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1. Tema, contexto, questao central de pesquisa

O objeto do trabalho sera explorar arranjos contratuais alternativos e solug¢des juridicas,
tais como contratos atipicos e disposi¢des clausulares em contratos agrarios tipicos, que
possibilitem as partes contratantes constituirem e regrarem suas relacdes contratuais, que
envolvam a cessdo de area rural para exploracgdo de atividade produtiva, de modo diverso e sem
as restricoes que sdo cominadas pelas disposi¢des de natureza cogente presentes no Estatuto
da Terra objeto da Lei n. 4.504/1964.

O enfoque a ser perseguido na construcido e recomendacdo de arranjos contratuais
alternativos e solucgdes juridicas diz respeito aos entraves causados pelas normas cogentes na
imposicdo de vinculo contratual por periodo e condigdes alheias a efetiva vontade dos
contratantes, tais como prazo minimo de vigéncia, preferéncia e obrigacdes relativas a
renovacao e restrigdes sobre a resolucao contratual.

Contextualizando a tematica, historicamente a relagdo contratual entre proprietarios de
terras e terceiros exploradores da atividade produtiva na area rural é, quase sempre,
estabelecida pelo arrendamento ou parceria rural, os quais sdao contratos agrarios tipicos,
disciplinados pelo Estatuto da Terra objeto da Lei n. 4.504/1964 e posterior regulamentacao
via Decreto 59.566/1966. Naturalmente, o contexto do agronegdcio ha aproximadamente 60
(sessenta) anos, quando tais normas foram promulgadas, é totalmente divergente a realidade e
desafios atuais, com mudanga abrupta ao longo das décadas sobre toda a cadeia e sistema de
producdo agricola, comercializagdo e exportacdo dos produtos rurais, desde a caracteristica da
mao-de-obra demandada, escala das operagdes, acesso as tecnologias, capacidade financeira,
novos vinculos e modelos de negdcios entre todos os players envolvidos, seja em relacdo ao
proprietario de terras, aos exploradores das areas e aos demais agentes que contribuem com as
atividades do agronegocio.

Nesse contexto, diversas normas cogentes, vigentes desde a edicdo da referida legislacao
na década de 60, delimitam a modelagem dos contratos agrarios tipicos, pelas quais ha a
prevaléncia da protecdo em favor da parte que desenvolve as atividades de cultivo ou criacao
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ainda sob a longinqua premissa de uma espécie de ‘hipossuficiéncia’ dos responsaveis pela
producdo frente ao proprietario da area rural envolvido na mesma relagdo contratual. Em outras
palavras, o risco a que se expde o arrendatario ou parceiro explorador em suas atividades os
tornariam o polo mais fragil da relagdo contratual.

Por tais razdes, ainda remanesce a realidade de prevaléncia dos limites tracados pelas
normas cogentes sobre pontos relevantes dos instrumentos contratuais de parceria e
arrendamento rural, tais como prazo minimo de vigéncia, limites de participacao do arrendante
ou parceiro proprietario, restricdes ao término do vinculo contratual, direito de preferéncia e,
sobretudo, preservacdo do ciclo completo da atividade produtiva e do direito indenizatoério
sobre os investimentos realizados na propriedade rural.

Tal cendrio torna evidente a defasagem e inaplicabilidade do regime juridico rigido
imposto pelo Estatuto da Terra sobre os contratos agrarios tipicos, o qual justifica a
recomendacdo de conduta voltada a ‘construcdo’ de arranjos contratuais alternativos que
mitigam mencionadas amarras e, até mesmo, a necessidade de atualizacdo do Estatuto da Terra
e respectiva regulamentacdo para que passem a contemporizar a dindmica, desafios e
demandas que dominam sobre o pujante agronegocio atual.

O contorno desenhado pela conjectura aqui transcrita nos provoca a buscar e estruturar
arranjos contratuais alternativos e solugdes juridicas calgadas na plena aplicacdo do principio
da autonomia da vontade das partes, que passa a desempenhar fung¢do central e comum de tais
arranjos e solugdes voltadas a desatar os entraves experimentados pelas partes contratantes
dos instrumentos agrarios tipicos.

[sso porque, a evolucdo dos negdcios e atividades desenvolvidas no setor rural tornaram
as garantias em favor dos exploradores concebidas pelas normas cogentes dos contratos tipicos
um instrumento juridico ilegitimo e inadequado a capacidade contratual das partes envolvidas
na relacdo contratual, em que muitas das vezes o poder, seja financeiro, técnico, negocial e
juridico, elevam o poder e barganha da parte exploradora em relagdo a parte proprietaria, em
todos os aspectos vinculados a relacao contratual.

Aliada a predominancia do contexto fatico presente na formacdo da relacao das partes
dos contratos tipicos, em que a vasta maioria dos promotores das atividades rurais em terras
de terceiros ndo sdo mais meros produtores familiares, rudimentares e/ou pequenos, depara-
se com a concepc¢ao de precedentes que promovem a liberdade de contratar e a autonomia de
vontade mesmo para os contratos inundados de normas cogentes protetivas em favor de uma
parte em detrimento da outra.

Portanto, até que o Estatuto da Terra e respectivo regulamento encontrem um ambiente
legislativo que esteja disposto a sua merecida discussdo e alteracdo voltada a legitima
adequacao sobre o panorama atual do agronegdcio, cabe aos agentes das atividades e negdcios
relacionados a cadeia produtiva rural conduzirem uma nova e disruptiva forma de celebracao
da relacdo contratual, se deslocando da formalizacdo estatica e padronizada de contratos de
arrendamento e parceria rural rigidos e retrégrados, para a concepgdo de arranjos contratuais
alternativos, sejam eles tipicos ou ndo, mas que se alinhem a efetiva capacidade contratual de
cada parte e ao conjunto de equilibrio prevalecente entre tais partes, que as permitem
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manifestar e estabelecer sua autonomia de vontades, em detrimento as normas cogentes
protetivas.

Com efeito, considerando a relevancia do tema e a discussdo que o circunda, a questao
central de pesquisa que se levanta é: “Como e quais os arranjos contratuais alternativos e
solugdes juridicas podem estabelecer e regrar a relacdo contratual entre proprietario de areas
rurais e terceiros na exploracdo conjunta de atividades de producdo sob o principio da
autonomia da vontade das Partes em detrimento da regéncia das normas cogentes do Estatuto
da Terra e de suas respectivas restricoes, especialmente as que disciplinam sobre a origem,
extensdo e término do vinculo contratual?”.

Este trabalho estudara todas as circunstancias relevantes que prevalecem sobre o
vinculo decorrente dos contratos agrarios tipicos, seus entraves, duvidas e implicacdes atuais,
delimitando as condi¢gdes em que as partes contratantes estdo sujeitas sob o regime geral rigido
do Estatuto da Terra, para as quais a solu¢do alinhada a efetiva e legitima vontade das partes é
o ponto de partida da presente pesquisa.

O presente trabalho tera cunho exploratério, pois objetiva identificar e propor
recomendacdes de conduta para a melhor pratica operacional e contratual relativa a celebragao
de relagdes contratuais voltadas a exploracao da atividade produtiva em areas rurais, cujas
circunstancias, condi¢cdes e regramento sobre o vinculo formado entre os contratantes
representem a auténtica vontade e capacidade destes, ressaltando quais cautelas devem ser
tomadas para garantir a efetiva aplicacao das disposi¢des contratuais livremente negociadas.
Ainda, sera utilizada a metodologia descritiva dos conceitos, regime juridico e contorno de cada
arranjo contratual e solucdo juridica apresentada, a partir de estudo doutrindrio, legislativo e
jurisprudencial.

2. Quesitos, fontes de pesquisa e formas de acesso

Em referéncia a questao central de pesquisa, extrai-se os seguintes quesitos:

Contextualizacdo Fatica: Qual o regime juridico prevalecente no Estatuto da Terra e as normas

cogentes mais relevantes?
Quais os contratos agrarios tipicos elencados no Estatuto da Terra?

Quais os principais interesses, preocupacoes e desafios das partes contratantes na celebracgao e
aplicacdo dos contratos agrarios tipicos?

Qual a realidade e as circunstancias atuais que norteiam o desenvolvimento dos negocios e
operacdes no agronegocio atual, em especial o estabelecimento de atividades produtivas em
areas rurais?
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Quais problemas e conflitos de interesse entre a parte proprietdria e a parte exploradora
decorrentes das disposi¢des dos contratos tipicos relacionadas as normas cogentes do Estatuto
da Terra e que impactam nas condi¢bes de vigéncia, extensdo e término do vinculo contratual?

Referencial Tedrico e Normativo: Qual a regulamentagao aplicavel ao Estatuto da Terra?

Qual a legislagao aplicavel e principios prevalecentes para os arranjos contratuais alternativos
aos contratos agrarios tipicos?

Quais as conclusdes dos precedentes jurisprudenciais sobre a prevaléncia ou ndo das normas
cogentes do Estatuto da Terra sobre os casos concretos?

Quais os requisitos para aplicacdo do principio da autonomia da vontade das Partes em
detrimento da prevaléncia das normas cogentes?

Em que medida a doutrina e jurisprudéncia admitem disposi¢des sobre vinculo entre as partes
contratantes distintos dos limites delineados pelas normas cogentes relativas aos contratos
agrarios?

Abordagem analitica: Quais principais entraves e obstaculos para realizagdo dos negdcios e
investimentos rurais causados pelas normas cogentes do Estatuto da Terra e pelas lacunas dos

contratos agrarios tipicos?

Quais os possiveis arranjos contratuais alternativos e solu¢do juridicas para regulamentar a
relacdo juridica entre proprietario de areas rurais e terceiros na exploracdo conjunta das
atividades rurais?

Em quais hipdteses devem prevalecer a disposi¢do da norma vigente e quais podem admitir
disposicdes contratuais diversas celebradas sob a autonomia de vontade das partes?

Quais as questdoes e implicacdes juridicas mais relevantes que recaem sobre as partes
contratantes que buscam estabelecer e regrar o vinculo contratual sob o exercicio da autonomia
da vontade, em relacdo as condi¢des de prazo minimo de vigéncia, preferéncia e obrigacdes
relativas a renovacao e restrigdes sobre a resolucdo contratual distintas dos limites das normas
cogentes?

Quais os beneficios dos arranjos contratuais alternativos e solu¢des juridicas sobre os principais
desafios das partes contratantes?

Conclusdo propositiva: Qual a forma mais indicada para atrair e viabilizar o negdcio e
investimento voltados ao desenvolvimento de atividades nas propriedades rurais para as Partes

que desejam estabelecer condi¢des diversas as previstas no Estatuto da Terra?

Quais os arranjos contratuais e disposi¢des clausulares ideais para estabelecer e regrar relacao
contratual na exploracdo conjunta de atividades rurais por proprietarios e terceiros?
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Quais recomendacgdes de conduta para prevalecer os arranjos contratuais celebrados sob a
autonomia de vontade das partes em relacdo as normas cogentes do regime juridico do Estatuto
da Terra, em relacdo as condicoes de prazo minimo de vigéncia, preferéncia e obrigacdes
relativas a renovacao e restri¢cdes sobre a resolugdo contratual?

3. Relevancia pratica, carater inovador e potencial de impacto

O tema proposto é pouco explorado pela doutrina patria e conta com poucos precedentes
em nossa Jurisprudéncia. Além da vacadncia de pesquisa, estudos e decisdes judiciais, a
abordagem inova ao debater a dicotomia entre o regime rigido das normas cogentes sobre as
relagdes contratuais em estudo e a autonomia de vontade das partes sob o enfoque propositivo
de solugdes juridicas e arranjos contratuais que vao de encontro aos desafios e anseios dos
envolvidos em negobcios e relacdes contemporaneas para o desenvolvimento de atividades
produtivas em dareas rurais.

O estudo empirico, lastreado por vasta pesquisa juridica, resultara em trabalho de
aplicabilidade imediata com resultados praticos, pois conferird embasamento juridico
substancial a vinculagdo de ativos de renda variavel em garantia de operagdes de crédito.

O trabalho oferecera solu¢des juridicas e arranjos contratuais que permitam as partes
contratantes a estruturam suas relacdes além dos limites e restricdes ainda impostos pela
pratica predominante ao longo de décadas, viabilizando a criar os adequados incentivos e
condi¢des de negdcios de acordo com a atual realidade do agronegécio, deixando, assim, de
permanecerem reféns ao regime rigido dominante desde a edigdo do Estatuto da Terra.

4. Familiaridade com objeto da pesquisa

Atuacdo profissional do autor nos ultimos 20 (vinte) anos no exercicio da advocacia
focada em agronegdcio, com experiéncia em assessoria juridica para estruturagdo de negdcios
e operacdes envolvendo diversos agentes do setor, sobretudo proprietarios de areas rurais,
desenvolvedores de atividades produtivas, instituicbes financeiras e demais entes
financiadores, voltados ao estabelecimento e desenvolvimento de atividades produtivas sobre
areas rurais de terceiros.

A assessoria juridica nos permite deparar com os desafios contratuais e complexidade
das relacOes entre proprietarios e exploradoras que acompanham a evolugdo do agronegdcio,
apresentando novas formas de contribuicdo e contrapartidas entre as partes que vao muito
além das solucdes e disposi¢oes arcaicas do Estatuto da Terra.

Além do trabalho voltado a estruturar e opinar sobre as soluc¢des juridicas e arranjos
contratuais que vao de encontro as atuais demandas juridicas do setor, a atuacdo na
representacdo dos interesses de parte em contrato agrarios tipicos nos permite a clara
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compreensao dos desafios e disputas impostos sobre relacdes contratuais sujeitas ao regime
juridico rigido do Estatuto da Terra e as lacunas dos contratos agrarios tipicos.
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