente a agdo, com analise
de mérito, nos termos do artigo 487, |, do CPC, condenando o autor ao
pagamento das custas e despesas processuais, bem como honorarios
advocaticios sucumbenciais em favor do patrono dos cérreus Rodrigo e
Gustavo, arbitrados em 10% do valor dado a causa, nos termos do artigo
85, §2° do CPC. Sem fixacdo de honorarios sucumbenciais em favor do
patrono do corréu José Mario, face a auséncia de pretenséao resistida por
parte do réu.

Embargos declaratérios opostos pelo autor (fls. 1747/1762),
sendo rejeitados.

Recorre o autor pretendendo a reforma do julgado, trazendo
argumentos que entende socorrer seu posicionamento.

Recurso regularmente processado (fls. 2534/2572) e
respondido (fls. 2580/2611).

Complemento do preparo recursal as fls. 2658/2659.
Oposicao ao julgamento virtual pelos réus (fls. 2662).
E o relatério.

Trata-se de “agao de preempcao/preferéncia” ajuizada pelo
apelante em face dos apelados.

Alega o autor em sua inicial em sintese ser arrendatario do
imovel rural descrito na inicial, o qual foi arrematado no processo n°
0138841-20.2010.8.26.0100 pelo segundo e terceiros requeridos em
04/10/2017, pelo valor de R$ 869.730,60.

Aduz, porém, que nao foi notificado acerca da hasta publica,
para fins de exercer o seu direito de preferéncia conforme previsto pelo
artigo 92, §3° da Lei n° 4.504/64 (Estatuto da Terra).

Afirma ainda que o contrato de arrendamento estava
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devidamente averbado na matricula do imdével, utilizando a terra arrendada
para cultivo de café e fins de subsisténcia de sua familia. Defende, nesse
sentido, a preservacdao da funcdo social da propriedade e protegdo do
trabalhador rural. Pretende, assim, o reconhecimento do seu direito de
preferéncia, com consequente alienagao do imovel arrendado em seu favor.

Emendas a inicial as fls. 37/39, 42/43 e 54.

Em contestagcdo os corréus Rodrigo e Gustavo alegam,
preliminarmente, ilegitimidade passiva.

No mérito, sustentam, em resumo, a nulidade do contrato de
arrendamento por simulacédo, ante a existéncia conluio entre o autor e o
primeiro réu José Mario, proprietario do imovel e devedor na agéao executiva,
0s quais sao socios de mesma empresa sediada na propriedade rural objeto
da acgao.

Aduzem, subsidiariamente, a falta do requisito da
onerosidade (quantia fixa em dinheiro) como validade do aludido negécio
juridico, além de ndo ter o autor comprovado que exerce pessoalmente
atividade rural no imovel.

Alegam que o contrato de arrendamento foi supostamente
firmado no ano de 2009 e somente averbado na matricula do imoével em
2012, momento posterior ao ajuizamento da agao de execugao, sendo o
autor empresario rural, o qual exerce atividade empresarial em conjunto com
o devedor corréu.

Afirmam ainda que o direito de preferéncia invocado apenas
se aplica aos casos de alienagcédo decorrente de vontade manifestada pelo
proprietario arrendador, e ndo nas hipoteses de alienagao judicial.

Defendem, por fim, que resta configurada fraude a execugao
pelo contrato de arrendamento celebrado de forma fraudulenta, requerendo
0 seu reconhecimento.

Pleiteiam a extingdo ou improcedéncia da agao, bem como a
condenagao do autor por litigancia de ma-fé.

Réplica (fls. 215/236).
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Requerida a intervengao no feito na qualidade de assistente
litisconsorcial pela exequente da acdo executiva (Banco Rabobank
International Brasil S/A) as fls. 374/383, tal pleito indeferido pela decisao de
fls. 425/426.

Formulado pedido de tutela cautelar de urgéncia incidental
pelos corréus arrematantes (fls. 489/498), este foi indeferido pela decisao de
fls. 580/581. Interposto Agravo de Instrumento, a este foi negado provimento
pelo v. acérdao de fls. 1175/1180.

Em comparecimento espontaneo, manifestou-se o corréu
José Mario as fls. 1184/1189, ndao se opondo a pretensdo autoral,
requerendo o afastamento de sua condenagao aos 6nus de sucumbéncia.

A decisao de fls. 1214/1215 rejeitou o pedido de tutela de
urgéncia cautelar requerido pela parte autora (fls. 1192/1206). Interposto
Agravo de Instrumento, ao recurso foi dado provimento pelo v. acérdao de
fls. 1330/1339.

Instadas, a parte autora requereu a producdo de prova
documental e oral, ja a parte ré ndao demonstrou interesse na produgao de
outras provas.

A r. sentenga singular julgou improcedente a demanda, nos
termos ja expostos.

Recorre o autor alegando em sintese preliminares de
negativa de prestagao jurisdicional, diante da auséncia de fundamentagao
da sentenca e enfrentamento de todas as teses e precedentes
jurisprudenciais invocados.

Discorre sobre cerceamento do direito de defesa, visto que o
feito foi julgado antecipadamente, embora as partes terem pleiteado
produgao de provas. Pontua sobre a indistingdo na legislagao atual sobre a
modalidade de alienagdo do bem para que fosse exercido o direito de
preferéncia do apelante, bem como entende ser infundada a decisao que o
recorrente ja estava ciente da possibilidade de expropriagcdo do bem, visto
que tal fato n&o retira a necessidade de intimagao do arrendatario sobre o
leildo.
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Sustenta pelo preenchimento dos requisitos legais para o
exercicio do direito de preferéncia, visto que fora depositado em juizo pelo
recorrente/arrendatario o valor de R$ 918.321,12, valor superior a
arrematacgdo que correspondia R$ 913.217,13.

Pondera sobre o direito do recorrente encontrar respaldo no
entendimento sedimentado pelo Superior Tribunal de Justica e pelo Estatuto
da Terra que possui carater protecionista ao produtor rural, visto que da
atividade o apelante retira o seu sustento e de sua familia.

Discorre sobre a necessidade de intimagao do arrendatario
sobre o leildo. Pontua que a decisao de primeiro grau entendeu que o
recorrente sabia da possibilidade de expropriagdo do bem, objeto da
demanda, diante da procuragao outorgada tempo antes da arrematagao em
leildo, no entanto, assinala que a procuragdo possui erro material de
digitagdo, quanto a data de sua confecgao.

Afirma que as conclusdes de existéncia de conluio entre o
recorrente e o arrendador apelado José Mario nao passam de
especulagbes. Pondera que sua infima participagdo na empresa
Agropecuaria J&M Ltda, jamais teve qualquer relagdo com o Contrato de
Arrendamento Rural firmado entre o recorrente e o apelado José Mario,
sendo negocios plenamente validos.

Assinala pela intimagdo do apelante arrendatario, em
observancia ao artigo 92, §1°, do Estatuto da Terra, nos termos do artigo
889, Ill, do CPC.

Sustenta pela auséncia de delimitagdo da area e renda para
reconhecimento do direito de preempcg¢do. Pondera que nao existe na
legislagdo qualquer parametro limitrofe a prote¢cao do arrendatario produtor
rural pelo tamanho da propriedade ou pela renda por ele auferida.

Discorre sobre inversdo do ©6nus sucumbenciais e
majoracao dos honorarios recursais.

Requer a reforma.

O recurso ndo comporta provimento.
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De inicio, deve-se destacar que, embora a oposicao ao
julgamento virtual pelos réus (fls. 2661), o julgamento seguira na
modalidade virtual, diante da auséncia de prejuizo, conforme se vera.

Preliminares:

Com efeito, deve ser afastada a preliminar de auséncia
de fundamentacgao.

De partida, ndo ha que se falar em nulidade por auséncia de
fundamentagdo, uma vez que a r. sentenga singular analisou todos os
pontos apresentados pelo autor, apelante.

A decisdo esta muito bem fundamentada, nao se
encontrando qualquer nulidade, nem ao menos ofensa ao artigo 489, IV e
VI, do CPC, além dos artigos 5°, XXXV e 93, IX, ambos da CF.

Nao ha confundir-se concisao com falta de fundamentacao.

Ademais, o julgador ndo esta obrigado a responder todas as
questdes suscitadas pelas partes, especialmente, quando ja houver motivo
suficiente para proferir a sua decisao.

Vem a baila o entendimento do STJ sobre as
fundamentagdes judiciais. Transcreva-se, pois:

“0 julgador nao esta obrigado a responder a todas as questdes
suscitadas pelas partes, quando ja tenha encontrado motivo
suficiente para proferir a decisdao. O julgador possui o dever de
enfrentar apenas as questdes capazes de infirmar (enfraquecer) a
conclusao adotada na decisao recorrida. Essa é a interpretagao que
se extrai do art. 489, § 1°, IV do CPC/15. Assim, mesmo apés a
vigéncia do CPC/15, ndao cabem embargos de declaragdo contra a
decisao que nao se pronunciou sobre determinado argumento que
era incapaz de infirmar a conclusao adotada” (STJ, 1° Sec¢ao. EDcl
no MS 21.315-df, Rel. Min. Diva Malerbi (Desembargardora
convocada do TRF da 32 Regiao), j. em 08/06/2016 (Info 585).

Com relagao ao cerceamento de defesa, melhor sorte ndo
socorre o apelante.

Nao se vislumbra a imprescindibilidade da dilagao
probatoria.
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Conforme ja decidiu o E. Supremo Tribunal Federal:

“(...) a necessidade da producdo de prova ha de ficar evidenciada
para que o julgamento antecipado da lide implique em cerceamento
de defesa. A antecipacgao é legitima se os aspectos decisivos estao
suficientemente liquidos para embasar o convencimento do
Magistrado” (RE n° 101.171-8/SP, Rel. Min. Francisco Rezek, RTJ
15/789).

No mesmo sentido, esta C. Corte ja decidiu que:

“(...) para que se tenha caracterizado o cerceamento de defesa em
decorréncia da auséncia de dilagao probatéria, faz-se necessario
que, confrontadas as provas que foram requeridas com os demais
elementos de convicgcdo careados ao processo, elas nido sé
apresentem capacidade potencial de demonstrar o fato alegado,
como também se mostrem indispensaveis a solugdo da
controvérsia, sem o que fica legitimado o julgamento antecipado da
lide. A par disso, cumpre ainda salientar que o juiz, ao apreciar a
validade de um negodcio juridico, ndo fica, em principio, sujeito a
este ou aquele tipo de prova” (TJSP, Apel. 90.10.076540-0, 212
Camara de Direito Privado, j. 9.2.2010, Rel. o Des. Itamar Gaino).

In casu, decidiu corretamente o i. Magistrado sentenciante,
ja que ele é a destinatario da prova e a ele compete avaliar a necessidade
de outros elementos de convicgéo.

Assim, tratando-se de matéria eminentemente de direito,
realmente ndo ha necessidade de dilagao probatdria, conforme artigo 355, |
do CPC.

Preliminar rejeitada
Quanto ao mérito, o recurso ndao comporta provimento.

Com efeito, na hipotese dos autos, o autor sustenta ser
arrendatario do imovel Fazenda Boa Esperanga, situada no Municipio de
Trés Pontas/MG, registrado sob matricula n® 9205, com 140,47 hectares.

Pondera que o imével foi arrematado no processo principal
n°® 0138841-20.2010.8.26.0100 pelos réus Rodrigo e Gustavo, no dia
04/10/2017, porém, o imovel encontra-se na posse do autor, por forca do
Contrato de Arrendamento de Imével Rural, que foi registrado em cartério e
averbado na matricula do imovel.

Assinala que deveria ter sido notificado da hasta publica,
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inclusive para exercer seu direito legal de preferéncia, nos termos do artigo
92, §3°, da Lei 4.504/64 (Estatuto da Terra).

Entende que por ndo ter sido notificado a respeito da hasta
publica, pode depositar o prego, no prazo de 06 meses a contar da
transcricdo do ato de alienagdo no Registro de Imodveis, e haver para si o
bem imével em discusséo.

Pondera que, por ser produtor rural de café e utiliza da terra
arrendada como fito de gerar renda para a sua subsisténcia e de sua
familia, pretende utilizar seu direito legal de preferéncia, se pautando na
funcdo social da propriedade, por ser uma exigéncia constitucional,
realizando o depésito no valor de R$ 261.000,00 (25% do pagamento a vista
e R$ 43.500,00 da comissdo do leiloeiro) e o restante em 30 parcelas
mensais, conforme proposta homologada pelo segundo e terceiro réus.

Com efeito, deve-se esclarecer primeiramente que por for¢a
do arrendamento rural do imovel pertencente a parte executada, o
arrendatario, ora apelante, ostenta somente a posse direta sobre o imovel,
de onde se conclui ser descabida qualquer insurgéncia em relagdo a
penhora sobre ele efetivada, uma vez que sequer possui interesse juridico
para discutir as consequéncias do inadimplemento de divida que nao lhe
pertence.

Em contrapartida, o contrato de arrendamento rural nao
retira do proprietario a disponibilidade sobre o bem e muito menos impede
sua alienacéo judicial em execugao forgada que, caso ultimada, refletira na
possibilidade de o novo proprietario observar o contrato ja existente a fim de
manté-lo ou denuncia-lo, consoante preconiza o art. 92, o §5°, do Estatuto
da Terra (lei n° 4504/64).

Em outras palavras, a eventual alienagao coativa do imovel
rural em nada afeta o arrendamento existente, nos termos do art. 92, §3°, do
Estatuto da Terra, haja ou n&o registro da avenca.

Aludido artigo, prevé:

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

§ 3°. No caso de alienacdo do imével arrendado, o arrendatario tera
preferéncia para adquiri-lo em igualdade de condi¢ées, devendo o
proprietario dar-lhe conhecimento da venda, a fim de que possa
exercitar o direito de perempgao dentro de trinta dias, a contar da
notificagdo judicial ou comprovadamente efetuada, mediante
recibo.” (g.n.).

A norma cogente trata especificamente as hipdteses de
alienacdo mediante negécio bilateral e transmissdo voluntaria do

alienante e, nao pela via da expropriacdo judicial, através de leilao e
arrematagcdo, como no caso em aprego.

De se ponderar que o direito de preempgao consiste na
prerrogativa do titular (em geral, um coproprietario, condémino, arrendatario
ou locatario) de adquirir um bem em igualdade de condi¢des com terceiros,
nos casos de alienacao voluntaria.

As alienagdes realizadas em hasta publica (leilao judicial ou
extrajudicial) nao se caracterizam como negécios juridicos voluntarios,

mas como atos expropriatérios determinados por decisdo judicial ou
administrativa.

Nessas situagdes, a venda é conduzida para satisfazer
obrigacdes especificas, como pagamento de dividas ou execucédo de
garantias, sob o comando de regras especificas que priorizam a
competitividade e a maximizag¢ao do valor arrecadado.

Nesse contexto, permitir o exercicio do direito de preempgao
em hasta publica comprometeria a seguranca juridica do procedimento e a
igualdade de condig¢des entre os licitantes.

O edital da hasta publica estabelece condi¢cdes fixas, e
eventual exercicio de preempgao apds a arrematagao poderia desestimular
a participacao de licitantes, afetando o resultado econémico da alienagéo.

Contudo, da leitura do §3° do citado artigo, denota-se que o
direito de preferéncia nele resguardado, refere-se a alienagao voluntaria

de imodveis pelo proprietdrio e niao especificamente em relacido a

alienacao judicial em execucao forcada.
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Logo, sequer se aplicaria ao caso o artigo invocado,
restando, mais adequada, a aplicagdo por analogia do art. 32, da Lei de
Locacao (Lei n°® 8.245/91), que assim dispde:

"Art. 32. O direito de preferéncia nao alcanga os casos de perda da

propriedade ou venda por decisao judicial, permuta, doagao,
integralizagao de capital, cisao, fusao e incorporacgao.

Paragrafo unico. Nos contratos firmados a partir de 1° de outubro de
2001, o direito de preferéncia de que trata este artigo ndo alcancgara
também os casos de constituicido da propriedade fiduciaria e de
perda da propriedade ou venda por quaisquer formas de realizagao
de garantia, inclusive mediante leilao extrajudicial, devendo essa
condicdo constar expressamente em clausula contratual especifica,
destacando-se das demais por sua apresentagao grafica.” (g.n.).

Outrossim, conforme o art. 889, do CPC, é prescindivel a
notificagcdo do arrendatario a respeito da alienagao judicial:

"Art. 889. Serao cientificados da alienagao judicial, com pelo menos
5 (cinco) dias de antecedéncia:

l. o executado, por meio de seu advogado ou, se nao tiver
procurador constituido nos autos, por carta registrada, mandado,
edital ou outro meio idoneo;

Il. o coproprietario de bem indivisivel do qual tenha sido penhorada
fracao ideal;

lll. o titular de usufruto, uso, habitacdo, enfiteuse, direito de
superficie, concessdo de uso especial para fins de moradia ou
concessao de direito real de uso, quando a penhora recair sobre
bem gravado com tais direitos reais;

IV. o proprietario do terreno submetido ao regime de direito de
superficie, enfiteuse, concessdao de uso especial para fins de
moradia ou concessao de direito real de uso, quando a penhora
recair sobre tais direitos reais;

V. o credor pignoraticio, hipotecario, anticrético, fiduciario ou com
penhora anteriormente averbada, quando a penhora recair sobre
bens com tais gravames, caso nao seja o credor, de qualquer modo,
parte na execugao;

VI. o promitente comprador, quando a penhora recair sobre bem em
relagao ao qual haja promessa de compra e venda registrada;

VIl. o promitente vendedor, quando a penhora recair sobre direito
aquisitivo derivado de promessa de compra e venda registrada;

VIIl. a Unido, o Estado e o Municipio, no caso de alienagdao de bem
tombado.
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Paragrafo unico. Se o executado for revel e nao tiver advogado
constituido, ndo constando dos autos seu enderec¢o atual ou, ainda,
nao sendo ele encontrado no enderego constante do processo, a
intimacao considerar-se-a feita por meio do préprio edital de leildo."”

Deve, portanto, subsistir os efeitos da alienagao judicial,
para a qual ndo era mesmo necessaria a intimag¢ao do arrendatario.

Por outro lado, ainda que se reconhecga eventual direito de
preferéncia para a hipétese de alienagcao forcada de imdvel arrendado, o
momento correto para seu exercicio seria 0 da hasta publica, cuja
publicidade seu deu por meio da publicagdo de edital, ja que é naquele
momento em que se resolve a arrematagdo do bem leiloado em favor de
quem detém a preferéncia no caso de igualdade de propostas.

Neste sentido, ja se manifestou esta E. Corte:

“AGRAVO DE INSTRUMENTO - AGAO DE EXECUGAO DE TiTULO
EXTRAJUDICIAL - Decisao que ndo conheceu de pretensido do
arrendatario de imoével arrematado diante do exaurimento da
atividade jurisdicional - IRRESIGNAGAO DO ARRENDATARIO -
Pretensiao de nulidade de todos os atos desde a constricao do
imével por auséncia de intimagao e direito de preferéncia, nos
termos do art. artigo 92, §5° do Estatuto da Terra - DESCABIMENTO
- Agravante que detém somente a posse direta do imoével -
Arrendamento que nao retira a disponibilidade do bem - Falta de
interesse processual para requerer a nulidade dos atos - Dispositivo
legal suscitado pelo agravante que resguarda o direito de
preferéncia em caso de alienagdo voluntaria, que ndo é o caso dos
autos - Aplicagao analdgica do art. 32, da Lei 8.245/91 - Arrematagao
judicial realizada em hasta publica, que independe da vontade do
executado-arrendante - Momento adequado para eventual direito de
preferéncia que é na propria hasta publica, a qual teve ampla
publicidade, através de edital - A falta de notificagao do arrendatario
é prescindivel e nao enseja a nulidade da arrematacao perfeita e
acabada - Contrato de arrendamento agricola, ademais, que nao é
cindido em razao da arrematagao judicial - Pretensao do
arrendatario, que permanece higida, desde que exercido o direito no
prazo legalmente estabelecido e pelas vias adequadas - DECISAO
MANTIDA - RECURSO NAO PROVIDO.” (TJSP; Agravo de
Instrumento  2239536-63.2024.8.26.0000; Relator (a): LAVINIO
DONIZETTI PASCHOALAO; Orgio Julgador: 382 Camara de Direito
Privado; Foro de Bebedouro -12 Vara; Data do Julgamento:
20/08/2024; Data de Registro: 20/08/2024).

“AGRAVO DE INSTRUMENTO. Arguicao de nulidade de arrematagao
de bem imével. Auséncia de insurgéncia da parte quanto ao valor da
avaliagdo no momento oportuno. Arrematagdo do imével por valor
equivalente a 65,94% do valor da avaliagdo. Prego vil. Inocorréncia.
Direito de preferéncia que deve ser exercitado no momento da
realizagao da hasta publica. Falta de notificagao do arrendatario nao
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enseja a nulidade da arrematagado. Precedentes. Sentenga mantida.
Recurso nao provido.” (TJSP; Agravo de Instrumento
2043734-45.2015.8.26.0000; Relator (a): Fernando Sastre Redondo;
Orgao Julgador: 382 Camara de Direito Privado; Foro de Penapolis -
32 Vara; Data do Julgamento: 23/04/2015; Data de Registro:
23/04/2015).

"AGRAVO DE INSTRUMENTO EXECUGAO CARTA PRECATORIA
CIVEL IMOVEL ARREMATADO EM HASTA PUBLICA DIREITO DE
PREFERENCIA DO ARRENDATARIO NECESSIDADE DE INTIMGAO
Reconhecido o direito de preferéncia do arrendatario, ora agravante,
em caso de renovagdo do contrato de arrendamento agricola, ou em
caso de alienagdo voluntaria do arrendante, o que nao é o caso dos
autos Arrematacao judicial realizada em hasta publica, que
independe da vontade do executado-arrendante Momento adequado
para o exercicio da prelagdo, ademais, que é na propria hasta
publica, a qual teve ampla publicidade, através de edital A falta de
notificagdo do arrendatario ndao enseja a nulidade da arrematacgao
perfeita e acabada Contrato de arrendamento agricola, ademais, que
ndo é cindido em razdo da arrematacido judicial Possibilidade do
arrendatario haver para si o imével, que permanece higida, desde
que exercido o direito no prazo legalmente estabelecido -
Precedentes do C. STJ e do E. TJSP - Inteligéncia do art. 694, caput,
do CPC Auséncia de afronta ao art. 92, §§s 3° e 4°, da Lei n° 4.504/64
- Decisao interlocutoéria suficientemente motivada Aplicagao do art.
252 do Regimento Interno do TJSP — Decisao mantida - Agravo
improvido, com observagao"”.(TJSP; Agravo de Instrumento
2069234-50.2014.8.26.0000; Relator (a): Salles Vieira; Orgao
Julgador: 242 Camara de Direito Privado; Foro de Buritama - 1% Vara
Judicial; Data do Julgamento: 09/10/2014; Data de Registro:
13/10/2014).

Ademais, constata-se que o contrato de arrendamento
mercantil apresentado as fls. 18 e sgts, ndo prevé qualquer hipétese que
preserve o direito de preferéncia, ainda que fora do procedimento regular.

De outro modo, ndo ha clausula contratual que prevé o
direito de preferéncia do arrendatario na hipétese de hasta publica.

Pondera-se ademais, que na hipotese dos autos, a
constricdo do imével em discussao foi devidamente averbada na respectiva
matricula, sendo que a procuragao apresentada pelo recorrente nos autos
(09/03/2017 — fls. 33) é anterior a realizagao da hasta publica e arrematacao
(04/10/2017), restando indicios de que o autor ja tinha ciéncia da existéncia
da agao executiva e da penhora do imovel arrendado, ndo havendo nos
autos qualquer demonstracao de erro na data da confecgcdo da procuragao
apresentada nos autos (fls. 33), como quer fazer crer o recorrente.
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Deve-se levar em consideracao o fato de que o contrato de
arrendamento embora realizado em 2009, foi registrado na matricula do
imovel somente em 2012, apds a agao de execucao de titulo extrajudicial (n°
0138841-20.2010.8.26.0100), proposta em 25/05/2010, cujo objeto se trata
de inadimplemento de Cédulas Bancarias que tinham o imdvel como
garantia.

E como bem destacou a r. sentenga singular, o apelante &
sécio da empresa J&M Ltda (fls. 137/144), conjuntamente com o devedor
corréu José Mario, cujo objeto social consiste na exploragdo de atividades
de natureza agropecuaria, além da sede coincidir com o imével em
discusséo.

Por este fato, resta ao menos a indicios de conluio entre a
parte arrendataria e arrendante, para obstar a perda da propriedade do
imével, pelo arrendador, visto que situagdo que encerraria a exploragao das
atividades agropecuarias da sociedade no imovel rural.

Por fim, deve-se destacar trecho da r. sentenca singular que
bem delimitou a matéria em debate:

“Nota-se, nesse sentido, que o valor e tamanho da propriedade rural
explorada (140 hectares), bem como a receita bruta declarada pelo
requerente (R$ 1.054.564,39 fl. 292) demonstram ser expressivo o
porte da atividade rural explorada, o que corrobora o afastamento
da subsuncdo do autor a figura do arrendatario protegido pela
legislagao agraria, o qual consiste, de acordo com os principios que
norteiam o aludido diploma legal, em trabalhador do campo que
explora pessoal e diretamente a terra produtiva.

Ressalto que as normas protetivas previstas no Estatuto da Terra
visam proteger a propria fungao social da propriedade (atividade
desenvolvida no imoével rural), possibilitando aquele que promove o
mandamento constitucional de desenvolvimento agrario o direito de
aquisicdo da propriedade, hipotese diversa do caso ora em
comento, pelo que se depreende dos presentes autos.”

Neste contexto, o entendimento do Superior Tribunal de
Justica é no sentido de aplicacdo das “normas protetivas do Estatuto da
Terra exclusivamente a quem explore a terra pessoal e diretamente, como
tipico homem do campo” (STJ, Resp n° 1.447.082/TO, DJe: 10/05/2016), o
que nao se vislumbra na hip6étese em comento.

Por qualquer prisma que se vislumbre a questdo, tem-se
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que a r. sentenca singular deve ser mantida, por suas proprias razdes e
fundamentos.

Por forca da sucumbéncia recursal, devem os honorarios
advocaticios ser majorados para o total de 11% do valor atualizado da
causa, nos termos do artigo 85, §11, do CPC.

Em harmonia com todo o exposto, NEGA-SE PROVIMENTO
ao recurso.

ACHILE ALESINA

Relator
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