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RESUMO

O presente trabalho tem por objetivo tratar o problema do acesso a terra que € um direito
assegurado constitucionalmente, mas ndo efetivado em seu total. O foco do trabalho estd na
afirmacéo de que o contrato de arrendamento rural é a forma mais benéfica para proporcionar
esse acesso, sendo que esse instituto ja era utilizado desde os primordios da sociedade em que
a vida da sociedade girava em torno do meio rural a economia era gerida pelas atividades
agrarias. Observa se também que os principios sdo normas de relacdo social costumeiras, ou
seja, sdo normas tipificadas em doutrina e equiparados a Lei. A propriedade da terra ndo teve
muita alteracdo em relacdo ao periodo histérico, pois observamos que a propriedade da terra
estd nas mados dos grandes e médios latifundiarios e somente tem a titularidade da terra que
consegue adquirir esse imovel com a compra, entdo o contrato de arrendamento rural adentra
nesse negocio juridico como instrumento para possibilitar 0 acesso, pois através desse vinculo
é adquirido direito e obrigacdes como se proprietario fosse a manter o imovel cumprindo a
sua funcdo social que € produzir. Esse tipo de contrato possui caracteristicas proprias como
prazos, o valor a ser pago pelo uso da terra, sendo que esses elementos estédo evidenciados no
Estatuo da Terra, Lei 4.504/64 e Decreto 56.566/66, onde possibilita todo um amparo legal.

Palavras-chave: Contrato; Arrendamento Rural; Direito Fundamental, Acesso a Terra.



ABSTRACT

The purpose of this paper is to address the problem of access to land, which is a
constitutionally guaranteed right, but not implemented in its totality. The focus of the paper is
on the assertion that the rural lease is the most beneficial way to provide this access, and that
institute was already used from the earliest days of society in which the life of society
revolved around the rural economy was managed by agrarian activities. It is also observed
that the principles are norms of customary social relation, that is, it is not something
standardized, but it is proposed in doctrine. Land ownership did not change much from the
historical period because we observed that land ownership is in the hands of large and
medium landowners and only has land ownership that can acquire this property with the
purchase, then the lease rural area enters into this legal business as an instrument to enable
access, because through this link is acquired rights and obligations as if owner was to
maintain the property fulfilling its social function that is to produce. This type of contract has
its own characteristics such as terms, the amount to be paid for land use, and these elements
are evidenced in Statuo da Terra, Law 4,504 / 64 and Decree 56,566 / 66, which allows for
legal protection.

Keywords: Contract, Rural Rental, Fundamental Rights, Access to Land.
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INTRODUCAO

As sociedades humanas, historicamente eram organizadas para realizar suas
necessidades elementares. A forma como cada sociedade, em cada periodo historico se
organiza, as condi¢fes materiais da sua existéncia, juntamente com a producdo, consumo e
circulacdo para satisfazer as necessidades, delineiam a forma de apropriacdo e transformacéo

coletiva da natureza.

O presente estudo, objetiva propor que o contrato de arrendamento rural é um
importante instrumento de acesso a terra, sendo direito inerente a pessoa. A importancia do
assunto tratado evidencia-se ao entendermos que 0 acesso a terra é um direito de todos, como
pode ser observado na Constituicdo Federal de 1988, porém ndo estd sendo garantido
totalmente como deveria, até porque ndo ha incentivos ou projetos que oferecam essa

garantia.

Historicamente, j& havia tipos de contratos para possibilitar o acesso a terra, talvez
pelo fato dos primeiros codigos que disciplinavam as relacGes da sociedade serem extremante

agraristas, pois o ser humano era completamente vinculado a terra, a tendo-a esséncia.

Um importante avango histérico foi o Codigo de Hamurabi Babil6nico,
aproximadamente 1690 a.C., é o primeiro Codigo Agrarista, sendo que o0 mesmo destina
grande parte a essa matéria, que estabelece sobre o cultivo, a protecdo dos agricultores e
também a distribuicdo da terra.

Nesse contexto historico, a Lei das XII Tabuas no ano 450 a.C., também retratava
conteudo agrario, como a usucapido e a protecao ao possuidor. O codigo hebreu foi de grande
importancia nessa faze historica, onde o texto biblico proporcionou grande interferéncia nas

relacbes humanas.

Os povos antigos ja mantinham regras que disciplinavam a relacdo do ser humano com
a terra, no Império Romano originou as garantias 0 acesso a terra para as pessoas que haviam
participado de guerra, e em todas as terras que eram conquistadas e anexadas como territorio
do Império se fazia necesséario fixar pessoas para manter esse dominio territorial. Nesta
situacdo, o instrumento encontrado era o arrendamento rural em que fixavam grupos
familiares com o objetivo de produzir alimentos e pagando um tipo de tributo rural para o
Estado.
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O Direito Civil traz em seu bojo o contrato que € um acordo de vontades entre duas
partes ou mais, ou seja, 0 contrato pode ser bilateral ou plurilateral, distinguido se assim da

teoria do unilateral que é aperfeicoado somente pela manifestacdo de uma das partes.

Reflete-se também a questdo da validade do negdcio juridico, o qual tem a necessidade
de obedecer alguns requisitos, com ser 0 agente capaz, objeto licito, assim como disp&e o rol
do Artigo 104 do Cddigo Civil.

Entdo esses requisitos de validade tém que ser seguidos a risca pelas partes que estdo
celebrando o contrato, se isso ndo ocorrer o contrato ndo sera valido e nem adquire o seu fim

legal, que outorgar direitos e obrigacoes a outra parte.

A autonomia do Direito Agrario que € tratada na doutrina, ndo € uma autonomia
completa, até porque o Direito é interligado com todos os outros ramos dessa ciéncia juridica.
Ele s6 adquire esse carater de autbnomo com a vigéncia do Estatuto da Terra, Lei 4.504 de 30

de novembro de 1964, quando essa matéria teve o seu devido tratamento legal.

Os principios sdo normas entre as partes e equivalem, essas normas tipificadas em
doutrinas sdo extremamente seguidas nos contratos de arrendamento, sendo o principal, a
supremacia da ordem publica, em que sempre o interesse publico vai prevalecer sobre o
privado, entdo pode haver interferéncias do poder publico nessa relagdo contratual ou na

relacdo do proprietario com a terra e essa interferéncia pode ser através da desapropriacgao.

O principio da justica social é a elaboracdo e aplicacdo de leis, tém como funcao
beneficiar e inovar a relacdo contratual, relacdo esta que possibilita o acesso a terra, e permite
que todos tenham o acesso a esse bem imdvel, modificando o sistema em que somente quem
tem a terra consegue produzir, portanto esse principio é de extrema importancia em toda
relacdo contratual. A funcdo social da propriedade é de grande relevancia, pois é ela que
obriga o proprietéario a produzir, ndo deixando assim o imével inutilizado. A funcgdo social do
contrato coloca obstaculos para que na relacdo contratual uma das partes ndo venha a

sobrepor a outra, porque nessa relacdo as partes sdo iguais.

A Constituicdo Federal garante no seu art.5° inciso XXII o direito de propriedade, mas
ndo efetiva o direito como deveria, entdo ndo proporciona o0 acesso a terra a todos 0s
brasileiros que necessitam dela, cabendo assim a quem deseja produzir, buscar outros meios
eficazes para possibilitar esse acesso. Desta forma, um instrumento que pode garantir esse
direito é o contrato de arrendamento rural, pois este tenta suprir essa lacuna do Estado em face

da sociedade.
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O contrato de arrendamento € o vinculo juridico entre as partes, em que estabelece
todos os direitos e obrigacGes sobre o imdvel rural, pois é através desse contrato que a pessoa
consegue o acesso direto ao imével rural. Celebrado esse contrato tera efetivando o acesso a

terra e também ira possibilitar e exercer atividades diretas com a terra.

Com a efetivacdo desse contrato, adquire alguns direitos como a preferéncia na
aquisicao desse imovel, pois o arrendatario ja esta fazendo uso da terra, entdo nada mais justo
que ele tenha preferéncia na aquisicdo. A doutrina também apresenta duas vertentes, a
primeira que € o contrato de arrendamento e a segunda que é a parceria rural, ambas sao
instrumento de acesso a terra, mas o contrato de arrendamento tem suas especificidades,
sendo uma delas o valor a ser pago ao arrendador que é fixo, ndo depende da producao, ja na
parceria rural os lucros e despesas sdo compartilhados, entdo depende da efetivagéo da

producdo para estabelecer o valor a ser pago.

Todos os contratos obedecem a regras e isso deve ser estabelecido como clausulas e a
violacéo de alguma dessas clausulas, pode acarretar no término do contrato, devido a violagdo

de requisitos essenciais no uso do imovel rural.

Como em todo negdcio, & necessidade de formalizacdo, a partir desse momento estara
dando validade juridica ao negdcio, ou seja, passa a ser meio de prova dessa relacdo. Todos 0s
contratos estabelecem tempo de duragdo ou ndo para o exercicio da atividade rural, mas esse
negocio juridico pode ser adequado em conformidade com o tipo de producdo. A fixacdo dos
precos tem que seguir regras como a estipulagdo da moeda, que deve ser sempre em moeda

nacional.

O contrato de arrendamento rural como instrumento de acesso a terra, segue a ideia de
que, ndo é proporcionado pelo Estado condi¢cdes para que todos tenham sua propriedade rural
que é um direito fundamental tipificado no artigo 5° da Constituicdo Federal. Entdo a Carta
Magna tipifica, mas ndo efetiva em seu total, porque até existem projetos de reforma agraria
para tentar assentar as pessoas que querem um imdvel rural para produzir alimentos e renda,

mas nao é todos os que conseguem ser beneficiados.

Com a celebracdo do contrato o arrendatario pode comegar a produzir em
conformidade com o estabelecido no contrato e gerar lucros, ocasionando assim o
desenvolvimento econdmico. Essa ideia de desenvolvimento decorrente do contrato € iniciada
pelo tipo de producdo, pois os arrendamentos tém que ocupar a area total, produzindo para

manter as suas necessidades primarias, que € gerar renda para pagar 0 uso da terra para o
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arrendador e obter o lucro final, que é a sobra depois de cumprida todas as despesas de

arrendamento e de producéo.

O acesso a terra pelo arrendamento rural tem se mostrado bastante eficaz, pois garante
que todos possam produzir e se desenvolver economicamente. Mas essa ideia ndo sé beneficia
quem celebra o contrato e sim a todos, porque com o aumento da produgdo, aumenta também
a oferta, consequentemente o valor do produto sera menor e mais pessoas poderdo conseguir
comprar esse produto, observamos a lei da oferta e da procura evidenciada no direito do
consumidor, entdo 0 acesso a terra nao privilegia somente que vai estar em contato direto com

a terra, mas sim a todos na sociedade.

O arrendamento rural na Constituicdo Federal é visto na autonomia do Direito
Agréario, mas uma autonomia relativa, e também quando estabelece o direito de propriedade e
normas de preservagdo ambiental. O Estatuto da Terra vai tipificar toda a relagédo contratual,
os deveres e obrigacOes das partes, a natureza contratual, estabelece prazos, enfim, todas as
regulamentacgdes do contrato de arrendamento rural, mas ele pode ter interferéncia do Cddigo
Civil, e apesar de ser considerado um ramo autdénomo, o direito € interligado, dependendo de
uma &rea para complementar a outra, o decreto 59.566 € extremamente importante para o

estabelecimento do contrato.

O Decreto 59.566 estabelece a forma do contrato, quais 0s requisitos que devem ser
seguidos e a documentacdo das partes a ser utilizado no contrato entdo esse decreto mostram

como esse contrato deve ser feito e os procedimentos necessarios para ele ser valido.

A extingdo do contrato de arrendamento rural € pelo término da producdo ou fim do
prazo estipulado. O acesso a terra, desta forma ¢é encerrado, cabendo um novo contrato, mas
se 0 prazo tiver terminado e a producdo ndo tiver encerrado podem as partes se acordarem e

pagar esse excedente.

Portanto o estudo iniciou-se com dados colhidos atraves de documentos bibliograficos,
livros e artigos cientificos da internet e da biblioteca da faculdade Ajes, sempre com o intuito
de apontar a problematica do acesso a terra e a importancia do contrato de arrendamento rural

como um instrumento alternativo para suprimir essa deficiéncia do Estado.
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1 0S CONTRATOS E SUA EVOLUCAO HISTORICA

Historicamente o ser humano era integrado a natureza, pois a principal atividade
exercida nesses grupos familiares era a coleta de frutos para a sobrevivéncia da sua respectiva
familia. Também essas pessoas se organizavam em tribos para se proteger e garantir a
sobrevivéncia, desta forma, esses grupos notaram a necessidade de ter normas que regulassem
as relacOes entre elas e decorrente disso a relagdo de uso da terra que era o principal bem

utilizado.

O Codigo de Hamurabi babil6nico, aproximadamente 1690 anos a.C., é considerado
como o primeiro codigo agrario. Entre seus artigos, 65 eram destinados somente as questdes
agrarias, sendo que as principais regras tratavam sobre o cultivo, a conservacao, distribuicdo
da terra e protegia os agricultores®. Essa protecéo aos agricultores podia ser observada quando
havia intempéries, que consistia na perca da lavoura. Ao acontecer isso era isento o agricultor
de pagar juros nesse periodo. Pode-se observar também que o codigo previa institutos que
prevalecem até hoje, os quais sdo normas referentes a posse a usucapido, indenizacdo,

penhora seguro e locagio?.

A Lei das XII Tabuas no ano 450 a.C. aproximadamente, era o resultado do conflito
dos Patricios e Plebeus. Nela também se observa conteldo agrario, que era a usucapido e a

protecéo ao possuidor®,

Outra importante fase histérica é o Direito Hebreu, sendo a sua principal fonte o
Antigo Testamento, (ALBERGARIA) assim é afirma:

Pelo texto do livro biblico Exodo, Moisés, lider dos judeus no Egito, ap6s libertar o
povo hebreu do Farad, no Egito, percorreu 40 anos no deserto até avistar a “terra
prometida.” Porém, no caminho, no monte Sinai, Moisés teria recebido de Deus os
10 Mandamentos que o seu povo deveria seguir (Exodo, 24:14). Desses 10
mandamentos originarios, Moisés teria escrito todo o Antigo Testamento. Porém,
ainda ndo se pode afirmar, com plena certeza, a data exata da confeccdo do Antigo
Testamento. Do texto original, apenas os pergaminhos do Mar Morto foram
encontrados. O acervo foi localizado nas cavernas de Qumram, prdximas ao mar
morto, sendo encontrado acidentalmente por pastores beduinos, em Israel, em 1947.
S&o até hoje, os relatos biblicos mais antigos ja encontrados®.

1 CARVALHO Edson Ferreira de,Manual Didatico de Direito Agrario, 1 Ed., Curitiba, Jurua, 2011.

2 ROMAO Jacqueline Moura, CAVALCANTI Valquiria Soares, KOGAN Flavia Averbach. Historia do
Direito. Rio de Janeiro. Ed. Rio, 2003.

3ROMAO Jacqueline Moura, CAVALCANTI Valquiria Soares, KOGAN Flavia Averbach. Histéria do Direito.
Rio de Janeiro. Ed. Rio, 2003.

“‘ALBERGARIA Bruno. Evolugéo das Leis, Fatos e Pensamentos. 2° Ed. S&o Paulo, atlas, 2012, p. 51.
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A construcdo do texto biblico do Antigo Testamento foi realizada ao longo de varios
séculos, por meio da traducao oral, mesmo sabendo que antes ja existiam outros documentos
como afirma na ALBERGARIA “Apesar de existirem, antes de David, alguns documentos
escritos, tais como o Codigo da Alianca, o Decélogo ou 0 poema de Débora, presume-se que a

sua transcricéo a forma escrita iniciou-se a partir do rei David, no século X a.C.” ®

No Codigo Hebreu é bem expressiva a preocupacdo com as vilvas e os orfaos, sendo

estes de responsabilidade do rei amparar as diferencas sociais.

Assim, os povos antigos ja mantinham regras sobre a concentracdo de terras. No
Império Romano, observa-se uma lei que garantia terras aos cidaddos, a chamada Lei Licinia,
que garantia a todas as pessoas pobres e que ja haviam participado de guerras o direito a

terras®.

Nota-se também, que a expansdo do Império Romano teve importante papel, pois as
terras por eles conquistadas agregaram-se ao Estado. E com essa expansédo do Estado, surge a
necessidade de fixar as pessoas nas terras, com objetivo de manter o dominio sobre o
conquistado. Nesse sentido, o Estado Romano passou a arrendar essas terras para a populacéo,
sendo que esse contrato se perpetuou pelo tempo, e as pessoas que possuiam um pedago de
terra dos conquistados pagavam para o Estado uma espécie de tributo rural’.

Nesse periodo de surgimento de direitos, os contratos ja tinham algumas regras de

estabelecimento assim (BORGES) nos mostra:

Nesta fase era praticado o arrendamento de coisa que era dominado locatio rei, ou
seja, uma espécie de iura in re aliena, conforme estava estabelecido no digesto,
19,2, fragmento 25 86° o0 que era composto dos trés elementos ou requisitos
juridicos, os quais sdo: res pretium (merces) etconsensus.Ares (coisa) que era objeto
do contrato poderia ser qualquer coisa corpérea (mdvel ou imdvel), desde que
infungivel (inconsumivel). A merces (aluguel), que deveria ser pago em dinheiro,
que deveria ser fixado pelas partes, como também admitiam o arbitro (fixacdo por
terceiro), que entdo era dominados o contrato de locatioconductiorei.Oconsensus
(consentimento), indispensavel para a formacdo dos contratos no Direito Romano,
tanto agrario como qualquer outro, porque é dele que nasce o acordo de vontade®.

5> ALBERGARIA Bruno. Evolucéo das Leis, Fatos e Pensamentos. 2° Ed. Sdo Paulo, atlas, 2012, p. 51.
6 SOUSA, Rainer Gongalves. "Lei de Terras de 1850"; Brasil Escola. Disponivel em
<http://brasilescola.uol.com.br/historiab/lei-terras-1850.htm>. Acesso em 24 ago. de 2017.
"FERRANTE Vera Lucia Silveira Botta, WHITAKER Dulce Consuelo Andreatta, Reforma Agraria e
Desenvolvimento Desafios e Rumos da Politica de Assentamentos Rurais, Brasilia, MDA, S&o Paulo,
Uniaraco, 2008.
8 BORGES Antonio Moura, Curso Completo de Direito Agréario, 42 Ed., Campo Grande, contemplar, 2012, p.
465.
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O contrato nessa época possuia os trés elementos, sendo o primeiro objeto que é
qualquer coisa imovel ou mével, o aluguel que era pago em dinheiro e estipulado antes pelas
partes. O consentimento que é um dos elementos fundamentais no Direito Romano, mas tanto

0 agrario como outros contratos necessitam desse consentimento.

Neste periodo historico também chegou uma fase que os produtores ndo conseguiram
cumprir com o pagamento do aluguel, que era em dinheiro, entdo os proprietarios das terras
comegaram a aceitar como forma de pagamento, parte dos frutos da producdo, para conseguir

manter o trabalhador na terra e continuar a producéo.®

Na celebracdo do contrato era sinalagmaticos, ou seja, os ajustes eram na forma da
boa-fé e o prisma do direito, mas as decisdes juridicas ja se balizavam pela equidade e boa-

félO

Outra importante fase historica foi o Tratado de Tordesilhas, nesse periodo dividia-se
o direito sobre as terras descobertas entre Portugal e Espanha, desta forma garantiu a Portugal

através de uma linha imaginaria 370 Iéguas das ilhas de Cabo Verde®!.

No Brasil o sistema Sesmaria foi implantado com o objetivo de ocupar as areas
dominadas e também de fazer o povo permanecer na terra para manter o abastecimento de
alimentos para os portugueses. Essa Lei Sesmaria tinha como principal objetivo, acabar com
qualquer distorcdo que tivesse sobre o uso da terra, juntamente com o pressionamento do
proprietario junto a sua terra, para que nao houvesse o éxodo rural e ndo acabasse o alimento

para a Coroa??,

A legislacdo das Sesmarias tinha ideais diferentes, pois sua visdo era de ocupar toda a
extensdo de terra vazia, e assim dar uma base a colonizacdo. Entdo ela determinava a
colonizacdo como meia para as pessoas terem uma moradia digna e que mantivesse suas

culturas e houvesse a limitagdo dos impostos cobrados.

9 BORGES Antonio Moura, Curso Completo de Direito Agréario, 42 Ed., Campo Grande, contemplar, 2012.
10 BORGES Antonio Moura, Curso Completo de Direito Agréario, 42 Ed., Campo Grande, contemplar, 2012.
11 FERREIRA, Alberto Dumont Pinto, Transporte Aquoviario: A intervencdo do Estado Trabalho de
Conclusdo de Curso — Monografia apresentada ao Departamento de Estudos da Escola Superior de Guerra como
requisito a obtencdo do diploma do Curso de Altos Estudos de Politica e Estratégia (CAEPE), Rio de Janeiro
2015, disponivel em: <http://www.esg.br/images/Monografias/2015/Ferreira_alberto_dumont.pdf> acesso em:
30 ago. 2017.
2 CARVALHO, Edson Ferreira de, Manual Didatico de Direito Agrario, 12 Ed,. Curitiba, Jurua, 2011.
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A legislacdo também afirmava que, o proprietario que ndo utilizasse a terra com a
devida finalidade que era a de produzir, deveria doa-la para outras pessoas cultiva-la. E o

proprietario que ndo plantasse na estagio correta, perderia em beneficio comum?*2,

Esse sistema vigorou até o periodo da Independéncia do Brasil (1822), sendo que nédo

possibilitava a transmissdo da propriedade, ela sempre permanecia para a Coroa Portuguesa.

Com a Independéncia do Brasil, essas terras que pertenciam ao patriménio real se
incorporaram ao Império do Brasil, ou seja, as terras brasileiras continuaram com o caréater de
ser publicas. Entdo como ja mencionado ndo houve uma legislacéo especifica sobre esse tipo
de contrato de arrendamento, era celebrado o vinculo nesse periodo de forma livre, ndo
possuia nenhuma regulamentacao, havendo assim a predominancia do acordo com a vontade

entre as partes.

Neste periodo, aproximadamente de 1830, o pais expandia a producdo de café, pois
havia muita mdo de obra escrava. No entanto em 1850 foi promulgada a lei Euzébio de
Queirds que vetava o trafico negreiro para o pais, em decorréncia disso teve o incentivo do
governo para que o imigrante europeu adentrasse no territério de modo a substituir a mao de

obra escrava®.

A Lei de Terras n° 601 de 18 de setembro de 1850 proibia dominio de terras devolutas,
e assim estipulava “Art. 1° Ficam proibidas as aquisi¢cGes de terras devolutas por outro titulo
que ndo seja o de compra.” > Neste caso havia a imposigdo desta condicéo, induzindo assim o
aumento da méo de obra para os fazendeiros, pois ela eliminou a possibilidade do imigrante

em comprar sua propria terra.

Importante frisar o conceito de terras devolutas dado por (MARQUES) em sua

doutrina:

Na verdade, a expressao terras devolutas, em principio, significa terras vagas, ndo
ocupadas. Tanto que as Sesmarias, entdo concedidas, consignavam a circunstancia
de que eram elas desaproveitadas, conforme noticia de Messias Junqueira, ao referir-
se & carta de Sesmarias concedida em 1536 a Estavam da Costa, feita pelo vigario
Goncalo Monteiro, procurador e substituto de Martim Afonso de Souza; também a
carta de Sesmarias de 16 de janeiro de 1682, escrita por Bernardo Vieira Ravasco,

13 CARVALHO, Edson Ferreira de,Manual Didatico de Direito Agrario, 12 Ed,. Curitiba, Jurua, 2011.
14 SOUZA Robério Santos “SE Eles Sao Livres ou Escravos”: Escraviddo e Trabalho Livre Nos Canteiros da
Estrada de Ferro de S&o Francisco. Bahia, 1858-1863. Tese de Doutorado Campinas 2013. Disponivel em:
http://repositorio.unicamp.br/jspui/bitstream/REPOSIP/280990/1/Souza_RoberioSantos_D.pdf. Acesso em> 20
set. 2017.
15 BRASIL. Lei n° 601 de 18 de setembro de 1850. Disponivel em:
< http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L0601-1850.htm> acesso em: 30 out. 2017.

17



irmdo do Pe. Antonio Vieira; ainda a ordem de 4 de marco de 1833, que p0s a
disposicdo da cadmera, para logradores publicos, os terrenos que reclamar dentre os
gue acharem inteiramente devolutos.

O vocébulo devoluto, a partir dos exemplos apontados, trazia insita a ideia de
abandono?®,

Como mostra a doutrina, terras devolutas sdo aquela que ndo é ocupada, que sdo

abandonadas e ndo estdo produzindo, entdo esse imdvel vago é considerado devoluto.

E essas terras devolutas ficaram em propriedade do Estado e somente era negociada
por leildo e quem tinha a disponibilidade de adquirir eram os grandes latifundiarios, ja que o
pagamento deveria ser feito a vista, privilegiando assim os proprietarios que possuiam

dinheiro, desta forma ja comecou a desigualdade no acesso a terra.

O valor arrecadado nesses leildes era utilizado para custear a vinda de novos
imigrantes para trabalhar no Brasil. E muitos desses tinham a ideia de adquirir terras, mas isso
ndo acontecia, quando chegavam j& eram levados para as fazendas para trabalhar, pois era a

Unica fonte de trabalho existente.

Neste periodo historico a terra deixou de ser utilizada somente para o cultivo e se
tornou um tipo de moeda de troca, tornando patriménio de uso particular. Desta forma, a terra
adquiriu simbolo de poder, acentuando, ainda mais a desigualdade fundiaria no territorio
brasileiro. Esse fortalecimento do uso da terra como instrumento de poder, principalmente
pelo autovalor econdmico decorrente da producgéo de café, como ja evidenciado que no ano de
1830 o fortalecimento na producdo, influenciado o periodo da politica do Café com Leite
entre os anos de 1894 e 1930%.

Com o término desse sistema de governo com a Revolu¢do de 1930, o Brasil deu os
primeiro passos para a urbanizacdo e industrializagdo e a oligarquia rural se enfraqueceu.
Neste momento o governo de Vargas incentivou a migracdo da populacdo para as outras areas

do pais que ainda ndo eram exploradas.'®

1 MARQUES Benedito Ferreira. Direito Agrario Brasileiro. 102 Ed. Atlas. Séo Paulo. 2012. p. 71.
1" DELGADO Guilherme Costa. BERGAMASCO Sonia Maria Pessoa Pereira (orgs.) Agricultura Familiar
Brasileira: Desafios e Perspectivas de Futuro. Ministério do Desenvolvimento Agrario, Brasilia. 2017.
Disponivel em:
<http://www.mda.gov.br/sitemda/sites/sitemda/files/user_img_1756/Agricultura%20Familiar WEB_LEVE.pdf>
acesso em: 21 out. 2017.
18 JUSTO Mario augusto Cardoso. Os legados e as herangas do regime militar de 1964 ao espaco geografico-
territorial brasileiro. Dissertacdo apresentada ao Programa de Pés-Graduacdo em Geografia Humana. Sao
Paulo. 2015.
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Somente era garantido esse dominio se efetivasse a compra, pois assim os detentores
possuiam algum titulo que comprovasse essa concessdo do imdvel rural. E a propositura deste

titulo era feita pela igreja que cobrava um valor por esse registro.

Apo0s esses acontecimentos, comecaram haver dominios pelo titulo da terra, neste
sentido as relagbes de comércio comecaram a ser pela compra e registro. Ainda nesse periodo

teve a separacdo das terras publicas e particulares.®

Com a vigéncia do Cddigo Civil de 1916, foi estabelecido nos artigos 1.211 a 1215,
sobre o contrato de arrendamento rural, mas nada de muito especifico, pois neste caso era
tratada como a locagdo de prédio ristico, essa era a diferenciacdo da locacdo urbana.?’Mas,
somente com a vigéncia do Estatuto da Terra que a matéria foi devidamente tratada, tendo o0s
contratos de arrendamento sua adequada normatizacdo, obtendo regras claras e também
possuindo algumas disposicdes do Codigo Civil de 1916, tendo duas formas de aplicacdo

tanto no Cadigo Civil quanto no Estatuto?.

Nos contratos agrarios, em especifico o de arrendamento rural, mesmo por ndo haver
uma legislacdo prépria que disciplinasse todas as formas de relacdo do homem com a terra foi

promulgado o Estatuto da Terra Lei 4.504, ao qual tem a sua vigéncia até hoje.??

O contrato de arrendamento rural € um instituto proprio do Direito Agréario, possuindo
autonomia prépria a partir da promulgacdo do Estatuto da Terra de 1964. E com a emenda

constitucional 10 que disciplinou:

Art. 1°. A letra “a” do n. XV do art. 5° da Constituicdo Federal passa a vigorar com a
seguinte redagéo:

“Art. 5°. Compete a Unido: (...)

XV — Legislar sobre:

a) Direito civil, comercial, penal, processual, eleitoral, aeronautico, do trabalho
e agrario?,

A mesma proposicdo aparece na Constituicdo Federal de 1988 no “Artigo 22.
Compete privativamente & Unido legislar sobre: | — direito civil, comercial, penal, processual,

eleitoral, agrario, maritimo, aeronautico, espacial e do trabalho;*”

19 CARVALHO, Edson Ferreira de,Manual Didatico de Direito Agrario, 12 Ed,. Curitiba: Jurua, 2011.
20 RAMOS Helena Maria Bezerra, Contrato de Arrendamento Rural - Teoria e Préatica, 2% Ed. Curitiba,
Jurua. 2013.
2L CARVALHO, Edson Ferreira de,Manual Didatico de Direito Agrario, 12 Ed,. Curitiba: Jurua. 2011.
22 CARVALHO, Edson Ferreira de,Manual Didatico de Direito Agrario, 12 Ed,. Curitiba: Jurua. 2011.
2 BRASIL. Emenda constitucional n° 10, de 04 de marco de 1996, disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/emendas/emc/emc10.htm > acesso em: 23 jun. 2017.
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Posteriormente a vigéncia do Estatuto da Terra, é promulgada a Lei 4.947 de 1966 que
fortaleceu os principios do Direito Agrario, possibilitando novas formas de contratos como o

arrendamento temporario das terras publicas que ate entdo o Estatuto ndo permitia®.

O Cadigo Civil de 2002 retirou de seu texto toda a matéria sobre contrato de
arrendamento que era estabelecida no Cédigo de 1916. Ndo menciona nada em especifico
sobre o contrato de arrendamento rural, possibilitando uma autonomia do Direito Agrario,

pois 0 mesmo pode seguir as regras estabelecidas no Estatuto da Terra.®

1.1 O CONTRATO SOB A OTICA DO DIREITO CIVIL

Entende-se que o contrato é o acordo de vontades que estd em conformidades com a
ordem juridica, o qual regulamenta os interesses das partes, na intengdo de manter ou mesmo

adquirir uma relagéo patrimonial. Observamos o que (DINIZ) prop0e:

O contrato constitui uma espécie de negécio juridico, de natureza bilateral ou
plurilateral, dependendo, para a sua formacdo, do encontro da vontade das partes,
por ser ato regulamentador de interesse privados. Deveras, a esséncia do negocio
juridico ¢ a auto-regulamentacéo dos interesses particulares, reconhecida pela ordem
juridica, que lhes da forca criativa. Num contrato, as partes contratantes acordam
que se devem conduzir de determinado modo, uma em face da outra, combinando
seus interesses, constituindo ou extinguido obrigagdes. O contrato repousa na ideia
de um pressuposto de fato querido pelos contratantes e reconhecido pela norma
juridica como base do efetivo juridico perseguido. Seu fundamento é a vontade
humana, desde que atue conforme a ordem juridica.?’

O contrato € um negocio juridico bilateral ou plurilateral, para a sua efetivacdo €
necessario a vontade de realizar o ato obrigacional, ou seja, depende da vontade, da validade
da concordancia das partes para que efetive esse negocio juridico. O contrato € quem vai
regulamentar os interesses privados, pois é da esséncia do contrato disciplinar as relaces
particulares.

Dessa forma, a partir do momento que 0s contratantes se convencionarem e aceitarem
as condicdes de cada um pode-se dizer que 0 negdcio é valido expresso no art. 104 do Cddigo

Civil de 2002 estabelecem sobre as condigdes de validade:

24 BRASIL. Constituicdo Federal de 1988, disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicaocompilado.htm> acesso em: 12 jul. 2017.
25 BRASIL. Lei n°® 4.947, de 6 de abril de 1966, disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L4947°.htm> acesso em: 18 jun. 2017.
% MORAIS Fernando De Gravato, As Novas Regras Transitorias na Reforma do NRAU (LEI 31/2012),
Coimbra, JULGAR - N.° 19 — 2013.
27 DINIZ Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro. 242 Ed. Sdo Paulo. Saraiva. 2008. p. 13 e 14.
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Art. 104. A validade do negdcio juridico requer:

|. Agente capaz;

I1. Objeto licito, possivel, determinado ou determinavel;
I11. Forma prescrita ou ndo manifesta em lei?®.

IV.Vontade livre e ndo viciada?®

Ocorrendo esses requisitos, presume que 0 negdcio seja valido, pois o0 agente é capaz
de realizar atos da vida civil, tem que ter capacidade objetiva e também o objeto do ato
negociado ser especificado e licito, pois um bem que é adquirido de forma ardilosa, ndo pode
ser objeto de arrendamento, pois a aquisicdo do mesmo foi de maneira adversa as formas

previstas em Lei.

Para que o contrato atinja a sua validade é necessario que cumpra esses requisitos,
caso ndo forem atingidos, ndo pode o contrato produzir efeitos juridicamente. Essas condi¢des
de validade séo propostas por (GAGLIANO): “Validade — o fato de um negécio juridico ser
considerado existente ndo quer dizer que ela seja considerada perfeita, ou seja, com aptidao

legal para produzir efeitos, o que exige o atendimento de determinados pressupostos legais.” *

Esses pressupostos sdo de fundamental importancia para os atos desempenhados
nesses contratos, e pode ser classificado em duas formas segundo a doutrina civilista que sdo

“boa-fé subjetiva e objetiva.”!

A boa-fé subjetiva pode ser evidenciada por (GAGLIANO) em sua doutrina:

Em regra, esse estado subjetivo deriva do reconhecimento da ignorancia do agente a
respeito de determinada circunstancia, como ocorre na hipétese do possuidor de boa-
fé que desconhece o vicio que macula a sua posse. Nesse caso, o préprio legislador,
em varios dispositivos, cuida de ampara-lo, ndo fazendo o mesmo, outrossim,
quanto ao possuidor de ma-fé (art. 1.214, 1.216, 1.217, 1.218, 1.219, 1.220, 1.242,
do CC)

Distingue-se, portanto, da boa-fé objetiva, a qual, tendo a natureza de principio
juridico — delineado em um conceito juridico indeterminado -, consiste em uma
verdadeira regra de comportamento, de fundo ético e exigibilidade juridica.3?

28 BRASIL. Cédigo Civil 2002, disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm>
acesso em: 12 jun. 2017.
2 TARTUCE Flavio. Teoria Geral dos Contratos e Contratos em Espécie. 9% Ed. Método. Sdo Paulo. 2014. p.
28.
30 GAGLIANO Pablo Stolze, FILHO Rodolfo Pamplona. Novo Curso de Direito Civil, Contratos. 42 Ed. Sio
Paulo. Saraiva. 2008. p. 18.
31 GONCALVES; Carlos Roberto, Direito Civil Brasileiro, 102 Ed. 22 tiragem 2013, S4o Paulo, Saraiva.
32 GAGLIANO Pablo Stolze, FILHO Rodolfo Pamplona. Novo Curso de Direito Civil, Contratos. 42 Ed. Sdo
Paulo. Saraiva. 2008. p. 65.
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A boa fé subjetiva consiste no desconhecimento de certas formalidades, em respeitar
algumas circunstancias ou vicios existente na sua posse. A boa fé objetiva, é entendida nos
contratos quando segue normas tipificadas em Lei, ou seja, ja tem um embasamento juridico

seguido regras e principios.®

A manifestagdo de vontades dos contratantes é observada na vontade de contratar e no
consentimento, obedecendo estes podera realizar-se o negécio juridico assim afirma (DINI1Z)

em sua doutrina:

Todo contrato requer o acordo de vontades das partes contratantes ou o0
consentimento, que ndo constitui somente um requisito de validade, mas também um
pressuposto de sua existéncia, de tal sorte que sem 0 mutuo consenso, expresso ou
tacito, ndo haverd qualquer vinculo contratual. Se houver manifestacdo volitiva de
apenas um dos contratantes, ter-se-4& mera emissdo, sem forca vinculante, visto que o
acordo de vontades, emitidas por uma das duas ou mais parte, é requisito basico ou
essencial a formagdo do contrato; s6 ele tem a virtude de produzir os correspectivos
direitos e deveres. Logo, ndo é com o mero consentimento unilateral de uma das
partes que surge o contrato perfeito e acabando. E indispensavel o encontro de
vontades que tenha o mesmo fim. E necesséario que as vontades de duas ou mais
pessoas, isoladas, sejam convergentes e se encontre para, com uma conciliacdo de
interesse, poder atingir o objetivo a que se propdem. E preciso ressaltar que ndo é a
vontade como expressdo do querer interno, poréma ja manifestacdo do contrato
valido, idéneo a produzir efeitos juridicos. Enquanto ndo se exterioriza a vontade,
néo tera relevancia no mundo do direito.®*

A capacidade genérica pode ser entendida, como o primeiro elemento de validade dos
contratos, pois ha a necessidade do agente ser capaz de exercer atos da vida civil para que
possa realizar o contrato e também ter a necessidade do consentimento das partes. Essa
capacidade de agir pode ser vista como a capacidade geral, que ¢ a menoridade ou falta de

discernimento.

O contrato possui a finalidade de zelar pelo direito de quem € proprietario do imovel.
Sendo assim é um acordo de vontades ao qual apresenta regulamentacGes que visa a
observacdo dos direitos dos contratantes, “com o escopo de adquirir, modificar ou extinguir

relagdes juridicas de natureza patrimonial.” 3

A aptiddo especifica para contratar € encontrada em casos que para a efetivacdo desse

ato haja a necessidade de uma capacidade especial, (GONCALVES) assim afirma:

33 GAGLIANO Pablo Stolze, FILHO Rodolfo Pamplona. Novo Curso de Direito Civil, Contratos. 42 Ed. Sdo

Paulo. Saraiva. 2008.

34 DINIZ Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro. 242 Ed. Sdo Paulo. Saraiva. 2008. p. 37 e 38.

%5 DINIZ. Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro: Direito das coisas. Sdo Paulo: Saraiva. 2006. p. 25.
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Aptiddo especifica para contratar — além da capacidade geral, exige a lei especial
para contratar. Algumas vezes, para celebrar certos contratos, requer se uma
capacidade especial, mais intensa que a normal, como ocorre na doacdo, na
transacgdo, na alienacdo onerosa, que exigem a capacidade ou poder de disposicao
das coisas ou dos direitos que sdo objeto do contrato. Outras vezes, embora 0 agente
ndo seja um incapaz, genericamente, deve exibir a outorga uxéria ou o
consentimento dos descendentes e do cdnjuge do alienante.3®

Entdo essa aptiddo especifica nada mais é quando necessita de uma lei diferente a da
regra geral que a tipifiqgue, como nos casos citados acima que sdo na doacdo, transacao,

alienagdo onerosa, esses precisam de um regime proprio que as regulamente.

Outro importante requisito que merece atencdo € o consentimento assim (TARTUCE)

evidencia:

Consentimento emitido pelas partes, que deve ser livre e espontaneo, deve ainda
recair sobre os demais elementos do contrato de compra e venda, quais sejam a
coisa e 0 preco. Em havendo um dos vicios do consentimento (erro, dolo, coacdo
moral, estado de perigo e lesdo), o contrato de compra e venda é anulavel, conforme
as regras que constam da Parte Geral do Codigo Civil (art. 171, 11, do CC).¥"

O consentimento nada mais € do que o acordo de vontades entre as partes contratantes,
pois ndo pode ter a sua validade afetada por detrimento de algum vicio ou defeito. As
maneiras encontradas de manifestacdo de vontade pode ser a de forma tacita ou a expressa,
sendo que a primeira ndo possui a necessidade de ser tipificada em lei, j4 a expressa é a
escrita, ou seja, tem forma inequivoca, havendo a necessidade de ser escrita para que possa

atingir a validade.

Nos casos que ndo houver manifestacdo em lei, pode ser admitida a forma téacita que
incide na conduta de quem exerce a atividade contratual. Assim, percebe-se na doagcdo nos
casos que o donatario ndo declara que aceitou o bem, mas através do uso deste que se
caracterizara a aceitacdo, o siléncio também pode ser entendido como uma manifestacéo tacita

de vontade.

Os requisitos objetivos podem ser entendidos, que é o objeto do contrato, e esse tem
que ser “licito, possivel, determinado ou determinavel.” * O objeto licito (GONCALVES)

define:;

% GONCALVES; Carlos Roberto, Direito Civil Brasileiro, 102 Ed. 22 tiragem 2013, Sao Paulo, Saraiva p. 35.

S TARTUCE Flavio. Teoria Geral dos Contratos e Contratos em Espécie. 92 Ed. Método. Sdo Paulo. 2014. p.

210.

% GONCALVES; Carlos Roberto, Direito Civil Brasileiro, 112 Ed, 22 tiragem 2013, S4o Paulo, Saraiva p. 37.
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a) Licitude do objeto — objeto licito € o que atenta contra a lei a moral ou os bons
costumes. Objeto imediato do negdcio é sempre uma conduta humana e se denomina
prestacdo: dar, fazer ou ndo fazer. Objeto mediato sdo os bens ou prestacdes sobre os
quais incide a relag&o juridica obrigacional .

Entende-se que a licitude do contrato € estar em conformidade com a lei, obedecendo
aos requisitos de validade, pois 0 objeto vai estar vinculado a condicdo de validade, o Cédigo
Civil prevé caso houver a torpeza ou dolo, e também evidencia que ndo tem direito de
repeticdo que utiliza de meios que estdo em desconformidades com a lei, como dar alguma

coisa e ter um fim ilicito.

No gue se referem ao objeto possivel (GONCALVES) afirma:

Possibilidade fisica ou juridica do objeto — o objeto deve ser também, possivel.
Quando impossivel, o negdcio é nulo (CC art. 166, 11). A impossibilidade do objeto
pode ser fisica ou juridica. Impossibilidade fisica & a que emana de leis fisicas ou
naturais. Deve ser absoluta, isto é, alcancar a todos, indistintamente, como, por
exemplo, a que impede o cumprimento da obrigacéo de tocar a Lua com a ponta dos
dedos, sem tirar os pés da terra. A relativa, que atinge o devedor, mas ndo outra
pessoa, ndo constitui obstaculo ao negdcio juridico, como proclama o art. 106 do
Cadigo Civil .4
A possibilidade fisica consiste em como objeto pode ser alvo do contrato, pois ndao
possui nenhum empecilho que venha a colocar barreiras no contrato. A impossibilidade fisica
é observada nos casos que o0 objeto € impossivel de ser alcancado, encontra-se na obrigacéo
de pegar o maior, a impossibilidade juridica acontece quando a lei veda a negociagdo com o

objeto.

No gue confere ao objeto do contrato, entende-se que ha a necessidade de determinar o
objeto, pois ndo pode ser realizado o contrato que nédo estipula o bem acordado, somente sera
admitida coisa incerta se houver a indicacdo de pelo menos o género, a qualidade e a

quantidade, sdo os casos dos semoventes.**

A constitucionalizacdo do direito privado contratual, no ambito juridico classico a
distin¢do entre o direito publico e o privado, mas para evoluir & uma confluéncia entre essas

areas, ate por que o Estado utiliza o direito privado nas negocia¢Ges com particulares.

3% GONCALVES Carlos Roberto, Direito Civil Brasileiro, 112 Ed. 22 tiragem. Saraiva. Sdo Paulo, 2013. p. 37.
40 GONCALVES Carlos Roberto, Direito Civil Brasileiro, 112 Ed. 22 tiragem. Saraiva. Sdo Paulo. 2013. p. 38.
4 TARTUCE Flavio. Teoria Geral dos Contratos e Contratos em Espécie. 92 Ed. Método. Sao Paulo. 2014
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O direito privado também se relaciona com o publico, nos casos de interesses difusos e
na funcionalizacdo de institutos do direito privado, que é observado na funcdo social do

contrato, da propriedade, empresa. O Estado cada vez mais interfere nas relagdes privadas.

Essa interferéncia no direito privado que o fenbmeno da publicisacdo € para promover
a justica social, pois em uma relacdo contratual tém que se obedecer alguns principios
fundamentais para conservacao da justica social, e proteger o interesse do mais vulneravel
nessa relagdo. O Cadigo Civil enfatizava varios ramos do direito inclusive o Direito Agrario,
desta forma esses ramos passaram a ser autdnomos, mas pode ter interferéncia nessa relacdo

principalmente em matérias que trata sobre contratos*2.

Entdo essa publicisacdo do direito privado é quando o legislativo intervém nas
relagBes privadas. A constitucionalizacdo do direito privado é submeter o direito positivo aos
fundamentos Constitucionais estabelecidos, ou seja, sofre efeitos de alguns principios que

estdo explicitos na Constituicao.

1.2 A AUTONOMIA DO DIREITO AGRARIO

Mesmo ndo havendo uma absoluta autonomia sobre os diversos ramos do Direito, 0
Direito Agréario ndo depende exclusivamente de normas genuinamente agrarias, pois o sistema
de normas é aberto que desencadeia ramos interdependentes. A doutrina exemplifica que o
sistema juridico autbnomo do Direito Agrario pode ser entendido em trés esferas, que sdo; a

autonomia legislativa, a didatica e a cientifica.*

A respeito da autonomia legislativa foi primeiramente expressa com a promulgacgéo da
Emenda Constitucional 10, de 1964, ao qual passa a ter uma tipificacdo mais expressiva no

meio juridico, pois até entdo ndo havia algo especifico que tratasse essa matéria.**

Somente com essa Emenda Constitucional que o Direito Agrario passa a ser conhecido
como ramo especifico, pois foi incluido na Constituicdo juntamente com o0s demais ramos.

Consagrando assim a autonomia legislativa e tipificada na Constitui¢ao no art. 22, I: “Art. 22.

42 TARTUCE Flavio. Teoria Geral dos Contratos e Contratos em Espécie. 92 Ed. Método. Sdo Paulo. 2014.
4 CARVALHO, Edson Ferreira de,Manual Didatico de Direito Agrario, 12 Ed,. Curitiba: Jurua, 2011.
4 CARVALHO, Edson Ferreira de,Manual Didatico de Direito Agrario, 12 Ed,. Curitiba: Jurua, 2011.
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Compete privativamente a unido legislar sobre: | — direito civil, comercial, penal, processual,

eleitoral, agrario, maritimo, aeronautico, espacial e do trabalho.” 4

O Estatuto da Terra entdo foi um marco no Direito Agrério brasileiro, sendo uma das
principais fontes deste ramo juridico, que se preocupa com a promogao da justica no campo e
a funcdo social da terra, garantindo o acesso a terra por todos e ainda despertou alguns

dispositivos constitucionais.

A autonomia didéatica € a aplicacdo da disciplina na rede de ensino superior. Com a
promulgacédo da resolucédo de 03 de fevereiro de 1972, editada pelo Conselho de Educacéo,
realizou a inclusdo do Direito Agrario, como disciplina no curso de Bacharelado em Direito,
mas a matéria nao é incluida em todo o rol do curso juridico, cabendo a instituicdo de ensino
de acordo com as suas ramificagdes ou interdisciplinaridades, ter a discricionariedade para

propor essa matéria como obrigatoria, entdo o Direito Agrario possui a autonomia didatica.*®

A autonomia cientifica € um conjunto de principios especificos que é pouco explorado
no Direito Agrario, pois tem peculiaridades para disciplinar a atividade agréria, ou seja, tudo

que envolve a politica agraria.”’

O Direito Agrario tem autonomia relativa no que se concerne as suas bases juridicas,
porque em diversos casos € necessario recorrer a outros ramos juridicos para a resolucdo de
um conflito, como em uma invasdo de terras, neste caso tem a necessidade de recorrer ao
Caodigo Civil, Cddigo Processo Civil, Constituicdo Federal e Codigo Penal para que se

possam encontrar uma possivel solugdo.*8
1.3 OS PRINCIPIOS DO CONTRATO DE ARRENDAMENTO RURAL
Os principios sdo normas de natureza Constitucional destinada ao Direito Agrario, ndo

sdo promulgadas como leis, e sim utilizadas costumeiramente e passa a ter a mesma

equivaléncia a Lei.

45 BRASIL. Constituicdo Federal de 1988, disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicaocompilado.htm> acesso em: 12 jul. 2017.
46 CARVALHO, Edson Ferreira de,Manual Didatico de Direito Agrario, 12 Ed. Curitiba: Jurua, 2011.
4T TALASKA Alcione. O Espaco Agrario Brasileiro na Perspectiva Conceitual: Dos Aspectos Legais 4s
Implicacdes Territoriais. Programa de Pés-Graduacdo em desenvolvimento regional. Santa Cruz do Sul. 2015.
48 CARVALHO, Edson Ferreira de,Manual Didatico de Direito Agrario, 12 Ed. Curitiba: Jurua, 2011.
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O principio é entendido como primeiro, ou seja, € aquilo que toma em primeiro lugar,
0 inicio, esse conceito também é utilizado para dar referéncia a um valor, a um preceito para o

desenvolvimento de uma acdo. E os principios podem ser considerados como uma norma.

A nocao de metafisica proposta por Aristoteles foi a primeira que teve o importante
papel de implantar os primeiros principios. Sendo que este somente algado na razéo intuitiva

apresentada na indug&o.*

Na logica juridica, é necessario possuir embasamentos, experiéncias cientificas para
resultar regras de aceitacdo comum e possa estabelecer uma verdade juridica, e esses

principios podem transpassar a historia do Direito. Assim (BORGES) afirma:

Os principios gerais de direito sdo preceitos ou regras aprovadas pela experiéncia
cientifica com aceitacdo e aplicacdo geral como fundamento da verdade juridica.

As vezes, certos principios transcendem na propria histéria do direito e pro mana das
legislagbes antigas, neste caso, comuns aparecerem nas citagbes juridicas como
axiomas, brocardos e outros.

Quem os utiliza como dominio é conhecimento é porque tem conhecimento da
histéria do direito, sendo titular de certa cultura juridica, muitas vezes simbolizada
erudismo.%

Compreende se essa terminologia dada sobre principios sdo preceitos aceitos por todos
da sociedade e se torna uma norma juridica, em alguns casos o principio pode transcender as

normas juridicas.

Os principios sdo considerados como normas de direito, e forma de adequar com a
sociedade, pois ele surge em decorréncia de um uso reiterado e costumeiro, tornando assim
uma norma, sendo através desses principios que o direito moderniza-se, saindo da natureza de

estatico, como (BORGES) propde:

Podemos dizer que os principios sdo a verdadeira esséncia em qualquer area
cientifica e especialmente na area do direito como ciéncia do dever ser além de
eminentemente valorativa.

No Direito Agrario, como ndo poderia deixar de ser e nem acontecer diferente de
como acontece, existem principios fundamentais e até préprios, os quais sao
verdades cientificas deste ramo da ciéncia juridica, dentre os quais, podemos citar
em especial, conforme a seguir.

49 BATISTA Gustavo Araljo. O Pensamento Educacional de Santo Tomas de Aquino como Consequéncia
de Sua Teologia e de sua Filosofia. Programa de Mestrado em Educacdo Campus Aeroporto. Uberaba, MG,
Brasil. 2010. Disponivel em: <http://revistas.unisinos.br/index.php/educacao/article/viewFile/490/84> Acesso
em: 23 out. 2017.
%0 BORGES, Antonio Moura, Curso Completo de Direito Agrario, 42 Ed. Campo Grande, Contemplar, 2012,
p.57.
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E por meio dos principios que o direito se atesta com ciéncia, como também, é por
meio deles que se moderniza, ja que direito ndo é estatico, mas em constante
evolucdo segundo as necessidades sociais.5!

Os principios podem ser afirmados como normas essenciais para uma melhor
aplicacdo do Direito, pois é através dele que o direito é considerado como uma ciéncia. Na
seara do Direito Agrério, possui principios fundamentais que sdo considerados como ciéncia
juridica e as atualizagbes que ocorrem no Direito sdo decorrentes dos principios, pois

observamos que o Direito esta em constantes mudangas.

1.4 O PRINCIPIO DA SUPREMACIA DA ORDEM PUBLICA.

O principio em tela é entendido através da hierarquia de normas, em que o publico
sempre prevalecera sobre o particular, entdo o poder estatal sempre prevalece sobre o

interesse privado, observando-se assim um direito da sociedade, ndo somente de particulares.

A supremacia da ordem publica é sempre o interesso coletivo que sobrepdem ao
interesse particular. Em se tratando da matéria agréria, o principio se destaca em diversas
situagdes como “a desapropriagdo por interesse social, as restricoes na liberdade de contratar

referentes aos contratos previstos na legislacéo agréria e as restricdes ao fracionamento rural.”
52

Este principio mostra uma garantia de acesso a terra, pois retira um bem imovel que
ndo esta sendo utilizado pelo particular e redistribui a quem ndo tem condicao de adquirir esse
imével, e assim esse imdvel comecara a produzir e mais pessoas terdo esse acesso porque
somente uma pessoa tinha direito sobre esse imdvel, e com essa desapropriacdo mais se

utilizara esse imovel®.

Essa supremacia da ordem publica observada na hierarquia de leis, em que as normas
juridicas sdo de forca cogente e sdo normas que ndo enfatizam o afastamento das vontades das

partes na observancia de um interesse do Estado em face das normas de natureza privada, pois

51 BORGES, Antonio Moura, Curso Completo de Direito Agrario, 42 Ed. Campo Grande, Contemplar, 2012,
p.58.

52 FARAH, Valdinéia Pereira Casteluge, Do Arrendamento Rural: Contrato e Particularidades,
Universidade Candido Mendes P6s-Graduagao “Lato Sensu” AVM Faculdade Integrada, Rio de Janeiro, 2010,
p.12.

%8 CARVALHO, Edson Ferreira de,Manual Didatico de Direito Agrario, 12 Ed,. Curitiba: Jurua, 2011.
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0 objeto é preservar o interesse social, e esse principio € inerente aos principios fundamentais

da ordem econdmica, assim dispde a Constituicdo Federal de 1988:

Art. 170. A ordem econ6mica, fundada na valorizac¢do do trabalho humano e na livre
iniciativa, tem por fim assegurar a todos existéncia digna, conforme os ditames da
justica social, observados os seguintes principios:

111 - funcdo social da propriedade;

V - defesa do consumidor;

VI - defesa do meio ambiente, inclusive mediante tratamento diferenciado conforme
0 impacto ambiental dos produtos e servigcos e de seus processos de elaboracédo e
prestacdo®t.

Esse principio da supremacia da ordem publica esta contido na ordem econdmica, pois
ele trata da funcdo social da propriedade da defesa do meio ambiente, sendo estes objetos
importantes para 0 acesso a terra no contrato de arrendamento rural.

A liberdade contratual encontrou diversas barreiras criando ao longo da historia, pois a
ideia de que o interesse social fosse sempre a frente do individual, fez com que criassem
inimeras clausulas para compor o contrato.

Esse desequilibrio observado entre o publico e o particular, surgiu em decorréncia da
grande exploracdo do homem, originando uma concepcdo de maleficio ocasionado pelo
contrato, pois sempre foi assegurada a igualdade politica, mas a econémica ndo. Desta forma

foi anexado o contrato com a ideia de sempre prevalecer a ordem publica.>®

A ordem publica somente pode ser alterada se as partes contratantes se
convencionarem de forma a adequar ainda mais direitos. Entdo a supremacia € um tipo de
clausula geral, que é anexada no contrato de forma automatica e deve ser respeitada pelas

partes, se isso ndo for observado pode ocorrer a nulidade do contrato.

Desta forma, apareceria a ideia de que o Cddigo Civil ndo daria a algcada necesséria
para 0 contrato agrario, mas identifica-se que ndo, pois tais contratos tém a finalidade
extremamente social, porque geralmente séo celebrados para a producdo de bens de consumo

tendo assim um amplo respaldo pelo Cédigo Civil >

5 BRASIL. Constituicdo Federativa de 1988. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicaocompilado.htm> acesso em: 22 jul. 2017.
%5 PERALTA Carlos E.. ALVARENGA Luciano J. AUGUSTIN Sérgio. Direito e justica ambiental: Didlogos
Interdisciplinares sobre a Crise Ecol6gica. Educs. Caxias do Sul, RS. 2014. Disponivel em:
<https://www.ucs.br/site/midia/arquivos/direito_justica_ambiental.pdf> acesso em: 12 out. 2017.
% MONTEIRO Vera Cristina caspari. A Caracterizacdo do Contrato de Concessdo Apos a Edicdo da Lei
11.079/2004. Tese de doutorado. Faculdade de Direito da USP. Séo Paulo. 2009.

29



Conforme exposto, tem a necessidade de observar a supremacia da ordem publica, mas
se houvesse uma flexibilizacdo no uso deste principio, possibilitaria 0 ndo exagero do Estado

para ndo prejudicar a realizacdo dos contratos, possibilitando assim a livre iniciativa.

Pois a inumera observancia que devem ser seguidas na realizacdo do contrato
possibilitando uma desmotivacdo das partes, causando desconforto e também aumento do

custo da producao que decorreria da celebracdo do contrato.

1.5 O PRINCIPIOS DA JUSTICA SOCIAL

O principio da justica social € a elaboracdo e aplicacdo de leis que beneficiem e
inovem a relagdo contratual que estd possibilitando o acesso a terra, permitindo assim uma
mudanga na injusta estrutura existente e enquadre 0 homem como uma parte necessaria do
sistema e ndo como algo a ser encarado com preocupacéo, pois tem que haver a liberdade de
cada individuo porque somente assim conseguird o desenvolvimento e justica social,
(CARVALHO) afirma:

Partiu se do pressuposto de que a realizacdo do homem, em sua plenitude de ser
racional social e livre, sé pode ser efetivada num contexto de paz, desenvolvimento
e justica social. Condigdo essas s6 a sociedade organizada pode fazé-lo. E o que
prescreve o art. 28 da declaracdo universal dos direito humanos, que preceitua que
“toda pessoa tem direito a uma ordem social e internacional em que os direitos e
liberdades estabelecidos na presente declaracdo possam ser plenamente realizados.”
Nessa ordem busca-se preservar a faculdade de cada individuo em particular, no
exercicio pleno de sua liberdade, optar pela forma que entenda mais conveniente
para a realizagdo de sua felicidade. Portanto, a Constitui¢cdo o deixa bem claro que
ao Estado e a coletividade cabe a tarefa de criar o ambiente apropriado para que cada
individuo conquiste a seu bem-estar.%’

A justica social deve ser sempre buscada por todos da sociedade, pois é somente
através dela que os individuos tém alguma igualdade de direito, obrigacdes e deveres. No
ambito rural isso é encontrado através de projetos de reforma agraria, ou seja, uma
distribuicdo de terra igualitaria, porque mais que tenha uma tradi¢cdo de convivio com a
atividade agricola a pessoa que esta sendo assentada ndo possui a sua propria terra para que

possa plantar, desta forma ndo consegue promover sua ascensio social e econdmica.>®

57 CARVALHO, Edson Ferreira de,Manual Didatico de Direito Agrario, 12 Ed,. Curitiba: Jurug, 2011. p. 107.
%8 MENEZES Marilda Aparecida de, STROPASOLAS Valmir Luiz, BARCELLOS Sergio Botton. Juventude
Rural e Politicas Publicas no Brasil. Brasilia: Presidéncia da Republica. 2014. Disponivel em;
< http://juventude.gov.br/articles/0009/2708/Miolo_Juventude_rural_web.pdf> acesso em: 23 out. 2017.
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O principio tem a intencdo de mostrar que o Direito Agrario deve atender as
necessidades da justica social em relacdo ao campo, tendo assim a intencdo de romper com a
injusta estrutura de posse da terra, reformulando constantemente, para que consiga garantir o
acesso a terra e a dignidade do trabalhador rural, entdo o principio esta na aplicacdo do Direito
Agrério, na tentativa de programar leis que sejam inovadoras e seja garantido um equilibrio na

economia dos membros do Estado.>®

Entdo o principio da justica social possui a intencdo de administrar a desigualdade, ndo
SO as existentes, mas também as histdricas, o Estado tem a obrigacdo de promover alteracdes
na politica agraria, para que o homem do campo tenha mais dignidade, mais mercado de
trabalho, melhor condigcdes de vida e uma distribuicdo de renda mais homogénea, entdo
observamos que a justica social tenta proporcionar melhores condigdes para as pessoas, no

uso e gozo de seus direitos fundamentais, (CARVALHO) afirma:

O fato é que a Constituicdo atribui precipuamente ao Estado o dever de realizara
justica social, conferindo-lhe uma abordagem finalistica. Nesse amplo contexto,
coube ao Direito Agrario a tarefa de fazer cumprir a fungéo social da propriedade
rural, verdadeiro instrumento da justica social. Tal postura deve ser adotada por seus
aplicadores, comprometendo-se tanto com a justica social no seu mais amplo
sentido, quanto com a justica social no meio rural, em sentido estrito. Essa colossal
tarefa encontra-se expressa no preambulo da constituicdo, representada pelo anseio
de instituir o estado democratico de direito destinado a seguranca, o bem-estar, o
desenvolvimento, a igualdade e justica, considerados valores supremos de uma
sociedade fraterna, pluralista e sem preconceitos, fundada na harmonia social.®

O Estado tem que proporcionar a efetividade desse principio, o cumprimento deste
somente ocorre quando aplica a fungédo social da propriedade rural, pois com a efetivacdo do

contrato todos os atos tém que beneficiar ambas as partes ndo somente o arrendador.

1.6 O PRINCIPIO DA FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

O principio da funcdo social da propriedade é entendido como o desempenho das
atividades agrarias, pois ela estd sendo desempenhada de forma correta, a propriedade atende
ao seu fim social destinado. Esse principio consiste em dar a finalidade ao qual é destinado o

bem imovel.

59 LIMA Rosangelis Rodrigues Fernandes. A Politica Publica da Educacdo do Campo em Feira de Santana:

Entre o Dizer e o Fazer. Dissertacdo de P6s-Graduacéo. Feira de Santana — BA. 2014. Disponivel em:

<http://www2.uefs.br/ppge/dissertacao/dissertacao-lima-2014.pdf> acesso em: 12 set. 2017.

8 CARVALHO, Edson Ferreira de,Manual Didatico de Direito Agrario, 12 Ed,. Curitiba: Jurua, 2011, p. 107.
31



No primeiro plano, a ideia de funcdo social foi mencionada primeiramente por S&o
Tomas de Aquino, ou seja, tem relacdo com o periodo da Idade Média, mas tempos depois 0

jus naturalismo entendeu o principio como um mecanismo de realizagdo da justica social.®*

No contrato de arrendamento rural, observa se que é estipulado o objeto e o que pode
ser desempenhado, as obrigacOes e deveres que as partes contratantes tém que ter em face do

objeto arrolado no contrato.

A funcéo social da propriedade é quando a propriedade obedece todos esses deveres
que vao desde ambiental a desempenhar a atividade em conformidade com o contrato.
Primeiramente tem que ter a obrigacao social, atendendo as necessidades coletivas e depois as
individuais, (BORGES) assim afirma:

E aquele principio que obriga os proprietarios rurais a exercero iusproprietatis
segundo as regras da lei, ou seja, explorar a propriedade imével rural de modo
racional adequado, com a finalidade de torna-la produtiva, tanto para o préprio bem
estar de sua familia como seus empregados, e consequentemente da sociedade,
respeitando ainda o meio ambiente e os recursos naturais®?.

Como afirmado a propriedade nédo é permitida que exerca qualquer atividade sobre ela,
tem que obedecer aos requisitos formais previstos em lei, como obedecer as regras ambientais
preservando os recursos naturais, ndo utilizando de forma abusiva, mas produzindo para assim

manter o bem estar da sua familia.

Mesmo essa matéria sendo disciplinada no Estatuto da Terra de 1964, a Constituicdo
Federal 1988 deu a devida finalidade e atengdo necessaria a este principio constitucional.
Principio este que tem uma énfase legislativa, mas tem somente um amplo respaldo na ordem

constitucional.

Historicamente a Constituicdo de 1934 adotou esse principio e ele perpetuou por todas
as demais ConstituicGes, na de 1969 ele somente foi estipulado como principio maior, mas

ndo teve grande abrangéncia.®®

Com a redacdo da emenda constitucional n° 1 de 1969, incluindo assim a funcéo social

como principio basilar da ordem econdmica e social. O entendimento sobre esse principio é

61 BARROS, Wellington Pacheco, Curso de Direito Agrario. Volume 1, Doutrina e Jurisprudéncia e
Exercicios, 62 Ed. Livraria do Advogado, Porto Alegre 2009.
52 BORGES, Antonio Moura, Curso Completo de Direito Agrério, 4% Ed. Campo Grande, complementar,
2012, p. 32.
8 FILHO Osorio de Aratjo Ramos. Temas de Direito Constitucional. Edi¢do do Autor. Aracaju. 2012.
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como uma hipoteca social em face da propriedade porque se a mesma néo esteja produzindo

ele sera desapropriada para fins de reforma agraria.®*

Tendo se assim a necessidade de abandonar o modelo romano de propriedade e se
adequar a uma nova concepcao que é a finalista, adequando-se assim as novas necessidades

da sociedade.

Na atual sociedade, é encarado que a propriedade passa a ser instrumento da liberdade
humana, pois 0 homem passa a ser livre para comprar e contratar seus bens imoveis.
Prevalecendo assim o individualismo, pois o acimulo de riqueza significa que a pessoa

atingiu o sucesso na vida.®

A Constituicdo Federal de 1988 declara que a propriedade tenha como principio a

funcéo social, (BARROS) assim nos mostra:

Ja a Constituicdo de 1988, em vigor, expressamente declarada como principio que a
propriedade tem funcédo social, no art. 5°, inciso XXIII, quando trata dos direitos e
deveres individuais e coletivos, mas inova em termos constitucionais, quando
também o estende para os iméveis urbanos, art. 182, §2° ao estabelecer que a
propriedade urbana cumprird sua funcdo social quando atender as exigéncias
fundamentais de ordenacdo da cidade expressa no plano diretor além de diretamente
conceituar sua amplitude para os imoveis rurais, art. 186, caput, ao prescrever que a
propriedade rural atende a sua funcdo social, quando, simultaneamente, segundo
graus e critérios de exigéncias estabelecidos em lei, os requisitos de aproveitamento
racional adequado, utilizacdo adequada dos recursos naturais disponiveis e
preservacdo do meio ambiente, observancia das disposi¢6es que regulam as relagdes
de trabalho e exploragdo que favorega o bem-estar dos proprietarios e dos
trabalhadores. Coube a lei n° 8.629, de 25.02.93, detalhar, agora, os preceitos
constitucionais. Esta matéria sera estudada no capitulo que trata da reforma
agraria®®.

Como bem mostra acima, para que o imovel rural atenda a sua finalidade social
guando cumpre as exigéncias estabelecidas em lei como a utilizacdo adequada dos recursos

naturais ao qual é disponibilizado dentro desse imovel.

No sistema brasileiro a funcdo social estd como um mandamento constitucional, mas

isso esta completamente diferente da realidade social, pois ndo a uma verdadeira efetivacao

64 SILVA Jose Afonso. Curso de Direito Constitucional Positivo. 372 edicdo revista atualizada ( até a emenda
constitucional n° 76, de 28.11.2013.
8 MOESCH, Frederico Fernandes, O Principio da Funcg&o Social da Propriedade e sua Eficacia, revista jus
Navigandi, ISSN 1518-4862, Teresina, ano 10, n. 880, 30 nov. 2005. Disponivel em
<https://jus.com.br/artigos/7645>. Acesso em: 6 jun. 2017.
% BARROS, Wellington Pacheco, Curso de Direito Agrario. Volume,Volume 1, Doutrina e Jurisprudéncia e
Exercicios, 62 Ed. Livraria do Advogado, Porto Alegre 2009, p. 41.
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nessa pretensdo, até mesmo quem opera a ciéncia juridica ndo aplica esse principio como

deveria.®’

No que diz respeito as penalidades caso ndo seja cumprido o principio, tanto nos
imoveis rurais como também os urbanos e para que as pessoas que estdo na posse desses bens,
tém a necessidade de enquadrem como titulares desse direito, observando os dispositivos

constitucionais, pois a satisfacdo social é traduzida em obrigacao superior para titula-lo.

Em especifico no imdvel rural, o proprietario tem que utilizar a terra de forma
adequada, preservando meio ambiente e 0s recursos naturais, atentarem as leis que
regulamentam as relagdes de trabalho e explore o bem estar de quem trabalha na terra. Ao
estabelecer essas condi¢es em que o imdvel deva atender, o legislador também previu formas

de san¢Bes caso ocorra o seu descumprimento.®

Uma das penalidades é a desapropriacdo para interesse social, esse tipo é exclusivo

para a reforma agréria, assim como mostra o art. 184 da Constituicdo Federal de 1988:

Art. 184. Compete a Unido desapropriar por interesse social, para fins de reforma
agraria, o imével rural que ndo esteja cumprindo sua fungdo social, mediante prévia
e justa indenizacdo em titulos da divida agréria, com clausula de preservacdo do
valor real, resgativeis no prazo de até vinte anos, a partir do segundo ano de sua
emissao, e cuja utilizacdo sera definida em lei.

§ 1° As benfeitorias Uteis e necessarias serdo indenizadas em dinheiro.

§ 2° O decreto que declarar o imével como de interesse social, para fins de reforma
agraria, autoriza a Unido a propor a acao de desapropriacao.

§ 3° Cabe & lei complementar estabelecer procedimento contraditorio especial, de
rito sumario, para o processo judicial de desapropriagéo.

§ 4° O orcamento fixard anualmente o volume total de titulos da divida agréria,
assim como 0 montante de recursos para atender ao programa de reforma agraria no
exercicio.

§ 5° Sdo isentas de impostos federais, estaduais e municipais as operacbes de
transferéncia de imdveis desapropriados para fins de reforma agraria.®

Neste caso observamos que, quando ndo esta atendendo a sua finalidade, ha a
interferéncia do poder publico nas relagdes privadas, onde a Unido realiza este ato, utilizando
também o principio do devido processo legal pagando uma indenizacdo justa decorrente da

propriedade, assim (BARROS) observa na sua doutrina:

57 BARROS, Wellington Pacheco, Curso de Direito Agrario. Volume 1, Doutrina e Jurisprudéncia e
Exercicios, 62 Ed. Livraria do Advogado, Porto Alegre 2009.
% BARROS, Wellington Pacheco, Curso de Direito Agrario. Volumel, Doutrina e Jurisprudéncia e Exercicios,
6% Ed. Livraria do Advogado, Porto Alegre 2009, p. 41.
5 BRASIL. Constituicdo da replblica federativa do Brasil de 1988. Disponivel
em:<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicaocompilado.htm> acesso em 22 jul. 2017.
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Né&o obstante a possibilidade da unido poder desapropriar o imével rural que néo
cumprir a fungdo social, o legislador ainda previu o endurecimento na forma de
indenizacdo ao proprietario. Ao invés de indenizacdo em dinheiro, como
expressamente prevé para as desapropriacfes por necessidade ou utilidade publica,
para esse tipo especial de desapropriacdo, estabelece a indenizacdo terra nua em
titulos da divida agraria, os TDAs, com prazo de caréncia de dois anos e,
dependendo do tamanho do imdvel, parcelada em até 20 anos. Apenas prevendo
para as benfeitorias Uteis e necessarias o pagamento da indenizagdo em dinheiro.”

Essa desapropriacdo é especifica na reforma agraria, ocorrendo esta, a propriedade é
retirada por meio da desapropriacdo e redistribuida em menores parcelas de terra para 0s

novos beneficiarios, os chamados Sem Terras.

Entdo a Unido pode desapropriar o imovel rural e também estabelece forma de
indenizacdo ao proprietario, mas essa indenizacdo ndo é em dinheiro como nos casos da
desapropriacao para a utilidade publica, nesse caso a indenizacdo é paga em titulos da divida

agraria.

Observamos assim que na propriedade rural somente € respeitada o seu direito
individual quando completa os requisitos da funcdo social, pois se ndo atender sofrerd

penalidades como a desapropriacdo e a indenizacdo somente com titulos da divida agraria.”

1.7 O PRINCIPIO DA FUNCAO SOCIAL DO CONTRATO

O Cadigo Civil afasta a condigdo de individualidade absoluta que norteava o sistema
contratual. Mas observado dados historicos havia uma grande influéncia francesa da Pos-
revolugdo de 1789, nessa época havia a liberdade de contratar absoluta.”?’Neste sentido, a
dignidade da pessoa humana passa a ter um espaco como centro dos diplomas legais. O
homem passa a ter destaque ndo sendo submetido a fraudes ou atitudes perversas no negocio
juridico. A funcéo social passa a ter uma ideia mais agradavel nas relacbes com a sociedade e
essas mudancgas podem ser vistas inicialmente quando sdo elaborados os contratos, as ideias

de que sempre tem que adquirir vantagem sobre tudo passa a ter certo controle.”

" BARROS, Wellington Pacheco, Curso de Direito Agrario. Volume 1, Doutrina e Jurisprudéncia e
Exercicios, 6% Ed. Livraria do Advogado, Porto Alegre 2009, p. 43.
I BARROS, Wellington Pacheco, Curso de Direito Agrario. Volume 1, Doutrina e Jurisprudéncia e
Exercicios, 62 Ed. Livraria do Advogado, Porto Alegre 2009.
2 FREITAS, Aurélio Marcos Silveira de, Principios e o Direito Contratual Agréario, Publicado
em 02/2015.
3 GAGLIANO Pablo Stolze, FILHO Rodolfo Pamplona. Novo Curso de Direito Civil, Contratos, 42 Ed. 2008,
Séo Paulo, Saraiva, p. 46.
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Neste mesmo sentido o artigo 421 do Cadigo Civil de 2002 refere sobre a liberdade de
contratar, “art. 421. A liberdade de contratar sera exercida em razao ¢ nos limites da funcao

social do contrato.” 7

Essa liberdade ¢é exercida dentro dos limites da funcéo social, e assim estabelece duas

criticas sdo elas a finalista e a teleoldgica e (GAGLIANO) dispde:

Sob o primeiro enfoque, toda a atividade negocial, fruto da autonomia da vontade,
encontra a sua razdo de ser, 0 seu escopo existencial, na sua funcdo social. Trata-se,
nesse particular, de referéncia desnecessaria, uma vez que na deveria o legislador
assumir o papel da doutrina, para tentar apontar “razdo ou justificativa” desse ou
daquele principio ou instituto, tarefa desnecessaria e perigosa, pois podera restringir
indevidamente as construgdes pretorianas.

Ja sob o segundo aspecto, temos que essa liberdade negocial devera encontrar justo
limite no interesse social e nos valores superiores de dignificagdo da pessoa humana.
Qualquer avango para além dessa fronteira podera caracterizar abuso, judicialmente
atacavel. Nesse ponto sim, andou bem o legislado, ao impor limites a liberdade de
contratar, em prol do interesse social ”°.

Para que haja a funcdo social do contrato é necessario que tenha a autonomia de
vontade, e a liberdade de negociar o limite é o interesse social. A forma de se observar a
funcdo social do contrato, se tornou um pilar tedrico, guardando a fungédo social exemplificada
na Constituicdo Federal de 1988. Com a principal ideia de formar uma sociedade justa,
acabando com todas as formas de desigualdades existentes tanto nas zonas urbanas como na

rural.

A liberdade contratual se subordina ao exercicio da funcéo social, prevalecendo assim
0 principio da ordem publica. Entdo o direito de propriedade deve ser realizado em
conformidades com a funcgéo social, proposta na Constituicao Federal, e isso séo viabilizadas
através dos contratos, onde o Cddigo Civil diz sobre a liberdade de contratar que ndo pode

afastar da funcéo social.

Desta forma o principio da funcdo social se torna um elemento de fundamental
importancia para a aplicacdo dos contratos, pois ele se junta com outros principios e formam
uma estrutura de defesa da dignidade da pessoa humana diante do negécio juridico. A
doutrina de (TARTUCE) remete:

" BRASIL. Codigo Civil 2002. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L.10406.htm>
acesso em: 12 jun. 2017.

> GAGLIANO Pablo Stolze, FILHO Rodolfo Pamplona. Novo Curso de Direito Civil, Contratos. 42 Ed. 2008,
Sédo Paulo, Saraiva, p. 54.
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Vale lembrar que os principios da func¢éo social dos contratos e da boa-fé objetiva
constituem também clausulas gerais, ou seja, conceitos legais indeterminados,
janelas abertas deixadas pelo legislador para serem preenchidas pelo aplicador do
Direito caso a caso. Isso, a luz da ontognoseologia juridica de Miguel Reale, da
concretude ou concretitude do Direito Privado. Essa conclusdo podera ser percebida
pelo teor de alguns enunciados doutrinarios do Conselho da Justica Federal e do
Superior Tribunal de Justica que trazem reconhecimento de que esses regramentos
também sdo clausulas gerais.™

Esse principio é considerado como uma clausula, entdo, a real intencdo da funcéo
social é a limitacdo da autonomia, da vontade caso esteja em desacordo com o interesse
social, entdo ela deve sempre prevalecer mesmo que ela atingir a liberdade de ndo contratar.

O principio coloca obstaculos a ideia classica de que as partes contratantes podem
fazer tudo por estarem no gozo de sua autonomia de vontade. As consequéncias dessa
constatacdo é possibilitar que um terceiro, que ndo é parte do contrato, possa influenciar em

decorréncia de ser atingido direta ou indiretamente no contrato.

A funcdo social do contrato € um elemento que integra a concretizacao a validade do
contrato. N&o é sé visto como elemento de interpretacdo, mas como uma base uma forma de

aperfeicoamento do vinculo juridico.

Cabe assim mostrar as condi¢fes importantes exemplificada no Codigo Civil:

Art. 2.035. A validade dos negécios e demais atos juridicos, constituidos antes da
entrada em vigor deste codigo, obedece ao disposto nas leis anteriores, referidas no
art. 2.045, mas os seus efeitos, produzidos apds a vigéncia deste cddigo, aos
preceitos dele se subordinam, salvo se houver sido prevista pelas partes determinada
fora de execugéo.

Paragrafo Unico. Nenhuma convencédo prevalecera se contrariar preceitos de ordem
publica, tais como os estabelecidos por este cddigo pra assegurar a funcdo social da
propriedade e dos contratos.”

Como observamos acima, para que atinja a real validade dos contratos tem que
obedecer as normas previstas em lei antes da vigéncia do Codigo Civil de 2002, somente
sendo subordinados os negdcios juridicos depois da promulgacdo deste codigo. Nenhuma

convencao anterior pode prevalecer sobre este codigo.

76 TARTUCE Flavio. Teoria Geral dos Contratos e Contratos em Espécie. 92 Ed. Método. Sao Paulo. 2014.p.
57.
7 BRASIL. Codigo Civil 2002, Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L.10406.htm>
acesso em: 12 jun. 2017.
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2 O CONTRATO DE ARRENDAMENTO RURAL E SEU CONCEITO

O conceito de contratos de arrendamento rural ¢ um vinculo juridico entre partes que
se obrigam uma ceder e a outra utilizacdo do imdvel rural de maneira adequada aquela
estabelecida em contrato, esse tipo somente é permitido, quando a atividade for de carater
essencialmente rural. O conceito doutrinario de contrato agrario de (CARVALHQO) mostra

que:

[...] o contrato agrario pelo qual uma pessoa se obriga a ceder a outra, por tempo
determinado ou ndo, 0 uso ou 0 gozo do imovel agrario, parte ou partes do mesmo,
incluindo, ou ndo, benfeitorias ou facilidades, com o objetivo de nele ser exercida
atividade de exploragdo agricola, pecuaria, agroindustrial, extrativa ou mista,
mediante certa retribuicio ou aluguel, observados os limites percentuais em lei’®.

O contrato € um ato que gerar direitos e obrigacdes, onde uma pessoa cede a outra o
uso e gozo do imovel rural, e pode estabelecer o tempo se € determinado ou indeterminado e o
tipo de producdo que sera desempenhado. Com o desempenho dessas atividades é pago uma

retribuicéo a titulo de aluguel.

O contrato de arrendamento como todos os demais, é objeto do direito privado, pois é
uma relacdo particular entre duas partes que estdo estabelecendo condicdes, e assegurando
direitos a outra. Mas esse negocio particular sempre tem interferéncia do direito publico, pois
as normas que disciplina esse ato é de direito publico, e também como ja afirmado nos
principios toda relacdo contratual tem interferéncia do direito puablico, pois ele sempre

prevalece sobre o privado.

Como se compreende no texto, 0 homem sempre dependeu da terra para produzir seus
alimentos, tanto para o consumo da sua familia ou grupo familiar, ou para trocar por outros
produtos ou por dinheiro. Desta forma, ndo é raro encontrar aqueles que pelo fato de nao
terem terras para trabalhar, tentar ter o acesso por meio de outros mecanismos como 0
contrato de arrendamento rural, pois é decorrente da natureza do homem ter a posse de bens

materiais e isso torna algo fundamental para sua sobrevivéncia.”

Por esse entendimento da dependéncia do homem sobre o dominio da terra, sempre foi
tentado pelos governantes proporcionar uma distribuicdo de terras justa, para saciar essas

necessidades primarias. Praticamente todos os paises tiveram algum sistema para garantir o

8 CARVALHO Edson Ferreira de,Manual Didatico de Direito Agrario, 12 Ed. Curitiba, Jurua, 2011, p. 407.
S BORGES Antonio Moura, Curso Completo de Direito Agrario, 42 Ed., Campo Grande, contemplar, 2012.
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acesso & explorar da terra, alguns acertaram, mas muitos ndo deram certo por falta de
planejamento.8% A partir desse momento a sociedade buscou outro mecanismos para saciar

suas necessidades como o contrato.

Os contratos de arrendamento existiram desde o Império Romano, e com o passar do
tempo foi evoluindo e aprimorando de acordo com 0s objetivos e necessidades da sociedade.
Através dessa ideia se explica o porqué das pessoas mais desprovidas de recursos financeiros
sempre conseguirem 0 acesso a terra, é porque os proprietarios ndo efetivavam a exploragao
das terra em sua totalidade, deste modo, para ndo perderem suas posses arrendavam parte
desses imOveis para quem ndo conseguia comprar. Esse arrendatario, por sua vez, sujeitava ao
uso da propriedade privada, efetivando contratos de arrendamento e assim conseguiam ter o

acesso a terra.

Evidenciando assim a importancia do surgimento do Direito Agrario que é a forma
representativa que as partes tém de ingressar em juizo para estabelecer a relagdo dos
contratantes e do imdvel rural. Um conceito expresso na doutrina de (CARVALHO) esclarece

que:

O conceito supra refere se a um conjunto sistematico de normas juridicas, no que
andou bem, pois normas englobam regras e principios, no entanto, ressalva se que as
relagOes juridicas ndo se dao entre pessoas e coisas. A teoria personalista, que busca
a natureza dos direitos reais, tem as coisas apropriadas como abjeto. Assim, a luz
dessa teoria, € impossivel a existéncia de relacdo juridica entre pessoas e coisas.
Logo, a relagdo coisa dono é puramente fatica, ndo juridica®.

Como afirma no texto citado, é um conjunto de normas sistematizadas, obtendo regras
e principios, onde estar4 estabelecendo a relagio entre a pessoa e 0 bem imével. E a area da
ciéncia juridica que vai disciplinar a relacdo do homem com a terra nos aspectos econémico,
politico social e ambiental. Nesse sentido tem a intencdo de estabelecer regras na exploracéo
dos recursos naturais, para a producdo e possa utilizar esses recursos nas atividades
agrarias.®?Regras essas que devem ser seguidas nos contratos como clausulas, e o

descumprimento acarretam na perda da validade do contrato.

80CARDOSO José Celso Jr. CUNHA Alexandre dos Santos. Planejamento e Avaliacédo de Politicas Publicas.
Brasilia.lpea, 2015. Disponivel em:
<https://edisciplinas.usp.br/pluginfile.php/3165763/mod_resource/content/1/livro_ppa_vol_1 web.pdf> acesso
em: 12 out. 2017.
81 CARVALHO Edson Ferreira de,Manual Didatico de Direito Agrario, 12 Ed. Curitiba, Jurua, 2011, p. 51
82 FILHO Milton Pardo, Direito Agrario — Aspectos Reais e Obrigacionais, Sdo Paulo-SP 2006

39



Esse conceito se converge quando coloca a atividade agraria como ponto central, pois
é somente com a atividade exercida sobre a terra que oportuniza a relacdo homem-terra. Essa
relacdo do homem com a propriedade ndo significa que todo o tipo de atividade do campo

esta dentro da abrangéncia do Direito Agrario.®

A relagdo homem e terra exemplificam o exercicio da posse, a propriedade o
arrendamento, sdo fontes ligadas estaticas e o Direito Agrario exige, além disso, ou seja, a

relagdo tem que ser mais forte.*

A relacdo com a producdo fica a carater da natureza do homem, ou seja, um possui a
funcdo de implantar a cultura no seu devido tempo e a outra depende de fatores naturais,
enquanto a juncao destes origina a atividade agraria.

A atividade agréria é definida por (FARAH) como:

[...] a atividade agraria é o resultado da atuacdo das fontes produtivas naturais, pois a
atividade agréria é o resultado da atuacdo humana sobre a natureza com a
participacdo funcional do processo produtivo. O direito agrario respalda-se em
principios e normas de alcance social, e tem como objetivo regular os litigio do
campo, decorrentes do uso ou posse temporaria da terra.®

Como se depreende do entendimento anterior, o Direito Agrario é o resultado da
atividade que o homem exerceu sobre a terra, ou seja, € o0 processo produtivo intercalado entre

essas duas atuagbes humana e natural.

2.1 0 ACESSO A TERRA

Como dispde a Constituicdo Federal de 1988, em seu artigo 5° que estabelece todo o

rol de direitos fundamentais, (SILVA)assim conceitua:

Integra o direito constitucional positivo, traduzido-se em normas fundamentais,
normas-sintese ou normas-matriz, que explicam as valoragBes politicas
fundamentais do legislador constituinte, normas que contém as decisfes politicas
fundamentais que o constituinte acolheu no documento constitucional .8

8 OPTIZ Silvia C. B., OPTIZ Oswaldo. Curso completo de direito agréario. 82 Ed. S&o Paulo. Saraiva. 2014.
8 SCHVARC?Z Priscila Dibi. O Penhor Rural Como Garantia Nos Contratos de Arrendamento Rural.
Advogada no Rio Grande do Sul. Pos-graduanda em direito constitucional pela UNISUL/IELF. Professora
substituta da Universidade Federal de Santa Maria — UFSM. ISSN 1981-3694. Revista Eletrdnica do Curso de
Direito Da UFSM Junho de 2008 — Vol. 3 N.2, p. 37-47.
8 FARAMH, Valdinéa Pereira Casteluge, Do Arrendamento Rural: Contrato e Particularidades, Rio de Janeiro
2010, p. 8.
8 SILVA José Afonso. Curso de Direito Constitucional Positivo. 372 Ed. Revista atualizada (ate a emenda
constitucional n°. 76, de 28.11.2013. Sao Paulo. 2014. p. 97.
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O direito fundamental € uma norma matriz e ela estipula normas inerentes a dignidade
da pessoa e isso se evidencia no artigo 5° do Constituicdo Federal.
Nesse rol de direitos fundamentais estabelece o direito de propriedade, ou seja, o

artigo 5° inciso XXII, garante esse direito de acesso a terra pois assim dispde:

Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade
do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a propriedade, nos termos
seguintes:

()

XXII - é garantido o direito de propriedade®’.

Esse direito de acesso a terra, para produzir seus préprios alimentos, gerar renda e
aumentar o desenvolvimento socio econdmico ainda ndo é atingido, pois mesmo tendo essa
garantia Constitucional muitas pessoas ainda ndo tem esse acesso, ndo séo beneficiadas nos

projetos de reforma agraria.e

Desta forma, na busca de solucionar esse problema o Estatuto da Terra, Lei 4.504
tipificou em seu art. 95-A, que o arrendamento rural é destinado a proporcionar 0 acesso a

terra:

Art. 95-A. Fica instituido o Programa de Arrendamento Rural, destinado ao
atendimento complementar de acesso a terra por parte dos trabalhadores rurais
qualificados para participar do Programa Nacional de Reforma Agraria, na forma
estabelecida em regulamento.

Paragrafo Unico. Os im6veis que integrarem o Programa de Arrendamento Rural
ndo serdo objeto de desapropriacdo para fins de reforma agréria enquanto se
mantiverem arrendados, desde que atendam aos requisitos estabelecidos em
regulamento®.

Partindo desse pressuposto é visto a importancia desse instrumento contratual, pois ele
possibilita o preenchimento de algumas lacunas deixadas pelo Estado, entre elas, o direito de

propriedade.

As areas rurais sempre proporcionam disputas, ndo s6 em matérias que envolva a

desapropriacdo ou outros clamores da populacdo para ter esse acesso a terra. Entre essas

8 BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988. Disponivel em:

< http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicaocompilado.htm> Acesso em 22 de jul. de 2017.
8 CARVALHO Edson Ferreira de,Manual Didatico de Direito Agrario, 12 Ed. Curitiba, Jurua, 2011.

8 BRASIL. Lei n° 4.504, de 30 de novembro de 1964, disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L4504.htm.> acesso em 13 jul. 2017.
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disputas por terras, destacam-se os constantes choques dos latifundiérios, que exploram
grande quantidade de terras para o plantio, ocorrendo uma monopolizacdo do poder
econdmico, o que poderia ser mudado se mais pessoas tivessem acesso a terra, pois ocorreria

uma divisdo mais homogénea da economia, promovendo assim mais igualdade social.*

A falta de acesso seguro a terra e aos seus recursos naturais pela sociedade se torna
uma das principais causas de pobreza e fome no mundo. Se todos tivessem esse acesso,
mesmo que em pouca quantidade ja proporcionaria um aumento da sua renda e neutralizaria o

estado de miserabilidade que parte da sociedade que esta inserido.%*

Ao seguir este entendimento, percebe-se que, se 0 acesso a terra e aos Seus recursos
naturais fossem garantidos, assegura-se entdo os meios de vida da populagédo rural, pois no
Brasil h4d uma desigualdade na distribuicdo de terras, uma vez que quem possui mais recursos

financeiros tem mais facilidade de ter esse acesso.%

Mas ndo significa que ndo existem politicas de reforma agraria, pois elas existem, no
entanto, os projetos sdo muito demorados e burocraticos e ndo atendem a real finalidade,
porque depois do assentamento dessas pessoas ndo ha incentivos na producédo e desta forma

acaba desmotivando esses assentados.®

O acesso a terra decorrente do arrendamento rural costuma ser eficaz e estara
efetivando o uso da terra, onde se podem realizar as atividades de carater rural, como o
plantio, utilizando esse bem para seu desenvolvimento econémico e também a manutencao

dos recursos naturais.

O Estatuto da Terra estabelece um rol de como pode ser proporcionado 0 acesso a
terra, e ndo enquadra o contrato de arrendamento rural, mas somente no art. 95 — A que consta

o contrato como forma de acesso a terra, assim evidencia o art. 17:

% OPTIZ Silvia C. B., OPTIZ Oswaldo. Curso Completo de Direito Agrario. 82 Ed. Sdo Paulo. Saraiva. 2014.
91 SILVA Sandro Pereira. A Trajetoria Histdrica da Seguranga Alimentar e Nutricional na Agenda Politica
Nacional: Projetos, Descontinuidades e Consolidacdo. Rio de Janeiro. Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada
— IPEA 2014. Disponivel em: <http://repositorio.ipea.gov.br/bitstream/11058/3019/1/TD_1953.pdf > Acesso
em: 12 set. 2017.
92 COELHO José Fernando Lutz, Contratos Agrarios, Uma Visdo Neo agrarista, 22 Ed — revista atualizada de
acordo com o novo Cddigo de Processo Civil, Curitiba, Jurug, 2016.
% MAIA Claudio Lopes. Os Donos da Terra: A Disputa Pela Propriedade E Pelo Destino da Fronteira — A Luta
Dos Posseiros Em Trombas e Formoso 1950/1960. Tese de Doutorado defendida no Programa de Pés-Graduagéo
em Histdria, da Faculdade de Ciéncias Humanas e Filosofia da Universidade Federal de Goias, para a obtengdo
do grau de Doutor em Histéria. Goiania. 2008. Disponivel
em:<https://pos.historia.ufg.br/up/113/0/MAIA__Cl _udio_Lopes.pdf> acesso em: 12 set. 2017.
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Art. 17. O acesso a propriedade rural sera promovido mediante a distribui¢do ou a
redistribuicdo de terras, pela execugdo de qualquer das seguintes medidas:

a) desapropriacdo por interesse social;

b) doacéo;

) compra e venda;

d) arrecadacgdo dos bens vagos;

e) reversdo a posse (Vetado) do Poder Publico de terras de sua propriedade,
indevidamente ocupadas e exploradas, a qualquer titulo, por terceiros;

f) heranca ou legado.®*

Como citado o Estatuto da Terra possibilita diferentes formas de acesso a terra, sendo
a primeira pela desapropriacdo por interesse social, neste caso quando a propriedade nao
estiver cumprindo a sua funcdo social, ndo esta produzindo, ela serd desapropriada para o
interesse social, ou seja sera destinada a reforma agraria, mas isso também ocorre quando ndo
é realizado o pagamento de alguma multa ambiental ou estiver plantando algum produto
ilicito.®

A doacdo, que é a segunda forma de acesso a terra mencionada no Estatuto da Terra, é
0 ato de uma pessoa cedera outra o seu direito sobre o bem imdvel, ou seja, transfere todas as
obrigacbes a qual o novo proprietario deve desempenhar, possibilitando assim o acesso de

outras pessoas.®

A compra e venda também mencionada no Estatuto da Terra, somente é atingida se
houver o cumprimento dos requisitos econdmicos, ou seja, desde que a pessoa compre e

pague o equivalente ao valor da terra, somente assim terd o acesso ao imdvel rural.®’

J& a arrecadacao de bens vagos é evidente em imdveis urbanos que sdo abandonados
por seu proprietario. Neste casso o proprietario ndo quer que esse bem continue integrando o

seu patrimdnio, observamos isso no art. 1.276 do Cddigo Civil:

Art. 1.276. O imovel urbano que o proprietario abandonar, com a intengdo de ndo
mais 0 conservar em seu patrimdnio, e que se ndo encontra na posse de outrem,
podera ser arrecadado, como bem vago, e passar, trés anos depois, a propriedade do
municipio ou do Distrito Federal, se achar nas respectivas condic@es.

81° O imovel situado na zona rural, abandonado nas mesmas circunstancias, podera
ser arrecadado, como bem vago, e passar, trés anos depois, a propriedade da Uniao,
onde quer que ele se localize.

% BRASIL. Lei n° 4.504, de 30 de novembro de 1964, disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L4504.htm.> acesso em: 13 jul. 2017.

% GUTMAN Julia Santa Cruz, MONTEIRO Juliana Carepa, TANCREDO Maria Isabel Matos, CALDERON
Marina, Anélise do Cumprimento dos Requisitos da Funcgéo Social da Propriedade Para Fins de Reforma
Agraria, disponivel em:<http://www.puc-rio.br/pibic/relatorio_resumo2014/relatorios_pdf/ccs/DIR/DIR-
Julia%20%20Juliana%20Maria%?20Isabel%20Marina%?20.pdf> acesso em 04 set. 2017.

% CARVALHO. Edson Ferreira, Manual Didatico de Direito Agrario, 1. Ed. Curitiba: Jurua Editora, 2011.
9 CARVALHO. Edson Ferreira, Manual Didatico de Direito Agrario, 1. Ed. Curitiba: Jurua Editora, 2011.
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§2° Presumir-se-4 de modo absoluto a inten¢do a que se refere este artigo, quando,
cessados os atos de posse, deixa o proprietario de satisfazer os 6nus fiscais.%

Como bem evidencia no artigo imével vago sera integrado como bem do municipio ou
do Distrito Federal, desde que esteja nessa condicdo. A diferenca do imével urbano do rural é

que no rural passa a integrar aos bens da Uniéo.

No que se refere a heranca, esta podera acontecer nos casos de morte de um ente
familiar ao qual deixou estipulado ou ndo a quem iré receber o imovel, ou seja, pode ou nao

ter estipulado a quem esse bem sera destinado depois da sua morte.®

O Estado brasileiro tem seus representantes que realizam politicas voltadas para a
questdo fundiaria, sdo 6rgdos como o INCRA (Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma
Agréria) e 0 MDA (Ministério do Desenvolvimento Agrério). O objetivo destes é realizar as
politicas publicas fundiarias, como promover esse acesso a terra pela reforma agraria, que é

estabelecido tanto pelo Estatuto da Terra como também pela Constituicio Federal.1%

Outro importante instrumento e a Lei n® 8.629/1993 que evidencia quais os padrdes a
serem observados nas areas improdutivas possiveis de desapropriagdo para fins de reforma

agraria.'

Para que ocorra a redistribuicdo da terra é necessario movimento para selecionar as
pessoas aptas a receber esse imdvel, somente assim podera distribuir entre os participantes

desse movimento.

Contrario as ideias da sociedade, ndo ha uma expressiva quantidade de pessoas
ansiada para obter o0 acesso a terra nos movimentos para a ocupagdo, pois nem todos se

enquadram nos requisitos da reforma agraria.'

% BRASIL. Cédigo Civil 2002, disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm>
acesso em: 12 jun. 2017.
9% PACHECO Susane da Costa, Regime da Separacdo de Bens na Sucessdo Hereditaria, Revista Jus
Navigandi, ISSN 1518-4862, Teresina, ano 19, n. 4105, 27 set. 2014. Disponivel em:
<https://jus.com.br/artigos/29462>. Acesso em: 23 ago. 2017.
100 NASCIMENTO Viviam Ester de Souza, SAES Maria Sylvia Macchione, ZYLBERSZTAJN Decio, Direitos
de propriedade, investimentos e conflitos de terra no Brasil: uma analise da experiéncia paranaense, Rev.
Econ. Sociol. Rural vol.48 no.3 Brasilia Jul./Sept. 2010, ISSN 0103-2003, disponivel em:
<http://www.scielo.br/scielo.php?script=sci_arttext&pid=S0103-20032010000300010> acesso: 20 ago. 2017.
101 OPTIZ Silvia C. B., OPTIZ Oswaldo. Curso completo de direito agrario. 82 Ed. Sdo Paulo. Saraiva. 2014,
102 CHAVES Christine de Alencar. A marcha nacional dos sem-terra Um estudo sobre a fabricacéo do
social. Rio de Janeiro. 2002. Disponivel em;
< http://nuap.etc.br/content/uploads/2013/06/a_marcha_nacional_dos_sem_terra.pdf> acesso em> 02 out. 2017.
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Entdo € passivel o entendimento que uma das tentativas de ter o acesso a terra é pela
invasdo, pois e um meio forcado pelas pessoas que nao possuem imoOveis para

desempenharem as suas atividades.

2.2 0 DIREITO DE PREFERENCIA NA COMPRA DO IMOVEL RURAL

No contrato de arrendamento rural pode ser visto que a propriedade possui Varios
requisitos para manter o acordo contratual, sendo a principal o cumprimento da sua funcéo
social e econdmica. Diante desta obrigacdo tem que ser garantido também & preferéncia na

aquisicao para quem estd em uso do imovel, (SOARES) assim afirma:

Para tanto, esse direito de preferéncia deve ser analisado em cada caso concreto,
fazendo-se uma analise hermenéutica do direito em face das normas constitucionais
na situacdo real do contrato de arrendamento, no momento em que, em tese, 0
arrendatario adquiriria o direito de preferéncia®.

O direito de preferéncia pode se entender como uma garantia gerada ao arrendatario
que possibilita somente a ele a preferéncia de adquirir o bem imoével ou nele permanecer

exercendo a sua posse atraves de uma renovagao contratual ou aquisicao.

Esse direito é um instrumento fundamental nas empresas na area do agronegdécio, pois
é através dele que se adquire o direito de comprar a area arrendada e manter a producao

desempenhada no territério em questao.

Somente torna um problema quando ha a presenca de um terceiro interessado em
adquirir o imovel rural, nesse caso mesmo que tenha um acordo entre as duas partes
(vendedor e comprador) para a realizagdo do negocio é imprescindivel que o arrendatario ndo

exerca esse direito de preferéncia.l%

Em regra geral, o direito de preferéncia é estipulado como uma clausula contratual.
Nos contratos de arrendamento rural, a Lei ordinaria 4.504/64 Estatuto da Terra, estabelece
como garantia ao arrendador, mesmo ndo havendo previsdo no contrato pode exercer essa

preferéncia. Podemos evidenciar no art.92 do Estatuto da Terra:

103 SOARES, Rafael Machado. O direito de preferéncia no contrato de arrendamento rural a luz da
hermenéutica constitucional. JUST. DO DIREITO PASSO FUNDO V. 20 N. 1. p. 180. 2006.
104 BARROS, Wellington Pacheco, Curso de Direito Agrario. Volume 1, Doutrina e Jurisprudéncia e
Exercicios, 62 Ed. Livraria do Advogado, Porto Alegre 2009.
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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, sob forma de arrendamento rural, de parceria agricola,
pecuaria, agro-industrial e extrativista, nos termos desta lei.

[-]

83° no caso de alienacdo do imovel arrendado, o arrendatério terd preferéncia para
adquiri-lo em igualdade de condic6es, devendo o proprietario dar-lhe conhecimento
da venda, a fim de que possa comprovadamente efetuada, mediante recibo.%

Como citado, o direito de preferéncia na alienagdo do imdvel arrendado é do
arrendatario, mas o texto legal do artigo ndo mostra que para que o arrendatario tenha esse
direito tem que estar cumprindo a devida destinacdo social, ou seja, esteja cumprindo os

requisitos Constitucionais.

Tem que ser observado a legislagdo pertinente para a celebragdo da compra e venda do
imovel. O direito de preferéncia so ocorre se a propriedade estiver em conformidades com os

ditames constitucionais, que € estar cumprindo a sua fung&o social.

Umas das formas de observar se a propriedade esta mesmo atendendo a sua finalidade
e acionando o INCRA, que vai analisar a produtividade do arrendatario. Esse requisito tem
fundamentos na supremacia da norma constitucional sobre o Estatuto da Terra que € uma

norma de carater infraconstitucional.1%

Nos contratos de parceria 0 Estatuto da Terra possui 0 mesmo tratamento que € dar

direito a preferéncia para a compra do imével. O art. 96 do Estatuto da Terra afirma:

Art.96. Na parceria agricola, pecuéria, agro-industrial e extrativa, observar-se-go 0s
seguintes principios:

VIl - aplicam-se a parceria agricola, pecudria, agropecudria, agro-industrial ou
extrativa as normas pertinentes ao arrendamento rural, no que couber, bem como as
regras do contrato de sociedade, no que ndo estiver regulado pela presente Lei.1%

Esse entendimento mostra que o direito de preferéncia também estd presente na
parceria agricola, sendo que essa ramificacdo ndo é questionada, nesse cendrio contratual,

entdo so difere do arrendamento a sua formacao.

105 BRASIL. Lei n°®4.504, de 30 de novembro de 1964, disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L4504.htm.> acesso em 13 jul. 2017.
106 ALMEIDA Anaximandro Doudement, A Propriedade E A Produtividade: A Regulamentac&o do Art. 185
da Constitui¢do Federal de 1988, Brasilia 2011, disponivel em:
<http://repositorio.uniceub.br/bitstream/123456789/578/3/20719448.pdf> acesso e 08 set. 2017.
107 BRASIL. Lei n°4.504, de 30 de novembro de 1964, disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L4504.htm.> acesso em 13 de jul. de 2017.
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No escopo deste artigo, vé-se a aplicacdo do direito de preferéncia, essencialmente nos

casos de alienacdo do imovel rural e de renovacdo contratual. Para ser compreendido o que é

direito de preferéncia remetemos ao Cddigo Civil brasileiro de 2002, que evidencia esse

direito dentro dos contratos de compra e venda, um exemplo disso € o art. 513:

Art. 513. A perempcéo, ou preferéncia, imp8e ao comprador a obrigacdo de oferecer
ao vendedor a coisa que aquele vai vender, ou dar em pagamento, para que este use
de seu direito de prelagdo na compra, tanto por tanto.

Paragrafo Unico. O prazo para exercer o direito de preferéncia ndo podera exceder a
cento e oitenta dias, se a coisa for mdvel, ou a dois anos, se imével.1%

Entdo a preferéncia é outorgada para o arrendatario e ao parceiro decorrente dos

principios que regulamentam os contratos agrarios, sendo que o objetivo principal

evidenciado neste artigo € a protecdo econémica e social dos trabalhadores e também dos

recursos naturais.

No que se refere as benfeitorias realizadas no imdvel rural pelo arrendatario, essas séo

objeto de indenizacdo quando houver a rescisdo do contrato de arrendamento rural, sdo

observados trés tipos de benfeitorias, que sio elas as voluptudrias, Gteis e necessarias. %

Essas benfeitorias sdo definidas no art. 24, incisos do Decreto n°. 59.566/66:

Art 24, As benfeitorias que forem realizadas no imovel rural objeto de
arrendamento, podem ser voluptuarias Uteis e necessarias, assim conceituadas:

I - voluptuérias, as de mero deleite ou recreio, que ndo aumentam o uso habitual do
imével rural, ainda que o tornem mais agradavel ou sejam de elevado valor;

Il - Gteis, as que aumentam ou facilitam o uso do imével rural; e

Il - necessarias, as que tem por fim conservar o imovel rural ou evitar que se
deteriore e as que decorram do cumprimento das normas estabelecidas neste
Regulamento para a conservacdo de recursos naturais.

Paragrafo Unico. Havendo divida s6bre a finalidade da benfeitoria, e quanto a sua
classificagdo prevalecera o que for ajustado pelos contratantes. 1

As benfeitorias voluptuérias sdo entendidas como as de recreio, ou seja, elas ndo vao

elevar o uso habitual do imdvel, mesmo sendo algo que agregue um valor. As benfeitorias

Gteis sdo as que tém a finalidade de facilitar a o uso do imdvel, possibilitando assim o0 uso na

sua totalidade.!t

108 BRASIL. Cédigo Civil 2002, disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm>

acesso em: 12 jun. 2017.

199 OPTIZ Silvia C. B., OPTIZ Oswaldo. Curso Completo de Direito Agrario. 82 Ed. Sdo Paulo. Saraiva. 2014.
110 BRASIL. Decreto N° 59.566 14 de novembro de 1966, disponivel em:

< http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto/antigos/d59566.htm> acesso em: 02 jul. 2017.

11 CARVALHO. Edson Ferreira, Manual Didatico de Direito Agrario, 1. Ed. Curitiba: Jurua Editora, 2011.
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As necessarias sdo0 mais comuns, pois elas consistem em evitar que o imével objeto do
contrato nao seja deteriorado ou também para preservar 0s recursos naturais, pois 0 meio

ambiente tem que ser observado nos contratos de arrendamento rural .12

O arrendatario que por ventura realizar as benfeitorias Uteis ou necessarias tem o
direito de ser indenizado, assim nos mostra o direito comum. Diferentemente das benfeitorias

voluptuarias, pois esta somente é efetivada quando tiver a autorizacdo do arrendador.?

Também e assegurado ao arrendatario que permaneca no imovel enquanto nao receber
a indenizacdo das benfeitorias realizadas, tem que ser mantido as vantagens acordadas nas

clausulas contratuais estabelecidas.

No que refere sobre o preco do arrendamento o seu abatimento nas benfeitorias,
dispostas no contrato ndo sera superior a 15% do valor do mesmo, como expresso no art. 17 §

5°, entdo essa regra se choca com o art. 95 XII do Estatuto da Terra.!'4

Entdo as benfeitorias possibilitam a eleva¢do do preco pago no arrendamento, mas ha
um desinteresse da parte do arrendatario em realizar obras de infra-estrutura com um prazo
grande de depreciacdo. Mas essa ideia € pelo fato de proporcionar ao proprietario vantagens

principalmente na fixacdo do valor do arrendamento.™

2.3 O CONTRATO ARRENDAMENTO RURAL VERSUS PARCERIA RURAL

O contrato de arrendamento e parceria rural é estabelecido pelo Estatuto da Terra € a
diferenciagdo mais comum é a exemplificada no Decreto n® 59.566/66 e também regulamenta

parte do Estatuto da Terra, ao qual define o arrendamento rural em seu art. 3°:

Art 3° Arrendamento rural € o contrato agrério pelo qual uma pessoa se obriga a
ceder a outra, por tempo determinado ou ndo, o0 uso e gozo de imdével rural, parte ou
partes do mesmo, incluindo, ou ndo, outros bens, benfeitorias e ou facilidades, com
0 objetivo de nele ser exercida atividade de exploracdo agricola, pecuaria, agro-
industrial, extrativa ou mista, mediante certa retribuicdo ou aluguel, observados os
limites percentuais da Lei.!*6

112 OPTIZ Silvia C. B., OPTIZ Oswaldo. Curso Completo de Direito Agrario. 82 Ed. Sio Paulo. Saraiva. 2014.
113 CARVALHO. Edson Ferreira, Manual Didatico de Direito Agrario, 1. Ed. Curitiba: Jurua Editora, 2011.
114 CARVALHO. Edson Ferreira, Manual Didatico de Direito Agrario, 1. Ed. Curitiba: Jurua Editora, 2011.
115 ALMEIDA Patricia José de, BUAINAIN Anténio Marcio; Os Contratos de Arrendamento e Parceria no
Brasil, Rev. direito GV vol.9 no.1 Sdo Paulo Jan./June 2013, ISSN 2317-6172, disponivel em;
<http://dx.doi.org/10.1590/S1808-24322013000100012> acesso em :02 de jul. de2017.
116 BRASIL. Decreto N° 59.566 14 de novembro de 1966, disponivel em:
< http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto/antigos/d59566.htm> acesso em: 02 jul. 2017.
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Como bem expresso, estd presente a remuneracdo ou aluguel, independente de ocorrer
algum evento natural ou elevacao do lucro do arrendatario, neste o valor a ser pago € fixo ndo

podendo ter variagBes, mesmo se o arrendatario tenha prejuizo.

A parceria rural é observar no art. 4° do referido Decreto:

Art. 4° Parceria rural é o contrato agrario pelo qual uma pessoa se obriga a ceder a
outra, por tempo determinado ou nao, o uso especifico de imoével rural, de parte ou
partes do mesmo, incluindo, ou ndo, benfeitorias, outros bens e ou facilidades, com
0 objetivo de nele ser exercida atividade de exploragdo agricola, pecuéria, agro-
industrial, 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 for¢a maior do empreendimento rural, e dos
frutos, produtos ou lucros havidos nas proporgdes que estipularem, observados os
limites percentuais da lei.

A diferenca é que na parceria nos casos de prejuizo na utilizacdo do bem, os riscos sdo
compartilhados, ou seja, se a parceria foi firmada para entrega de animais para cria, mas por
uma forca maior ndo foi atingido a meta esperada para a cria desses animais, por morte algum
ou outro evento, neste caso as partes contratantes vai efetuar o pagamento somente da quantia

do lucro produzido.*’

Outra importante distin¢do (OPITZ) traca:

Destaca se ainda a distingdo entre arrendamento e parceria, embora tenham regras
comuns no ET e seu regulamento, conforme vimos na parte geral deste trabalho. Na
parceria rural predomina a producdo de frutos em beneficio do parceiro colono, de
modo que a vantagem do proprietario esta no sucesso dessa producdo. O malogro da
colheita afeta tanto o proprietario como o parceiro agricultor (art. 36 do regulamento
ao ET), enquanto, no arrendamento, nem a exterioridade, nem o malogro da colheita
autorizam o arrendatario a exigir abate no preco do arrendamento. Existe na parceria
uma comunhdo de fins que ndo se encontra no arrendamento. Neste ha uma troca de
interesses, ao passo que na parceria ha um vinculo entre os parceiros que implica o
bom ou 0 mau sucesso, isto €, numa comunhao de riscos. Ha na parceria um espirito
associativo, que ndo se verifica no arrendamento. 8

Essa distin¢cdo proporcionada pela doutrina deixa claro que na parceria depende do
sucesso da producdo porque o lucro das duas partes é decorrente dessa produgdo. J& no

arrendamento o valor € fixo ndo depende da colheita.

Neste caso ha a partilha dos riscos que ndo é observada no arrendamento rural, entdo

esse tipo de contrato € uma espécie de sociedade de capital e de trabalho, porque uma das

17 OPTIZ Silvia C. B., OPTIZ Oswaldo. Curso completo de direito agrario. 82 Ed. Sdo Paulo. Saraiva. 2014.
118 OPTIZ Silvia C. B., OPTIZ Oswaldo. Curso completo de direito agrario. 82 Ed. Sdo Paulo. Saraiva. 2014.
p. 394.
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partes entra com o imdvel e a outra com o trabalho. Essa € a principal diferenca entre esses

tipos de contratos.'*

O donatario do imovel alvo da parceria tem que estabelecer as obrigac6es tipificadas
no artigo 40 do Decreto n°® 59.566/66 e tambeém ceder ao seu parceiro os bens de utilidade,
como “casa de moradia higi€nica e area suficiente para o cultivo de horta e criacdo de animais

de pequeno porte.” 10

Art. 40. O arrendador ¢ obrigado:

| - a entregar ao arrendatario o imével rural objeto do contrato, na data estabelecida
ou segundo 0s usos e costumes da regido;

Il - a garantir ao arrendatario o uso e gozo do imovel arrendado, durante todo o
prazo do contrato.

Il - a fazer no imovel, durante a vigéncia do contrato, as obras e reparos
Necessarios;

IV - a pagar as taxas, impostos, foros e toda e qualquer contribuicdo que incida ou
venha incidir sobre o imdvel rural arrendado, se de outro modo ndo houver
convencionado.'?!

Como refere o artigo, o arrendador tem a necessidade de obedecer a certas regras
durante o periodo de vigéncia do contrato, ou seja, tem que realizar as obras necessarias para
a manutencdo do bem, realizar o devido pagamento dos impostos correspondentes caso ndo

tiver convencionada que o arrendatario deva pagar.

O contrato de parceria rural é aplicado as mesmas normas do contrato de
arrendamento, somente nos casos que forem norma especifica do arrendamento que nao se

aplica, mas em caréater geral sdo as mesmas.

Entdo a pessoa que estd em pleno uso do bem alienado tem o direito de adquiri-lo.
Essa preferéncia decorre da natureza do contrato, pois o trabalhador ja est4 utilizando a terra
para a sua producdo, entdo nada mais justo que dar preferéncia para quem ja estd em uso do

bem.12

Essa questdo é bastante discutida no meio juridico, porque o arrendatario pode desistir
da preferéncia quando for notificado da venda do imdvel, mas por ndo renunciar da

preferéncia no ato da contratacdo, onde sdo acordadas clausulas entre as partes, assegurando

119 BUENO Francisco de Godoy, Arrendamentos E Parcerias Rurais — Questdes Civis E Tributarias

Relevantes — Novas Alteracdes, disponivel em: < http://www.godoybueno.adv.br/artigol.pdf> acesso em 02

jul. 2017.

120 BORGES, Antonio Moura, Parceria e Arrendamento Rural, 12 Ed. Campo grande, complementar, 2013.

121 BRASIL. Decreto N° 59.566 14 de novembro de 1966, disponivel em:

< http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto/antigos/d59566.htm> acesso em :02 jul. 2017.

122 CARVALHO. Edson Ferreira, Manual Didatico de Direito Agrario, 1. Ed. Curitiba: Jurua Editora, 2011.
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direito e obrigacdo entre as partes. Tal fator pode impossibilitar a venda desse imovel.’2E

aplicado a regra do art. 92 §3° do Estatuto da Terra.

Na distingéo entre o arrendamento rural e parceria rural, podemos observar que ambos

tém pontos semelhantes, mas também possui algumas diferencgas, na parceria agricola o art.

96 nos mostra que tem que seguir 0s seguintes principios:

Art. 96. Na parceria agricola, pecuaria, agro-industrial e extrativa, observar-se-ao o0s
seguintes principios:

§ 1° Parceria rural é o contrato agrério pelo qual uma pessoa se obriga a ceder a
outra, por tempo determinado ou ndo, o uso especifico de imével rural, de parte ou
partes dele, incluindo, ou ndo, benfeitorias, outros bens e/ou facilidades, com o
objetivo de nele ser exercida atividade de exploracdo agricola, pecuaria,
agroindustrial, extrativa vegetal ou mista; e/ou lhe entrega animais para cria, recria,
invernagem, engorda ou extragdo de matérias-primas de origem animal, mediante
partilha, isolada ou cumulativamente, dos seguintes riscos:

I - caso fortuito e de forca maior do empreendimento rural;

Il - dos frutos, produtos ou lucros havidos nas proporcGes que estipularem,
observados os limites percentuais estabelecidos no inciso V1 do caput deste artigo;
111 - variacGes de preco dos frutos obtidos na exploragdo do empreendimento rural.
§ 2° As partes contratantes poderdo estabelecer a prefixagdo, em quantidade ou
volume, do montante da participagdo do proprietario, desde que, ao final do
contrato, seja realizado o ajustamento do percentual pertencente ao proprietario, de
acordo com a producéo.

§ 32 Eventual adiantamento do montante prefixado ndo descaracteriza o contrato de
parceria.

§ 4°Os contratos que prevejam o pagamento do trabalhador, parte em dinheiro e
parte em percentual na lavoura cultivada ou em gado tratado, sdo considerados
simples locacdo de servigo, regulada pela legislacdo trabalhista, sempre que a
direcdo dos trabalhos seja de inteira e exclusiva responsabilidade do proprietéario,
locatario do servico a quem cabe todo o risco, assegurando-se ao locador, pelo
menos, a percepgao do salario minimo no cdmputo das 2 (duas) parcelas.

8§ 5° O disposto neste artigo ndo se aplica aos contratos de parceria agroindustrial, de
aves e suinos, que serdo regulados por lei especifica’?,

A parceria e 0 contrato que uma das partes cede a outra, fixando periodo ou ndo, 0 uso

especifico do imovel, juntamente com as benfeitorias existentes para facilitar a atividade

agricola, pecuario, mas esse tipo de contrato ocorre a partilha isolada ou cumulativa, ou seja,

as duas partes compartilham dos mesmos ricos.

No arrendamento o proprietario da terra arrenda seu bem imovel e ndo responde por

nenhum risco que ocorra durante o periodo que estiver arrendado, pois ndo importa o que

123 WERNER José Guilherme Vasi, Direito dos Contratos, FGV Direito RIO, 2014.2 disponivel em:
<https://direitorio.fgv.br/sites/direitorio.fgv.br/files/u100/direito_dos_contratos_2014-2_0.pdf> acesso em: 02

set. 2017.

124 BRASIL. Lei n°4.504, de 30 de novembro de 1964, Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L4504.htm.> Acesso em: 13 jul. 2017.
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aconteceu durante o periodo arrendado, o proprietario somente tem o direito de receber a

quantia tipificada no contrato.

A diferenciacdo é que na parceria ocorre uma espécie de sociedade de resultado, mas
ndo € um contrato de sociedade, até porque as partes possuem 0S MesSmOoS riscos no
desempenho da atividade agraria. Entdo se houver algum tipo de prejuizo na producdo e ndo
for colhida a gquantidade desejada ou se for criacdo de gado ndo atingir a quantidade de
arrobas estabelecidas, ndo pode uma das partes exigir da outra, sendo essa a principal
diferenca do contrato de arrendamento, pois o arrendador ndo possui nenhuma relagcdo com a

atividade exercida.

2.4 AS CLAUSULAS OBRIGATORIAS NOS CONTRATOS DE ARRENDAMENTO
RURAL

O contrato de arrendamento rural possui clausulas obrigatorias que deverdo ser
cumpridas pelos contratantes, assim nos mostram o Decreto 59.566 de 14 de novembro de
1966. Entdo os contratos de arrendamento rural, além de seguir as normas gerais do Direito
Civil tém que adotar condicGes especificas como a do Estatuto da Terra lei n® 4.504 de 30 de

novembro de 1964 e também a do referido Decreto.

As clausulas sdo toda a regra acordada entra as partes no convivio contratual sendo
uma das principais é a preservacdo dos recursos naturais, pois a efetivacdo do uso da terra

depende da manutencéo correta da terra.

Em detrimento do contrato observamos clausulas basilares como a protecdo aos
recursos naturais, econdmicos do arrendatario e protecdo social, assim o contrato de

arrendamento possui varias clausulas, dentre elas a conservacdo dos recursos naturais.'?

Essa clausula contratual nos remete ao Codigo Florestal lei n® 12.651, de 25 de maio
de 2012, onde vai estipular o tamanho a area que deve ser de preservacdo permanente, assim

observou no art. 4°:

Art. 4° Considera-se Area de Preservacdo Permanente, em zonas rurais ou urbanas,
para os efeitos desta Lei:

| - as faixas marginais de qualquer curso d’agua natural perene e intermitente,
excluidos os efémeros, desde a borda da calha do leito regular, em largura minima
de:

125 COELHO José Fernando Lutz, Contratos Agrarios, Uma Visdo Neo Agrarista, 22 Ed — revista atualizada
de acordo com 0 novo Cédigo de Processo Civil, Curitiba, Jurug, 2016.
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a) 30 (trinta) metros, para os cursos d’agua de menos de 10 (dez) metros de largura;
b) 50 (cinquenta) metros, para os cursos d’agua que tenham de 10 (dez) a 50
(cinquenta) metros de largura;

¢) 100 (cem) metros, para os cursos d’agua que tenham de 50 (cinquenta) a 200
(duzentos) metros de largura;

d) 200 (duzentos) metros, para os cursos d’agua que tenham de 200 (duzentos) a 600
(seiscentos) metros de largura;

e) 500 (quinhentos) metros, para os cursos d’agua que tenham largura superior a 600
(seiscentos) metros;

Il - as areas no entorno dos lagos e lagoas naturais, em faixa com largura minima de:
a) 100 (cem) metros, em zonas rurais, exceto para o corpo d’agua com até 20 (vinte)
hectares de superficie, cuja faixa marginal sera de 50 (cinquenta) metros;

b) 30 (trinta) metros, em zonas urbanas;

Ill - as areas no entorno dos reservatorios d’agua artificiais, decorrentes de
barramento ou represamento de cursos d’agua naturais, na faixa definida na licenca
ambiental do empreendimento;

IV - as areas no entorno das nascentes e dos olhos d’agua perenes, qualquer que seja
sua situacdo topogréfica, no raio minimo de 50 (cinquenta) metros;

V - as encostas ou partes destas com declividade superior a 45°, equivalente a 100%
(cem por cento) na linha de maior declive;

VI - as restingas, como fixadoras de dunas ou estabilizadoras de mangues;

VII - 0s manguezais, em toda a sua extensao;

VIII - as bordas dos tabuleiros ou chapadas, até a linha de ruptura do relevo, em
faixa nunca inferior a 100 (cem) metros em proje¢des horizontais;

IX - no topo de morros, montes, montanhas e serras, com altura minima de 100
(cem) metros e inclinagdo média maior que 25°, as areas delimitadas a partir da
curva de nivel correspondente a 2/3 (dois tergos) da altura minima da elevagédo
sempre em relacdo a base, sendo esta definida pelo plano horizontal determinado por
planicie ou espelho d’agua adjacente ou, nos relevos ondulados, pela cota do ponto
de sela mais proximo da elevagéo;

X - as areas em altitude superior a 1.800 (mil e oitocentos) metros, qualquer que seja
a vegetacao;

XI - em veredas, a faixa marginal, em projecdo horizontal, com largura minima de
50 (cinquenta) metros, a partir do espaco permanentemente brejoso e
encharcado.

§ 1° N4o sera exigida Area de Preservacio Permanente no entorno de reservatorios
artificiais de 4gua que ndo decorram de barramento ou represamento de cursos
d’agua naturais.

§ 4° Nas acumulagdes naturais ou artificiais de &gua com superficie inferior a 1 (um)
hectare, fica dispensada a reserva da faixa de protecdo prevista nos incisos Il e Ill
do caput, vedada nova supressdo de areas de vegetagdo nativa, salvo autorizagdo do
orgdo ambiental competente do Sistema Nacional do Meio Ambiente - Sisnama.

§ 5° E admitido, para a pequena propriedade ou posse rural familiar, de que trata o
inciso V do art. 32 desta Lei, o plantio de culturas temporarias e sazonais de vazante
de ciclo curto na faixa de terra que fica exposta no periodo de vazante dos rios ou
lagos, desde que ndo implique supressdo de novas areas de vegetacdo nativa, seja
conservado a qualidade da dgua e do solo e seja protegida a fauna silvestre.

§ 62 Nos imoveis rurais com até 15 (quinze) mddulos fiscais, € admitida, nas areas
de que tratam os incisos | e Il do caput deste artigo, a pratica da aquicultura e a
infrainstrutora fisica diretamente a ela associada, desde que:

| - sejam adotadas préaticas sustentaveis de manejo de solo e agua e de recursos
hidricos, garantindo sua qualidade e quantidade, de acordo com norma dos
Conselhos Estaduais de Meio Ambiente;

Il - esteja de acordo com os respectivos planos de bacia ou planos de gestdo de
recursos hidricos;

111 - seja realizado o licenciamento pelo 6rgdo ambiental competente;

IV - 0 imdvel esteja inscrito no Cadastro Ambiental Rural - CAR.
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V- ndo implique novas supressdes de vegetacdo nativa'?®,

Para a celebracdo do contrato, a propriedade tem que obedecer todos esses requisitos
ambientais, ou seja, estar em conformidade com a legislacdo ambiental para que haja a devida

preservacdo dos recursos naturais e ela continue cumprindo todas as suas fungdes sociais.

As areas de preservagdo permanente tém o seu principal papel que é atender os direitos
fundamentais da sociedade e isso ocorre pelo meio ambiente conservado e com seus recursos
ecoldgicos preservados, essas areas de preservacao sdo areas que podem de forma alguma ser

objeto de exploracéo ndo formas de ganho econdmico sobre essa terra.'?’

Uma das grandes causas da pressao gerada sobre o meio ambiente é o
desenvolvimento econdémico. Desta forma, € necessario instituir normas sobre a propriedade
rural, ou seja, o legislador tenta colocar implicacBes juridicas para barrar as desenfreadas
agressdes ao meio ambiente, proibindo a exploragcdo de atividades que gerariam lucro ou

construcdes nessas areas.'?

Essa proibicdo de exploracdo em areas de preservacdo abrange areas de moradia e
também proibe a exploracdo econdbmica ainda que seja para assentar familias. Podem ocorrer
excecdes mais estas sao permitidas somente pelos 6rgdos ambientais competentes, mas para
que isso ocorra deve haver a comprovacdo da existéncia de necessidade publica, assim nos
remete o art. 8°da Lei 12.651/12:

Art. 8° A intervencdo ou a supressdo de vegetagio nativa em Areas de Preservacio
Permanente somente ocorrera nas hipoteses de utilidade publica, de interesse social
ou de baixo impacto ambiental previsto nessa lei.

§1° A supressdo de vegetacdo nativa protetora de nascentes, dunas e restingas
somente podera ser autorizada em caso de utilidade publica.

82° A intervencdo ou a supressdo de vegetacdo nativa em areas de preservacao
permanente de que tratam os incisos VI e VII do caput do art. 4° poderd ser
autorizada, excepcionalmente, em locais onde a funcéo ecoldgica do manguezal
esteja comprometida, para execucdo de obras habitacionais e de urbanizacéo,
inseridas em projetos de regularizacdo fundidria de interesse social, em é&reas
urbanas consolidadas ocupadas por populacéo de baixa renda.*?°

126 BRASIL. Cédigo Florestal lei n° 12.651, de 25 de maio de 2012, disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_at02011-2014/2012/1ei/I12651.htm> acesso em: 23 jul. 2017.
127 BARROS, Wellington Pacheco, Curso de Direito Agrario. Volume 1, Doutrina e Jurisprudéncia e
Exercicios, 6 Ed. Livraria do Advogado, Porto Alegre 2009.
128 COELHO José Fernando Lutz, Contratos Agrarios, Uma Visdo Neo Agrarista, 22 Ed — revista atualizada
de acordo com 0 novo Cédigo de Processo Civil, Curitiba, Jurug, 2016.
129 BRASIL. Codigo Florestal Lei n® 12.651, de 25 de maio de 2012, disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/ ato2011-2014/2012/1ei/I12651.htm>acesso em: 23 jul. 2017.
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Entdo para que ocorra a exploracdo nas areas de preservagao permanente é necessario
que haja a necessidade de observar esses requisitos proprios, como a utilidade publica ou que
proporciona um baixo impacto ambiental. Somente pode ocorrer a exploragdo de &rea de

preservacdo permanente nos casos de utilidade publica.

Nos contratos de arrendamento tem que haver a preservagdo dos recursos naturais, e
também € necessario observar outras clausulas como a proibicdo de rentncia dos direitos ou
vantagens estabelecidas em Leis, ou seja, ndo pode renunciar direitos que proporcionaria
beneficios na realizacdo do contrato. Assim mostra o Art. 13, | do decreto 59.566 de 66
“Proibi¢des de renuncia dos direitos ou vantagens estabelecidas em Leis ou Regulamentos,

por parte dos arrendatarios e parceiros-outorgados.” %

Mesmo que o arrendador queira impor condi¢des que desfavoreca o arrendatério, por
se considerar superior economicamente, ou mesmo por ser o dono do imdvel isso ndo pode de

forma alguma violar direitos ou vantagens.

E necessario conter no contrato alguma clausula de retencdo das benfeitorias e a
efetivacdo das proibicdes encontradas no art. 93 do Estatuto da Terra. Em caso de solicitacao
de crédito é necessario que seja informado o arrendador ou o parceiro outorgante, desse

crédito rural.*3!

Deve conter em seu teor contratual bases para a renovacdo de contrato, causas de
extin¢do e a clausula de irrenunciabilidade a vantagens tanto para o arrendatario como para o

parceiro outorgado.

Para a efetivacdo do contrato é encontrada a figura das testemunhas, essas pessoas vao
estar em acordo com as partes contratantes e de acordo com as clausulas estipuladas e cientes

das possiveis responsabilidades que cairéo sobre eles caso haja uma violagdo contratual 132

130 BRASIL. Decreto N° 59.566 14 de novembro de 1966, disponivel em:
< http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto/antigos/d59566.htm> acesso em: 02 jul. 2017.
181 CARVALHO. Edson Ferreira, Manual Didatico de Direito Agrério, 1. Ed. Curitiba: Jurua Editora, 2011.
132 COELHO José Fernando Lutz, Contratos Agrarios, Uma Visdo Neo Agrarista, 22 Ed — revista atualizada
de acordo com 0 novo Cédigo de Processo Civil, Curitiba, Jurug, 2016.
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2.5 A FORMALIZACOES DO CONTRATO DE ARRENDAMENTO RURAL COMO
GARANTIA DE ACESSO A TERRA

N&o ha davidas que na celebracéo do ato juridico as partes realizem a formalizacdo do
contrato, pois somente assim conseguird dar a publicidade, seja através do registro ou

reconhecimento de firma.

Esse instrumento de formalizacdo é de extrema importancia porque ele serve para
regulamentar todas as atividades que serdo desempenhadas na propriedade e também nao
deixar haver interpretacdo errada do fisco, como tributar o arrendamento como renda de outra

origem, € por essa razao que ndo se aplica o regime tributario nas atividades rurais.'%

A formalizagdo € um meio de prova, um documento, que evidencie como as partes vao
desempenhar as atividades rurais. A comprovacdo documental ndo precisa ser
necessariamente pelo instrumento contratual, no caso do arrendamento ser voltada para a
pecuaria, basta a demonstracdo do documento comprovando a compra do semovente, como
as notas fiscais, nessa situacdo qualquer documento que afirma estar realmente exercendo a

situacdo fatica.'3

A diferenca no tipo de aplicacdo da carga tributaria ao arrendador e ao arrendatario
é porque conforme o contribuinte a sua finalidade ndo somente em realizar a atividade
rural, eles formalizam o contrato, mas com outras denominacdes, que sdo 0s casos dos
contratos de parceria, nesse caso objetiva diminuir a carga tributaria, pois o arrendador nao

tem o direito de tributar a sua renda como uma atividade rural .13

Nesses casos, que ndo € alcado o que foi realmente contratado como arrendamento
rural, pois a denominacdo é como contrato de parceria, entdo hd um conflito entre forma e
substancia, sendo que a segunda prevalece e pode o fisco quando descobrir a fraude

desconstruir esse negécio juridico que deveria ser nominado como parceria rural .1

133 COELHO José Fernando Lutz, Contratos Agrarios, Uma Visdo Neo Agrarista, 22 Ed — revista atualizada
de acordo com o novo Cédigo de Processo Civil, Curitiba, Jurua, 2016.

133 OPTIZ Silvia C. B., OPTIZ Oswaldo. Curso completo de direito agrario. 82 Ed. S&o Paulo. Saraiva. 2014.
135 OPITZ Silvia Carlinda Barbosa. OPITI Oswaldo. Curso Completo de Direito Agrario. 42 Ed. Sdo Paulo,
Saraiva, 2010.

136 CARVALHO. Edson Ferreira, Manual Didatico de Direito Agrario, 1. Ed. Curitiba: Jurua Editora, 2011.
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A partir do momento que descobre essa atuacdo indevida, estara ocorrendo a
autuacdo do arrendador, para que ele recolha todas as diferencas de imposto da renda que

for investigada e as penalidades asseguradas em leis.

No contrato de arrendamento rural, somente o arrendatario que estara exercendo a
atividade rural possuira esse contato direto com a terra, tendo assim a sua renda tributada
por um regime diferente. Entdo a formalizacdo do contrato de arrendamento é de extrema
importancia na garantia do acesso a terra, pois é o instrumento que o arrendatario possui
para demonstrar qual o meio que esta gerando renda, e também é um titulo de comprovacéo
judicial caso houver alguma violagcdo ao seu direito de posse garantido pelo contrato de

arrendamento rural.

2.6 O PRAZOS DO CONTRATO DE ARRENDAMENTO RURAL

O prazo no arrendamento rural pode ser por tempo determinado e indeterminado,
essas duas formas serd encerrado com o fim do contrato ou fim da colheita, se acontecer
algum evento de forca maior esse prazo serd prorrogado automaticamente até o final da

colheita, pois ndo foi culpa das partes o acontecimento que atrasou a colheita.

Se o contrato de arrendamento for para pecudria, cujo término do contrato somente
serd quando todos os animais tiverem reproduzido e nesse periodo acontecer um atraso dos
animais, para iniciar uma nova producédo tem que haver um acordo entre as partes, em que 0
dono do gado tera que pagar pelo excedente de tempo que seus animais permaneceram na

propriedade rural.*

No arrendamento rural a questdo de prazo partiu da ideia tipificada no Estatuto da
Terra Lei 4.504 de 30 de novembro de 1964, esse mostra no seu Art. 95, Il, a seguinte
redacdo, “presume-se feito, no prazo minimo de trés anos, o arrendamento por tempo

indeterminado observado a regra do item anterior.” 3

137 BARROS, Wellington Pacheco, Curso de Direito Agrario. Volume 1, Doutrina e Jurisprudéncia e
Exercicios, 62 Ed. Livraria do Advogado, Porto Alegre 2009.
138 BRASIL. Lei n°4.504, de 30 de novembro de 1964, disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L4504.htm.> acesso em 13 jul. 2017.
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Pode-se observar outro requisito basilar que é a questdo de periodo de arrendamento, o
artigo citado nos remete ao seu inciso Il, propondo que nos contratos para a exploracao de

lavoura ou pecuaria de médio e pequeno porte o0 tempo minimo é de 3 (trés) anos.®

Nos casos que for para exploracdo permanente como ocorre nas lavouras e pecuaria de
grande porte como cria e engorda, esse prazo minimo tem que ser de 5 (cinco) anos. Nas
exploracdes florestais observamos que esse prazo se estende por 7 (sete) anos e tem que se
observar os pressuposto exemplificados no Codigo Florestal. Também é necessario que fixe
um valor do arrendamento, observando limites legais e delimitar a quantia pecuniaria correta

do arrendamento, que sera paga em dinheiro decorrente dos produtos.i#

Observa-se o0 prazo para notificar a preferéncia na renovacao contratual, nos casos que
o arrendador tiver proposta de outra pessoa tem que notificar o arrendatario no periodo de seis

meses antes do término do contrato, assim remete o Decreto 59.566/66 em seu art. 22:

Art. 22. Em igualdade de condi¢Bes com terceiros, o arrendatario tera preferéncia a
renovagdo do arrendamento, devendo o arrendador até 6 (seis) meses antes do
vencimento do contrato, notifica-lo das propostas recebidas, instruindo a respectiva
notificacdo com copia auténtica das mesmas.#!

Como entende o artigo o proprietario deve notificar em seis meses antes do término do
contrato, o arrendatario. Caso ndo seja renovado o contrato nesse periodo temporal o

arrendatario é obrigado a desocupar o imovel rural.

Ao referenciar sobre os prazos é necessario dar énfase a duas naturezas presentes nos

contratos que sdo a prescricdo e a decadéncia. (OPITZ) refere:

E de decadéncia porque o prazo nio é fixado propriamente para a propositura da
acdo, mas para o exercicio do direito. E se, quase sempre, ndo se atenta para estas
circunstancias é porque, maioria dos casos, tais direitos, quando subordinados a
prazo, se exercitam por meio de agfes*?,

Neste caso quando perde o direito é que as pessoas ndo podem mais propor agdo

correspondente.

139 COELHO José Fernando Lutz, Contratos Agrarios, Uma Visdo Neo Agrarista, 22 Ed — revista atualizada
de acordo com o novo Cédigo de Processo Civil, Curitiba, Jurua, 2016.
140 COELHO José Fernando Lutz, Contratos Agrarios, Uma Visdo Neo Agrarista, 22 Ed — revista atualizada
de acordo com o novo Cédigo de Processo Civil, Curitiba, Jurua, 2016.
141 BRASIL. Decreto N° 59.566 14 de novembro de 1966, disponivel em:
< http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto/antigos/d59566.htm> acesso em: 02 jul. 2017.
142 OPITZ Silvia Carlinda Barbosa. OPITI Oswaldo. Curso Completo de Direito Agrario. 42 Ed. Sdo Paulo,
Saraiva, 2010, p. 401.
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A prescricdo (OPITZ) assim define:

Assim sendo, o prazo preclusivo, porque se fixa para o exercicio do direito e ndo
para o exercicio da acdo, ndo é suscetivel de suspensdo, nem de interrupcao; no
entanto, as partes podem encurta-lo, visto que o caracteriza o prazo de decadéncia
é a possibilidade das partes convencionarem diversamente do que consta da lei, de
modo que ndo é nula a clausula que estipula prazo menor de seis meses do término
do contrato, para ser usado o direito de preferéncia a renovagdo.'*3

Esse prazo esta voltado para & perca do exercicio do direito e ndo a de adentrar com
acao, porque ndo ha a suspensdo e sim a possibilidade das partes entrarem em acordo e

estabelecerem em conformidade com a lei.

2.7 O PRECO DO CONTRATO DE ARRENDAMENTO RURAL

O preco do arrendamento deve ser fixado em dinheiro, o Estatuto da Terra evidencia

no art. 95 XII, a forma de calcular o valor a ser cobrado no arrendamento:

X1l - a remuneragdo do arrendamento, sob qualquer forma de pagamento, ndo
podera ser superior a 15% (quinze por cento) do valor cadastral do imovel incluidas
as benfeitorias que entrarem na composicdo do contrato, salvo se o arrendamento for
parcial e recair apenas em glebas selecionadas para fins de exploracdo intensiva de
alta rentabilidade, caso em que a remuneracgdo podera ir até o limite de 30% (trinta
por cento).4

Esse preco pago tem que obedecer a um limite que é o de 15% (quinze por cento)
sendo também incluidas as benfeitorias que estdo previstas no contrato, se o contrato for
parceria a exploracao for intensiva, a remuneracdo pode ir até 30% (trinta por centro), pois a

terra estara sendo explorada em seu extremo.

O Decreto 59.566/1966 trata sobre a fixacdo do preco em decorréncia da quantidade

da area explorada em seu Art. 17:

Art. 17. Para célculo dos precos de arrendamento em cada imovel rural, observar-se-
do, com base no inciso XII do art. 95 do Estatuto da Terra os critérios fixados nos
paragrafos seguintes:

§ 1° Nos casos de arrendamento da érea total do imdvel rural, a um ou mais
arrendatarios, a soma dos precos de arrendamento ndo pode ser superior a 15%
(quinze por cento) do valor da terra nua, fornecido na Declaracdo de Propriedade de

143 OPITZ Silvia Carlinda Barbosa. OPITI Oswaldo. Curso Completo de Direito Agrario. 42 Ed. Sio Paulo,
Saraiva, 2010, p. 401.
144 BRASIL. Lei n°4.504, de 30 de novembro de 1964, disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L4504.htm.> acesso em 13 jul. 2017.
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imoével rural e aceito para o Cadastro de Imdveis Rurais do IBRA, constante do
recibo de pagamento do imp6sto territorial rural (ITR)

§ 2° Nos casos de arrendamento parcial a um ou mais arrendatérios, a soma dos
precos de aluguel ndo podera exceder a 30% (trinta por cento) do valor das areas
arrendadas, avaliado ésse com base no valor do hectare declarado e aceito, para o
Cadastro de imdveis rurais do IBRA.

§ 3° Para a area ndo arrendada, admite-se um preco potencial de arrendamento, que
serd de 15% (quinze por cento) do valor minimo por hectare estabelecido na
Instrucdo Especial do IBRA, aprovada pelo Ministro do Planejamento, na forma
prevista no paragrafo 3° do art. 14 do Decreto n® 55.891, de 31 de mar¢o de 1965.

§ 4° O prego potencial de arrendamento da area ndo arrendada, mais a soma dos
precos de arrendamento da areas arrendadas, nao podera exceder o prego maximo de
arrendamento da area total do imovel, estipulado no paragrafo 1° déste artigo.

8 5° O prego de arrendamento da benfeitorias que entrarem na composigdo do
contrato, ndo podera exceder a 15% (quinze por cento) do valor das mesmas
benfeitorias, expresso na Declaragdo de Propriedade do Imével Rural*#®,

Prevalece a regra dos 15% (quinze por cento) do valor da terra nua, € quando o
arrendamento com mais arrendatarios, esse valor de forma alguma pode superior a 30% (trinta

por cento).

Nos arrendamentos rurais segue a regra de que se for o total da area vai ser 15%
(quinze por cento) do valor da terra nua, assim estabelece o INCRA. Nos imdveis que tenham
benfeitorias cabem as mesmas regras dos quinze por cento, somente no arrendamento parcial

que serd fixado o valor de 30% (trinta por centro) sobre o hectare arrendado.'*

Entende se sobre o preco do arrendamento das benfeitorias, dispostas no contrato néo
serdo superiores a 15% do valor do mesmo. O art. 17 § 5°, entdo essa regra se choca com 0
art. 95 Xl do Estatuto da Terra.*+

Compreende-se que as benfeitorias possibilitam a elevacdo do preco pago no
arrendamento, mas ha um grande desinteresse da parte do arrendatario em realizar as obras de
infra-estrutura com um prazo grande de depreciacdo. Mas essa ideia é pelo fato de
proporcionar ao proprietario vantagens principalmente na fixagdo do valor do

arrendamento. 48

Na fixacdo dos precos é necessario que estabeleca o pagamento e moeda nacional,
(COELHO) assim demonstra:

145 BRASIL. Decreto N° 59.566 14 de novembro de 1966, disponivel em:
< http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto/antigos/d59566.htm> acesso em: 02 jul. 2017.
146 COELHO José Fernando Lutz, Contratos Agrarios, Uma Visdo Neo Agrarista, 22 Ed — revista atualizada
de acordo com o novo Cédigo de Processo Civil, Curitiba, Jurua, 2016.
147 CARVALHO. Edson Ferreira, Manual Didatico de Direito Agrério, 1. Ed. Curitiba: Jurua Editora, 2011.
148 ALMEIDA Patricia José de, BUAINAIN Antbnio Marcio; Os Contratos de Arrendamento e Parceria no
Brasil, Rev. direito GV vol.9 no.1 Sdo Paulo Jan./June 2013, ISSN 2317-6172, disponivel em;
<http://dx.doi.org/10.1590/S1808-24322013000100012> acesso em : 02 set. 2017.
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[...] o preco pago pela transferéncia de uso e gozo do bem no contrato de
arrendamento rural, deve ser estipulado em moeda nacional, estipulagdo esta que faz
com que se discuta em funcdo da lei. O Codigo Civil traz a regra da nulidade de
clausulas contratuais que contratem em moeda diferente da nacional, porém a citada
lei trouxe a possibilidade de converter-se a obrigacdo para moeda corrente, devendo
ser paga entdo com esta, e sendo in6bcuo mesmo considerar-se nula clausulas neste
sentido.®

Esse entendimento doutrindrio mostra que a moeda a ser paga tem que ser a local e o
Cddigo Civil trazem seu bojo a nulidade de contratos em moeda diferentes da nacional, ou

seja essa materia se torna uma clausula de validade contratual.

149 COELHO José Fernando Lutz, Contratos Agrarios, Uma Visdo Neo Agrarista, 22 Ed — revista atualizada
de acordo com 0 novo Cédigo de Processo Civil, Curitiba, Jurug, 2016, p. 124.
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3 O CONTRATO DE ARRENDAMENTO COMO INSTRUMENTO DE ACESSO A
TERRA

O contrato de arrendamento é um instrumento de viabilizagdo do acesso a terra, como
afirma o artigo 95 — A do Estatuto da Terra, pois nem todos da sociedade conseguem comprar

ou ser beneficiado em algum projeto de reforma agréria, entdo esse é o método mais eficaz.

Com a celebracdo do contrato é depositado ao arrendatario obrigacfes, e essas
obrigacdes sdo acordadas entre as partes contratantes ou impostas. A obrigacéo principal é a
conservacao do bem e a destinacdo correta do imdvel, pois se ndo estiver cumprindo a sua

funcéo perde a sua eficacia.'>

Através do contrato de arrendamento rural é garantido o uso e gozo desse bem imével,
independentemente de ser proprietario, entdo a pessoa que celebrou o contrato adquire

praticamente os mesmos direito e obrigagdes.

O acesso a terra como disposto é uma complexa garantia constitucional, pois o artigo
quinto s6 o menciona, porém ndo o efetiva, fixando a ideia do acesso somente pela aquisicdo
do imovel rural. Desta forma, o Estatuto da Terra traz em seu teor que o contrato de

arrendamento também pode promover o acesso a terra.

Uma das tentativas de garantir esse direito sdo os projetos de reforma agréria, que
(MARQUES) assim define:

Do ponto de vista etimologico, reforma advém de reformare(re + formare), que
significa dar nova forma, refazer, restaurar, melhorar, corrigir, transformar. A
afirmacdo de que o direito agrario tem um compromisso com a transformacéo
explica-se por sua preocupacao primordial coma reforma agraria, cujo sentido maior
reside na reformulagéo da estrutura fundiaria.*>

Entdo, a reforma agraria como citada objetiva modificar o sistema desempenhado
naquele imovel rural, pois esse instituto, como afirmado, tenta dar uma nova forma na

utilizag&o do bem, principalmente no tipo de atividade exercida sobre a terra.

A efetivacdo desses projetos € bem comprometida decorrente da morosidade do

Estado em garantir esse direito fundamental e também é necessario que as pessoas

150 BARROS, Wellington Pacheco, Curso de Direito Agrario. Volume 1, Doutrina e Jurisprudéncia e
Exercicios, 62 Ed. Porto Alegre, Livraria do Advogado, 2009.
151 MARQUES Benedito Ferreira, Direito Agrario Brasileiro, 102 Ed. Revista ampliada, Sdo Paulo, atlas, 2012,
p. 128.
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interessadas nesse assentamento cumpram requisitos como, n&o possuir outro bem e ainda que

esse imovel seja destinado a producéo de alimentos para manter sua familia. 2

As areas objeto de reforma agraria sdo imdveis que ndo estavam atendendo a sua
finalidade, neste momento serdo desapropriadas para fins de reforma agraria. Apos a
desapropriacdo serdo desmembradas e divididas em pequenas glebas para que tenham maior
nimero de pessoas beneficiadas.'** Mas essas pequenas glebas em muitos casos mesmo
utilizando em sua total, ainda ndo é suficiente para produzir e manter a familia que exerce

atividade econdmica sobre esse imovel.

No bioma amazbnico ainda se torna mais dificil, pois a propriedade deve ser
preservada em 80% da area, e as propriedades destinadas a reforma agraria sdo pequenas, na
regra geral é de 21 alqueires, entdo ndo ha espaco suficiente para realizar o plantio de

alimento para a manutengéo da sua familia.**

Nesses assentamentos, como se observa, a maiorias das pessoas trabalham com o
extrativismo para conseguirem se mantiver na posse da terra, essa forma de trabalho consiste
em retirar da floresta o que ela proporciona e assim garante também que o bioma ndo seja

destruido, e perca varias espécies da fauna e da flora presentes na regido.*

O contrato de arrendamento rural é a forma mais eficaz de garantir 0 acesso a terra,
uma vez que o territério brasileiro estd em posse dos grandes latifundiarios, limitando assim o

direito fundamental garantido na Constituicdo Federal.%

Segundo o censo agropecuario de 2006, sobre a concentracdo de terras revelou que 0s
estabelecimentos que tem mais de 1.000 hectares correspondem 43% do total de éareas
ocupadas pela agropecuéria no pais. As propriedades com menos de 10 hectares ocupam

somente 2,7% do total no pais, e 47% das pessoas tinham menos ou 10 hectares e as que

152 BARROS, Wellington Pacheco, Curso de Direito Agréario. Volume 1, Doutrina e Jurisprudéncia e
Exercicios, 62 Ed. Porto Alegre, Livraria do Advogado, 2009.
133 PENNA, C. IV - INCRA como ator-rede: estudo das relagdes entre os servidores da SR-27. In: NEVES,
DP., GOMES, RA., and LEAL, PF., orgs. Quadros e programas institucionais em politicas publicas. online.
Campina Grande: EDUEPB, 2014, pp. 105-124. ISBN. AvailablefromSciELO Books, disponivel em:
< http://books.scielo.org/id/xdm8s/pdf/neves-9788578792787-06.pdf> acesso em: 10 set. 2017.
15 GURGACZ Acir, HENRIQUE Luiz, ROLLEMBERG Rodrigo, BRAGA Jorge Viana e Eduardo. CODIGO
FLORESTAL Nova lei busca producao com preservacao. Revista de audiéncias publicas do Senado Federal
Ano 2 — N° 9 — dezembro de 2011. Disponivel em: <https://www.senado.gov.br/noticias/jornal/emdiscussao.>
acesso em: 12 out. 2017.
155 BARROS, Wellington Pacheco, Curso de Direito Agrario. Volume 1, Doutrina e Jurisprudéncia e
Exercicios, 6% Ed. Porto Alegre, Livraria do Advogado, 2009.
156 CUNHA Claudia Conceicdo. Reservas Extrativistas: Institucionalizagdo e Implementagdo no Estado
Brasileiro dos Anos 1990. Universidade Federal do Rio de Janeiro. UFRJ. 2010. Disponivel em:
< http://pos.eicos.psicologia.ufrj.br/wp-content/uploads/claudiacunha.pdf> acesso em: 12 out. 2017.

63



tinham mais de 1.000 hectares representa 1% no total. Ficando assim claro que a ocupagéo

territorial e a producéo estdo nas maos dos grandes latifundiarios.*”

Desta forma, h& uma disparidade na distribuicdo de terra, originando assim
desigualdade, uma separacdo em classes sociais, aonde as pessoas mais pobres vao sempre
estar subordinadas a uma camada da sociedade com mais privilégios econdmicos e em
consequéncia disso, essas classes menos favorecidas ndo conseguem igualdade de acesso a

terra.®8

O contrato de arrendamento rural tenta solucionar esses casos, pois atraves dele o
arrendatario chega a esse bem e pode comecar a produzir seus proprios produtos e buscar uma

equiparacdo econbmica.

Também, através do contrato sdo adquiridos os mesmos deveres do proprietario, ou
seja, se torna o proprietario indiretamente, esse tem sido um meio mais facil de garantir o

direito fundamental.

Quando e realizadas melhorias para aumentar a producdo ou mesmo quando o
arrendatario precisa de mais recursos para a manutencdo do empreendimento para aumentar a
sua renda, estard também presente o capitalismo em sua esséncia, pois ha necessidade de

investimentos para gerar ainda mais renda. s

O contrato de arrendamento rural se torna o meio mais eficaz para as pessoas de baixa
renda possam ter esse acesso a terra, no entanto observa-se que essa ideia geralmente nao é
aplicada corretamente em nosso pais, pois o contrato de arrendamento vem se desenvolvendo
somente nas areas consideradas melhores economicamente e que tenham um futuro certo no

agronegocio, tornando uma coisa precéria para os mais pobres.

Nos contratos agrarios em especial os contratos de arrendamento rural, é necessario

que haja uma dindmica contratual, que pode ser observada na hora de estabelecer sobre o uso

157 BRASIL. IBGE. Censo Agropecuério. Rio de Janeiro. ISSN 0103-6157. 2006. Disponivel em:
<https://biblioteca.ibge.gov.br/visualizacao/periodicos/51/agro_2006.pdf> acesso em: 28 out. 2017.
158 WLODARSKI Regiane. CUNHA Luiz Alexandre. Desigualdade Social e Pobreza como Consequéncias do
Desenvolvimento da Sociedade. X simpdsio internacional processo civilizador. Parana. Disponivel em:
<http://www.uel.br/grupoestudo/processoscivilizadores/portugues/sitesanais/anais9/artigos/workshop/art15.pdf>
acesso em: 12 out. 2017.
15 SANTOS Eliane Silva. FELICIO Munir Jorge. O Avanco do Capitalismo na Agricultura e a Recriacdo do
Campesinato. Docente do Mestrado em Meio Ambiente e Desenvolvimento Regional — UNOESTE — Presidente
Prudente - SP. ISSN: 1809-8207. 2013. Disponivel em: < http://www.unoeste.br> acesso em: 12 out. 2017.
160 FORMAN, S. Camponeses: Sua Participacdo no Brasil. Rio de Janeiro: Centro Edelstein de Pesquisas
Sociais, 2009. Bibliografia. 309 p. ISBN: 978-85-7982-002-1. AvailablefromScielo Books.
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de méaquinas ou insumos agricolas, ou seja, produtos e equipamentos que garantem uma

dindmica no contrato.

O arrendamento rural é uma tentativa de satisfazer ou mesmo de reduzir custos e esse
importante instrumento de acesso a terra € também a principal forma do agricultor mais

desprovido de recursos financeiro ter acesso a terra.

O acesso a terra € um assunto bem discutido, principalmente por envolver politicas de
desenvolvimento social e econdmico. Ndo podemos negar que exista tentativas por parte do
governo de realizar politicas de reforma agraria, mas a efetivacdo dessa reforma ndo é

concretizada na maioria das vezes?t?,

Como ja proposto no texto, o arrendamento rural € um acordo de vontades, cujo
principal objetivo é garantir algum direito. Direito este constitucionalmente estipulado na

norma como um direito fundamental.

Neste contexto, o arrendamento rural possibilita que o arrendatéario tenha o acesso a
terra e que utilize em conformidade com a sua finalidade, que é produzir. O arrendamento
rural ndo possui padrdes juridicos bem definidos, entdo ele pode ser moldado de acordo com

as condicoes locais.

Essa disponibilidade encontrada no contrato de arrendamento rural é decorrente de
fatores de producgdo e disponibilidade de mercado. Desta forma, é comum aos agricultores
familiares realizarem outras formas de arrendamento que cominem com 0 acesso a terra,

dando assim origem a contratos hibridos. 62

3.1 O ARRENDAMENTO RURAL COMO UMA FORMA DE DESENVOLVIMENTO
ECONOMICO

Antes de entramos na questdo do arrendamento rural como forma de desenvolvimento
econbmico é necessario conceituarmos o que é desenvolvimento econémico, (PEREIRA)

assim evidencia:

O desenvolvimento econdmico é um fendmeno histérico que passa a ocorrer nos
paises ou estados-na¢do que realizam sua revolucdo capitalista, e se caracteriza pelo
aumento sustentado da produtividade ou da renda por habitante, acompanhado por
sistematico processo de acumulacio de capital e incorporacdo de progresso técnico.

161 CARVALHO. Edson Ferreira, Manual Didatico de Direito Agrério, 1. Ed. Curitiba: Jurua Editora, 2011.
162 CASTRO Luis Felipe Perdigdo de,Acesso Contratual e Arrendamentos Rurais: Uma Compreensio a Luz
Dos Cléssicos, Revista Percurso — NEMO, Maringa, v. 8, n. 1, p. 85- 110, 2016, ISSN: 2177- 3300.
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Uma vez iniciado, o desenvolvimento econémico tende a ser relativamente
automatico ou auto-sustentado na medida em que no sistema capitalista os
mecanismos de mercado envolvem incentivos para 0 continuado aumento do
estoque de capital e de conhecimentos técnicos. Isto ndo significa, porém, que as
taxas de desenvolvimento serdo iguais para todos: pelo contrario, variardo
substancialmente dependendo da capacidade das nacdes de utilizarem seus
respectivos estados e sua principal instituicdo econdmica, 0 mercado, para promover
o desenvolvimento. No longo prazo dificilmente regride, porque a acumulagdo de
capital em uma economia tecnologicamente dindmica e competitiva, como é a
capitalista, passa a ser uma condigdo de sobrevivéncia das empresas, mas as taxas de
crescimento econdmico sdo tdo dispares que fica claro que a sorte econémica dos
estados-nacdo esta longe de estar assegurada, e que a decadéncia relativa, como
aquela que ocorreu em todo o século vinte na Argentina, ou que vem acontecendo
no Brasil desde 1980, é sempre uma possibilidade.®

O desenvolvimento econémico € algo histdrico e que acontece em paises que tem uma
revolucdo capitalista e essa revolucdo é caracterizada por haver um aumento da produtividade
ou também da renda das pessoas que habita o pais. A partir do momento que o sistema
econdmico for iniciado a tendéncia dele é sempre de auto-sustento, pois nesse sistema ha

sempre incentivos para continuar aumentando o estoque de capital.

Mas isso ndo significa que o desenvolvimento vai ser igual para todos, sempre havera
variacao porgue na sociedade, para que atinja esse desenvolvimento € necessaria a capacidade

de todos no desempenho da sua atividade econémica.

No desenvolvimento em longo prazo ndo ha retroacdo porque ha um acumulo de
capital, e atingindo o capitalismo obtém assim condi¢do de sobrevivéncia, mas ndo significa
que ndo haja riscos, porque o desenvolvimento é instavel e nem todas as empresas conseguem

a mesma estabilidade®,

Entendida essa matéria sobre desenvolvimento econémico em carater geral, voltamos
a proposicdo das classificagdes dos contratos de arrendamento, pois esse possibilita o
desenvolvimento no meio rural e essa classificagcdo é “contratos nominados ou inominados,

tipicos ou atipicos.” 1¢°

Assim afirma (ALMEIDA) sobre os contratos inominados:

163 PEREIRA Luiz Carlos Bresser-, O Conceito Histérico de Desenvolvimento Econdmico, Trabalho
originalmente preparado para curso de desenvolvimento econdmico na Fundagdo Getulio Vargas. Versdo de 2 de
margo de 2006, p. 1.
164 CARVALHO. Edson Ferreira, Manual Didatico de Direito Agrario, 1. Ed. Curitiba: Jurua Editora, 2011.
165 ALMEIDA Patricia José de e BUAINAIN Antonio Marcio, Os Contratos De Arrendamento e Parceria no
Brasil, Revista Direito GV, Sao Paulo 9(1) | P. 319-344 | JAN-JUN 2013, disponivel em:
<http://www.scielo.br/pdf/rdgv/vinl/al2vOnl.pdf> acesso em: 15 set. 2017, p. 325.
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Os contratos inominados e atipicos sdo aqueles que ndo estdo expressamente
previstos pela lei, mas visam disciplinar relagdes que tém como fim direto ou
indireto a atividade agropecuaria. Esses contratos existem em diferentes regifes do
pais e sdo celebrados conforme os costumes locais.

O “foreiro” e a “meacdo”, nas lavouras canavieiras do Nordeste, sdo exemplos
classicos desses contratos. Essas formas de exploragdo da terra encerravam um forte
vinculo extra econdmico de subordinacdo do trabalhador ao proprietario, seja pela
falta de autonomia do trabalhador, que s6 poderia plantar e vender conforme as

determinagdes do proprietario; seja pela propria reproducdo do processo, que

impedia o trabalhador de adquirir certa independéncia econdmica6®.

Entdo observamos que essa distingdo encontrada nos contrato, sendo que os dois tipos

de contratos ndo tém previsao legal, mas sdo voltados para as atividades rurais.

Entendendo essas distingbes podemos afirmar que o arrendamento rural tem um
importante papel no desenvolvimento econémico de uma sociedade, pois ele permite a todos
desde que tenha capacidade contratual de celebrar esse vinculo juridico e possa comecar a

produzir.

Através desse acesso conquistado pelo vinculo juridico, observar-se que estara
retirando o monopélio dos grandes produtores e atingindo assim uma igualdade de produto, e
essa igualdade pode néo estar efetivada em seu total pelo fato da quantidade produzida ser

menor que a do grande produtor, mas ela estara competindo em produto.

Essa competicdo de produto ndo beneficia somente a pessoa que teve 0 Seu acesso a
terra garantida pelo arrendamento, mas também a todos os consumidores finais dos produtos,
pois havendo mais oferta de diferentes tipos de producdo, observard a lei da oferta e da

procura, em que os precos vao delimitar qual é o produto melhor. %’

Outra importante causa a ser observada é a questdo da qualidade desses produtos,
porque quanto mais oferta, ha mais investimento do produtor em cultivar um produto de
extrema qualidade e que agregue valor correspondente e prevaleca como sendo a melhor

sobre as demais.

Essa € a grande importancia de haver mais produtores, pois além de promover
melhores condi¢des de producdo, ocorrera uma maior distribuicdo das riquezas decorrentes da

producdo agricola e do contrato de arrendamento rural.

166 ALMEIDA Patricia José de e BUAINAIN Antonio Marcio, Os Contratos De Arrendamento e Parceria no
Brasil, Revista Direito GV, Sdo Paulo 9(1) | P. 319-344 | JAN-JUN 2013, disponivel em:
<http://www.scielo.br/pdf/rdgv/vOnl/al2vonl.pdf> acesso em: 15 set. 2017, p. 325
167 GEHLEN Ivaldo, Politicas Publicas e Desenvolvimento Social Rural, 0102-88390n-
line version ISSN 1806-9452, S&o Paulo Perspec. vol.18 no.2 Sdo Paulo Apr./June 2004, disponivel em:
<http://dx.doi.org/10.1590/S0102-88392004000200010> acesso em: 10 set.2017.
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3.2 O REGIME LEGAL DE ARRENDAMENTO A LUZ DA CONSTITUICAO FEDERAL
DE 1988 E DO ESTATUTO DA TERRA DE 1964

O arrendamento rural com relacdo a Constituicdo Federal é entendido quando € dada a
autonomia para o Direito Agrario e garantiu o direito de propriedade a quem ndo consegue
adquirir o imovel rural, desta forma ainda introduziu o instituto da funcdo social da
propriedade com a intencdo de forcar o proprietéario a produzir para nao perder a terra que esta

€m Sua posse.

Com isso, estabelece regras de direito de propriedade assim afirma (BORGES):

E mais, estabeleceu as regras pra o exercicio do direito de propriedade rural,
instituiu seletivo de fiscalizagdo do cumprimento dos fins sociais, reforgou o
instituto juridico da desapropriagdo por interesse social, enfim, criou todos os
instrumentos necessarios para que o proprietario tenha deveres para com a
sociedade, tanto no aspecto econdmico como no social, 0 que para isso, estabeleceu
os fundamentos contidos nas normas dos artigos 184 a 191, da CF/88.1%8

A Constituicdo estabelece regras para o exercicio de propriedade rural, ao qual tem
que cumprir seus fins sociais, proporcionando mais amparo para o instituto da desapropriagdo
para o interesse social, ou seja, criou mecanismos que faca o proprietario produzir, pois

acredita que o proprietario tem um dever com a sociedade.

A nossa Carta Magna estabelece as regras que o proprietario deve seguir, mas sem
desvencilhar dos objetivos do Estado Democratico de Direito. E isso € visto nos primeiros
artigos da Constituicdo que estabelece sobre a cidadania e a dignidade da pessoa humana,

valores de trabalho e também da livre iniciativa.:6®

Mas essa ideia de forcar o produtor rural a produzir tem um objetivo principal que é
garantir a producdo de alimentos ndo s6 para manter a sociedade brasileira, mas também
abastecer o mundo, pois grande parte da producdo agricola do Brasil atravessa 0 oceano para
outros paises para manter outras sociedades, e assim rompe as barreiras comerciais e a

distancia.t™

No que diz respeito as fontes do Direito Agrario, tem a fonte imediata que € Lei, que

estabelece todas as relagdes entre 0 homem e a terra. Desta forma toda a matéria que era

168 BORGES Antonio Moura, Curso Completo de Direito Agréario, 42 Ed. Campo Grande, Contemplar, 2012,
p.87.
169 CARVALHO. Edson Ferreira, Manual Didatico de Direito Agrario, 1. Ed. Curitiba: Jurua Editora, 2011.
10 BARROS, Wellington Pacheco, Curso de Direito Agréario. Volume 1, Doutrina e Jurisprudéncia e
Exercicios, 62 Ed. Porto Alegre, Livraria do Advogado, 2009.
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estabelecida na Carta Magna sobre direito de propriedade e que fosse destinada ao campo,
passou a integrar o Direito Agrario. Houve a constitucionalizacdo do direito de propriedade,
ficando a carater do Direito Agrério estabelecer um destino ou mesmo os fins da propriedade

rural .1’

O arrendamento rural no Estatuto da Terra observa algumas regras como, o término do
contrato somente ocorre com o fim da colheita, as intempéries decorrentes da producao

proporcionam um aumento do tempo para terminar a colheita.

O estatuto estabelece a preferéncia na renovagdo do contrato e que o arrendador tem
que notificar extrajudicial no periodo de até seis messes de antecedéncia ao término do
contrato se o arrendador quer renovar o vinculo juridico. Ndo observando essa notificacdo o
contrato é renovado automaticamente e se o arrendador ndo manifestar desisténcia em trinta

dias pode o contrato ser registrado novamente e N0S mesmos termos. 2

Essa renovagdo automatica ndo prevalece no periodo de seis meses antes do término,
se o arrendador notificar a retomada do imoOvel para explora-lo tanto diretamente como

indiretamente.

Na celebracdo contratual o arrendador e arrendatario podem estabelecer clausulas que
permitem a substituicdo da area por outra no mesmo imovel e na mesma equivaléncia, desde

que ndo prejudique os direitos do arrendatario.

As benfeitorias Uteis e necessarias realizadas pelo arrendatario serdo indenizadas pelo
proprietario do solo e enquanto ndo for indenizado, o arrendatario pode permanecer na terra

no gozo das vantagens.

A remuneragdo ndo pode ser superior a quinze por cento do valor do cadastro do
imovel, salvo nos casos de arrendamento parcial e glebas selecionadas para exploracédo de alta

rentabilidade, nestes casos esse valor pode ser de até trinta por cento.'”

O arrendamento rural instituido pelo Estatuto da Terra tem o objetivo do
complementar o acesso a terra, para os trabalhadores qualificados e que ndo sdo beneficiados
pelos programas de reforma agraria. Esses imdveis que sdo objetos de arrendamentos nao

podem ser desapropriados para a reforma agraria, pois estdo atendendo a sua finalidade social.

11 BORGES Antonio Moura, Curso Completo de Direito Agrario, 42 Ed. Campo Grande, Contemplar, 2012.
12 CARVALHO. Edson Ferreira, Manual Didatico de Direito Agrario, 1. Ed. Curitiba: Jurua Editora, 2011.
13 BARROS, Wellington Pacheco, Curso de Direito Agrario. Volume 1, Doutrina e Jurisprudéncia e
Exercicios, 62 Ed. Porto Alegre, Livraria do Advogado, 2009.
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3.3 O CONTRATO DE ARRENDAMENTO RURAL NO (DECRETO 59.566 DE 14.
11.1966)

Nos contratos de arrendamento rural, inicialmente é colocado os dados relativos ao
arrendatario, juntamente com as informacGes da propriedade. Quando o contrato for por
escrito é necessario que o arrendatario estipule se é por instrumento publico ou particular, o

local a data, assinatura e o registro de formalizagéo.

A partir do momento que for declarado arrendatario, para que realize alguma alteracao

é necessario que notifique Instituto Brasileiro de Reforma Agréria - IBRA.

O levantamento que refere o art. 73 do decreto N° 59.566 de 14 de novembro 1966,
mostra para as autoridades a forma do contrato agrario, principalmente na observacdo das

clausulas consideradas obrigatdrias e também as respectivas condicdes.*™

E obrigacdo de a prefeitura municipal fornecer o questionério e as instrucbes da
autarquia IBRA para o preenchimento. O presidente da referida autarquia vai expedir normas

de atualizacdo do cadastro de temporario uso da terra.

ApoOs realizar esses atos serd examinada essa declaracdo e o IBRA vai emitir um
certificado de uso temporario. Neste documento contera as informacdes da ficha cadastral

correspondente e para todas essas emissdes é cobrada uma taxa de servigo.'’

As normas de execuc¢do do convenio que foi firmado entre a prefeitura, serdo indicadas
pelo IBRA como deve ser feito o atendimento de reclamagdes do arrendatério, em decorréncia

do cumprimento do contrato, e do encaminhamento a autarquia.

Com o exame dessa ficha cadastral que ¢ feita pelo arrendatério, serdo notificados pela
Prefeitura Municipal as partes qual a matéria necessaria a ser cumprida para que o contrato
fique integrado nos termos da Lei. Podem ocorrer também convénios entre o IBRA, 0s
sindicatos, federacfes de agricultura e dos trabalhadores da agricultura, para que seja mais
facil o acesso ao judiciario, para a defesa dos interesses em relacdo aos contratos de uso da

terral’,
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A autarquia IBRA estabelecera o controle sobre o contrato, como evidencia o art. 79
do Decreto 59.566/66:

Art. 79. O IBRA, através do levantamento de que trata o art. 73, exercera o controle
dos contratos agrarios, especialmente com relagdo a observancia de:

I - Clausulas obrigatorias, nos termos do art. 13;

Il - Uso temporario e suas limitagOes, estabelecidas no Regulamento.

§ 1° O ndo atendimento de exigéncias para o cumprimento das clausulas e condigdes
estabelecidas neste Regulamento, acarretara;

a) aos arrendatarios ou parceiros-outorgantes, a perda de condicbes para a
classificacdo de seus imdveis como Empresa Rural;

b) aos arrendatarios ou aos parceiros-outorgados, a cassagdo do Certificado de Uso
Temporario.

§ 2° As sancdes previstas no paragrafo anterior perdurardo até que sejam cumpridas
ou restabelecidas aquelas condigdes.”’

Como referéncia o artigo sera estabelecido controle sobre os contratos nas clausulas
obrigatorias, que € uma das condigdes de validade do contrato, pois ela abrange a matéria
ambiental, a protecdo econdmica do arrendador. A questdo da limitacdo de tempo de uso da
propriedade rural, caso ndo seja cumprido essas condicdes, o arrendatario perde a condicédo de

classificacdo como empresa rural e ocasiona o término do contrato.

No instituto da adaptacdo que é visto nos contratos agrarios, ha a necessidade de
acordo entre as partes e esse novo vinculo juridico deve atender os regulamentos do art. 80 do
Decreto N° 59.566/66:

Art 80. A adaptacdo dos contratos existentes a data deste Regulamento obedecera ao
seguinte:

I - Convindo as partes, os contratos agrarios em vigor poderdo ser substituidos por
novos, que atendam a todos os requisitos deste Regulamento;

Il - Se assim ndo convierem, nao poderdo ser renovados, sem que se ajustem as
exigéncias da Leis nameros 4.504, de 1964, 4.947, de 1966 e deste Regulamento.1"

Para a adaptacdo ha a necessidade de convenio entre as partes e se ndo houver esse

acordo ndo pode ser renovado esse contrato.

O IBRA pode ceder a utilizacdo de terras publicas desde que haja estudos em cada
caso, e esse uso € de qualquer forma temporario, que esteja previsto no Estatuto da Terra e

estabeleca a adaptacéo as normas legais.

17 BRASIL. Decreto N° 59.566 14 de novembro de 1966, Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto/antigos/d59566.htm>Acesso em: 02 jul. 2017.
178 BRASIL. Decreto N° 59.566 14 de novembro de 1966, disponivel em:
< http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto/antigos/d59566.htm> acesso em: 02 jul. 2017.
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As terras publicas que sdo dadas em arrendamento tém que estar em conformidade
com ao art. 81 § 1° e 82° do Decreto 59.566/66:

§ 1° As terras publicas poderao, ainda, a titulo precério, ser dadas em arrendamento
ou em parcela, quando:

a) razBes de seguranca nacional o determinar;

b) areas de nicleo de colonizacdo pioneira, na sua fase de implantacdo, forem
organizadas para fins de demonstracéo;

c) forem consideradas de posse pacifica, a justo titulo, reconhecida pelo Poder
Publico.

§ 2° Para os fins do disposto neste artigo, a Unido, os Estados e Municipios, ou
qualquer entidade de direito publico, terdo como arrendadores ou parceiros-
outorgantes todos os direitos e obrigacBes estabelecidas no Estatuto da Terrae no
presente Regulamento.”

Essa terra somente pode ser arrendada para a seguranca nacional, colonizagdes
pioneiras, posse pacifica, entdo pode os entes federativos arrendar suas posses e todos os

direitos evidenciados no Estatuto de Terra serdo aplicados nessa relagéo juridica.

3.4 AEXTINCAO DO CONTRATO DE ARRENDAMENTO RURAL

Na Introducdo ao Direito é entendido que o direito abarca somente parte de fatos
dentro do vasto campo de fatos naturais, sendo que este € ligado ao mundo fatico. Os eventos
naturais passam ser integrados no processo de judicializagdo quando comeca a ter um

enquadramento, ou mesmo adquire feicédo e formas de regulacao das relagdes.

Esse meio juridico adquirido € uma forma ideal, pois vai refletir a visdo humana sobre
a natureza. No que diz respeito aos negdcios juridicos, a vontade é um elemento
preponderante nos contratos. Essa espécie juridica possibilita parte das relagfes
intersubjetivas, ou seja, relaces entre pessoas com animos de realizar o contrato, buscam
satisfazer as necessidades. E o contrato estabelece esse vinculo, mas ndo é a Unica forma de

concretizar esse processo.

A vida humana possui diversas limitacbes, muita delas decorrem das condicdes
econbmicas, sociais e politicas, sendo essas demonstradas a cada tempo. E o contrato,
conforme ja afirmado é o principal vinculo para solucionar essas expectativas do homem. E

sdo atingidos esses interesses e necessidades em decorréncia do tempo que € estipulado

179 Brasil. Decreto N° 59.566 14 de novembro de 1966, disponivel em:

< http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto/antigos/d59566.htm> acesso em: 02 jul. 2017.
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contratualmente, entdo esse vinculo passageiro quando chega o seu término, abarca todas as

obrigacdes celebradas no inicio do contrato.'8!

A exting¢do que € nosso objeto principal na relagdo dos contratos de arrendamento rural
estara observando as formas de extingdo as causas desse término contratual. Os contratos
agrarios disciplinado pelo Decreto 59.566/66, ndo seguem a mesma Lei que disciplina os
contratos em geral. Como as demais ela proporciona um tratamento especifico para o término

do contrato que podemos observar no art. 26 do referido Decreto:

Art 26. O arrendamento se extingue:

I - Pelo término do prazo do contrato e do de sua renovagéo;

Il - Pela retomada;

111 - Pela aquisicdo da gleba arrendada, pelo arrendatario;

IV - Pelo distrato ou resciséo do contrato;

V - Pela resolucdo ou extingdo do direito do arrendador;

VI - Por motivo de for¢a maior, que impossibilite a execu¢do do contrato;

VIl - Por sentenca judicial irrecorrivel;

VIII - Pela perda do imével rural;

IX - Pela desapropriacéo, parcial ou total, do imovel rural;

X - por qualquer outra causa prevista em lei.

Paragrafo Gnico. Nos casos em que o arrendatario é o conjunto familiar, a morte do
seu chefe ndo € causa de extingdo do contrato, havendo naquele conjunto outra
pessoa devidamente qualificada que prossiga na execugao do mesmo.'82

Ha diversas formas de extincdo do contrato, sendo que a primeira acontece pelo
simples fato do contrato ter cumprido todo o seu prazo legal e também a da sua renovacéo,
pois a pessoa que esta em posse desse imovel, tem que cumprir os prazos legais de renovacéo
e manutencdo do imovel. Entdo essa é a forma mais normal de término do contrato agrario.

No final, ambos os contratantes ja tenham obtido as vantagens resultantes do contrato.®

Nos casos que 0s contratos sdo rescindo antes do término, geralmente acontecem pelo
fato de no decorrer do prazo haver um evento anormal, pois esse evento de anormalidade se

faz constate na relagdo com a eficacia do contrato.s

A regra geral € que ao término do contrato de arrendamento, a terra deve ser devolvida
ao proprietério de origem, mas essa regra como todas, possui excecdo, pois quando tem a

pretensdo de renovar, o arrendatario ou o proprietario ndo retoma o imovel.
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Atendendo o direito de preferéncia de renovar esse vinculo, é conferido somente ao
arrendatario. Entdo a extincdo somente vai ocorrer quando ndo houver mais a vontade do
arrendatario em continuar em posse do imével rural, mas ainda pode ocorrer a prorrogacdo
compulséria ou convencional, sendo que a prorrogacao convencional é observada quando ndo
é possivel terminar a colheita, assim é necessario mais algum tempo para realizar esse

termino.1e

Anterior ao Estatuto da Terra, a extin¢do era independente de notificagdo no término
do contrato, atentava aos pressupostos exemplificados no Cddigo Civil no art. 1.194 que
afirma, “A locagdo por tempo determinado cessa de pleno direito findo o prazo estipulado,

independentemente de notificagio ou aviso.”

Mas esse dispositivo legal ndo € mais utilizado tanto nos contratos de arrendamento

rural como em contratos de locacdo urbana.

Vale ressaltar que o instituto da renovacgdo pode ocorrer diversas vezes, se cumpridos
0s requisitos legais e eles operam ndo sO nos contratos originarios, mas também nas

renovacOes anterior.

O instituto da retomada é encontrado no art. 22 do Decreto 59.566/66:

Art. 22. Em igualdade de condi¢Ges com terceiros, o arrendatario tera preferéncia a
renovacdo do arrendamento, devendo o arrendador até 6 (seis) meses antes do
vencimento do contrato, notifica-lo das propostas recebidas, instruindo a respectiva
notificagdo com cdpia auténtica das mesmas.

§ 2° Os direitos assegurados neste artigo, ndo prevalecerdo se, até o prazo 6 (seis
meses antes do vencimento do contrato, o arrendador por via de notificacdo, declarar
sua intencdo de retomar o imovel para explora-lo diretamente, ou para cultivo direto
e pessoal, na forma dos artigos 7° e 8° déste Regulamento, ou através de descendente
seu

§ 3° As notificagOes, desisténcia ou proposta, deverdo ser feitas por carta através do
Cartorio de Registro de Titulos e documentos da comarca da situagédo do imovel, ou
por requerimento judicial.

§ 4° A insinceridade do arrendador eu podera ser provada por qualquer meio em
direito permitido, importara na obrigacdo de responder pelas perdas e danos

causados ao arrendatario. 8’

Entdo no instituto da retomada é necessaria utilizar a via judicial, pois ha a

necessidade de comprovar esse pedido e provar ele ndo basta uma denincia vazia. Na

185 BORGES, Antonio Moura. Parceria e Arrendamento Rural, 12 Ed. Campo Grande, complementar, 2013.
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acesso em: 12 jun. 2017.
187 BRASIL. Decreto N° 59.566 14 de novembro de 1966, disponivel em:
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retomada € necessario que haja o aviso por antecedéncia de seis meses pelo proprietério, pois

se nao houver esse aviso o contrato é renovado automaticamente.

Observar o que afirma a doutrina sobre esse assunto, (BARROS) nos remete:

Retomar o imovel rural é um direito do arrendador ou do parceiro-outorgante, desde
que pretenda explord-lo diretamente ou por intermédio de descendente. Portanto,
efetivada a notificacdo valida nos 6 (seis) meses antes da terminacdo do contrato,

fluindo este prazo, extingue-se o contrato, possibilitando o despejo no caso de

I‘ECUS&.188

Entdo, o instituto referenciado é utilizado quando deseja retomar a exploracdo do
imével, quando o proprietario resolve utilizar a terra para a producdo, ou seja, ela estard

obtendo novamente 0 acesso a terra, pois ate entdo esse direito tava cedido a outro.

A matéria que versa sobre a aquisi¢ao da gleba pelo arrendatéario nesse dispositivo ndo
é muito discutida, porque o arrendatario se torna proprietario e a utiliza como dono. E nédo a
mais a figura do arrendador e arrendatario, a doutrina assim no afirma, “é o caso tipico de
confusdo onde a figura do arrendatario e do parceiro-outorgante se confunde respectivamente

com a do arrendador e do parceiro-outorgado.” %

O distrato € compreendido como a celebracdo de um novo negdcio entre as partes para
dissolver o outro negdcio juridico. E esse novo vinculo juridico possui 0s mesmos requisitos

de validade dos negdcios juridicos em geral, assim (BARROS) afirma:

Distrato é o desfazimento consentido do contrato; € o retorno das partes ao momento
anterior ao pacto. Ao nada juridico, enquanto rescisdo importa em reconhecer a

existéncia do contrato ou a validade até a resciséo de alguns de seu efeito.*%°

O distrato € encontrado no desfazimento do contrato, sendo que este retorna o anterior

ao pacto.

O Cddigo Civil estabelece no seu art. 1.093 que esse tipo de contrato tem as mesmas

formalidades requeridas na celebracdo do distrato. Esse ato juridico vinculado aos contratos

188 BARROS, Wellington Pacheco, Curso de Direito Agrario. Volume 1, Doutrina e Jurisprudéncia e
Exercicios, 6 Ed., Porto Alegre, Livraria do Advogado 2009. p. 141.
189 BARROS, Wellington Pacheco, Curso de Direito Agrario. Volume 1, Doutrina e Jurisprudéncia e
Exercicios, 62 Ed. Porto Alegre, Livraria do Advogado, 2009. p. 141.
1% BARROS, Wellington Pacheco, Curso de Direito Agréario. Volume 1, Doutrina e Jurisprudéncia e
Exercicios, 62 Ed. Porto Alegre, Livraria do Advogado, 2009. p. 141.
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agrarios, que constantemente tem uma influéncia do poder publico, o distrato esta enquadrado

como norma ou principio de protecéo.%

Observamos que no instituto do subarrendamento ndo est4 contido o distrato, neste
caso é observado que prevalece o consentimento do proprietario, conferindo assim o instituto
previsto no art. 31 do Decreto 59.566/66:

Art. 31. E vedado ao arrendatario ceder o contrato de arrendamento, subarrendar ou
emprestar total ou parcialmente o imével rural, sem prévio e expresso consentimento
do arrendador.

Paragrafo Unico. Resolvido ou findo o contrato, extingue de pleno direito o
subarrendamento, salvo disposicdo convencional ou legal em contrério.'%?

Este artigo veda que o arrendatario possa conceder o contrato de arrendamento, sem

gue consentimento do arrendador.

A resolucdo é observada em casos de impossibilidades voltadas ao objeto do contrato.

A extin¢do do direito do arrendador prevalece os preceito do art. 647 e 648 do Cadigo Civil.

E encontrado na doutrina de (BARROS) sobre o termino do contrato:

Se a propriedade ou a posse permanente do arrendador ou do parceiro-outorgante
deixou de existir, por exemplo, em decorréncia de sentenca transitada em julgado, a
posse temporaria que ele transitou através do contrato agrario também deixa de

existir. 19

E por decorréncia de sentenca que transitou e julgou que a posse permanente e o

vinculo deixam de existir.

A doutrina tenta distinguir o caso fortuito e forca maior, mas observamos que a mesma
tem 0 mesmo sentido e séo aplicadas subsidiariamente. O Decreto 59.566/66 nos mostra a
forca maior em seu Art. 29. Na ocorréncia de forca maior, da qual resulte a perda total do
objeto do contrato, este se terd por extinto, ndo respondendo qualquer dos contratantes, por

perdas e danos'*, assim (BARROS) nos remete:
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Motivo de for¢a maior é aquela circunstancia imprevisivel na resolucdo contratual
agréria e que impede a exploracdo da atividade rural pactuada. Pode servir de
exemplo o arrendamento rural para a criagdo de aves exoticas, atividade que
posteriormente vem a ser proibida pelo governo.%

A sentenca irrecorrivel € nos casos de vicios na origem do negécio podendo assim ser
nulo ou anulado o negdcio juridico. Art. 82, 129, 130, 145 e 147 do C. C. Mesmo que a

sentenca nao extingue completamente esse vinculo juridico®®®.

Esse instituto ndo é enquadrado na perda que opera 0 negocio e sim a questdo do
perecimento, ou seja, esta vinculada a coisa. Quanto ao perecimento, vale ressaltar que possui
diversas formas podendo abarcar imoveis. Essa perda é observada principalmente na
construcdo de hidrelétricas, onde uma vasta extin¢do de terra é alagada como reservatério, e
essa terra ficam impossibilitada de produzir. E a partir deste momento que é perdido esse

objeto, extinguindo o contrato.

A desapropriacdo é matéria tratada constitucionalmente e contida no art. 5° da
Constituicdo Federal de 1988, onde diz que: “a lei estabelecera o procedimento para
desapropriacao por necessidade ou utilidade publica, ou por interesse social, mediante justa e
prévia indenizacdo em dinheiro, ressalvada os casos previstos nesta Constituicdo.” 7 Ja a

doutrina de (BARROS) nos esclarece que:

A desapropriacdo por necessidade publica ou utilidade publica ou por interesse
social do imdvel rural é intervencdo do Estado na propriedade privada. E a retirada
do bem imovel privado com a destinagdo publica. Em decorréncia dessa
determinag&o superior, o contrato agrario, que é relagdo entre particulares, ndo pode
prosperar; fica extinto.'%

A desapropriagdo consiste no ato de retirar a posse de uma pessoa sobre um
determinado bem, sendo que este ocorre para um fim social ou necessidade publica, porque
pode o bem mdvel e imdvel ndo estar atendendo o seu fim social. No art. 184 da Constituicéo

Federal observa que:

195 BARROS, Wellington Pacheco, Curso de Direito Agrario. Volume 1, Doutrina e Jurisprudéncia e
Exercicios, 6% Ed. Porto Alegre, Livraria do Advogado, 2009. p. 141.
1% BRASIL. Cadigo Civil 2002. Disponivel em:
< http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm> Acesso em: 12 de jun. de 2017.
197 BRASIL. Constituicio da republica federativa do Brasil de 1988. Disponivel em:
< http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicaocompilado.htm> acesso em 22 jul. 2017.
1% BARROS, Wellington Pacheco, Curso de Direito Agréario. Volume 1, Doutrina e Jurisprudéncia e
Exercicios, 62 Ed. Porto Alegre, Livraria do Advogado, 2009.p. 142.
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Art. 184. Compete a unido desapropriar por interesse social, para fins de reforma
agréaria que ndo esteja cumprindo a sua funcdo social, mediante previa e justa
indenizacdo em titulos da divida agraria, com clausula de preservacgéo do valor real,
resgatavel no prazo de até vinte anos, a partir do segundo ano de sua emissao, e cuja
utilizacdo sera definida em lei.

81° As benfeitorias Uteis e necessarias serdo indenizadas em dinheiro.

82° O decreto que declara o imovel como de interesse social, para fins de reforma
agraria, autoriza a unido a propor a acao de desapropriagao.

83° cabe & lei complementar estabelecer procedimento contraditério especial, de rito
sumario, para o processo judicial de desapropriacao.

84° O orcamento fixard anualmente o volume total dadivida agraria, assim como o
montante de recursos para atender ao programa de reforma agraria no exercicio.

85° Sdo isentas de impostos federais, estaduais e municipais as operacdes de
transferéncia de imoveis desapropriados para fins de reforma agraria.'*°

No Direito Agrario, a desapropriacdo deve ser realizada pela Unido, quando ndo esta
atendendo a finalidade social, ocasionando assim a interferéncia do poder publico nas relagdes
privadas. A forma encontrada de indenizacdo, como ja referida anteriormente, se faz através

de titulos da divida agréria.

A desapropriacdo pode ser encontrada de duas formas, sdo elas a parcial e total. A
parcial esta prevista no art. 30 do Decreto 599.566/66, “No caso de desapropria¢do parcial do
imovel rural, fica assegurado ao arrendatario o direito a redugdo proporcional da renda ou o
de rescindir o contrato.” 2°A total pode observar que é retirado completamente o acesso direto

ao imovel, ou seja, € cortado o vinculo diretamente.

A extingdo por quaisquer outras causas com previsao legal, pode ser pela morte, tanto
do locatario como também do locador. Mas se ocorrer a morte do proprietario ndo é
interrompido o contrato de arrendamento, e sim sub-rogam os direitos e as obrigacfes do

arrendador. 2!

Nos casos previstos no art. 26 Paragrafo Unico do Decreto 59.566/66 que sd0 0s casos
que o arrendatario € um conjunto familiar e tem um chefe que comanda esses negocios, neste
tipo ndo pode o contrato de arrendamento ser extinto, somente pode ocorrer que outra pessoa

com plena capacidade continue com a execuc¢éo desse vinculo juridico.

Nos casos que houver a morte do arrendatario, assim nos mostra (BARROS) na

doutrina:

199 BRASIL. Constituicdo da republica federativa do Brasil de 1988. Disponivel em:

< http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicaocompilado.htm> acesso em 22 jul. 2017.

200 BRASIL. Decreto N° 59.566 14 de novembro de 1966, disponivel em:

< http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto/antigos/d59566.htm> acesso em: 02 jul. 2017.

201 BORGES, Antonio Moura. Parceria e Arrendamento Rural, 12 Ed. Campo Grande, complementar, 2013.
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Né&o € causa de extingdo do contrato agrario a morte do arrendatario ou parceiro-
outorgado quando ele se constituir em conjunto familiar e haver nesse conjunto
outra pessoa devidamente qualificada que prossiga na execugdo do contrato. E o que
diz o paragrafo Gnico do art. 26 do decreto n® 59.566/66. Portanto a ser considerado
neste afastamento de causa de extincdo contratual € a abranger todos aqueles que
formam uma unidade de producdo econémica, mesmo que essas pessoas Sejam
estranhas por lagco de sangue. Porém, ndo basta a existéncia tdo s6 do conjunto
familiar para que tenha o contrato como existente. E necessario que haja alguém que
tenha qualificacio para prosseguir na atividade contratada. Aguisa de exemplo, a
esposa ou companheira vidva pode assumir a condi¢do de arrendatario ou parceiro-
outorgado no contrato de arrendamento ou de parceria, desde que demonstre
condigBes para continuar com a atividade objeto do contrato. Na mesma situag¢do o
filho legitimo ou adotado e o enteado.?%?

Como evidenciado no entendimento doutrinario, a morte do arrendatario ndo extingue
0 contrato agrario, pois esse vinculo juridico pode ser transferido a outros, como é o caso de
um conjunto familiar, em que um desses integrantes estard assumindo e perseguido esse

vinculo, mas essa pessoa tem que ser qualificada para desempenhar esses atos.

202 BARROS, Wellington Pacheco, Curso de Direito Agrario. Volume 1, Doutrina e Jurisprudéncia e
Exercicios, 62 Ed. Porto Alegre, Livraria do Advogado, 2009. p. 142.
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CONSIDERACOES FINAIS

Enfim, depois de guiar pesquisa percebe-se a importancia do contrato de arrendamento
rural para o acesso a terra, sabendo que o contrato de arrendamento ndo é algo novo no
sistema juridico, ele vem evoluindo desde o inicio da sociedade, onde era necessario
estabelecer regras de convivio social para disciplinar as relagdes do homem com a terra e

proporcionar uma maior produc¢do agricola e possibilitar o acesso a terra por todos.

Esse sistema juridico € visto nos primeiros codigos como o de Hamurabi Babildnico, a
Lei das Doze Tabuas e o Hebreu, sendo essencialmente disciplinadores das relagcdes do
homem com as atividades rurais, pois até entdo a sociedade sobrevivia em funcgéo da terra

assim como hoje, a sociedade era integrada a esse sistema.

O Direito Agrario como um ramo da ciéncia do Direito, sempre inter-relaciona com as
demais areas, mesmo sendo considerado como ramo autdbnomo ele ndo segue regras e
principios proprios, sempre tendo interferéncia de outros ramos. Entdo, ele ¢ interligado e isso
pode ser observado. A Constituicdo Federal também se envolve nessa area ao estabelecer a

obrigatoriedade no cumprimento de normas ambientais e principios.

Os principios do Direito Agrario sdo de extrema importancia para 0s contratos, pois
sdo normas e podem ter a mesma igualdade das leis, ou seja, possui a mesma eficacia juridica.
A importancia deles nos contratos de arrendamento rural estad condicionada aos requisitos de
validade do negdcio juridico, onde a ordem publica e a justica social vdo sempre prevalecer
sobre o interesse privado, pois para atingir o desenvolvimento é necessario que as normas que
disciplinam os contratos, sejam sempre aplicadas de forma mais benéfica para o negocio,

assegurando 0 acesso a terra.

A funcdo social & um principio fundamental no Direito Agrario e nos contratos
agrarios, pois se a propriedade ndo estd cumprindo a sua destinacdo correta, ou seja, esta
abandonada ou sendo utilizada para préticas ilicitas, ela pode ser desapropriada para fins de
reforma agraria porque ela ndo estd sendo produtiva como deveria. A funcdo social do
contrato deve suprir todas as necessidades das partes ndo havendo privilégios somente de um
dos lados envolvidos nessa relacéo juridica, até porque os direitos e as obrigacdes tém que ser

preservados nos contratos agrarios.

O Estatuto da Terra privilegia o contrato de arrendamento rural como forma se
suprimir uma necessidade do Estado que € proporcionar 0 acesso a terra, que € um direto de
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todos, pois é da natureza do homem ter o dominio de bens, mas como o Estado ndo efetiva o
acesso pela reforma agraria, deste modo, outros instrumentos foram criados para possibilitar

esse acesso como o arrendamento rural.

Desta forma, as pessoas que querem exercer algum tipo de atividade rural, mas ndo
possuem a propriedade e ndo tem condi¢des financeiras para realizar a compra, podem através

do instrumento juridico do contrato de arrendamento suprir essa necessidade.

Ao celebrar o contrato, a posse do imovel é transferida ao arrendatério, entdo ele pode
exercer qualquer atividade desde que esteja estipulada previamente no contrato ou que seja
licita, observa-se que o contrato da autonomia no exercicio da atividade rural mesmo néo

sendo dono da terra, mas adquire direito e obrigacdes inerentes como se fosse proprietario.

O acesso a terra pelo instrumento contrato traz algumas vantagens como a preferéncia
na aquisicdo do imdvel, até porque o arrendatario j& esta em uso do imdvel, entdo nada mais
justo do que ele permanecer realizando as suas atividades agraria. O contrato de parceria
também privilegia quem esta em uso da terra na preferéncia de adquirir esse imdvel. Nos
contratos de parceria a diferenca do arrendamento € que o0s lucro e prejuizos sao

compartilhados, ndo existindo vantagens de somente uma das partes.

Todo contrato tem regras de controle para que nao ocorram abusos das partes e esse
controle sdo as clausulas estabelecidas entre as partes previamente, caso nao seja cumprida
essas clausulas, o contrato perde a sua validade, pois foi descumprido pressupostos
estabelecido previamente, entdo essas clausulas sdo normas entre as partes. Apds o
estabelecimento dessas condi¢des todo o contrato tem que ser formalizado, pois somente
assim ele adquire validade no mundo juridico, tornando-se um titulo executivo de
comprovacao judicial, caso seja violado alguma clausula ou uma das partes queira exigir algo
que néo esteja estipulado previamente no contrato, podendo utilizar o contrato como meio de

prova.

Todos 0s neg6cios juridicos tém seu prazo de validade e no arrendamento rural esse
prazo pode ser determinado, indeterminado ou pode estabelecer somente o periodo que durar
a producéo, findando esse contrato encerra o acesso a terra. Como afirmado no Estatuto da

Terra o valor a ser pago pela utilizacdo da terra tem que ser em moeda nacional.

Como desprendido o contrato de arrendamento rural é o instrumento mais eficaz para
se ter acesso a terra, porque ele tenta suprimir uma necessidade primaria do homem que € ter

bens. Necessidade esta, que o Estado como pessoa juridica superior garante, mas nado efetiva,
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entdo com o estabelecimento do contrato o arrendatario consegue o0 acesso ao imovel e pode

comecar a produzir e gerar rendas.

A partir do momento da efetivacdo do arrendamento e do comego da producdo, estara
melhorando de forma direta as condi¢cdes econémicas, tanto do arrendador quanto a do
arrendatario e por fim, os beneficios vdo abarcar todos da sociedade, pois como afirmado no
texto, as consequéncias desses arrendamentos sdo, 0 aumento da producdo, aumento na oferta
que consequentemente equilibra ou faz cair os precos e assim, mais pessoas terdo condicoes

de comprar esses produtos e consumir mais, evidenciando a lei da oferta e da procura.

Entdo, o contrato de arrendamento como instrumento de acesso a terra é a forma mais
eficaz, porque basta que a pessoa tenha capacidade civil, ela pode realizar o contrato e ter o
acesso, diferente de uma assentamento em que tem um cadastro de reserva e para que a pessoa
consiga a terra pode demorar anos, ou o instituo da compra que vai depender das condigdes

econdmicas.

Em vez de desapropriar que € o objetivo principal quando a propriedade ndo esta
cumprindo a sua funcdo social, € melhor incentivar esse proprietario rural & arrendar seu
imével, pois assim ele proporcionaria 0 acesso a terra para mais pessoas e a propriedade
voltaria a cumprir a sua funcao social, ou seja é a forma mais rapida de fazer o imovel rural

voltar a produzir.
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