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1. Tema, contexto e delimitacdao de escopo

Os contratos de parceria e arrendamento rural sdo instrumentos muito
utilizados pelos produtores rurais. Quando nao se trata de aquisicdo de imével, é
por meio destes contratos que os produtores rurais obtém a posse de um imovel
rural de terceiro para desenvolvimento de sua atividade produtiva. Entdo, de
norte a sul, de leste a oeste, temos parcerias e arrendamentos rurais pelo Brasil.
Inclusive, vale dizer, o aumento no preco das terras que se verifica nos ultimos
cinco anos! tende a incentivar ainda mais a ado¢ao destes contratos.

Ocorre, porém, que ao longe do curso de vida do contrato, ocorrem
situacdes que geram duvidas aos produtores rurais e proprietarios de terras e,
uma das duvidas mais comuns, é sobre a vigéncia do contrato, sobre o direito de
preferéncia do parceiro outorgado ou arrendatario e sobre a retomada do imdvel
rural para uso do proprietario. Em outras palavras, é o jogo de interesses entre
quem quer ficar na terra produzindo pelo menor custo possivel e quem quer
vender o imodvel, aumentar suas receitas sobre o uso de seu imoével, ou mesmo
retomar o imodvel para explora-lo diretamente.

Neste contexto, o estudo se propoe a sanar essas duvidas, sendo certo que
ndo se encontra na doutrina uma analise proficua sobre este tema em especifico,
em que pese grandes autores tenham escrito sobre estes contratos de uma forma
generalizada, ndao ha essa anadlise aprofundada sobre estas clausulas em

! BELEDELI, Marcelo. Preco de terras agricolas mais que dobra em cinco anos. Globo Rural, 2025. Disponivel em:
https://globorural.globo.com/agricultura/noticia/2025/01/preco-de-terras-agricolas-mais-que-dobra-em-
cinco-anos.ghtml. Acesso em: 31 jan. 2025.
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especifico, e as cautelas que devem ser adotadas de parte a parte considerando
seus interesses, visando a seguranca juridica para preservacao de seus interesses.

Assim chega-se a seguinte questdo central de pesquisa na presente
proposta de estudo: Quais as cautelas que devem ser adotadas na redacdo dos
contratos de parceria e arrendamento rural no que tange a vigéncia, renovagao
tacita e direito de preferéncia do arrendatario ou parceiro outorgado, bem como
na notificacao para exercicio do direito de preferéncia ou nao renovacao?

O modelo de pesquisa predominante que serd utilizado é o modelo
exploratorio porquanto ao longo do trabalho proposto serdo identificadas as
melhores praticas, de modo que os produtores rurais e advogados possam ter as
conclusdes do estudo proposto como um manual de como agir e com quais
cautelas agir no plano concreto, isto ¢, uma recomendagdo de melhores praticas.

2. Quesitos, fontes de pesquisa e formas de acesso

Contextualizacao Fatica

e Em qual contexto histoérico surgiu o Estatuto da Terra, lei de regéncia dos contratos de
parceria e arrendamento?

e Qual a mens legislatoris no que tange a vigéncia minima, renovacao tacita, direito de
retomada e ao direito de preferéncia previstos no Estatuto da Terra?

e (Como é estarelacdo dono da terra e produtor hoje em dia e quais os problemas praticos
enfrentados em relacdo a vigéncia, renovagdo, retomada e preferéncia nos contratos de
parcerias e arrendamentos rurais?

Principais Fontes: Pesquisa em livros, artigos, trabalhos académicos e documentos
histoéricos, exposicdo de motivos do Estatuto da Terra e entrevista com produtores

rurais para relato da relagdo dono da terra/produtor rural hodiernamente.

Referencial tedrico-normativo

e Quais os principios que regem os contratos de parceria e arrendamento? Quais as
diferencas fundamentais entre tais contratos?

e Quais os tipos de direito de preferéncia previstos no Estatuto da Terra? No que tange a
vigéncia, renovacdo, retomada e preferéncia aplicam-se as mesmas disposicdes legais
seja o contrato de arrendamento ou parceria?

¢ Quais as disposicdes expressas e as lacunas no Estatuto da Terra e seu Decreto
Regulamentador sobre a vigéncia, renovacgdo, direito de retomada e direito de
preferéncia do arrendatario/parceiro outorgado?

e (Qual a posicdo dos Tribunais patrios sobre os temas acima?

Principais Fontes: Leis (em especial Constituicdo Federal, Estatuto da Terra e seu
Decreto Regulamentador), trabalho de autores juridicos de renome no agronegocio e no
direito agrario, tais como Luciano Godoy, Francisco de Godoy Bueno, Arnaldo Rizzardo,
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Tatiana Bonatti Peres, Kleber Zanchim, Renato Buranello, Rafaela Parra, dentre outros,
e jurisprudéncia atual.

Abordagem Analitica

Quais os efeitos atuais da protecdo conferida pelo Estatuto da Terra ao
arrendatario/parceiro outorgando no caso do direito a vigéncia minima, renovagdo
tacita e a preferéncia sob a perspectiva da analise econdmica do direito?

Quais os riscos para as partes nos contratos que fixem prazos altos de vigéncia
contratual e/ou que alterem o prazo fixado no Estatuto da Terra da notificacdo que
afasta a renovacao tacita?

Quais os pros e contras de deixar ou ndo lacunas contratuais sobre vigéncia, renovacao,
retomada e preferéncia sob a perspectiva do proprietario arrendador/parceiro
outorgante e sob a perspectiva do arrendatario/parceiro outorgado?

Quais os riscos aos quais esta sujeito o proprietario arrendador/parceiro outorgante
numa situacdo de notificacdo para exercicio da preferéncia ou do direito de retomada
incompleta ou inadequada?

Principais Fontes: Livros, peridédicos e artigos sobre parcerias e arrendamentos,
entrevistas com produtores, proprietdrios e seus advogados, entrevista com
magistrados.

Recomendacdes Finais

Como devem ser escritas as clausulas que tratem vigéncia, renovacdo, direito de
retomada e direito de preferéncia nos contratos de parceria e arrendamento rural?
Como devem ser escritas e apresentadas as notificagdes para exercicio do direito de
preferéncia e do direito de retomada nos contratos de parceria e arrendamento rural?
Quais cautelas o notificante deve ter?

Como o arrendatario/parceiro outorgado devera agir em caso de notificacoes
incompletas ou fraudulentas?

Principais Fontes: legislacdo, minutas de contratos e notificacdes (para os quais o
acesso seja autorizado).

3. Relevancia pratica, carater inovador e potencial de impacto

A pesquisa sobre clausulas de vigéncia, notificacao para exercicio do direito

de preferéncia para compra, renovagdo ou retomada nos contratos de parceria e
arrendamento rural tem uma relevancia pratica significativa. Isto porque esses
contratos estao presentes no cotidiano do produtor rural, dos advogados e juizes
que atuam nesta area do direito do agronegécio e que, muitas vezes, se deparam
com duvidas acerca de tais clausulas, dispositivos legais incompletos e precisam
adotar uma conduta, tomar uma decisao, prover orientacdo, com fundamentacao
juridica adequada.
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Nessa senda, o trabalho se destina a produtores rurais, proprietarios de
terras, advogados, magistrados, formuladores de politicas publicas e almeja-se
que sua utilidade pratica seja de um manual de boas praticas contratuais e fonte
de informacdo de impactos na visdo dos proprios produtores e por meio da
andlise econdmica do direito das cldusulas e dispositivos legais objeto do estudo
proposto. Espera-se que os leitores do estudo absorvam o que o estudo pretende
entregar ao fim e ao cabo: (i) clausula contratual de vigéncia, direito de preferéncia,
direito a retomada e notificacdo adequada as melhores préticas; (ii) guia de como
notificar para exercicio do direito de preferéncia ou para retomada do imdvel; (iii) guia
de como agir em caso de notificagdes incompletas, inadequadas ou fraudulentas.

Com a clareza da utilidade pratica demonstrada no paragrafo anterior,
cumpre salientar que o carater inovador do presente estudo encontra-se na
auseéncia de trabalhos académicos, livros e artigos publicados que abordem com
profundidade a interse¢do entre doutrina, jurisprudéncia e a pratica negocial dos
contratos de parceria e arrendamento rural. Diferente das abordagens existentes,
este estudo busca aliar a dogmatica juridica a andlise empirica por meio de
entrevistas com produtores, advogados e magistrados, além de um exame da
jurisprudéncia atualizada sobre o tema.

A transformacado que pode advir como fruto do presente estudo é a reducgao
de litigios e inseguranca juridica em relagao as clausulas dos contratos de parceria
e arrendamento que serao objeto de estudo, uma vez que, ao fim e ao cabo, serdo
fornecidas aos leitores diretrizes claras para a redacdo e interpretagdo de tais
clausulas e de notificacdes para exercicio de preferéncia ou retomada. Um
ambiente de negdcios mais seguro incentiva novas negocia¢oes, 0 que seria um
efeito indireto desejavel do estudo proposto. Além disso, pode o estudo proposto
contribuir para a capacitacdao de advogados e magistrados no direito do
agronegocio.

4. Familiaridade com objeto da pesquisa

Minha familiaridade com o tema decorre de minha atuacao profissional na
area. Estou atualmente Gerente Corporativo Juridico e Ambiental na Scheffer,
uma das maiores empresas do agronegdcio no Brasil, onde sou responsavel por
negociacao, elaboragao e revisao de contratos de arrendamento e parceria rural,
bem como pela administracao dos conflitos que surgem no decorrer do contrato,
dentre os quais aqueles relacionados a vigéncia, direito de preferéncia e retomada
de imoveis rurais.



Para evitar enviesamento em prol de cultivadores diretos ou proprietarios,
realizarei entrevistas tanto com proprietarios de terras que arrendam ou
parceirizam suas areas quanto com produtores rurais (cultivadores diretos) que
atuam como arrendatarios ou parceiros. Dessa forma, serd possivel capturar os
desafios e expectativas de ambas as partes, equilibrando os interesses envolvidos.
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