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RESUMO

N&o hd como negar a incidéncia do principio constitucional da fung¢ao social da propriedade rural
nos contratos agrarios. O presente artigo aborda os contratos agrarios presentes na legislacao
brasileira e as controvérsias que a incidéncia do principio da fung¢do social da propriedade vem
produzindo tanto na jurisprudéncia como na doutrina.

A presente pesquisa abordara o tema em duas partes. A primeira parte tratara os elementos gerais
presentes nos contratos agrarios para, logo em seguida analisar as clausulas obrigatorias dos con-
tratos agrarios a luz do principio constitucional da fungéo social da terra.
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ABSTRACT

There is no denying the impact of the constitutional principle of the social function of property in
rural land contracts. This article discusses the agrarian contracts present in the Brazilian legislation
and the controversies that the incidence of the principle of the social function of property has been
producing both jurisprudence and doctrine.

This research will address the issue in two parts. The first part will deal with the general elements
present in contracts for land, then immediately analyze the mandatory clauses of agrarian contracts
in the light of the constitutional principle of the social function of land.
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1. Introducao

A Emenda Constitucional 10, de 1964, que alterou o art.
5° da Constituicao de 1946, ao conceder a Unidao, compe-
téncia para legislar sobre Direito Agrario, acabou abrindo
uma porta para introduzir o principio da fungcéo da so-
cial da propriedade até entdo néo tratada pelo legislador.

Surgiram o Estatuto da Terra, Lei 4.504 de 30 de no-
vembro de 1964, que recebeu a regulamentagéo pelo
Decreto 59.566, de 14 de novembro de 1966 que
para José Fernando Lutz Coelho “apesar de produzi-
dos sob um regime de excec¢do, a novel legislacdo de
entdo, configurou-se um conjunto de normas de van-
guarda, tendo, na maioria dos dispositivos, adota-
do posicbes das mais adiantadas e consonantes ao
espirito do direito contemporaneo” (Coelho, 2008).

Como exemplo, n6s podemos destacar o art. 2°, caput, e
seu§2° alineab,bemcomoosarts.12e 13dalei4.504/64.
O art. 2° diz que “é assegurada todos a oportunidade de
acesso a terra, condicionado pela sua fungéo social, na
forma prevista nesta Lei”. O § 2°, alinea b, estabelece que,
o poder publico tem o dever, dentre outros de “zelar para
que propriedade da terra desempenhe sua fungéo social”.

O art. 12, na Secéao Il, também traz que “a proprieda-
de privada da terra cabe intrinsecamente uma funcao
social e seu uso é condicionado ao bem-estar coletivo,
previsto na Constituicdo Federal e caracterizado nes-
ta lei”. O art. 13, diz que “o poder publico promovera a
gradativa extincdo das formas de ocupacdo e de ex-
ploracédo da terra que contrariem sua fungdo social’.

O Estatuto da Terra representou “uma das primeiras
manifestacdes de ruptura do privatismo individualis-
ta no sistema positivo nacional’(Coelho, 2008) que re-
fletiu na elaboragdo da Constituicdo de 1988, além
disso, representou “uma das primeiras manifestacdes
concretas do solidarismo juridico” (Coelho, 2008).

Diante disso, no presente artigo, sera abordado o re-
flexo do principio constitucional da funcdo social da
propriedade rural nos contratos agrarios, por meio da
andlise detalhada das clausulas contratuais, demons-
trando que elas sao instrumentos efetivos de concreti-
zagao deste principio. A metodologia utilizada para rea-
lizacdo deste estudo foi a pesquisa bibliogréfica, sendo
utilizadas legislagbes e doutrinas produzida no Brasil.

2 ABORDAGEM GERAL DOS CON-
TRATOS AGRARIOS

Antes de abordarmos os contratos agrarios, na perspectiva
do principio constitucional da funcéo social da propriedade

rural, daremos uma pincelada em seus aspectos basicos.
2.1 DA LEGISLACAO AGRARIA

O primeiro deles sera a previsdo legislativa dos con-
tratos agrarios que, até 1964, era regida pelo Co-
digo Civil de 1916, por meio dos arts. 1211 a 1215,
no capitulo sobre as “Disposicbes dos prédios rusti-
cos”, e nos arts. 1410 a 1423, que estabeleciam re-
gras sobre as “Parceiras rurais” (Ferreto, 2009).
Em seguida, em 1964, vem o Estatuto da Ter-
ra, Lei n°® 4504 e n°® 4947, de 6 abr. 1966, € o Decre-
to n° 59566, de 14 out 1966, “praticamente toma-
ram espaco da legislacdo civil” (Marques, 2009).
O Prof. Benedito Ferreira Marques diz o porqué:

Mas é evidente, diante do extraordinario avangco das
ciéncias sociais e das conquistas politicas neste ter-
ceiro quartel do século XX, que aquelas minguadas
regras civilistas tornaram-se obsoletas e insuficien-
tes para atenderem aos reclamos da Justica Social e
ao fortalecimento econémico do Pais na zona rural.

Essa mudanca legislativa foi importante, pois fez uma
guinada de 180 graus no sistema agrario, pois aban-
donou a preponderancia da autonomia da vontade es-
tabelecida pelo Codigo Civil, em face da imperativi-
dade das normas estabelecidas nas leis agrarias e a
irrenunciabilidade de seus preceitos (Marques, 2009).

2.2 DO OBJETO DOS CONTRATOS AGRARIOS

Os contratos agrarios, conforme se depreende do art. 92,
caput, do Estatuto da Terra, ao estabelecer que a pos-
se e 0 uso temporario da terra serdo exercidos em vir-
tude de contrato expresso ou tacito, estabelecido entre
0 proprietario e os que nela exercem atividade agricola
Ou pecuaria, tem como objeto 0 uso ou posse temporaria
da terra, para exercerem atividade agricola e pecuaria.

Ao estatuir o referido artigo acima, sobre pos-
se e uso temporario da terra, “deve-se entender
como uso e gozo da terra, sempre temporarios, tal
como se define do art. 3° do Regulamento (Dec. n°
50566), bem como no art. 565 do CC” (Opits, 2011).

A posse temporaria da terra, conforme o art. 1197 do C6-
digo Civil, € uma “posse direta, exercida temporariamente
pelo arrendatario, por forgca de obrigagcéo” (Opits, 2011),
ou seja, 0 que garante a posse do arrendatario ou parcei-
ro-outorgado é o contrato de arrendamento ou parceria,
nascendo “dele, o poder fatico sobre o prédio, que Ihe da
direito a ser mantido na posse, em caso de turbacédo e
restituido, no caso de esbulho, art. 1210 do Cédigo Civil.

Ja quanto ao uso do art. 92 do Estatuto da Ter-
ra estd restrito ao estabelecido no contrato,
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direi-
(2011):

uso do
Osvaldo Opits

se diferenciando do
to real, conforme estatui

No contrato de uso, direito real, implicita esta a fruicao da
utilidade da terra, de modo que o usuario pode tirar da coi-
sa tudo aquilo que ela pode dar e exigir suas necessidades
ou de seus familiares, levando-se em conta as condi¢cdes
sociais deles. O mesmo né&o ocorre, por for¢ca da natureza
juridica do arrendamento e da parceria, porque 0 uso ai
nao é direito real (CC, 1225, V), mas obrigacional. O uso,
direito real, esta vinculado a propriedade e dela ndo se
separa, enquanto uso, como direito obrigacional, & aquele
que o proprietario cede ao locatario ou parceiro-outorgado.

2.3 DA FORMA DOS CONTRATOS AGRARIOS

O art. 92, caput, e § 8° do Estatuto da Terra, estabele-
cem que o0s contratos agrarios podem ser expressos
ou tacitos, permitindo sua comprovacao mediante pro-
va testemunhal. Dessa redacgéo, Vilson Ferreto (2009)
entende que existem na verdade “contratos escritos ou
verbais, ou tacitos”, ja o Prof. Benedito Ferreira Marques
entende que esse dispositivo “registra uma anomalia, ao
se referir a forma do contrato, deixando ser expresso ou
tacito, quando queria dizer de forma escrita ou verbal”.

Além desses contratos, temos também os contratos por pra-
2o determinado e indeterminado, “observados sempre os
prazos minimos estabelecidos na lei, e seu término devera
sempreocorrerapdsaultimacaodacolheita”(Ferreto,2009).

2.4 DAS MODALIDADES DE CONTRATOS AGRA-
RIOS E SUAS DISTINCOES

Os arts. 3° e 4° do Dec. n° 59.566/66, dao as defini-
¢cbes dos contratos tipicos: Arrendamento e Parce-
ria. Sendo assim definidos os respectivos contratos:

Art. 3° — Arrendamento rural € o contrato agrario pelo
qual uma pessoa se obriga a ceder a outra, por tempo
determinado ou n&o, o0 uso e gozo de imbvel rural, par-
te ou partes do mesmo, incluindo, ou n&o, outros bens,
benfeitorias e ou facilidades, com o objetivo de nele ser
exercida atividade de exploragdo agricola, pecuaria,
agroindustrial, extrativa ou mista, mediante certa retribui-
¢ao ou aluguel, observados os limites percentuais da Lei.

§1° Subarrendamento é o contrato pelo qual o Arren-
datario transfere a outrem, no todo ou em parte, os di-
reitos e obrigacdes do seu contrato de arrendamento.

Art. 4° — Parceria rural é o contrato agrario pelo qual
uma pessoa se obriga a ceder a outra, por tem-
po determinado ou ndo, o uso especifico de imo-
vel rural, de parte ou partes do mesmo, incluindo, ou

néo, benfeitorias, outros bens e ou facilidades, com o obje-

tivo de nele ser exercida atividade de exploragéo agricola,
pecuaria, agroindustrial, extrativa vegetal ou mista; e ou lhe
entrega animais para cria, recria, invernagem, engorda ou
extracdo de matérias primas de origem animal, mediante
partilha de riscos do caso fortuito e da forca maior do em-
preendimento rural, e dos frutos, produtos ou lucros havi-
dos nas proporgdes que estipularem, observados os limi-
tes percentuais da lei (artigo 96, VI do Estatuto da Terra).

A Parceria Rural sofreu uma modificagdo no seu con-
ceito, pela Lei n° 11.443, de 5/1/2007, estabelecen-
do a nova redacdo do art. 96, do Estatuto da Terra:

§1° — Parceria rural é o contrato agrario pelo qual uma
pessoa se obriga a ceder a outra, por tempo determi-
nado ou nao, o uso especifico de imével rural, de par-
te ou partes dele, incluindo, ou ndo, benfeitorias, outros
bens e/ou facilidades, com o objetivo de nele ser exer-
cida atividade de exploracao agricola, pecuaria, agroin-
dustrial, extrativa vegetal ou mista; e/ou lhe entrega ani-
mais para cria, recria, invernagem, engorda ou extracao
de matérias-primas de origem animal, mediante parti-
Iha, isolada ou cumulativamente, dos seguintes riscos:

| - caso fortuito e de forca maior do empreendimento rural;
Il - dos frutos, produtos ou lucros havidos nas propor-
¢des que estipularem, observados os limites percen-

tuais estabelecidos no inciso VI do caput deste artigo;

nm -
dos na

obti-
rural.

variacbes de preco dos frutos
exploracdo do empreendimento

O art. 39, do Dec. n° 59.566/66, prevé o uso e posse tem-
poraria da terra, exercidos por outras modalidades contra-
tuais, diversas dos contratos de Arrendamento e Parceria,
configurando os contratos agrarios atipicos ou inominados,
aos quais se aplicam as mesmas regras estabelecidas para
os contratos agrarios tipicos. “O que importa € que se verifi-
que o uso ou a posse temporaria da terra” (Marques, 2009).

O comodato, a empreitada, o compascuo, o cam-
bdo, o fica s&o considerados alguns exemplos de
contratos inominados ou atipicos pela doutrina (Mar-
ques, 2009). E conforme Vilson Ferreto (2009):

Sao pouco usuais no meio rural e, por isso mesmo, de-
les pouco se detém a doutrina e jurisprudéncia. Os pou-
cos autores que se dedicam ao tema referem que, nos
contratos inominados, as partes aproveitam-se das
normas legais supletivas ou facultativas e, quanto ao
mais, submetem-se ao império das normas obrigatérias.

Segundo esse mesmo autor, podem o0s con-
tratos agrarios ter natureza mista, mesmo que

seja no mesmo imovel, isto €, arrendamento para deter-
minado tipo de atividade desenvolvida individualmente
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€ parceria para outra atividade, explorada por ambos 0s
contratantes (Ferreto, 2009). Osvaldo Opits (2011) traz
as varias hipéteses em que estes podem se dar, como:

[...] arrendamento agricola e arrendamento e parceria;
arrendamento agricola e arrendamento industrial; ar-
rendamento pecuario e arrendamento agroindustrial; ar-
rendamento agricola e arrendamento extrativo; parceria
agricola e parceira pecuaria; parceria agricola e parceria
agroindustrial; parceria agricola e parceria extrativista;
parceria pecuaria e parceira agroindustrial ou extrativista.

Nota-se que tais modalidades de contratos agréarios de-
vem ocorrer no mesmo imdvel, mesmo que divisivel, pois
“o0 seu uso é indivisivel”, como por exemplo “a proprie-
dade destinada exclusivamente a agricultura; embora
seja divisivel, ndo pode ter uso para a pecuéria ou ou-
tra qualquer atividade de exploragéo fora da agricultura”
(Opits, 2011). A utilizagdo de um instrumento s6 para
destinacdes diferentes é permitido, desde que possam
concilia-las. Assim, em um instrumento, conforme o mes-
mo autor, “se pode estabelecer a exploragdo agricola e
pecuaria, se a isso ndo se opuser a destinagéo do imovel”.

O art. 6° do Dec. 59.566/66, estabelece que, ocorren-
do entre as mesmas partes, e num mesmo imovel rural,
avencas de arrendamento e de parceria, serdo celebra-
dos contratos distintos, cada qual regendo-se pelas nor-
mas especificas, estabelecidas no Estatuto da Terra, na
Lei n® 4.947-66. Essa previsao é justificada pelo arts. 10
e 69, do Dec. n° 59566/66, onde, em todo o territério na-
cional, a organizagdo e manutencdo do registro cadas-
tral, e do controle dos contratos agrarios, € do INCRA.

Os
dos

arrendamento  se
parceria no que se

contratos de
contratos de

distinguem
refere

[...] a terra que é cedida a terceiro, mediante retribuicao
certa em dinheiro, sendo a contraprestagéo invariavel,
suportando o arrendatario, exclusivamente os riscos do
empreendimento e amealhando com exclusividade os
frutos, na parceria em qualquer de suas modalidades,
ao contrario, a renda pelo uso do imovel é variavel, su-
portando ambos os contratantes os riscos do empreen-
dimento e dividindo entre si os frutos e lucros, conforme
tiverem estipulado em contrato, obedecidos, em qualquer
caso, 0s percentuais previstos em lei. (Ferreto, 2009)

3 ANALISE DAS CLAUSULAS OBRI-
GATORIAS DOS CONTRATOS AGRA-
RIOS, SOB A PERSPECTIVA DO
PRINCIPIO DA FUNCAO SOCIAL DA
PROPRIEDADE RURAL

O principio da fungéo social da propriedade rural esta pre-
visto no Art. 186, da Republica Federativa do Brasil, da

seguinte maneira:

Art. 186. A fungdo social € cumprida quando a pro-

priedade rural atende, simultaneamente, segundo cri-

térios e graus de exigéncia estabelecidos em lei, aos
seguintes requisitos:

| - aproveitamento racional e adequado;

Il - utilizagdo adequada dos recursos naturais disponi-
veis e preservacdo do meio ambiente;

Il - observéancia das disposi¢cdes que regulam as rela-
¢bes de trabalho;

IV - exploracdo que favoreca o bem-estar dos proprie-
tarios e dos trabalhadores.

Analisaremos as clausulas obrigatérias, obedecendo a or-
dem dos quatro fatores necessérios para cumprimento da
funcéo social da propriedade rural.

3.1 APROVEITAMENTO RACIONAL E ADE-
QUADO

Este requisito pode ser observado quando analisamos o
préprio objeto dos contratos agrarios, conforme ja anali-
sado acima, ou seja, que é a posse e 0 uso temporario da
terra, ja que a Lei 8.629, de 25 de fevereiro de 1993, no art.
9°, § 1°, considera racional e adequado o aproveitamento
que atinja os graus de utilizagdo da terra e de eficiéncia
na exploragdo especificados nos §§ 1° a 7°, do art. 6°.

Na verdade, em um primeiro momento, os contratos
agrarios vém para ajudar os proprietarios de terra que
ndo possuem condi¢des de explorar sua terra e cumprir
sua fungdo social; na verdade poderiamos falar de uma
“terceirizacdo dessa obrigacdo”. Ocorre que, ao ana-
lisarmos todas as clausulas obrigatorias, percebemos
que ndo € bem assim que acontece, porque, além des-
se requisito da funcéo social da propriedade rural, exis-
tem outros que deveriam ser cumpridos uniformemente.

3.2 UTILIZACAO ADEQUADA DOS RECUR-
SOS NATURAIS DISPONIVEIS E PRESERVA-
CAO DO MEIO AMBIENTE

O art. 13, inciso I, do Dec. n° 59.566, de 14 de novembro
de 1966, determina a observancia de trés normas, visando
a conservacgéo dos recursos naturais: os prazos minimos;

o disposto no Codigo Florestal; e observancia de praticas
agricolas admitidas para os varios tipos de exportagéao, in-
tensiva e extensiva, para as diversas zonas tipicas do pais.

Quanto aos prazos minimos, eles podem ser de 3 (trés)
anos, nos casos de arrendamento em que ocorra ativi-
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dade de exploracdo de lavoura temporaria e ou de pe-
cuaria de pequeno e médio porte, ou em todos os
casos de parceria; de 5 (cinco) anos, nos casos de ar-
rendamento em que ocorra atividade de exploracdo de
lavoura permanente e ou de pecuaria de grande por-
te para cria, recria, engorda ou extracdo de matérias
primas de origem animal; e de 7 (sete) anos, nos ca-
sos em que ocorra atividade de exploracdo florestal.

O Estatuto da Terra dispde ser presumido o prazo minimo
de trés anos para os contratos de arrendamento, quan-
do celebrados por tempo indeterminado, dispondo ainda,
quantos aos contratos de parceria, 0 prazo minimo de
trés anos, desde que ndo convencionados pelas partes.

Segundo Marcia Santana Soares (2002), no seu
artigo sobre Analise da Clausula de Conserva-
¢do dos Recursos Naturais Renovaveis nos Con-
tratos  Agrarios Nominados, estabelece  que:

O objetivo do legislador, em 1966, era proteger o débil
econdémico, assegurando-lhe um prazo minimo para
permanecer na terra e fazer com que ela cumprisse
a sua fungdo social. Hoje, com os sérios problemas
ambientais existentes, tais prazos asseguram maior
conservagdo dos recursos naturais da gleba. Dessa
forma, em razdo do tempo minimo assegurado por lei,
em que o arrendatario ou parceiro-outorgado possam
executar a atividade agraria estabelecida no contrato,
ha necessidade que o mesmo preserve e conserve
melhor o seu instrumento de trabalho, ou seja, o0 imé-
vel rural e, consequentemente, 0s recursos naturais.

Com relagdo a observancia do disposto no Cédigo Flores-
tal, vale lembrar que temos hoje o Novo Cédigo Florestal,
Lei n° 12.651, de 25 de maio de 2012, no que dispde so-
bre reserva legal e as &reas de preservacao permanente.

Alein®12.651, de 25 de maio de 2012, estabelece que “a
vegetacdo situada em Area de Preservacdo Permanente
devera ser mantida pelo proprietario da area, possuidor ou
ocupante, a qualquer titulo, pessoa fisica ou juridica, de di-
reito publico ou privado, e se ocorrer qualquer supressao de
vegetacao situada em Area de Preservacdo Permanente, o
proprietario da area, possuidor ou ocupante, a qualquer ti-
tulo, é obrigado a promover a recomposicéo da vegetacéo,
ressalvados 0s usos autorizados previstos nesta Lei”.?®

A reserva legal vem disposta no capitulo IV, sendo que
“a reserva legal deve ser conservada com cobertura de
vegetacdo nativa pelo proprietario do imovel rural, pos-
suidor ou ocupante, a qualquer titulo, pessoa fisica ou ju-
ridica, de direito publico ou privado”, s6 admitindo a sua

exploragdo econOmica “mediante manejo sustentavel,
previamente aprovado pelo 6rgdo competente do SISNA-
MA, de acordo com as modalidades previstas no art. 20”.24

Por ultimo, vem a observancia de praticas agricolas ad-
mitidas para os varios tipos de exportacdo intensiva e ex-
tensiva, para as diversas zonas tipicas do pais, que esta
regulamentada no art. 14, do Decreto n° 55.891, de 31
de marco de 1965. Nas exploragfes intensivas, tais como
hortigranjeira, de cultura permanente e temporéria, de ani-
mais de médio porte e grande porte, e a exploracdo inten-
siva de florestas artificiais ou de florestas naturais, serdo
caracterizadas segundo o0 emprego de tecnologia avanca-
da que utilize, entre outras, as seguintes praticas: a) nas
exploragbes agricolas de cultura temporéria e permanen-
te: defesa sanitaria vegetal, conserva¢éo do solo, mecani-
zagao, irrigacao, utilizacdo de corretivos e de fertilizantes,
e métodos adequados de rotacdo, de sele¢do de plantio,
de cultivo e de colheita; b) nas exploragbes pecuarias de
médio e grande porte: manejo e utilizacdo de pastos, cul-
tivo de forrageiras, mecanizacéo, rotacdo e métodos ade-
quados de defesa sanitéaria animal, e o de melhoramento
de rebanho, inclusive inseminacao artificial, e de desfrute;
) nas exploracdes intensivas de florestas artificiais ou de
florestas naturais: defesa sanitaria vegetal, mecanizacao
e métodos de protecdo contra incéndio, de plantio, de re-
plantio e de colheita ou de corte, compreendidos na ad-
ministracéo florestal; d) nas explora¢des hortigranjeiras,
compreendendo todos os tipos de horticultura, floricultura,
fruticultura anual, e criacdo de carater granjeiro, inclusi-
ve piscicultura, todas de ciclo curto, que admitam uma ou
mais colheitas ou safras por ano, e realizadas com fins in-
dustriais ou comerciais, para o abastecimento de grandes
centros urbanos ,visando ao bem estar e a obtencéo de
produtos alimentares. Esta classe compreendera as se-
guintes subclasses: explorac¢des intensivas e extensivas.
Devem ser observadas as praticas indicadas nas alineas
a e b, acima, com as peculiaridades exigidas e compa-
tiveis com a natureza das atividades das subclasses.?

As exploragbes extensivas hortigranjeiras, de cultu-
ras permanentes, de culturas temporarias, de animais
de médio porte, de animais de grande porte, de flores-
tas naturais, serdo caracterizadas pela reduzida uti-
lizagdo dos meios tecnolégicos enumerados para as
correspondentes subclasses de exploragdo intensiva.?®

Ainda sobre a observancia dessas praticas agricolas, a
referida professora Marcia Santana (2002) estabelece:

O Direito Agrario, ao dispor sobre as praticas a se-
rem observadas nas atividades agrarias, busca o de-
senvolvimento integral do homem, ou seja, propor-

2 Art. 7°, caput e § 1° da Lei 12.651 de 25 de maio de 2012

24 Art. 12, caput e § 1° da Lei 12.651 de 25 de maio de 2012

2Art. 14, § 1° do Decreto n° 55.891, de 31 de Marcgo de 1965
2Art. 13, § 2° do Decreto n° 55.891, de 31 de Marcgo de 1965
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cionar a subsisténcia do ruricola com a sua producao
e 0 excedente promover o crescimento, o0 progres-
so, o desenvolvimento, em sintonia com a sociedade.

3.3 OBSERVANCIA DAS DISPOSICOES QUE
REGULAM AS RELAGOES DE TRABALHO

Na verdade, dentre os dos contratos agrarios nominados,
néo ha relacdo empregaticia entre arrendatario e arrenda-
dor nem entre parceiro outorgante e parceiro outorgado,
mas muitas vezes, o que acontece na pratica é a chamada
falsa parceria, ou seja, “o contrato denominado de parce-
ria, em que o proprietario cede a terra a outrem, que nela
ingressa exclusivamente com seu trabalho, mediante pa-
gamento em frutos ou produtos colhidos” (Ferreto, 2009).

Nesse caso, tal contrato sera considerado “simples locagéo
de servigo, regulada pela legislagéo trabalhista, sempre
que a direcao dos trabalhos seja de inteira responsabilida-
de do proprietario, locatario do servico a quem cabe todo o
risco, assegurando-se ao locador, pelo menos, a percep-
¢do do salario minimo, no computo das (duas) parcelas”.?®

3.4 EXPLORACAO QUE FAVORECA O BEM-
-ESTAR DOS PROPRIETARIOS E DOS TRA-
BALHADORES

Mesmo que o inciso IV do Art. 186 da Constituicdo da Re-
publica Federativa do Brasil ndo se refira expressamente
aos arrendatarios e parceiros outorgados, estende-se a
eles tal protegéo, porqué a Lei 4.947, de 6 de abril de 1966,
que fixa as normas de Direito Agrario e dispde sobre o Sis-
tema de Organizag@o e Funcionamento do Instituto Bra-
sileiro de Reforma Agréria fixa, no art. 13, inciso V, como
principios dos contratos agrarios “protecéo social e eco-
némica aos arrendatarios cultivadores diretos e pessoais”.

Na verdade, o Constituinte quis favorecer o bem-es-
tar dos dois polos da relacdo juridica no @mbito rural,
0 qual também abrange os arrendatarios e os parcei-
ros-outorgados, na realidade, os hipossuficientes, o
“mais fraco na relacdo contratual” (Marques, 2009).

Comecemos, entdo, a analise das seguintes clausulas
obrigatérias: a) proibi¢cdo de rendncia dos direitos ou van-
tagens estabelecidas em Leis ou Regulamentos, por parte
dos arrendatérios e parceiros-outorgados; b) fixacao, em
quantia certa, do preco do arrendamento, a ser pago em
dinheiro, ou no seu equivalente em frutos ou produtos, e
das condicdes de partilha dos frutos, produtos ou lucros
havidos na parceria; c) direito de preferéncia do arrenda-
tario na renovacao do contrato de arrendamento; d) Cau-
sas de extin¢do e rescisdo, de acordo com o determina-
do nos artigos 26 a 34 deste Regulamento; e e) direito e

oportunidade de dispor dos frutos ou produtos repartidos.

a) proibicdo de renuncia dos direitos ou vanta-
gens estabelecidas em Leis ou Regulamentos, por
parte dos arrendatdrios e parceiros-outorgados:

O Estatuto da Terra, visando a proteger o hipossuficien-
te dessa relagdo, acabou estabelecendo algumas proi-
bicdes ao arrendante e parceiros outorgados, que séo,
na verdade, seus direitos, sendo proibido: prestacédo
de servigo gratuito; exclusividade da venda da colheita;
obrigatoriedade do beneficiamento da produ¢do em seu
estabelecimento; obrigatoriedade da aquisicdo de gé-
neros e utilidades em seus armazéns ou barracoes; e,
aceitacao de pagamento em “ordens”, “vales”, “boros”
ou outras formas regionais substitutivas da moeda®' .

Tal protecéo é tao necessaria que o regulamento do Es-
tatuto da Terra estabeleceu essas proibicdes como clau-
sulas obrigatorias dos contratos agrarios, que aqui nao
foram abordadas separadamente, por entendermos que
a referida clausula as abrange. O regulamento traz mais
uma clausula obrigatéria para o arrendante e parceiro ou-
torgado, que é a sua concordancia a solicitacao de crédito
rural feita pelos arrendatarios ou parceiros-outorgados,
de modo que ambos possam desenvolver sua producéo.

b) fixacdo, em quantia certa, do pre¢co do arrenda-
mento, a ser pago em dinheiro, ou no seu equivalen-
te em frutos ou produtos, e das condi¢cdes de partilha
dos frutos, produtos ou lucros havidos na parceria:

A matéria é tratada nos incisos Xl, alinea a, Xll do Es-
tatuto da Terra, e esta regulamentado pelos arts. 13, in-
ciso lll, como uma das cldusulas obrigatérias, e 16, ca-
put, a 19, do Decreto n° 59.566/66. De acordo com tais
dispositivos, “as partes tém plena liberdade de contratar,
relativamente ao preco do arrendamento, obedecidos
os limites estabelecidos pela lei agréria” (Ferreto, 2009).

A norma estatuaria destina a sua regulamentagéo o es-
tabelecimento de condi¢bes que devem ser observadas
nos contratos de arrendamento, entre elas a fixacdo dos
respectivos limites de preco e a forma de seu pagamento
estabelecendo, desde logo, os critérios: ndo podera o pre-
¢o ser superior a 15 % do valor cadastral do imovel, inclu-
idas as benfeitorias que compuserem o contrato, poden-
do chegar a 30%, em caso de arrendamento parcial de
terras selecionadas; a forma de pagamento é alternativa,
ou seja, em dinheiro, ou no seu equivalente em dinheiro.

O Decreto 59.566/66, a respeito do limite do preco, pre-
vé as hip6teses de coarrendamento de imével rural, em
que a soma dos precos € limitada a 15% do valor a ter-
ra nua, e, na hipétese de arrendamento parcial, em que

2 Art. 96, paragrafo unico da Lei n°® 4.504, de 30 de novembro de 1964.
81 Art. 93, inciso I, I, 1ll, IV e V da Lei 4.504, de 30 de novembro de 1964.
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0 percentual pode ser elevado a 30 %, determina seja
observado o preco potencial da area ndo arrendada em
15 %, de modo que a soma de ambos nao exceda ao
preco maximo do arrendamento da &rea total do imo6-
vel, no que estaria em desconformidade com a dispo-
sicdo estatutaria, como mais adiante sera observado.

Quando for ajustado o pagamento do prec¢o do arrenda-
mento em frutos ou produtos, devera ser obedecido o
preco corrente no mercado local, ndo inferior ao minimo
oficial, com vistas ao célculo de sua equivaléncia com o
aluguel. (Ferreto, 2009)Ainda sobre os limites da cota do
parceiro-outorgante com a nova redagéo dada ao inc. VI
do art. 96 do Estatuto da Terra, pela Lei 11.443/07, es-
ses percentuais foram alterados. Consequentemente, o
art. 35, do Decreto n° 59.566/66, foi derrogado. Ficando
assim: 20% (vinte por cento), quando concorrer apenas
com a terra nua; 25% (vinte e cinco por cento), quando
concorrer com a terra preparada; 30% (trinta por cento),
quando concorrer com a terra preparada e moradia; 40%
(quarenta por cento), caso concorra com 0 conjunto basi-
co de benfeitorias, constituido especialmente de casa de
moradia, galpdes, banheiro para gado, cercas, valas ou
currais, conforme o caso; 50% (cinquenta por cento), caso
concorra com a terra preparada e o conjunto basico de
benfeitorias enumeradas na alinea d, deste inciso, e mais
o fornecimento de maquinas e implementos agricolas,
para atender aos tratos culturais, bem como as semen-
tes e animais de tracéo, e, no caso de parceria pecudria,
com animais de cria em proporcéo superior a 50% (cin-
quenta por cento) do numero total de cabecas, objeto de
parceria; 75% (setenta e cinco por cento), nas zonas de
pecuaria ultraextensiva, em que forem os animais de cria
em proporcao superior a 25% (vinte e cinco por cento) do
rebanho e onde se adotarem a meacéo do leite e a comis-
sd0 minima de 5% (cinco por cento) por animal vendido.

Com relacéo as benfeitorias, Vilson Ferreto (2009) desta-
ca o seguinte:

A disposicdo regulamentar, no entanto, depois de
limitar a remuneragdo do arrendamento ao per-
centual de 15% sobre o valor da terra nua, estabe-
lece 0 mesmo percentual sobre o valor das benfei-
torias, 0 que parece contrariar o Estatuto da Terra,
que determina esse limite percentual sobre o va-
lor cadastral do imoével, incluidas as benfeitorias.

O art. 17, § 2° do Decreto 56.599/66, determina que,
nos casos de arrendamento parcial a um ou mais ar-
rendatarios, a soma dos precos de aluguel ndo po-
derd exceder a 30% (trinta por cento) do valor das
areas arrendadas. Tais disposicoes tem objetivos:

[...] um tanto ou quanto diversas das estabelecidas no
Estatuto da Terra e, portanto, de duvidosa legalidade,

alem de dificultosa aplicagéo, seria a de estabelecer o
equilibrio dos precos nas areas arrendadas, de modo
a impedir o arrendador de estipular um preco elevado
para estas, mesmo que elevado ao percentual maximo
de 30% sobre o valor total da terra nua.(Ferreto, 2009)

c) direito de preferéncia do arrendatéa-
rio na renovagdo do contrato de arrendamento:

Em igualdade de condi¢des com terceiros, o arrendata-
rio ter4 preferéncia a renovacdo do arrendamento, de-
vendo o arrendador, até 6 (seis) meses antes do venci-
mento do contrato, notifica-lo das propostas recebidas,
instruindo a respectiva notificacdo com copia auténtica
das mesmas.* Tal notificagdo & pressuposto essencial
do pedido de retomada do imovel, pelo proprietario, seja
para uso pessoal, seja para cessao a terceiro, pode, no
entanto, ser feita extrajudicialmente, mas a dispensa da
prova do seu recebimento ndo é admissivel, determi-
nando o préprio Decreto 59.566/66, que essas devam
“ser feitas por carta, através do Cartério de Registro de
Titulos e documentos da comarca da situagdo do imoé-
vel”. Para que sejam eficazes, “as notificacdes deverdo
ser claras e objetivas, expondo explicitamente sua fina-
lidade, o propédsito da retomada, se para uso pessoal ou
através de descendentes e, em caso de cessdo da terra
a terceiro, as reais propostas recebidas’(Ferreto, 2009).

Talnotificacdo deve serfeitano prazo assinado pelaLei, que
“é de decadéncia, de modo que, em caso de nao ser feita,
ou sendo feitade formaintempestiva, ou de modoirregular”,
aplica o disposto no § 1° do art.22, do Decreto 59.566/66,
0 contrato considera-se automaticamente renovado.

“Na hipotese de que a pretensdo do proprietario do imé-
vel seja a de arrendé-lo ou formar parceria com terceiro,
a notificacdo devera conter com fidelidade as propostas
existentes, em todos os seus termos e condic¢des, tudo
sob pena de invalidade da notificacédo.” (Ferreto, 2009)
Dispondo o art. 22, §4°, do Decreto 59.566/66, que a insin-
ceridade do arrendador podera ser provada por qualquer
meio em direito permitido, importara na obrigacao de res-
ponder pelas perdas e danos causados ao arrendatario.

d) Causas de extingdo e rescisédo, de acordo com o de-
terminado nos artigos 26 a 34 deste Regulamento.

As causas de extingdo e rescisdo vém regula-
mentadas no art. 26, do Decreto 59.566/66, mes-
mo que se refra somente ao arrendamento,

[...] aplicam-se as mesmas disposicdes aos contra-
tos de parceria, por forca do disposto no art. 96, VII,
do Estatuto da Terra, e arts. 34 e 48 de seu Regula-
mento, que ordenam a aplicacdo, a este tipo de con-
trato, das normas que regulam aquele contrato, sem-

% Art. 22, caput, do Decreto 59.566/66
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pre que cabiveis, e quando nao reguladas pela Lei,
matéria que foi anteriormente examinada. (Ferreto, 2009)

Ao término do contrato, o arrendatario e, por extensao o
parceiro, terdo de devolver o imovel ao proprietario, apos
findo o contrato, “tal como o recebeu, com seus acesso6-
rios, salvo as deterioragbes naturais ao uso regular”.*

O arrendamento/parceria se extingue pelo término do con-
trato, “causa natural de sua extingdo” (Ferreto, 2009), e pelo
término de sua renovagéo. A extingao também ocorre pela
retomada do imével pelo proprietério, direito assegurado
pela Lei Agréria, para uso pessoal ou através de descen-
dentes seu, ou mesmo para cessao a terceiro, mediante
as formalidades, ja referidas acima, previstas no art. 95, IV
eV, do Estatuto da Terra, e art. 22, do Decreto 59.566/66.

A extincdo pela aquisicdo da gleba arrendada pelo ar-
rendatario é “uma causa de extin¢cao ébvia do contrato, a
quem a lei atribui o direito de preferéncia” (Ferreto, 2009),
da mesma forma ocorre com a extingdo ou resolucao
do direito do arrendador, tendo o arrendatario o direito
de permanecer nele até o término dos trabalhos que fo-
rem necessarios a colheita, art. 28, do Dec. 59.566/66.

Se a extingcéo ocorrer por forca maior, que impossibilite a
execucédo do contrato, como perda do imével ou desapro-
priacéo pelo Poder Publico, ndo responderé qualquer dos
contratantes, por perdas e danos.*® Ja no caso da desapro-
priacédo parcial, fica assegurado ao arrendatario o direito a
reducgao proporcional darendaouoderescindiro contrato.*

A sentenca judicial irrecorrivel, “por &bvio, normal-
mente prolatada em acdes de rescisdo do contrato e
de despejo, também é arrolada como causa de extin-
¢éo dos contratos, acrescentando o dispositivo regu-
lamentar, por cautela, qualquer outra prevista em lei,
ndo necessariamente a lei agréria” (Ferreto, 2009).

4. CONCLUSAO

Diante do exposto, constata-se que a Emenda Constitu-
cional 10, de 1964, que alterou o art. 5°, da Constituicao
de 1946, ao conceder a Unido competéncia para legislar
sobre Direito Agrério, introduziu o principio da funcéo so-
cial da propriedade, até entdo néo tratada pelo legislador,
sendo o Estatuto da Terra, Lei 4.504, de 30 de novem-
bro de 1964, um dos principais icones sobre o assunto.

Apés a abordagem dos contratos agrarios em geral, para
mais bem compreendé-los, as clausulas contratuais obriga-
térias dos contratos agrarios, que foram abordadas de ma-
neira minuciosa como: aproveitamento racional e adequa-

do; utilizacdo adequada dos recursos naturais disponiveis
e preservacao do meio ambiente; observancia das disposi-
¢bes que regulam as relacdes de trabalho; exploragéo que
favoreca o bem-estar dos proprietarios e dos trabalhadores.

Dessa maneira, mesmo que Estatuto da Terra, Lei 4.504,
de 30 de novembro de 1964, tenha sido elaborado an-
tes da Constituicdo Federal de 1988, a preocupacéo
com o aproveitamento racional e adequado; utilizacao
adequada dos recursos naturais disponiveis e preserva-
¢édo do meio ambiente; observancia das disposi¢cdes que
regulam as relagbes de trabalho; e exploracao que favo-
reca 0 bem-estar dos proprietarios e dos trabalhadores,
ja eram consideradas importantes pelos legisladores.

Entretanto, conclui-se que a observancia das clausulas
obrigatorias expostas de maneira rigorosa e uniforme
pode ser um instrumento bastante eficaz quanto a efeti-
vacao do principio da funcao social da propriedade rural.

40 Art. 41, V, Decreto 59.566/66
43Art. 29, do Decreto 59.566/66
44Art.30, do Decreto 59.566/66
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