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RESUMO

Desde os primérdios o ser humano vive da utilizacdo da terra para sobreviver e

com o0 passar 0 tempo precisou ser estabelecido regras para 0 uso.

O Estatuto da Terra veio para dispor sobre a politica e desenvolvimento rural,

disciplinar o uso temporario da terra por meio do arrendamento ou parceria rural.

Os instrumentos de arrendamento e a parceiro rural nos mostra que atualmente,
os empreendedores do agronegdcio, investem na producdo, nos profissionais, adequa o
solo para sua utilizacdo, e ainda que estdo preocupados com a segurancga juridica da

negociacéo.

Palavra-chave: direito agrario; arrendamento rural; parceria rural.

ABSTRACT

Since the beginning the human being lives on land use to survive and over time

had to be set rules for use.

The “Estatuto da Terra” came to rule on the policy and rural development,

discipline the temporary use of land through lease or rural partnership.
The rent instruments and rural Partner Shows That nos currently os
Entrepreneurs in Agribusiness , invest in production, the professionals, enough pro soil for

your use, and even though you are concerned about the legal security of trading .

Key words: agrarian law ; rural leases ; rural partnership.



INTRODUCAO

No presente estudo iremos analisar a evolugcdo do direito na seara agraria,

adequando as estruturas juridicas a melhor forma de negociagéo.

Os contratos agrarios que a lei reconhece, é o contrato de arrendamento e
parceria, regulamentados pelo Estatuto da Terra Lei n. 4.947 de 06/04/66 e Decreto
59.566/69, tais contratos devem conter a capacidade juridica dos contraentes, licitude do

objeto do contrato.

Buscaremos compreender 0s aspectos conceituais dos contratos, o diferencial
entre o contrato arrendamento rural e o contrato de parceria rural, direito de preferéncia,
prazo contratual, a diferenca estrutural que cada um implica, importantes consequéncias

juridicas, no &mbito civil e fiscal, que serdo, em linhas gerais, objeto do presente estudo.



1. DOS CONTRATOS AGRARIOS

Contrato € o acordo de duas ou mais pessoas a respeito de um objeto
determinado, os contratos s&o regidos no titulo V do Caodigo Civil de 2002, artigo 421 e

seguintes.

Para Silvio Rodrigues!

“O contrato representa uma espécie do género negocio juridico”. E
a diferenca especifica entre ambos consiste na circunstancia de o
aperfeicoamento do contrato depender da conjuncéo da vontade de
duas ou mais partes (...) o0 contrato é o acordo de vontades para o
fim de adquirir, resguardar, modificar ou extinguir direitos.

Em especifico no direito agrario vem da palavra agri, ager, que
vem de agraius ou seja campo. Agrario € o campo suscetivel de
producdo, nomenclatura bastante divergente em estudiosos que
preferem chamar o direito agrario, direito rural, direito da

agricultura, direito agricola ou direito da reforma agraria”.

A sociedade depende da agricultura para sua sobrevivéncia, pois é da atividade
da terra que se retira 0s sustentos. A terra que com 0 passar dos tempos passou a ser a
propriedade, regida pelos principios da funcéo social da propriedade.

A funcédo social da propriedade que surge no final do séc. XIX em meio a
discussdo se a propriedade privada deveria ser baseada em uma ideia liberal, ou em uma

ideia de negacdo da propriedade privada como direito individual.

Assunto que gerou muita discussédo entre renomados juristas, e que ficou

definido que a propriedade privada € reconhecida e garantida pela lei a qual determinara o

1 RODRIGUES, Silvio. Direito Civil: Dos contratos e das declaragGes unilaterais de vontade. 302 ed. Sao
Paulo: Saraiva, 2004. p. 9



modo de aquisicdo e fruicdo, e as limitacbes com a finalidade de assegurar a fungdo social
e de colocéa-la em acessivel a todos. J& que a propriedade € um bem de producdo que se
destina a alimentacdo dos seres humanos, a propriedade deixa de ser absoluta por causa da

sua funcdo social. Assim, a funcao social da propriedade é um dos limites da propriedade.

As primeiras normas de direito agréario foram ditadas pelo Cddigo Civil de
1916, em que abordou a locacdo de imdveis rusticos, sendo o arrendamento rural nos arts.
1211 a 1215 e a parceria rural nos arts. 140 a 1423, sendo o Codigo Civil suficiente para

regulamentar os contratos agréarios.

Diante da necessidade de dar seguranca juridica a negociacéo surge em 1964 o
Estatuto da Terra, Lei 4.504 que regulava matéria ligada ao campo, entre elas 0s contratos
agrérios. Porém a regulamentacdo dos contratos veio em 1966 com o Decreto 59.566 que

definiu os contratos de arrendamento ou parceria, definiram obrigagdes, os principios.

A Constituicdo da Republica de 1988, consagra o direito de propriedade em 2
momentos diferente. Primeiro no art. 5°, XXII, e art. 170, Il quando se tem a propriedade
como garantia individual dos cidaddos e dos estrangeiros aqui residentes. E no segundo
momento no art. 5°, XXIII e 170, 11l quando determinar que a propriedade deva atender a

sua funcdo social.

Os contratos agrarios tem a funcgéo de disciplinar a atividade do homem sobre a
terra, tendo em vista o progresso social e econdmico do ruricola e o enriquecimento da
comunidade com base na funcdo social. Seus conjuntos de normas imperativas e
superlativas e principios juridicos de produtividade e justica social de direito publico e

privado.

Para Vivanco, contrato agrario seria definido com as palavras de José Braga,
em sua obra literaria, “contrato agrario ¢ a relacdo juridica agraria convencional que
consiste no acordo de vontade comum destinado a reger os direitos e obrigaces dos

sujeitos intervenientes na atividade agraria, com relagio a coisas e servigos agrarios?.

2 BRAGA, José, Introducio ao Direito Agrario. Ed. Cejup, Belém, 1991. p. 140
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O direito agrario visa conservar as fontes produtivas naturais, no sentido da
producdo orientada, pois a atividade agraria é o resultado da atuacdo humana sobre a

natureza para auferir resultado produtivo.

O direito agrério é definido por trés principios: Principio da supremacia da

ordem publica, da efetivacao da justica social e fungéo social da propriedade.

Principio da Supremacia da Ordem Publica:

O fundamento do principio de ordem publica é a hierarquia das leis, é a
preservacdo do interesse publico, estendendo relevancia e supremacia a ordem publica e ao
interesse coletivo, ou seja, o interesse coletivo e mais predominando que o interesse ou a

vontade do particular.

Principio da Efetivacao da Justica Social:

No direito agrario o principio da efetivacdo da justica social reside na aplicacdo
das regras através de leis inovadores que visam tirar o trabalho da exploracdo de um
sistema. A justica social é almejada por toda sociedade democratica através da reforma

agraria, a justa distribuicdo de terras para o0s que realmente vivem de cultivar.

Principio da Funcédo Social:

A funcdo social no direito agrério esté relacionada a propriedade que produz,
respeita a ecologia, as regras inerentes a relacdo de trabalho, atender em primeiro a
necessidade coletiva e posterior a necessidade do individuo. Principio solidamente
assentado sobre base doutrinaria e legislativo, pois foi previsto no Estatuto da Terra e na

Constituicdo Federal.

O contrato agrario € dividido em duas modalidades, sendo contratos nominados
(tipicos) que sdo os contratos de arrendamento e parceria e ou contratos inominados

(atipicos) que sdo os contratos de comodato, empreitada, entre outros.
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A classificacdo é pré-requisito para qualquer contrato, assim classificaremos 0s

contratos agrarios conforme o entendimento de Silvio Rodrigues®:

Os contratos agrarios sao classificados da seguinte forma: consensuais,

bilaterais, onerosos, comutativos e formais.

a) Consensuais: consensuais sdo aqueles que se ultimam pelo mero
consentimento das partes, sem necessidade de qualquer outro complemento”, enquanto que
“reais sdo aqueles ajustes que dependem, para seu aperfeicoamento, da entrega da coisa.

b) Bilaterais: aqueles que geram obrigacOes para todas as partes envolvidas, no
momento da sua formacao.

c) Oneroso: sdo aqueles que por serem bilaterais trazem vantagens para ambos
0s contraentes, pois estes sofrem um sacrificio patrimonial correspondente a um proveito
almejado

d) Comutativos: quando houver beneficios reciproco

e) Formais: exigem certas formalidades em observancia a leis.

1.1. CLAUSULAS OBRIGATORIAS NOS CONTRATOS AGRARIOS

Os ordenamentos que regulamentam o0s contratos agrarios determinam as
clausulas de obrigatoriedade e as clausulas que deverdo constar nos contratos agrarios,

sendo elas irrenunciaveis, ndo podendo a partes renuncia-las:

Conforme consta no Decreto 59.566/66 e ao Estatuto da Terra Lei n° 4.947/66

destacamos os itens obrigatdrios dos contratos:*

a) conservagao dos recursos naturais de acordo com as normas do ICRA;

3 RODRIGUES, Silvio. Direito Civil: Dos Contratos e das declarac@es unilaterais de vontade. 30 ed. Sdo
Paulo: Saraiva, 2007, p. 28

4 Machado, Antonio Luiz Ribeiro. Manuela Pratico dos Contratos Agrarios e Pecuérios. 22 Ed. Editora
Revista dos Tribunais , 1979.
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b) prazo minimos estabelecidos em lei;

c) disposicdo do Cdédigo Florestal, Lei 4771/65 seu regulamento o decreto
58016/66 com referéncia as areas de protecao florestal e de reflorestamento;

d) pratica agricola, visando disciplinar a agricultura em zona tipica do pais de
acordo com as normas e lei proprias, conforme Decreto 55.891/65;

e) preco do arrendamento, conforme critérios estabelecido no art. 95, XII do
Estatuto da Terra e art. 17 do Decreto 59.566/66, ou seja, preco do arrendamento ou o
valor a ser pago equivalente ao frutos e produtos;

f) partilha dos frutos nas parcerias ou partilha do lucro conforme fixado e art.
96 do Estatuto da Terra e art. 39 do Decreto 59.566/66;

g) renovacao ou prorrogacdo do contrato, determinando se serdo automaticas
ou dependerdo de notificacdo, se havera alteracdo de preco, art. 95, IV e V do Estatuto da
Terra e art. 22 do Decreto 59.566/66;

h) causa de extingdo ou rescisdo do contrato conforme arts 26 a 32 do Decreto
59.566/66;

i) direitos e formas de indenizacdo quanto as benfeitorias realizadas, ajustadas;

(j) obrigacdo quanto aos danos substanciais causados pelo parceiro-outorgado
por pratica predatérias n area de exploracdo, nas instalagdes e equipamentos;

(art. 95, X1, ce 96, V, e, do Estatuto da Terra);

K) protecdo social e econdmica dos arrendatarios e parceiros.

k1) No crédito rural a solicitacdo de crédito é feita pelo arrendatario ou
parceiro outorgado (art. 93 do Estatuto da Terra).

k2) No cumprimento das proibicdes (art. 93 do Estatuto da Terra) prestacéo
de servico gratuito pelo arrendatario ou parceiro outorgado; exclusividade da venda dos
frutos produtos pelo arrendador ou parceiro outorgado; obrigatoriedade do beneficiamento
da producéo em estabelecimento determinado pelo arrendador ou pelo parceiro; aceitagdo
pelo parceiro outorgado do pagamento de sua parte em ordens, vales, boros, ou qualquer
outra forma regimental substitutiva da moeda.

k3) direito e oportunidade de depois dos frutos ou produtos repartidos (art.
96, V, f do Estatuto da Terra) nenhuma das partes podera dispor dos frutos ou produtos
havidos antes de efetuada a partilha, sendo que o parceiro outorgado devera avisar o
parceiro outorgante da necessidade de antecipacdo da colheita ou reparticdo de produtos;

ao parceiro outorgado sera garantido o direito de dispor livremente dos frutos e produtos
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que lhe cabem por for¢ca do contrato; ndo havera pagamento ao credor do cedente ou do
parceiro outorgado o produto da parceria antes de efetuada a partilha.

2. ESPECIE DE CONTRATOS AGRARIOS

2.1. CONTRATO DE ARRENDAMENTO RURAL

O arrendamento rural é regulamentado e definido em Lei, no artigo 3° do
Decreto n° 59.566 de 14.11.1996 e regulamentado no artigo 92 a 95 do Estatuto da Terra —
Lei n®4.504, de 30 de Novembro de 1964.

O artigo 3° da Lei 59.566/66 define: “o arrendamento rural é o contrato agrario
pelo qual uma pessoa se obriga a ceder a outra, por tempo determinado ou ndo, 0 uso e
gozo de imovel rural, parte ou partes do mesmo, incluindo, ou ndo, outros bens,
benfeitorias e ou facilidades, com o objetivo de nele ser exercida atividade de exploracao
agricola, pecuéria, agroindustrial, extrativa ou mista, mediante certa retribuicdo ou aluguel,

observados os limites percentuais da Lei”.

A definicdo de arrendamento rural é bem ampla e o Estatuto da Terra em seu
artigo 92 determina a posse e uso temporario que é o objetivo do contrato, ou seja, a posse
precaria da gleba rural, o vinculum iuris, a qual garante a utilizacdo da terra para obter

frutos.

O contrato de arrendamento rural e um contrato tipico, pois, a Lei Agraria e
seus regulamentos sdo as essenciais do regime juridico. Os contratos que séo regulamentos
pela Lei Civil sdo chamados de contrato atipico pelo Direito Agrario.

O contrato de arrendamento rural estd sujeito a obediéncia das leis que
protegem o meio ambiente, a fauna e a flora conforme estabelecido pelo Codigo Florestal —
Lei Ordinaria n® 12.651, de 25 de maio de 2012, por se tratarem de normas de interesse

publico e social. Por esse motivo a obrigatoriedade nos contratos de arrendamento de
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incluir cldusulas com obrigacdo de assegurar a obrigatoriedade de conservar 0s recursos

naturais.

A forma do contrato de arrendamento rural podera ser escrita ou expressa, pode
ser tacito e pode ser verbal. Quando for tacito ou verbal deveré ser provado de acordo com
0 comportamento das partes e por meios de provas em direito admitidos. As partes deverédo

ser maiores e capazes para 0s atos da vida civil.

O arrendatario ndo poderd renunciar os direitos assegurados por normas
cogens, pois visam a protecdo social e econdmica do arrendatario e na hip6tese de violacdo
aos principios e regras as clausulas sdo tidas como abusivas e sdo absolutamente nulas e

ineficazes.

Os direitos e obrigacdo dos contratantes sdo garantidos pela legislagio mesmo
guando ndo houver instrumento escrito. Sdo clausulas proibitivas e o proprietario ndo pode
exigir do arrendatario: a protecdo de servico gratuito; a exclusividade na venda da colheita;
a obrigatoriedade de aquisicdo de géneros e utilidades em seus armazéns ou barracGes; a
aceitacdo de pagamento feito por meios ilicitos tais como vales, boros, e outras formas de
substituir a moeda; e é proibido o arrendamento em terras publicas, exceto conforme

descrito no artigo 94 do Estatuto da Terra.

2.1.1 OBRIGACOES DO ARRENDADOR E ARRENDATARIO

As obrigagOes dos contratantes estdo muito bem elencadas nos artigos 40 e 41

do Decreto n° 59.566/66, assim descritos:

Abaixo transcreveremos o0s artigos para melhor entendimento:

O arrendador e obrigado a°:

> BRASIL. Decreto n° 59.566, de 14 de novembro de 1966. Brasilia, DF. 14 nov. 1966. Disponivel
em:<www. www.planalto.gov.br>. Acesso em 12 mai. 2015.
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“Artigo 40

| - a entregar ao arrendatario o imdvel rural objeto do contrato, na data estabelecida ou
segundo os usos e costumes da regiéo;

Il - a garantir ao arrendatario o uso e gbzo do imével arrendado, durante todo o prazo

do contrato (artigo 92, § 1° do Estatuto da Terra);

I11 - a fazer no imdvel, durante a vigéncia do contrato, as obras e reparos necessarios;
IV - a pagar as taxas, impostos, foros e tdda e qualquer contribuicdo que incida ou

venha incidir sdbre o imovel rural arrendado, se de outro modo ndo houver convencionado.”

O arrendatario é obrigado a°:

“Artigo 41
| - a pagar pontualmente o prego do arrendamento, pelo modo, nos
prazos e locais ajustados;
Il - a usar o imével rural, conforme o convencionado, ou presumido, e a
trata-lo com o0 mesmo cuidado como se fosse seu, ndo podendo mudar sua
destinacdo contratual;
Il - a levar ao conhecimento do arrendador, imediatamente, qualquer
ameaca ou ato de turbacdo ou esbulho que, contra a sua posse vier a
sofrer, e ainda, de qualquer fato do qual resulte a necessidade da
execucdo de obras e reparos indispensaveis a garantia do uso do imovel
rural;
IV - a fazer no imdvel, durante a vigéncia do contrato, as benfeitorias
Uteis e necessarias, salvo convencgdo em contrario;
V - a devolver o imdvel, ao término do contrato, tal como o recebeu com
seus acessorios; salvo as deterioragbes naturais ao uso regular. O
arrendatario sera responsavel por qualquer prejuizo resultante do uso
predatorio, culposo ou doloso, quer em relacdo a area cultivada, quer em
relacdo as benfeitorias, equipamentos, maquinas, instrumentos de

trabalho e quaisquer outros bens a ele cedidos pelo arrendador.”

® BRASIL. Decreto n° 59.566, de 14 de novembro de 1966. Brasilia, DF. 14 nov. 1966. Disponivel
em:<www. www.planalto.gov.br>. Acesso em 12 mai. 2015



http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L4504.htm#art92§1
http://www.planalto.gov.br/
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Nota-se que o legislador elencou os moldes de como o arrendador deve
entregar o imovel ao arrendatario e ao arrendatario a obrigacdo de pagamento pelo uso e

gozo e os cuidados com o imével do arrendamento.

Abaixo entendimento do Judiciario em relacdo ao ndo cumprimento de obrigacdes
esséncias do contrato:

ARRENDAMENTO RURAL. OBRIGACAO DE FAZER.
ARRENDATARIA QUE NAO SE DESINCUMBIU DE COMPROVAR
EVENTUAIS FATOS IMPEDITIVOS, MODIFICATIVOS OU
EXTINTIVOS DO DIREITO DO ARRENDADOR. ALEGADOS
PAGAMENTOS EM DUPLICIDADE NAO DEMONSTRADOS.
RECURSO NAO PROVIDO. (TJSP  Apelacdo  n°0001684-
68.2014.8.26.0648 Rel. Alfredo Attié 122 Camara Extraordinéria de
Direito Privado Julgamento 01/09/2015.

2.1.2. DO DIREITO DE PREFERENCIA

O arrendatério tem direito de preferéncia na hipétese de alienagcdo do imovel
pelo arrendador. O direito de preferéncia esta estabelecido no artigo 92 83° do Estatuto da

Terra, vejamos:

“No caso de alienacdo do imodvel arrendado, o arrendatario tera
preferéncia para adquiri-lo em igualdade de condicGes, devendo o
proprietario dar-lhe conhecimento da venda, a fim de que possa
exercitar o direito de perempgéo dentro de trinta dias, a contar da
notificagdo judicial ou comprovadamente efetuada, mediante

recibo”’.

" BRASIL. Lei n° 4.504, de 30 de novembro de 1964. Brasilia, DF. 30 nov. 1964. Disponivel em:<www.
www.planalto.gov.br>. Acesso em 12 mai. 2015 — Estatuto da Terra



http://www.planalto.gov.br/
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Assim, quando o arrendador tiver interesse em alienar o imovel primeiramente
devera dar ciéncia o arrendatario de sua intencdo, oferece-o lhe o imdvel nas mesmas
condicdes e preco que ofereceria a terceiro. O aviso também se faz necessario quando do
vencimento e o arrendador ndo tiver mais interesse em manter o contrato e ainda quando

houver descumprimento de clausula contratual.

O aviso devera ser feito através de instrumento de notificacdo, podendo ser das

seguintes formas:

a) Notificacdo judicial, artigo 867 do Codigo de Processo Civil, como
procedimento cautelar;

b) Notificacdo extrajudicial realizada atraveés de Cartério de Registro de
Titulos e Documentos. Ap6s o cumprimento o Oficial registra em livro préprio,
a ciéncia ou n&o do notificado e fornece uma via ao interessado;

c) Notificacdo através de carta encaminhada pelo registro postal com aviso de
recebimento;

d) Notificacdo realizada através de uma comunicagdo direta com aviso de
recebimento por parte do notificado;

e) Notificacdo por edital quando o notificado ndo tem endereco certo, ou seja,
em lugar incerto e ndo sabido. Neste caso a notificacdo € feita em jornal de

maior circulacéo;

Se o arrendatario tiver conhecimento do negdcio com terceiro, poderd este
notificar o arrendador e manifestar seu interesse e preferéncia mediante o protesto.
Havendo mais de um arrendatario no imovel, todos poderdo exercer o direito de

preferéncia referente sua cota parte.

O arrendatario devidamente notificado terd o prazo de 30 (trinta) dias para
exercer seu direito e manifestar interesse no negdcio ao arrendador, ndo o fazendo fica

decaido o direito de preferéncia.

O arrendatario que se sentir prejudicado com a alienagdo do imével arrendado

no qual ndo exerceu seu direito de preferéncia tem o prazo de 6 (seis) meses a contar do
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registro do contrato de venda e compra no Cartorio de Imdveis entrarem com acdo de

direito de preferéncia e pedir a anulagdo da venda.

Arrendamento rural. Pretensdo deduzida diante de alegada
inobservancia de direito de preferéncia pelos requeridos. Principio da
identidade fisica do juiz ndo afrontado. Decadéncia reconhecida. A¢ao
improcedente.  Sentenga fundamentada. Confirmacdo. Apelacéo
improvida. (TJSP Apelacdo 0015839-06.2011.8.26.0576 Rel. Cladio
Hamilton da 25 Camara de Direito Privado julgado em 06/08/2015).

Com uma breve anélise ao julgado abaixo, fica clara que somente no contrato
de arrendamento rural o arrendatario faz jus ao direito de preferéncia na hipdtese de

alienacdo do bem:

ANTECIPACAO DE TUTELA - PARCERIA RURAL RESCISAO -
INDENIZATORIO Pedido no sentido de ser oficiado o cartério de
registro de imdveis para que ndo seja transferido o imével arrendado
sem conhecimento do Juizo, para que o autor possa exercer seu direito
de preferéncia - Indeferimento da antecipacéo de tutela Verossimilhanga
ndo caracterizada Decisdo mantida Pretensdo ao blogueio de qualquer
venda dos eucaliptos e a locacéo das trilhas até solugéo final do litigio -
N&o apreciacdo em primeiro grau Impossibilidade de se decidir a
respeito, sob pena de violagdo ao duplo grau de jurisdigdo - Recurso
desprovido. (TJSP Agravo de Instrumento n°2139210-13.2015.8.26.0000
Rel. Claudio Hamilton 25* Camara de Direito Privado julgado em
27/08/2015

2.1.3. PRORROGACAO E RENOVACAO DO CONTRATO DE
ARRENDAMENTO RURAL

Quando chegamos ao final de um contrato por prazo determinado, devemos

manifestar nossa intencdo, seja ela de continuar mantendo o contrato ou de pdr um ponto
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final na negociagdo. Para que isso acontece a legislacdo determinou que havendo interesse
das Partes sendo o Arrendador em retomar o imovel para uso prdprio ou pra locagdo para
terceiro e o arrendatario para desocupacdo devera notificar a parte contraria do interesse no

prazo de 6 (Seis) meses que antecedem o vencimento do contrato.

Ndo havendo notificagdo do arrendador e do arrendatario considera-se
prorrogado automaticamente o contrato por igual periodo. Nas locagdes realizadas por
menor, interdito, ou incapaz a renovacgdo deverd ser via judicial, pois ndo ocorrera a

renovacao automatica.

Vejamos algumas decisdes dos tribunais neste sentido:

Acdo de declaratdria. Arrendamento rural. Preliminar de nulidade
da sentenca por cerceamento de defesa rejeitada. Notificagdo
intempestiva do arrendatario para desocupacdo da area para
exploracdo prépria das arrendadoras. Sinceridade da notificacdo
comprometida pelo TRIBUNAL DE JUSTICA PODER
JUDICIARIO S&o Paulo Apelag&o n° 0004056-75.2010.8.26.0083 -
Aguai - VOTO N° 2623 4/4 conjunto probatorio. Renovacao
automatica do contrato pelo prazo inicialmente ajustado.
Cabimento. Agravo retido e apelacdo ndo provida (Apelacdo n°
0000964-66.2008.8.26.0566, Rel. Des. Eros Piceli, 332 Camara de
Direito Privado, j. 16.5.2011).

Arrendamento Rural. Acdo declaratoria. Renovagdo. Notificagdo
extrajudicial para retomada enviada extemporaneamente.
Inteligéncia do artigo 95, inciso V, do Estatuto da Terra.
Renovacéo declarada. Recurso improvido. (TJSP Apelagdo
0004056-75.2010.8.26.0083 Rel. Maria Claudia Bedotti 332
Camara de Direito Privado julgado em 22/06/2015).

2.1.4. SUBARRENDAMENTO DO CONTRATO
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No mundo nos negocios muitas vezes o empresario se vé obrigado a encontrar
parceiros para que o negocio ndo se finde. No contrato de arrendamento rural ndo é
diferente. O arrendatario pode subarrendar seu contrato, porém, devera ficar atento a

obrigacdo exigida em lei:

Assim, o Art 3° em seu § 1°, dispde:

(.)

§ 1° Subarrendamento é o contrato pelo qual o Arrendatario
transfere a outrem, no todo ou em parte, os direitos e obrigacdes do

seu contrato de arrendamento.

O subarrendamento é vedado no Estatuto da Terra em seu artigo 95, VI, e
artigo 31 e 32 do Decreto n° 59.566/66 quando ndo houver o consentimento do arrendador,
assim, as partes podem convencionar para que o arrendatario possa subarrendar, com a

expressa ciéncia e concordancia do arrendador.

No contrato de subarrendamento passamos a denominar o arrendatario que
cede, passard a ser chamado de Subarrendado ou subsenhorio, passando a ter 0s mesmo
direito que o arrendador ou dono da propriedade rural. JA& quem recebe a coisa no

subarrendamento é denominado de subarrendatario.

O arrendador poderé rescindir o contrato de arrendamento rural na hipétese de

subarrendamento por sem a sua anuéncia.

DIREITO CIVIL — Arrendamento de imovel rural- Subarrendamento sem
consentimento prévio e expresso dos arrendadores — Auséncia de
demonstracdo, por parte dos réus, dos fatos alegados pelos autores -
Violacdo dos artigos 31 e 32 do Decreto n® 59.566/1966 que constitui
justa causa a ensejar o ajuizamento da acdo de despejo cumulada com
rescisdo contratual — Nulidades afastadas - Sentenga de procedéncia

mantida — Recurso a gque se nega provimento. (TJSP Apelagdo 0000355-
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93.2012.8.26.0097 Rel. Sérgio Alfieri 272 Camara de Direito Privado
julgado em 05/05/2015)

2.1.5. ACAO DE DESPEJO NO CONTRATO DE ARRENDAMENTO RURAL

O que seria locacédo de imdvel para, Orlando Gomes:

“Locagdo ¢ o contrato pelo qual uma das partes se obriga a
conceder a outra temporariamente, 0 uso e gozo de coisa nao

fungivel, mediante certa retribuicio” 8.

Para Jodo Monteiro:

“Davam os romanos o nome de locatio conductio ao contracto pelo
qual alguém, mediante certo preco em dinheiro (merces), se obriga
a dar a outrem o uso de uma coisa ou a lhe prestar certos servicos.
Preco em dinheiro ou as vezes em fructos, ensina Gluck, que ainda

qualifica de pessoal esse direito ao uso™°.

Com esse breve exposicdo do que seria locagdo pode-se notar que a esséncia
em sua é a onerosidade da o negdcio. Assim, ndo existe locacdo sem a conta partida do
pagamento do aluguel devida pelo locatéario por usar e gozar da coisa alugada. O contrato
de locagdo € caracterizado por ser bilateral, consensual, oneroso, comutativo, impessoal e

de duracéo.

Os contratos de arrendamento e comodato também sdo contratos que tem sua
esséncia a onerosidade, porém, ndo podemos confundir essas modalidades distintas de

contratos com o de locagéo.

8 GOMES, Orlando, Contratos. 4 ed. Rio de Janeiro. Forense, n. 204, p. 301, 1973

® MONTEIRO, Jodo. Direito das ac¢des. S&o Paulo: Duprat, Typographia e Comp., 1905. P. 183
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Vejamos os ensinamentos de Geraldo Gongalves Costa sobre a distingdo dos

contratos'®:

“E comum, na pratica, ocorrer certa confusio entre o contrato de locacio
e de arrendamento e o contrato de comodato. Sendo este ultimo de acordo
com o que prescreve o artigo 1.248 do Codigo Civil “o empréstimo
gratuito de coisas ndo fungiveis, que se perfaz com a tradi¢do do objeto,
nenhuma similitude pode haver com o pacto locaticio, que como vimos, é
essencialmente oneroso. “Ainda, no tocante a essa parte, diz JOAO
MONTEIRO, antes cita, que sem pagamento de certo preco, que se
chama aluguel, o contrato de locagdo se transmudaria em outro — o de
comodato” (p.192). Por isso, a acdo propria a ser proposta contra o
comodatério decorrente da relacdo juridica de comodato, para se obter a
restituicdo do imdvel, ndo sera a de despejo, mas de reintegracdo na posse
uma vez verificado o esbulho possessorio praticado elo ocupante do

imovel.”

Para retomada de um imovel locado, quando houver infracdo do contrato
ingressa-se com a acdo de Despejo e assim, se procede no caso do arrendamento rural
conforme expressamente descrito no artigo 32 e 26 do Decreto n. 59.566/66.

A acdo de despejo segundo Chiovenda é de natureza executiva ou auto
executavel, no sentido de que nela inexiste processo de execucdo, posto que a prépria
sentenca prolatada no processo de conhecimento ordena por si mesma a expedicdo do
respectivo mandato de despejo ou de evacuacdo, que sdo tipicos atos de execucdo ou

executorios.

No Decreto n 59.566 em seu artigo 32 estes expressos as situacfes em que

podera se ingressa com a acdo de despejo no arrendamento rural:

“Art. 32. SO serad concedido o despejo nos seguintes casos:

| - Término do prazo contratual ou de sua renovacao;

10 COSTA, Geraldo Gongalves. Acdo de despejo na locagéo predial urbana e no arrendamento rural. Ver.
Bras. De Dir. Proc. Rio de Janeiro: Forense, 1986. V. 49. P. 70/71
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Il - Se o arrendatério subarrendar, ceder ou emprestar o imdvel rural, no
todo ou em parte, sem o prévio e expresso consentimento do
arrendador;

1l - Se o arrendatario ndo pagar o aluguel ou renda no prazo
convencionado;

IV - Dano causado a gleba arrendada ou &s colheitas, provado o dolo ou
culpa do arrendatério;

V - se 0 arrendatério mudar a destinacdo do imdvel rural;

VI - Abandono total ou parcial do cultivo;

VIl - Inobservancia das normas obrigatérias fixadas no art. 13 deste
Regulamento;

VIII - Nos casos de pedido de retomada, permitidos e previstos em lei e
neste regulamento, comprovada em Juizo a sinceridade do pedido;

IX - se o arrendatério infringir obrigado legal, ou cometer infracdo
grave de obrigacéo contratual.

Paragrafo Unico. No caso do inciso Ill, poderd o arrendatario devedor
evitar a rescisdo do contrato e o consequente despejo, requerendo no
prazo da contestacdo da acdo de despejo, seja-lhe admitido o pagamento
do aluguel ou renda e encargos devidos, a custa do processo e 0s
honorérios do advogado do arrendador, fixados de plano pelo Juiz. O
pagamento devera ser realizado no prazo que o Juiz determinar, ndo
excedente de 30 (trinta) dias, contados da data da entrega em cart6rio do
mandado de citacdo devidamente cumprido, procedendo-se a deposito,
em caso de recusa”

Na locacdo de imdvel urbano e comum verificar pedido de retomada do
imével por dendncia vazia ou imotivada, 0 que ndo é aceito no
arrendamento rural. Aqui o pedido de retomada o imdvel para uso
préprio ou descendente deve ser feito através de notificagdo com 6
meses e através de denuncia cheia ou motiva, conforme consta no artigo

95, V do decreto acima citado.

O arrendatario que estiver contra si uma acdo de despejo por falta de
pagamento, podera purgar a mora no prazo estabelecido pelo juiz que ndo sera superior a
30 (trinta) dias.
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O foro competente para acdo de despejo sera o foro eleito entre as partes no
Contrato de arrendamento e o procedimento serd o Sumario instituido pela lei 9.245/4995.

Se a finalidade da acéo de despejo é a retomada do imdvel entendemos que a

natureza da sentenca é executiva e auto executavel, sendo Pontes de Miranda categorico:

“Na sistematica atual, a acdo de despejo pode ter eficacia de executiva
antecedente a sentenca (Lei n. 8.245/1991), ou o que é regra, eficicia
executiva contemporanea ao ato sentencial. Procedente a pretensdo do
legitimado ativo, a sentenga, que é executiva, ndo se executa. Cumpre-se,
com a notificagdo do legitimado passivo para a desocupagdo no prazo
judicial. Findo esse prazo, contado da notificacdo efetua-se o despejo do
prédio, se necessario com o emprego de forca, inclusive arrombamento.

O recurso de apelagdo ndo suspende essa eficacia.” 1!

A acdo de despejo em contrato de arrendamento rural € matéria pacificada pelo

tribunal conforme seguem algumas decisdes:

PARCERIA AGRICOLA Acéo de rescisdo contratual c.c despejo Despejo
liminar decretado com fundamento no art. 32, 111 (falta de pagamento) e
IX (infracéo contratual) do Decreto 59.566/66 Alegagdo do parceiro de
ilegalidade contratual quanto a forma de pagamento que descaracteriza
0 contrato de parceria agricola AntecipacGes de pagamento em nimero
fixo de sacas de soja, sem considerar a colheita e 0 produto cultivado
(mandioca) - Caracteristicas do contrato que se assemelham ao contrato
de arrendamento rural No entanto, seja parceria ou seja arrendamento
mercantil, diante do inadimplemento incontroverso do contrato, ha
possibilidade de despejo por falta de pagamento (art. 32, 11l do Decreto
59566/66) Clausula clara e pré-estabelecida, ante a qual néo é razoavel
alegar impossibilidade de cumprimento N&o purgacéo da mora - Decisdo

mantida - Agravo ndo provido ( TJSP Agravo de Instrumento n°

' MIRANDA, Pontes de. Tratado das a¢Ges: atualizado por Vilson Rodrigues Alves, t. 7, AcGes de
Executivas. Campinas Bookseller, 1999. P. 323.
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2004869-21.2013.8.26.0000 Rel. Des. Manoel Justino Bezerra Filho 282
Camara de Direito Privado Julgado em 30.07.2013)

Arredamento rural. A¢do de reintegracdo de posse. Locacdo de imovel
rural que é regida pelo "Estatuto da Terra" e regulamentado pelo
Decreto-Lei n° 59.566/66. Inteligéncia do art. 32, que prevé a agdo de
despejo como meio legal para retomada do imoével. Regras do
ordenamento que devem ser observadas. Inadequacdo da via eleita.
Extingdo do processo sem resolugdo do mérito, com fulcro no art. 267,
VI, do CPC. Auséncia de interesse de agir. A¢do extinta. Recurso do réu
prejudicado. (TISP Apelagdo n°0000091-27.2014.8.26.0414 Rel. Bonilha
Filho 268 Camara de Direito Privado julgado em 28/08/2015).

CONTRATO DE PARCERIA RURAL DESPEJO POR FALTA DE
PAGAMENTO RESCISAO PODER JUDICIARIO TRIBUNAL DE
JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO Apelagdo n° 0000088-
90.2014.8.26.0311 9 CONTRATUAL. Restando demonstrado o
inadimplemento contratual caracterizado pela falta de pagamento da
obrigagdo devidamente pactuada em contrato, a rescisdo e a
desocupacéo do imovel decorrem da obrigacéo legal. ( TISP Apelagéo n°
0000513-13.2013.8.26.0648 Rel. Des. Clovis Castelo 35% Camara de
Direito Privado Julgado em 09.06.2014 ).

RECURSO - APELACAO CIVEL - PARCERIA AGRICOLA -
INADIMPLEMENTO CONTRATUAL - RESCISAO CONTRATUAL COM
PEDIDO INDENIZATORIO. Parceria agricola. Inadimplemento
contratual. 1. Infracdo contratual. Existéncia de laudo técnico elaborado
por perito de confianca do juizo, que apontou ndo terem os requeridos
realizado o preparo do solo e o plantio de cana-de-agucar em uma das
areas apontadas no contrato. Descumprimento de condi¢Bes e prazos
expressamente pactuados. 2. Inadimpléncia financeira, outrossim,
admitida pela parceira outorgada. Argumentagdo de que teriam sido os
pagamentos negociados e prorrogados verbalmente ndo demonstrada. 3.
Notificacdo premonitéria. Demonstrado o inadimplemento contratual,
caracterizado pela falta de pagamento, a rescisdo do termo e

desocupacdo do local decorre de obrigacdo legal. Precedentes desta
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Corte de Justica Bandeirante. 4. Despejo. Regularidade. Exegese do
artigo 32, incisos Il e IX, do Decreto 59.566/66, que regulamenta a Lei
n°® 4.504/64 ( Estatuto da Terra ). 5. Valores devidos decorrentes de
parcelas em atraso, que deverdo ser aferidos em fase de liquidac&o de
sentenca. Procedéncia. Decisdo mantida. Recursos de apelacdo néo
providos. (TJSP Apelagdo n°0000088-90.2014.8.26.0311 Rel.Marcondes
D’Angelo 25 Camara de Direito Privado julgado em 27/08/2015).

2.2. CONTRATO DE PARCERIA RURAL

O Contrato de Parceria Rural € o contrato no qual alguém se obriga a ceder o
uso especifico de imdvel rural e outrem para atividade prépria rural, mediante partilha de

risco e lucro em proporgéo estabelecida em lei.

Lourenco Mario Prunes nos ensina:

“O arrendamento ou locacdo exegese remuneracdo certa, in natura ou in
specie, pagamento alto ou mddico, pouco importa, mas que sera sempre
entregue ao arrendatario, sem que sofra reflexo de éxito ou malogro da
exploragéo ou das safras.

Na parceria o lucro é sempre representado por uma cota ou percentual;
ademais, o risco corre em comum para as duas partes. No arrendamento o
préprio locador recebe o preco contratado, tenha ou ndo o arrendatario
realizado a safra. Na parceria o proprietario parceiro pode receber muito,
pouco e até nada receber, porque seu ganho as vantagens conseguidas

pela outra parte.*?

Na parceria, todos assumem o risco da exploracdo e a0 mesmo tempo usufruem
0 bem objeto de arrendamento, compartilhara o lucro, o uso da coisa é cedido sem a

necessidade de transferéncia da posse do imdvel ao parceiro-outorgado.

12 FERREIRA, Pinto. Curso de Direito Agrario. 22 ed. S3o Paulo: Saraiva, 1995, p. 235.
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O Contrato de Parceria Agricola, Pecuéaria, Agroindustrial e Extrativa
regulamentado no Estatuto da Terra artigo 95 e artigo 4 do Decreto n° 59.566/66, e

definicéo abaixo.

“Artigo 4- Parceria rural é o contrato agrario pelo qual uma pessoa se
obriga a ceder a outra, por tempo determinado ou n&o, o uso especifico de
imovel rural, de parte ou partes do mesmo, incluindo, ou né&o,
benfeitorias, outros bens e ou facilidades, com o objetivo de nele ser
exercida atividade de exploragdo agricola, pecudria, agroindustrial,
extrativa vegetal ou mista; e ou lIhe entrega animais para cria, recria,
invernagem, engorda ou extragdo de matérias primas de origem animal,
mediante partilha de riscos do caso fortuito e da forca maior do
empreendimento rural, e dos frutos, produtos ou lucros havidos nas
proporcdes que estipularem, observados os limites percentuais da lei
(artigo 96, VI do Estatuto da Terra)”*s.

Artigo 95(...)

“§ 12 Parceria rural é o contrato agrario pelo qual uma pessoa se obriga a
ceder a outra, por tempo determinado ou néo, o uso especifico de imdvel
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
extracdo de matérias-primas de origem animal, mediante partilha, isolada

ou cumulativamente, dos seguintes riscos: (Incluido pela Lei n°® 11.443,

de 2007).”%4

Nesta modalidade de contrato as partes sdao definidas como parceiro—

outorgante o dono da gleba e parceiro-outorgado aquele que toma a gleba para fins

agricola.

13 BRASIL. Decreto n° 59.566, de 14 de novembro de 1966. Brasilia, DF. 14 nov. 1966. Disponivel
em:<www. www.planalto.gov.br>. Acesso em 12 mai. 2015

14 BRASIL. Lei n° 4.504, de 30 de novembro de 1964. Brasilia, DF. 30 nov. 1964. Disponivel em:<www.
www.planalto.gov.br>. Acesso em 12 mai. 2015 — Estatuto da Terra



http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L4504.htm#art96vi
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2007/Lei/L11443.htm#art1
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2007/Lei/L11443.htm#art1
http://www.planalto.gov.br/
http://www.planalto.gov.br/
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Conforme determinado na legislagdo o contrato de parceria tem duas

modalidades que estdo estabelecidas no artigo 5° do Decreto n° 59.566/66, vejamos:

“Art 5° Da-se a parceria:

| - agricola, quando o objeto da cessdo for o uso de imovel rural,
de parte ou partes do mesmo, com o objetivo de néle ser exercida a
atividade de producdo vegetal;

Il - pecuéria, quando o objetivo da cessdo forem animais para cria,
recria, invernagem ou engorda;

I11 - agro-industrial, quando o objeto da sessdo for o uso do imdével
rural, de parte ou partes do mesmo, ou maquinaria e implementos,
com o objetivo de ser exercida atividade de transformacdo de
produto agricola, pecuario ou florestal;

IV - extrativa, quando o objeto da cessdo for o uso de imovel rural,
de parte ou partes do mesmo, e ou animais de qualquer espécie,
com 0 objetivo de ser exercida atividade extrativa de produto
agricola, animal ou florestal;

V - mista, quando o objeto da cessdo abranger mais de uma das

modalidades de parceria definidas nos incisos anteriores”.

As regras aplicadas nos contrato de parceria estéo estabelecidas nos artigo 16 a

33 do Decreto n° 59.566/66. Quando houver sobre 0 mesmo imdvel ajuste de arrendamento

e parceria rural, devem ser elaborados dois contratos, pois deferente sdo as regras que

regem 0s contratos perante o direito agrario.

2.2.1. REQUISITOS DO CONTRATO DE PARCERIA RURAL

a) Nomen iuris do contrato elaborado.

b) qualificacdo completa dos contratantes, nome completo, endereco,

documentos.
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c) objeto do contrato, definindo o tipo de atividade ou de exploracdo destinacdo
do imovel e dos bens fornecidos;

d) descricdo dos bens, gleba, equipamentos especiais, veiculos e maquinas de
implementos e animais de custeio, enumeracdo das benfeitorias e dos demais bens ou
utensilios com que concorre o proprietario.

e) prazo de vigéncia do contrato, data do inicio e término;

f) clausula obrigatorias determinada em lei e clausulas convenientes aos
contratantes, devendo ser bem detalhada;

g) Eleicéo de foro para eventuais conflitos;

(h) lugar, data e assinatura do contrato; testemunha;

2.2.2. DAS OBRIGACOES DO PARCEIRO-OUTORGANTE E DO PARCEIRO
OUTORGADO

Ao realizarmos um contrato contraimos dever e obrigacdo e no contrato de

parceria ndo é diferente, abaixo as obrigacdes que devemos observar nos contratos:

As obrigacdes do parceiro-outorgante sao:

a) entregar o imovel conforme descricdo de data estabelecida em contrato ao
parceiro-outorgado;

b) garantir ao parceiro-outorgado o uso e gozo do imovel objeto do contrato
durante a vigéncia contratual;

c) realizar as obras e reparos necessarios no imével objeto do contrato, e.

d) arcar com o pagamento das taxa, impostos, foros e qualquer contribuicdo

que venha incidir sobre o imdvel objeto do contrato.

As obrigacdes do parceiro-outorgado séo:
a) entregar ao parceiro-outorgante a cota que lhe couber na partilha dos frutos,

no dia, hora e local determinado em contrato;
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b) usar o imével com cautela como se seu fosse, ndo podendo mudar sua
definicao.

c) dar ciéncia ao parceiro-outorgante qualquer ameaca, ou ato de turbacéo ou
esbulho contra a posse por parte de terceiro, e ainda qualquer fato que possa resultar a
necessidade de execucdo de obra ou reparos necessario.

(d) realizar no imodvel durante o periodo contratual a benfeitorias Uteis e
necessarias, salvo conveccao em contrario.

e) devolver o imovel e seus acessérios nas mesmas condi¢cdes quem que
recebeu quando do fim do contato, salvo deterioragdo naturais ao uso regular. O parceiro-
outorgado é responsavel por qualquer prejuizo resultante do uso predatério, culposo ou
doloso em relacdo a area cultivada, maquinas, instrumentos de trabalho ou quaisquer

outros bens a ele cedidos pelo proprietario.

2.2.3. DA PARTILHA DOS FRUTOS

No contrato de parceria as partes assumem o risco e o lucro, o lucro com a
partilha dos frutos, o resultado das colheitas, ou seja, os rendimentos na propriedade rural

durante o prazo de duracdo do contrato de parceria rural.

O proprietario do imdvel tera direito ao recebimento dos frutos conforme aos

percentuais estabelecidos no Estatuto da Terra em seu artigo 96, VI:

Artigo 96...
“VI - na participacdo dos frutos da parceria, a quota do proprietario ndo podera ser
superior a:
a) 20% (vinte por cento), quando concorrer apenas com a terra nua;
b) 25% (vinte e cinco por cento), quando concorrer com a terra
preparada;
c) 30% (trinta por cento), quando concorrer com a terra preparada

e moradia;
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d) 40% (quarenta por cento), caso concorra com 0 conjunto basico de
benfeitorias, constituido especialmente de casa de moradia, galpdes,
banheiro para gado, cercas, valas ou currais, conforme o caso;

e) 50% (cinquenta por cento), caso concorra com a terra preparada e o
conjunto béasico de benfeitorias enumeradas na alinea d deste inciso e
mais o fornecimento de maquinas e implementos agricolas, para atender
aos tratos culturais, bem como as sementes e animais de tracdo, e, no caso
de parceria pecuaria, com animais de cria em propor¢do superior a 50%
(cinquenta por cento) do nimero total de cabecas objeto de parceria;

f) 75% (setenta e cinco por cento), nas zonas de pecudria ultra extensiva
em que forem os animais de cria em proporgdo superior a 25% (vinte e
cinco por cento) do rebanho e onde se adotarem a meacdo do leite e a
comissdo minima de 5% (cinco por cento) por animal vendido;

g) nos casos ndo previstos nas alineas anteriores, a quota adicional do
proprietario sera fixada com base em percentagem méaxima de dez por
cento do valor das benfeitorias ou dos bens postos a disposi¢do do

parceiro;”?®

E direito do parceiro-outorgante cobrar do parceiro-outorgado, pelo seu preco
de custo, o valor de fertilizantes e defensivos fornecidos no percentual que corresponder a

participacdo deste.

Importante lembrar, que para a Justica do Trabalho os contratos de parceria
onde o parceiro-outorgado ingressa apenas com seu trabalho, configura vinculo

empregaticio entre o proprietario do imével e seu parceiro.

Sendo assim, é de suma importancia a averbacdo do contrato de parceria na
matricula do imovel, pois para o parceiro obter a sua inscrigdo como produtor rural junto a

Secretaria da Fazenda do Estado de Sdo Paulo é preciso que o contrato esteja averbado.

15 BRASIL. Lei n® 4.504, de 30 de novembro de 1964. Brasilia, DF. 30 nov. 1964. Disponivel em:<www.
www.planalto.gov.br>. Acesso em 12 mai. 2015 — Estatuto da Terra
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A junto a Secretéria da Fazenda do Estado de Sdo Paulo autorizacéo o parceiro
a emissdo das Notas Fiscais de Produtor Rural, possibilitando assim a comercializagéo e

transporte dos frutos (colheita) da parceria contratada.

2.2.4. DO PRAZO DA PARCERIA RURAL

O prazo minimo de com contrato de parceria rural é de 3 (trés) anos, periodo
determinado por lei em contratos que ndo houve a conveccdo de prazo, ou entdo o direito
de concluir a colheita. Assim, as partes podem convencionar o prazo conforme a atividade
a ser exercida na area com 3, 5 e 7 anos, sempre observando o artigo 95 do Estatuto da

Terra.

Importante destacar que deve ser convencionada no contrato de parceria a
quota-limite do proprietario na participacéo dos frutos; os termos de renovagdo contratual;
as formas de extingdo ou rescisdo ou causas extintivas; e regular quanto as benfeitorias
autorizadas e quanto aos danos substanciais causados por pratica predatoria na area de

exploracdo e ainda o direito de dispor livremente dos frutos aos a partilha.

3. REQUISITOS ESSENCIAIS DOS CONTRATOS DE ARRENDAMENTO E DA
PARCERIA RURAL

Os requisitos dos contratos de arrendamento e ou parceria rua estdo
estabelecido do artigo 12 do Decreto n® 59.566/66 e a observancia de tais requisitos sdo

essenciais para elaboracao do instrumento, séo eles:

Artigo 12(...)
| - Lugar e data da assinatura do contrato;
I1 - Nome completo e endereco dos contratantes;

Il - Caracteristicas do arrendador ou do parceiro-outorgante (espécie,
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capital registrado e data da constituicdo, se pessoa juridica, e, tipo e
namero de registro do documento de identidade, nacionalidade e estado
civil, se pessoa fisica e sua qualidade (proprietario, usufrutuario, usuario
ou possuidor);

IV - caracteristica do arrendatario ou do parceiro-outorgado (pessoa fisica
ou conjunto familia);

V - objeto do contrato (arrendamento ou parceria), tipo de atividade de
exploracdo e destinacdo do imoével ou dos bens;

VI - Identificacdo do imovel e nimero do seu registro no Cadastro de
imoveis rurais do IBRA (constante do Recibo de Entrega da Declarag&o,
do Certificado de Cadastro e do Recibo do Imposto Territorial Rural).

VII - Descri¢do da gleba (localizacdo no imdvel, limites e confrontacdes
e area em hectares e fracdo), enumeracdo das benfeitorias (inclusive
edificacbes e instalagbes), dos equipamentos especiais, dos veiculos,
maquinas, implementos e animais de trabalho e, ainda, dos demais bens e
ou facilidades com que concorre o arrendador ou o parceiro-outorgante;
VIII - Prazo de duracdo, preco do arrendamento ou condigdes de partilha
dos frutos, produtos ou lucros havidos, com expressa menc¢do dos modos,
formas e épocas desse pagamento ou partilha;

IX - Cléausulas obrigatérias com as condi¢Ges enumeradas no art. 13 do
presente Regulamento, nos arts. 93 a 96 do Estatuto da Terra e no art. 13
da Lei 4.947-66;

X - foro do contrato;

XI - assinatura dos contratantes ou de pessoa a seu rogo e de 4 (quatro)

testemunhas idoneas, se analfabetos ou ndo poderem assinar.®

As partes podem incluir no contrato clausulas de seus interesses desde que néo
violem o estabelecido em lei, e os requisitos acima ndo precisam estar em um instrumento

na sequéncia descrita.

16 BRASIL. Decreto n° 59.566, de 14 de novembro de 1966. Brasilia, DF. 14 nov. 1966. Disponivel
em:<www. www.planalto.gov.br>. Acesso em 12 mai. 2015
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4. CONTROLE E FISCALIZACAO PELO ORGAO COMPETENTE DO
CONTRATO DE ARRENDAMENTO E PARCERIA RURAL

O Incra - é o 6rgdo autorizado para controlar as relagdes juridicas entre o

homem e as terras rurais, assim o cadastro do agricultor é obrigatorio.

E através do cadastro que se tomada conhecimento das parcerias e
arrendamento rural, sendo responsavel por esse controle e fiscaliza¢do o Instituto Nacional
de Colonizacdo e Reforma Agraria, regulamento no artigo 77 do Decreto n° 59.566/66.

Assim, todo negdcio rural consta o nimero da propriedade cadastrada no INCRA.

E também através do cadastro feito no INCRA, pode-se exercer o controle de
implantacdo da politica agraria, pois conseguem através do cadastro orientacdo de como
melhor distribuicdo da terra, fiscalizar a posso e uso temporario, produtividade de cada

regido e assim a elaboracdo do Plano Regional e Plano Nacionais de Reforma Agraria.

5. PRAZO DE EXTINCAO DOS CONTRATOS DE ARRENDAMENTO E
PARCERIA RURAL

Os contratos nascem, desenvolve e morrem, e as causas de sua extin¢ao estdo
elencadas no artigo 26 do Decreto n° 59.566/66%'.

Artigo 26...
| - Pelo término do prazo do contrato e do de sua renovagao;
Il - Pela retomada;

I11 - Pela aquisi¢do da gleba arrendada, pelo arrendatério;

17 BRASIL. Decreto n° 59.566, de 14 de novembro de 1966. Brasilia, DF. 14 nov. 1966. Disponivel
em:<www. www.planalto.gov.br>. Acesso em 12 mai. 2015
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IV - Pelo distrato ou resciséo do contrato;

V - Pela resolugéo ou extincdo do direito do arrendador;

VI - Por motivo de forca maior, que impossibilite a execucdo do
contrato;

VII - Por sentenca judicial irrecorrivel,

VIII - Pela perda do imdvel rural;

IX - Pela desapropriacao, parcial ou total, do imdvel rural;

X - por qualquer outra causa prevista em lei.

Assim, 0 modo mais comum de extin¢do do contrato esta estabelecido no item

“I” que é quando o contrato chega a seu fim, sem renovacao;

Na sequéncia temos o item “II” temos a extin¢do exercida através da retomada
do imdvel para uso proprio, sendo esséncia a notificacdo do arrendatério; Verificando o
arrendatario que a retomada para uso ndo foi verdadeiro podera pleitear em juizo por

perdas e danos;

No item “IIT” 0 arrendatario adquire a gleba e o contrato perde seu objeto;

No item “IV” por vontade das partes em por fim ao contrato inter partes.

No item “V” quando o arrendador torne-se inadimplente das condicGes
imposta no contrato. A falta de cumprimento das obrigagdes pode gerar responsabilidade
civil de ressarcimento de perdas e danos (dammum emergens et lucrum cessans). O
arrendatario tem o direito de permanecer na gleba até o término dos trabalhos necessarios a
colheita.

No item “VI” quando ocorre a perda do objeto pelo fato de nédo ser possivel

impedir ou evitar, aqui ninguém responde pelos prejuizos ou perdas e danos.

No item “VII” quando o juiz pde fim ao contrato (lex inter partes).

No item “VIII” na hipOtese de perda do imdvel por inundacGes, erupgédo

vulcanica, ou ainda por reinvindicacdo de terceiro.
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No item “IV” hip6tese em que o imdvel e tomado pelo poder publico e também

ninguém responde pelos prejuizos e perdas e danos.

No item “X” fato que pde fim a relagdo Ex contractus, como a morte de uma

das partes.

6. DO TRATAMENTO FISCAL DO ARRENDAMENTO E DA PARCERIA
RURAL

No presente trabalho ndo iremos abordar a tributacdo do contrato de
arrendamento e parceria a rural, porém ndo podemos deixar de comente a diferenca

tributaria entre os contratos.

Os contratos de arrendamento e de parceria rural apresentam diferente

tributacdo dos rendimentos auferidos.

A principal diferenca entre os tipos contratuais, inclusive para fins.
Tributarios, é a assuncdo do risco. Se o risco da atividade a ser explorada é dividido,
tratasse de parceria. Se 0 pagamento € fixo, excluindo-se.

Os riscos da atividade é arrendamento.

O arrendamento é tributado como aluguel, ou seja, renda em funcéo da cesséo
do imdvel; ja os frutos da parceria rural sdo tributados como receita da atividade rural, ou

seja, venda de produtos.

A receita recebida em funcéo do contrato de arrendamento é considerada como
rendimento liquido tributavel pelo Imposto de Renda, e seré da tabela progressiva podendo
chegar a 27,5%. Na hipotese de o arrendatario se pessoa fisica, devera o arrendador fazer
recolhimento mensal obrigatério Art. 106 do RIR Dec. 3000/99); Ja se forem recebidos de

pessoa juridica deverd ocorrer tributacdo na fonte.
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Os frutos séo considerados como receita da atividade rural. Nesse caso, 0
contribuinte poderd optar pela tributacdo do resultado da atividade rural (a soma das
receitas, inclusive com a venda de benfeitorias e bens afetados pela atividade, menos as
despesas e os investimentos) ou pela tributacdo simplificada, considerando como base de
calculo para o imposto 20% da receita bruta da atividade, numa espécie de lucro presumido

(Art.5° da Lei 8.023/90) e nesse caso o recolhimento ocorrerd no fim do exercicio do IR.

A vantagem tributéaria da parceria, as autoridades fazendarias recorrentemente
procuram descaracterizar esses contratos para tributar as receitas auferidas como se fossem
advindas de parceria rural. Neste sentido transcrevemos a Resposta a Pergunta 193 das

Perguntas e Respostas da Secretaria da Receita Federal, relativas ao IRPF/2006:

"Os rendimentos provenientes de arrendamento de imével rural, ainda
gue o contrato celebrado refirase a parceria rural, se o cedente perceber
quantia fixa sem partilhar os riscos do negécio, que é da esséncia do
contrato de parceria rural, estdo sujeitos ao imposto de renda. Estes
rendimentos séo tributados, como rendimentos

Equiparados a aluguéis, por meio do recolhimento mensal (carné ledo),
se recebidos de pessoa fisica ou, na fonte, se pagos por pessoa juridica e
na declaragéo de.

Ajuste. Quando o contrato celebrado referir-se a parceria rural e o
cedente ndo receber quantia fixa e participar dos riscos do negécio, a
tributacdo desses rendimentos é efetuada como atividade rural.
(RIR/1999, art. 49, I; IN SRF n°83, de 2001, arts. 2°e 14)"

As alteracbes da Lei 11.443/07 visam minimizar a inseguranca juridica no
ambito dos contratos agrarios, tornando mais claras as diferencas entre o arrendamento e a
parceria rural. A intencdo do legislador ndo foi apenas para definir as obrigagOes

contratuais e sim para simplificar o tratamento tributéario.

7. DAS BENFEITORIAS REALIZADAS NOS IMOVEIS
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Muitas vezes precisamos realizar benfeitoria nos imével em que negociamos.
Essas benfeitorias sdo classificadas em Voluptuarias, uteis e necessérias, conforme
determina o artigo 24 do Decreto 59.566 e sdo normas que valem para o contrato de

arrendamento ou o de parceria rural:

As voluptuarias sdo aquelas benfeitorias realizadas por mero deleito, que nao

aumenta o uso habitual, apenas o torna mais agradavel, como um jardim, churrasqueira;

As Uteis sdo aquelas que aumentam e facilitam o uso do imdvel, como por
exemplo substituigdo da cerca de arame por madeira, piso no ch&o batido, troca do telhado

do imovel de capim-sapé por telha;

J& as necessarias sdo as benfeitorias realizadas para proteger o imovel, como

substituicdo da parede condenada, servi¢o no terrenos para evitar erosao;

As benfeitorias ndo sdo confundidas com as atitudes didrias para manutencao

do imdvel as quais visam apropriar a exploracdo da terra.

O artigo 25 do mesmo decreto, determina que o arrendatario tem o direito de
indenizacdo quando as benfeitorias realizadas forem as necessarias e Uteis. Sendo as
benfeitorias voluptuarias somente se forem autorizadas pelo arrendador. O arrendatario
tem o direito de reter o imével quando ndo for indenizado pelo arrendador, podendo usar e

gozar do imovel nesse periodo conforme definido em lei.

As benfeitorias realizadas pelo arrendador quando reverter em melhoria
notavel ao arrendatario podera esse acrescentar o valor do aluguel, ou ainda convencionar

outro acordo com o arrendatario.
Abaixo transcrevemos algumas jurisprudéncia sobre o assunto:
Arrendamento rural. Acdo de despejo cumulada com rescisdo

contratual. Pedido contraposto de retencdo por benfeitorias. Agdo

julgada procedente, ndo acolhido o pedido contraposto. Apelacdo
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do réu. Preliminar de cerceamento de defesa. Julgamento
antecipado era de rigor, ausente necessidade de producéo de prova.
Desnecessidade da producéo de outras provas, se as existentes nos
autos permitiam a formacdo do convencimento do magistrado.
Documentos trazidos com o recurso. Exegese do art. 396 do CPC.
Documentos que ndo estampam a caracteristica de novidade para
que seja admitida sua juntada extemporaneamente. Alegacdo de
sentenca extra petita. Nao configurada. Sentenca que se ateve aos
limites da peticdo inicial. Inexisténcia de vicio a macular a r.
decisdo proferida. Preliminares rejeitadas. Renovacdo dos
argumentos anteriores. Alegacdo de direito a retencdo.
Descabimento. Sequer indicios das benfeitorias alegadas. Pretenséo
a nulidade da escritura de venda e compra do imovel objeto da lide.
Decadéncia configurada, como decidido. Art. 178, Il, do CC.
Apelante que ndo se desincumbe do 6énus de provar fato que afaste
a pretensdo da parte autora (art. 333, Il, do CPC). Sentenca
mantida. Recurso improvido, com observacdo. TJSP 0005385-
91.2008.8.26.0407. Apelacdo. Arrendamento Rural. Relator
Francisco Occhiuto Janior. 322 Cémara de Direito Privado.
Julgamento 30/08/2012.

AGRAVO DE INSTRUMENTO. ARRENDAMENTO RURAL.
ACAO DE INDENIZACAO POR BENFEIORIA EM IMOVEL
RURAL. PEDIDO DA GRATUIDADE JUDICIARIA
INDEFERIDO EM EMBARGOS DE DECLARACAO CONTRA
SENTENCA QUE NAO APRECIOU PEDIDO DE CONCESSAO
DA GRATUIDADE JUDICIARIA FEITO NA CONTESTACAO.
RECURSO DE APELACAO NO QUAL SE DISCUTE, ALEM
DO PEDIDO DE MAJORACAO DA VERBA ADVOCATICIA, A
QUESTAO DO INDEFERIMENTO DA GRATUIDADE
PROCESSUAL. NECESSIDADE DE PROCESSAMENTO DO
RECURSO, SEM O RECOLHIMENTO DO PREPARO, A FIM
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DE QUE HAJA PRONUNCIAMENTO DO JUiZO AD QUEM A
RESPEITO DO TEMA, SOB PENA DE VEDAR-SE A PARTE O
ACESSO AO DUPLO GRAU DE JURISDICAO. DECISAO
AGRAVADA REFORMADA. Agravo de instrumento provido.
TJSP  215112-77.2015.8.26.0000. Agravo de Instrumento.
Arrendamento Rural. Rel. Cristina Zucchi. 342 Camara de Direito
Privado. Julgamento 16/09/2015.

Assim, para o arrendante pleitear a o ressarcimento da benfeitoria, devera

comprovar que benfeitoria realizada no imdvel foi necessaria ou uteis.
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CONCLUSAO

Conclui-se com o presente trabalho que os contratos estudados, sejam
arrendamento ou parceria rural constituem relacéo juridica privadas onde se verifica o

interesse publico.

Regidos pelo Estatuto da Terra e Decreto 59.566/66 contém clausulas

irrenunciaveis de direitos e vantagens neles instituidos.

A funcdo social tem seu objeto a exploracdo da terra de forma legitima,
assegura aqueles que dela subsiste como sendo um individuo hipossuficiente, sendo o
parceiro outorgado ao arrendador.

De um modo prético, a diferenca entre o arrendamento e a parceria concite na
divisdo ou ndo dos riscos do exercicio da atividade rural. Assim, nos contratos de
arrendamento o proprietario recebe retribuicdo certa, como o aluguel, e ndo participar dos
riscos do negocio, ja no contrato de parceria o proprietario divide com parceiro o frutos o

negocio e os riscos do empreendimento.
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