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RESUMO

Teoricamente a cessdo do uso da terra, via arrendamento e parceria, pode melhorar a
alocacdo dos recursos e a equidade no meio rural. No Brasil, estudos mostram um nitido
dualismo na natureza do arrendamento e da parceria. De um lado, existem contratos que
envolvem arrendatarios e ou parceiros com niveis de renda e qualificacdo elevados,
inseridos nas cadeias produtivas mais lucrativas do agronegocio (i.e., soja, milho e
cana-de-agucar) e localizados, sobretudo, no Sudeste, Sul e Centro-Oeste, € que vém
sendo utilizados de maneira crescente. De outro lado, embora ainda haja um numero
expressivo de pequenos arrendatarios e ou parceiros, especialmente no Nordeste, mas
presentes também nas demais regides do pais, sua importancia vem caindo. Por
diferentes razdes (socioecondmicas, politicas, legais, institucionais, culturais), os
pequenos produtores, minifundistas e trabalhadores rurais, tém tido dificuldades para ter
acesso a terra via arrendamento e parceria no pais. O desenho e cumprimento desses
contratos dependem de varios condicionantes. Em um extremo, pode-se sublinhar
eventos ou condicdes extra mercado de arrendamento e parceria que interferem na
conduta dos participantes do contrato. Neste aspecto, vale citar a legislacdo, a
conjuntura politica e econdmica, a forma de acesso dos arrendatérios e ou parceiros aos
demais mercados (insumos, assisténcia técnica, comercializacao, financeiro, fundiario),
as organizagdes sociais. Em outro, existe um grupo de fatores que, ou sdo objeto e
clausula do proprio contrato de arrendamento e parceria, ou sdo atributos dos
contratantes. Dentre eles, pode-se mencionar o prazo do contrato, a forma de
pagamento, a disponibilidade de informacdes, a incerteza, a selecdo dos arrendatérios e
ou parceiros. O objetivo deste artigo ¢ fazer uma andlise das principais caracteristicas da
estrutura de governanca que rege os contratos de arrendamento e parceria no Brasil. A
ideia central ¢ indicar os principais condicionantes dos contratos, que influenciam a
dindmica do mercado de terras no que se refere ao arrendamento e parceria. Considera-
se que uma melhor definicdo dos direitos de propriedade e a implementagdo de
instrumentos de incentivos para os proprios beneficidrios (i.e., infraestrutura bésica;
acesso ao crédito rural, aos servigos de assisténcia técnica, as maquinas e equipamentos
agricolas, as inovagdes tecnologicas, aos canais de comercializagdo; qualificagdo do
capital humano etc.) podem favorecer a pratica do arrendamento e da parceria no Brasil,
principalmente por parte dos produtores mais pobres.
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1.Introducao

A despeito da imensidao territorial e da disponibilidade de recursos produtivos,
o Brasil persiste com um grave problema agrario. Em um extremo, observa-se uma alta
concentragdo da propriedade fundiaria; e no outro, uma massa de trabalhadores rurais
que reivindicam o direito de acesso a terra. A estrutura fundiaria no pais, marcada pela
concentragdo e fragmentacao da terra em minifundios, parece bloquear a utilizagdo da
mesma por ndo proprietarios, em particular por produtores mais pobres. O resultado
disto ¢ uma situagdo paradoxal da presenca de terras ociosas que pouco rendem aos seus
proprietarios e de uma demanda social por terra nio atendida'.

Teoricamente, ¢ as experiéncias em varios paises evidenciam’, que o
arrendamento e a parceria poderiam minimizar a ineficiéncia na alocagdo dos recursos
produtivos no meio rural. No Brasil, estudos mostram as dificuldades enfrentadas pelas
partes contratantes e indicam que a pratica encontra-se aquém do seu verdadeiro
potencial (Almeida, 2002; Reydon e Plata, 2006; Almeida, 2009; Reydon e Almeida,
2012).

Estudo recente aponta que o Brasil vem apresentando um “novo padrdo agrario e
agricola” desafiador. O capital (i.e., capital financeiro, infraestrutura, maquinas e
equipamentos, tecnologias, insumos agricolas, capital humano etc.) assume cada vez
mais uma posi¢ao central no processo de formagao e apropriagdo de riqueza, reduzindo
o papel hegeménico até entdo atribuido & terra’. Além disso, o padrio de acumulagio da
agricultura passa a depender de novos componentes, tais como: concorréncia,
institucionalidade, seguranca de alimentos, meio ambiente, exigéncias dos
consumidores, mao-de-obra qualificada, riscos econdmicos, organizacdo e gestdo
(Buainain et al., 2014).

Neste cenario, a terra passa a assumir um papel secundario no processo de
acumulagdo da agricultura e o “arrendamento capitalista (que se expande, em especial,
em regioes produtoras de graos e de cana-de-agucar) ¢, talvez, uma das sintomaticas
expressoes desse novo padrdo, pois sugere até mesmo alguma desmaterializagdo do

capital, cuja contrapartida ¢ a crescente importancia dos intangiveis — ou seja, as

! Para uma discussdo mais minuciosa a respeito, consultar, entre outros autores, Ramos (2014).

? Para uma analise sobre essas experiéncias, veja, por exemplo, Datta, 1981; Banerjee et al, 1998;
Deininger et al, 2001; Deininger e Jin, 2005; Jin e Deininger, 2009; Deininger et al, 2013; Bardhan et al,
2014.

? Este fato nio negligencia a participagdo do capital no inicio do processo de modernizacdo da agricultura
brasileira, mas coloca em evidéncia as novas modalidades de valorizagdo do capital.



empresas optam pelo arrendamento no intuito de preservar sua liquidez e a flexibilidade
de seus investimentos —, incluindo os ativos que sdo objeto de propriedade intelectual,
que sdo cada vez mais centrais no processo de inova¢ao” (Buainain et al., 2013: 110).

Verifica-se, pois, uma discussdo intrigante a respeito do arrendamento e da
parceria no Brasil: de um lado, a pratica apresenta um baixo e precério desenvolvimento
entre os produtores que mais poderiam se beneficiar do processo de acesso a terra de
terceiros (i.e., pequenos produtores, minifundistas e trabalhadores rurais); por outro,
nota-se a expansdo de contratos soélidos de arrendamento e parceria justamente em
regides onde o agronegocio brasileiro ¢ mais prospero (i.e., Sudeste e Centro-Oeste).
Como explicar a dupla natureza dessas relagdes contratuais no pais?

Admite-se que a debilidade da pratica do arrendamento e da parceria no Brasil
explica-se parcialmente pelas falhas no ambiente institucional expresso na desigualdade
da distribuicdo da propriedade da terra, no sistema judiciario e na legislacdo
direcionados quase sempre aos interesses da parte contratante mais poderosa.
Considera-se que diversos condicionantes presentes nos termos dos contratos agrarios
(i.e., arrendamento e parceria) no pais (i.e., forma de pagamento, prazo) — face as
imperfei¢des dos varios mercados (crédito rural, insumos, assisténcia técnica,
comercializac¢do), a incerteza ¢ ao risco moral, aos custos de transacdo — determinam a
escolha contratual e seus resultados. Sabe-se que os atributos pessoais dos produtores,
tais como nivel de riqueza, qualificagdo, experiéncia e poder de barganha, viabilizam o
acesso aos diversos mercados e condicionam o proprio desempenho da atividade
produtiva.

Neste interim, o objetivo central deste artigo ¢ analisar a estrutura de governanga
que rege os contratos de arrendamento e parceria no Brasil. A fim de atingir nosso
proposito, o artigo apresenta a seguinte estrutura: a se¢do 2 (dois) trata da estrutura de
governanca do mercado fundidrio brasileiro, a secdo 3 (trés) discute o marco
institucional legal que governa os contratos de arrendamento e parceria no Brasil e a

secdo 4 (cinco) traz as consideracgdes finais.

2. Governanca de Terras no Brasil

Considera-se que a falta de uma governanca efetiva do mercado fundidrio no
Brasil ¢ o principal determinante da alta concentra¢do e ociosidade da terra, e grande

demanda de terras por parte dos movimentos sociais. O desenvolvimento da governanca



do mercado fundiario brasileiro depende da compreensdo da estrutura atual de
governanga e do seu potencial de transformacao (Reydon, 2011; Reydon et al., 2015).

No que respeita a formacao histdria da propriedade fundiaria no Brasil, nota-se o
quanto a constitui¢do da sociedade e as particularidades que ainda hoje influenciam
fortemente o funcionamento do mercado de terras tém reflexos desse passado agrario.
De fato, o problema agrario brasileiro remonta a ocupagdo territorial, que consolidou
uma séria desigualdade na distribuicdo da propriedade fundiaria® e o padrio distributivo
conhecido como latifindio-minifundio’.

A estrutura economica predominante e a organizagao politico-social dela oriunda
proporcionavam ao proprietario, até pouco tempo atrds, o exercicio praticamente pleno
do poder nos limites de suas terras. Até o final da década de 1950 a inseguranga dos
lavradores quanto & moradia e ao trabalho submetia-os a regimes extremamente
abusivos. O parceiro, o meeiro, os moradores “de condicdo”, o arrendamento “pela
palha” e os foreiros sdo exemplos classicos dessa forte relagao latifindio-minifindio no
Nordeste, que varia conforme a area e atividade produtiva (Carneiro, 1978).

A falta de governanca do mercado fundiario no Brasil data da Lei de Terras de
1850. Esta manteve a possibilidade de regulamentacdo das posses, permitindo a
ocupagdo de terras devolutas; mas, revelou um total desinteresse pelo cadastro de terras.
O Estatuto da Terra de 1964 constituiu um dos maiores avangos institucionais no
concernente a politica e administracao de terras no pais, vigente até os dias atuais. Pode-
se dizer que apo6s a ditadura o governo brasileiro direcionou toda sua politica de terra e
estrutura institucional para a reforma agraria (i.e. assentamento de sem terras que
ocupam terras ociosas). Dentre as politicas governamentais, vale destacar a Reforma
Agraria de Mercado (i.e., concessdo de crédito subsidiado a grupos de familias que
desejam comprar terra de forma conjunta), que entre 1995 e 2009 beneficiou 54 mil
familias; e, o Programa Terra Legal (i.e., regularizacdo imobiliaria de areas rurais
localizadas em terras da Unido) (Reydon, 2011; Reydon et al., 2015).

Reydon (2014) aponta que o atual quadro institucional da administragdo
fundiaria brasileira ¢ composto pelas seguintes institui¢des: i) Governo federal, com a
aprovacao do Legislativo — vem trabalhando com eficiéncia na criacdo de unidades de

conservagdo (por exemplo, reservas extrativistas, florestas nacionais e reservas

* Segundo dados do Censo Agropecuario de 2006, o Indice de Gini da distribui¢do da propriedade da terra
no Brasil, nas ultimas décadas, foi: 0,855 (1975), 0,859 (1985), 0,857 (1995/96) e 0,856 (2006) (Reydon,
2011).

> Para uma compreensio mais apurada dessa problematica consultar, por exemplo, Silva (1996).



indigenas); ii) Governo estaduais, com a aprovacdo do Legislativo — criacdo de
unidades de conservacdo (por exemplo, reservas extrativistas, florestas estaduais) e
areas quilombolas; iii) Instituto Nacional de Reforma Agraria (INCRA) responsavel por
criar e informar o niimero do Sistema de Registro de Propriedade, discriminar as terras
devolutas, conceder o Certificado de Cadastro do Imdvel Rural (CCIR) e atualizar o
Sistema Nacional de Cadastro Rural (SNCR), conceder posse nos assentamentos de
reforma agraria, utilizar terras devolutas discriminadas para diferentes fins (colonizagdo
e assentamentos, por exemplo); iv) Institutos estaduais de terras — responsaveis pela
gestdo das terras publicas pertencentes aos estados da Federacao; v) cartorios de notas —
responsavel pelo controle dos contratos de compra e venda de terra e das assinaturas
legais; vi) cartério de registro de imoveis — possui os livros das propriedades, nos quais
todas as transagdes ligadas aos imoéveis rurais ou urbanos sdo registradas; vii)
Municipalidade — define e estabelece o Plano Diretor Municipal, o cadastro das terras
urbanas, o cédlculo da planta de valores das terras para fins de cobranga de IPTU, a
politica de uso do solo urbano e sua fiscalizacdo, a cobranga do ITR; viii) Secretaria do
Patriménio da Unido (SPU) — responsavel por todas as propriedades da Unido, em
especial aquelas as margens de rios e as terras da Marinha, e terras devolutas; ix)
Receita Federal — responsavel pela cobranga de diversos impostos diretos,
principalmente o Imposto de Renda (IR).

Uma efetiva governanga de terras no Brasil requer a criacdo de um cadastro
moderno, autoalimentado e participativo. Isto possibilitara: i) garantir os direitos de
propriedades privadas para diferentes finalidades (por exemplo, negocio, arrendamento,
obtencdo de crédito, concessdo de pagamento por servigos ambientais); ii) identificar
terras publicas e garantir seu adequado uso para criagdo de reservas, assentamentos ou
colonizagdo; iij)) maior seguranca para as demais politicas fundiarias (i.e., reforma
agraria, crédito imobiliario, tributa¢do sobre a terra); iv) regular os processos de compra
de terras a fim de restringir o acesso a estrangeiros e latifundiarios; v) dividir por zonas
o uso da terra, ou seja, colocar limites para a producdo agricola e pecuaria em regides
especificas; vi) regular os processos de conversdao de terras agricolas em urbanas, bem
como atualizar o cadastro do Imposto da Propriedade Predial e Territorial Urbana
(IPTU); vii) atualizar o cadastro dos iméveis rurais para viabilizar a cobranca do

Imposto Territorial Rural (ITR) (Reydon, 2011; Reydon et al., 2015).



3. Marco Institucional Legal do Arrendamento e da Parceria no Brasil

Os dados dos Censos Agropecudrios mostram uma redu¢do significativa no
numero de estabelecimentos arrendatérios e parceiros, sobretudo a partir de meados da
década de 1990. Pergunta-se: como explicar o declinio dessas relagdes contratuais no
Brasil? Por diferentes razdes (socioeconOmicas, politicas, legais, institucionais,
culturais), os pequenos produtores, minifundistas e trabalhadores rurais, tém tido
dificuldades para ter acesso a terra via arrendamento e parceria no pais.

O desenho e cumprimento desses contratos dependem de varios condicionantes.
Em um extremo, pode-se sublinhar eventos ou condigdes extra mercado de
arrendamento e parceria que interferem na conduta dos participantes do contrato. Neste
aspecto, vale citar a legislagdo, a conjuntura politica e econdmica, a forma de acesso dos
arrendatarios e ou parceiros aos demais mercados (insumos, assisténcia técnica,
comercializacdo, financeiro, fundidrio), as organizagdes sociais. Em outro, existe um
grupo de fatores que, ou sdo objeto e clausula do proprio contrato de arrendamento e
parceria, ou sdo atributos dos contratantes. Dentre eles, pode-se mencionar o prazo do
contrato, a forma de pagamento, a disponibilidade de informagdes, a incerteza, a selecao
dos arrendatarios e ou parceiros (Almeida, 2002; Almeida, 2009).

Visando atender nossos objetivos, focaremos nos condicionantes que, segundo
nossa concepgdo, estdo diretamente relacionados com a estrutura de governanga que
rege os contratos de arrendamento e parceria no Brasil. Dentre as leis e macro
instituicdes que compdem essa estrutura, podemos destacar as seguintes: Constituicdo
Federal, Estatuto da Terra (Contratos Agrarios e Imposto Territorial Rural — ITR),

Legislacao Trabalhista Rural, Justiga Agraria, Leis Civis e Criminal (Figura 1).
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Figura 1: Aparato Juridico do Arrendamento e da Parceria no Brasil — principais
instituicoes
Fonte: Elaboragao dos autores.

3.1. Constituicao Federal

As Constitui¢des Brasileiras (i.e., 1824, 1891, 1934, 1937, 1946, 1967, Emenda
Constitucional n°® 1/1969, 1988) oferecem muito pouco respaldo a questdo agraria do
pais. Somente na Constituicao de 1946 a problematica da desapropriagdo territorial rural
aparece no texto do Titulo V intitulado “Da Ordem Econdmica e Social” (Art. 147). A
matéria ganha importancia na Constitui¢do em vigor, de 1988, no Capitulo III do Titulo
VII (artigos 184 a 191), que trata “Da Politica Agricola e Fundidria e da Reforma
Agréria”.

Conforme Lima (1994), essa ementa tem redagdo defeituosa, pois “Politica
Agraria” j4 compreende a politica agricola, a politica pecuaria, a politica fundiéria e a
reforma agraria. Adicionalmente, a redagdo da ementa poderia ser mais precisa para
abranger as diferentes espécies de politicas que abarca a Politica Agraria. Em sintese, a
Politica Agraria classifica-se em duas grandes espécies: i) politica de desenvolvimento;
ii) reforma agraria°.

Uma novidade na Constituicdo Federal do Brasil de 1988 ¢ a necessidade de
prévia autorizacdo do 6rgao competente federal para o arrendamento de imével rural por

pessoa fisica ou juridica estrangeira. O Art. 190 assim o estabelece:

® O Estatuto da Terra (Lei 4.504/64) faz essa divisdo. No Titulo II (artigos 16 a 46) dispde exclusivamente
da Reforma Agraria e no Titulo III (artigos 47 a 102) trata da Politica de Desenvolvimento Rural.



“A lei regulard e limitara a aquisi¢do ou o arrendamento de
propriedade rural por pessoa fisica ou juridica estrangeira e
estabelecerd os casos que dependerdo de autorizagdo do
Congresso Nacional”.

Por um lado, a inclusdo da matéria de Direito Agrario na Constituicdo de 1988
revigorou a legislacdo ordinéria e facilitou a sua aplicagdo (Lima, 1994). Por outro,
disciplinas mais especificas, como os contratos agrarios tipicos (i.e., arrendamento e
parceria), ndo apresentaram inovagdes significativas, ficando sujeitos majoritariamente
as normas do Estatuto da Terra, Lei n® 4.504, de 30 de novembro de 1964.

A Constituicdo de 1988 passou a incorporar os principios da fun¢do social e
ambiental da propriedade da terra, mas esse conceito constitucional perdeu relevancia
frente a nova estratégia de “modernizagdo conservadora” que se inaugurou no Brasil nos
anos 2000 denominada de economia do agronegocio. Observa-se no pais uma “completa

autonomia dos mercados para operar com a terra” (Delgado, 2014: 35).

3.2. Estatuto da Terra
3.2.1. Contratos Agrarios

O Estatuto da Terra (Lei 4.504/64) ¢ o principal instrumento de regulamentacgao
dos contratos agrarios tipicos no Brasil’. Esse Regulamento estabelece que os prazos
dos contratos de arrendamento e parceria dependem essencialmente do tipo de atividade
produtiva e do estado fisico da terra. A legislagdo agraria delimita um prazo minimo e
um prazo maximo legal. O objetivo ¢ “proteger” o arrendatdrio e ou parceiro,
garantindo um prazo minimo para permitir a exploragdo racional da terra e o usufruto
dos investimentos realizados. J& o prazo maximo tem como justificativa reforgar o
direito de propriedade, assegurando ao titular a possibilidade —se assim for de seu
desejo— a posse da sua terra ao final do contrato de arrendamento e parceria. A
imposicdo de regulamentacdes legais ndo assegura, por si s0, nem automaticamente, 0s
direitos que se pretende garantir. Em muitas situagdes, o prazo e o custo dos contratos
celebrados acabam criando obstaculos a pratica do arrendamento e da parceria.

A legislacao também define o prego e a forma de pagamento do arrendamento e
da parceria, chegando ao detalhe de permitir o parcelamento e definir limites em relagdo

ao valor do imovel. A existéncia de um expressivo numero de contratos informais,

7 . . . . - . . . L, .
Ver Almeida e Buainain (2013) para uma explicagdo mais minuciosa sobre os contratos agrarios no
Brasil.



principalmente na regido Nordeste, facilita o descumprimento das normas e regras. O
proprietario pode simplesmente ndo observar a lei e conduzir o contrato de acordo com
as suas conveniéncias, sujeitando o pequeno arrendatario e ou parceiro a condi¢des
produtivas desfavoraveis.

A forma de pagamento do arrendamento pode variar quanto ao valor, tipo, meio
de pagamento (i.e., dinheiro, produto, trabalho), prazo e modalidade (fixo, proporcional,
misto). A legislag@o brasileira regulamenta que o preco do arrendamento s6 pode ser
fixado em dinheiro, ou seja, ¢ proibido fixa-lo em quantidade de produtos®. Exceto por
ocasido do pagamento, o arrendamento pode ser pago em produto, desde que seja a
preco de mercado e ndo inferior ao minimo oficial. Apesar do preco ser fixo, ¢
permitido parcela-lo. Adicionalmente, o preco do arrendamento ndo pode ultrapassar
15% do valor do imoével, mas se o arrendamento for parcial e recair sobre areas
selecionadas para exploragdo intensiva de alta rentabilidade, a lei, neste caso, permite
até 30%. Esse preco pode ser reajustado periodicamente (normalmente, ao ano), em
proporcao ao valor do imével e do prego minimo do produto nele cultivado.

Na parceria, os contratantes (i.e., parceiro-outorgado e parceiro-outorgante)
partilham os riscos e os resultados da producio de maneira proporcional e nos limites da
lei. O Art.35, do Decreto 59.566/66, determina a quota maxima do parceiro-outorgante
segundo sua menor ou maior participagdo na atividade produtiva. A fixacdo dos
percentuais na partilha dos frutos ¢ a seguinte:

I. 10% (dez por cento) caso concorra somente com a terra nua;

I1. 20% (vinte por cento) se concorrer com a terra preparada e moradia;

III. 30% (trinta por cento) se concorrer com o conjunto basico de benfeitorias,

constituido principalmente de casa de moradia, galpdes, banheiro para gado,

cercas, valas ou currais, conforme o caso;

IV. 50% (cinqgiienta por cento), quando concorrer com a terra preparada e o

conjunto basico de benfeitorias enumeradas no item anterior, € mais o

fornecimento de maquinas e implementos agricolas, para atender aos tratos

culturais, bem como as sementes e animais de tra¢do e, no caso de parceria
pecudria, com animais de cria em propor¢do superior a 50% (cinqgiienta por

cento) do niimero total de cabegas objeto da parceria;

¥ Na realidade, a maioria dos contratos ¢ fixada a prego de produto a ser cultivado. Isto ocorre tanto nas
lavouras de gréos, quanto nas agroindustrias canavieiras e citricas (Garcia, 1996).



V. 75% (setenta e cinco por cento), nas zonas de pecudria ultra-extensiva, em

que forem os animais de cria em proporcao superior a 25% (vinte e cinto por

cento) do rebanho onde se adotem a meagao do leite e a comissdo minima de 5%

(cinco por cento) por animal vendido.

Enfim, o prazo e as condi¢des de pagamento dependem de um conjunto de
fatores: costumes locais; vocacdo da regido para a producdo agropecudria; possibilidade
de uso alternativo da terra pelo proprietario; motivacdes e objetivos das partes
contratantes, em particular, do proprietario; estado fisico da terra (terra bruta, pastagem
degradada ou terra pronta para o plantio); entre outros. A necessidade ou ndo de
investimento para iniciar a exploragdo da terra arrendada e ou sob parceria também
interfere no prazo e nas condi¢des de pagamento do contrato.

A sustentabilidade economica do arrendamento e da parceria fica comprometida
em virtude do curto periodo de tempo dos contratos e do preco cobrado pelo uso da
terra. Neste ambiente, a logica do produtor arrendatdrio e ou parceiro tende a ser
predatdria: explorar de forma intensiva e com o menor gasto na manutencdo de sua
qualidade, de forma a maximizar sua receita. Age, portanto, como um rapinador, mesmo
que ndo tenha interesse em fazé-lo. Em geral, procura acumular recursos para aplicar na
aquisicdo de terra propria, visando tornar-se proprietario e deixar a condi¢do de
arrendatario e ou parceiro. Naturalmente que esta atitude, conhecida pelos proprietarios,
¢ um obstaculo a celebragdo de contratos de arrendamento e parceria no Brasil, pois o

negocio torna-se desinteressante para ambas as partes.

3.2.2. Imposto Territorial Rural (ITR)

O Art. 49 do Estatuto da Terra (Lei 4.504/64) determina, segundo critérios de
progressividade e regressividade, as normas gerais para a fixacdo do ITR. O
Regulamento estabelece que se deve observar os seguintes fatores:

I - os valores da terra e das benfeitorias do imovel;

IT - a 4rea e dimensdes do imével e das glebas de diferentes usos;

III - a situacdo do imodvel em relagdo as condi¢des das vias de acesso e respectivas
distancias dos centros demograficos mais préximos com populagao;

IV - as condicdes técnicas e econdmicas de exploragdo agropecudria-industrial;

V - a natureza da posse e as condi¢des de contratos de arrendatarios, parceiros e
assalariados;

VI - a classificag@o das terras e suas formas de uso e rentabilidade;
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VII - a area total agricultavel do conjunto de imdveis rurais de um mesmo proprietario
no pais.
Opitz e Opitz (2010) afirmam o seguinte sobre a tributacdo progressiva do ITR:

“Um dos capitulos mais importantes da reforma agraria ¢ o
referente a tributacdo da terra de modo progressivo, a fim de
que se desestimulem os que exercem o direito de propriedade
sem observancia de sua func¢do social e econdmica (CF/88, art.
153, § 4°) ou se estimule a racionalizacdo da atividade
agropecuaria dentro dos principios de conserva¢do dos
recursos naturais renovaveis, com o fim de propiciar recursos a
Unido, aos Estados e aos Municipios para financiar os projetos
de reforma agraria” (p. 259).

Pode-se dizer que ndo ¢ por falta de técnica ou por erro que o sistema tributrio
no Brasil sempre isentou a propriedade da terra de qualquer 6nus fiscal ponderavel. O
ITR sempre foi modesto e jamais foi utilizado como uma ferramenta de politica
fundiaria com o objetivo de promover a desconcentragdo da propriedade, movimentar o
mercado fundiario e facilitar o acesso a terra. Enquanto no Uruguai o imposto sobre a
propriedade das terras gera aproximadamente 6% do total da arrecadagdo do pais; no
Brasil, a participacdo do ITR na arrecadagdo total do governo atingiu um infimo valor
de 0,168% em 1998.

O ITR ¢ um instrumento legal que ora pode ser um entrave ora um incentivo ao
desenvolvimento do mercado de arrendamento e parceria. A falta de um eficiente
sistema tributario no Brasil permite que os proprietarios conservem extensas areas
ociosas ou subutilizadas devido seu baixo custo de manuten¢do. Neste sentido, taxar
terras pouco utilizadas ou mantidas improdutivas poderia obrigar os proprietarios que as
possuem como reserva de valor a vendé-las ou cedé-las (via arrendamento e parceria) a
produtores que tém acesso precario a mesma, elevando, com isso, o uso produtivo do

solo.

3.3. Legislaciao Trabalhista Rural

Segundo Maniglia (2002), os contratos agrarios sdo “figuras especiais, com
caracteristicas peculiares de supremacia da ordem publica, que se fundamentam na
interven¢do do Estado, na liberdade de contratar, com fins de diminuir as desigualdades
econdmicas entre as partes contratantes. Tal principio se manifesta através das normas

de ordem publica, contidas nas legislagdes agrarias, cujo conteudo evidencia aspectos
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protetivos a figura do arrendatario e do parceiro autorizado que, na maioria dos casos,
sdo tidos como partes economicamente mais fracas, na relagdo contratual” (p. 87).

A protecdo da lei aos contratos agrarios decorre das seguintes nuangas: i) a prova
exclusivamente testemunhal, ou seja, as testemunhas possuem uma valoragdo maior nos
contratos agrarios do que nos contratos privados; ii) as normas obrigatorias devem ser
obedecidas sob pena de nulidade das cldusulas que o contrariem; iii) os direitos e
vantagens, dispostos pelo Regulamento, se ndo cumpridos, cominam em nulidade; iv)
fixacdo de clausulas obrigatérias a fim de manter o equilibrio na relacdo contratual
(Maniglia, 2002).

O arrendatario e o parceiro ndo sdo empregados. Eles sdo trabalhadores rurais
que exercem atividades agrarias, por conta propria (arrendamento) e em sociedade
(parceria). Observa-se, no entanto, fatos que vém dando nova tonalidade a pratica do
arrendamento e da parceria no Brasil.

O caso dos arrendatarios donos das usinas de agucar e alcool, sobretudo na
regido de Ribeirdo Preto, ¢ emblematico. Sdo produtores capitalizados e que ndo estdo
interessados em inverter recursos financeiros na compra de terras. “Gozam das
vantagens de arrendatarios, no tocante ao prazo, prego ¢ condigdes de manutencdo de
preferéncia e acumulam riquezas oriundas do uso do solo, de forma desordenada e, até,
por vezes, com trabalho escravo ou em descumprimento as normas trabalhistas. Sdo
eles, em sua maioria, que se utilizam da mao-de-obra volante: o boéia-fria, ndo o
registrando, nem o fazendo valer-se de nenhum direito. Estes arrendatarios ndo podem
ser incluidos como trabalhadores, que merecem protegdo; todavia, a lei, pelo principio
da isonomia, os contempla, cedendo as mesmas condi¢des que aos demais arrendatarios
hipossuficientes” (Maniglia, 2002: 91).

Na parceria, encontra-se uma situacdo denominada de “falsa parceria”. O
“parceiro € um sécio e ndo um empregado; portanto, ndo estd adstrito a nenhum vinculo
de subordinacdo, ndo podendo exercer atividades de empregado, caso ndo esteja nesta
funcdo. O que ocorre, nestes procedimentos, ¢ que o parceiro outorgante, com o intuito
de receber vantagem dupla, celebra um contrato de parceria com um trabalhador e, ao
mesmo tempo, atribui a ele uma série de obrigacgdes tipicas do contrato de trabalho.
Misturam-se, entdo, a figura do empregado e do parceiro; todavia, como empregado, ele
ndo percebe salario, os encargos sociais ou qualquer outra vantagem decorrente do

cargo de empregado” (Maniglia, 2002: 90).

12



Cabe ao Estatuto do Trabalhador Rural resolver divergéncias decorrentes ndo s
das relagdes de emprego no meio rural, como também das relagdes de trabalho. Neste
pormenor, enquadra a figura do “parceiro”. O parceiro outorgado tem o mesmo “‘status”
socioecondomico do empregado. Assim sendo, pode reivindicar direitos concedidos pela

legislagdo trabalhista ante a justi¢a especializada (Chiarelli, 1971).

3.4. Justica Agraria

De acordo com Alvarenga (1974), os 6rgdos da justi¢a agraria brasileira sdo: i)
Tribunal Superior Agrario; ii) Tribunais Regionais Agrarios; iii) Juntas de Conciliagdo e
Julgamento.

Compete a justica agraria especializada analisar os seguintes casos: i) questdes
relativas a conflitos ou tarefa rural, publica ou privada, bem como sobre discriminagdo
de terras devolutas; ii) dissidios individuais ou coletivos, advindos de relagdes de
trabalho entre empregadores e trabalhadores rurais, regulados em lei de natureza
agraria; iii) desapropriagdes por interesse social, para fins de Reforma Agréria; iv)
questdes referentes a aplicagdo e incidéncia do ITR; v) questdes a respeito dos contratos
agrarios, incluindo as relacionadas as atividades de producdo e comercializagdo
agricola; vi) dissidios associados a acidentes de trabalho rural; vii) questdes relativas a
contratos agrarios de arrendamento, parceria e empreitada rural; viii) questdes que
versem sobre assisténcia e prote¢do a economia rural, crédito, usucapido, serviddes
prediais, vicios redibitorios, locagdo de prédios rasticos e direitos de vizinhanga
regulados pela legislacdo agraria; ix) relagcdes de direito previstas nas leis agrarias € no
Codigo Civil relativas a matéria juridico-agraria, quando vinculadas a interesses rurais,
assim definidos em lei (Alvarenga, 1974)°.

E necessario que a realidade da sociedade agraria, em especial as relagdes
juridicas agrarias, seja vista com mentalidade agrarista, ou seja, por pessoas conscientes
das particularidades agrarias e sensiveis aos valores e aspiragdes das pessoas que
trabalham no campo. Os conflitos agrarios ndo devem ser julgados por juizes ordinarios,
pois além do desconhecimento da matéria, esses juizes estdo influenciados por
principios contrarios aos fundamentos agrarios (Miranda, 1989).

Miranda (1989) sublinha a necessidade da justica agraria pelos seguintes

motivos: i) 6rgdos especializados e compostos por pessoas de conhecimento qualificado

? Borges (1977) fez uma coletanea de acorddos sobre os contratos agrarios presentes no sistema juridico
brasileiro.
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em matéria agraria possibilitam uma melhor apreciacdo das questdes presentes no
processo e decisdes mais seguras; i) desenvolvimento da jurisprudéncia, o que leva a
um aprimoramento do Direito Agrario; iij) maior garantia aos sujeitos que necessitam
de assisténcia judicial; iv) aperfeigoamento da doutrina de Direito Agrario, o que pode
influenciar na legislagdo agraria, em beneficio da justi¢a agraria; v) assegurar as pessoas
que trabalham no campo tribunais adequados as suas reivindicacdes.

A justiga agraria no Brasil progrediu bastante desde a promulgacao do Estatuto
da Terra na década de 1960. Os proprietarios de terras e os trabalhadores rurais
passaram a contar com o apoio de especialistas na resolucao de conflitos agrarios. No
caso dos contratos agrarios, todavia, observa-se que a jurisprudéncia ainda padece de
algumas fragilidades no que tange, por exemplo, a fiscalizagdo tributdria, como se vera

na secao 4.

3.5. Leis Civis e Criminal

Sabe-se que toda a parte de contratos agrarios estd incluida na legislagao civil, e,
portanto, ndo caberia, rigorosamente, essa separacdo. No entanto, dois pontos ainda ndo
foram mencionados neste aspecto.

O primeiro refere-se a reintegracdo de posse quando o arrendatario e ou parceiro
deixam de cumprir as obrigagdes contratuais. Em termos especificos, o Cédigo Civil
admite reintegracdo de posse por medida liminar, que ¢ rapida, apenas quando o
detentor tem a posse por at¢ 1 ano menos 1 dia. Depois deste prazo ndo cabe
reintegracdo por liminar, e o processo transcorre sem esta medida de protecdo do
proprietario, e pode demorar anos, pois cabem todos os recursos previstos na lei
processual, que tem prazos longos etc. A Justica ¢ morosa, o que ja € um problema
geral, e mais ainda nestes casos. O resultado ¢ que os proprietarios pensam bastante
antes de arrendar a terra a terceiros, € s6 o fazem em casos excepcionais.

Um caso de reintegracdo de posse por quebra de contrato ocorreu na 9* Camara
Civel do Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul. O Tribunal de Justica julgou
procedente ac¢do de reintegracdo de posse, cumulada com rescisdo de contrato, movida
contra arrendatario. O proprietario das terras recorreu a Justi¢a para pedir reintegragao
de posse, depois que o arrendatario construiu uma casa em area ndo arrendada. O autor

da a¢do alegou que houve violacao de clausulas contratuais. O contrato firmado entre as
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partes ndo permitia em nenhuma circunstancia que o arrendatario construisse uma casa
em terra impropria, inclusive, com uso de madeira extraida de mata nativa local'’.

O segundo ponto refere-se a responsabilidade fiscal decorrente de contratos de
arrendamento e ou parceria. Se e quando o arrendatario e ou parceiro ¢ também um
proprietario de terra, ele ¢ o responsavel pelas obrigagdes fiscais decorrentes dos
contratos (ou seja, pelo pagamento dos impostos gerados a partir do contrato), e sua
propria terra entra como garantia perante o poder publico. No entanto, se e quando o
arrendatario e ou parceiro ndo ¢ proprietario, o proprietario cedente da terra em
arrendamento e ou parceria assume a integralidade da responsabilidade fiscal decorrente
do contrato de arrendamento de sua terra. Veja que este ponto tem implicacdes sérias:
por um lado, favorece os proprietarios em contratos de arrendamento; por outro, impde
aos proprietarios cedentes o 6nus de supervisionar a atividade do arrendatario para saber

quais as obrigagdes fiscais e certificar-se de que o pagamento foi feito.

Ribeiro (2010) declara que a grande diferenca entre o arrendamento e a parceria
€ o risco e os efeitos tributarios, como se 1é:

“No arrendamento rural, o arrendador ndo tem risco algum,
recebendo a sua remuneracdo independentemente de haver
producdo no imovel rural, incidindo sobre a remuneracdo do
arrendador o imposto de renda. (...)

Na parceria agricola, o parceiro outorgante e o parceiro
outorgado partilham riscos. Pelo artigo 4° do DL 59.566/66,
para a caracterizacdo da parceria agricola era necesséaria a
assuncao cumulativa dos seguintes riscos: (i) caso fortuito ou
forca maior, e (ii) dos riscos de produgdo, isto €, dos frutos,
dos produtos e dos lucros havidos nas propor¢des estipuladas,
observados os limites percentuais da lei. (...)

Uma vez descaracterizada a parceria agricola, eventual
fiscalizacdo por parte da Receita Federal poderia enquadrar o
contrato celebrado entre parceiros como verdadeiro
arrendamento de imoével rural. Nesta hipotese, ndo mais
vigorariam os beneficios fiscais aplicdveis ao parceiro
outorgante, quais sejam, (i) redug¢do de 80% (oitenta por cento)
do total das receitas a serem oferecidas a tributa¢ao, no caso de
pessoas naturais, e (ii) possibilidade de depreciagdo acelerada
de bens e aproveitamento integral de prejuizos da atividade,
isso no caso de pessoas juridicas” (p. 86-7).

Esse trecho também mostra a possibilidade de descaracterizagdo da parceria

agricola'' em arrendamento rural e seus efeitos tributarios no setor sucroenergético de

10 http://www.conjur.com.br/2006-ago-18/quebra contrato garante reintegracao posse? Acesso em 16
de setembro de 2015.
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Sao Paulo. Fato que pode ocorrer em outras regides e setores agricolas do Brasil,
gerando tributos maiores para os contribuintes (i.e., parceiros). Ademais, essa
possibilidade constitui um desestimulo para os produtores rurais utilizarem o
arrendamento (e ou parceria) como mecanismo de acesso a terra.

Do ponto de vista criminal, cabe destacar que o proprietario ¢ o responsavel
pelos crimes ambientais cometidos em sua terra pelo arrendatario. Imagine a
complicacdo: o proprietario tem que vigiar o arrendatario para impedir que ele ndo
cometa crimes ambientais, o que ¢ muito dificil de impedir. E os crimes ambientais,
uma vez cometidos, ndo tém como reparar.

O novo Cdédigo Florestal (Lei 12.651/12), Art. 1° A, “estabelece normas gerais
sobre a protecdo da vegetacdo, areas de Preservacdo Permanente e as areas de Reserva
Legal; a exploracdo florestal, o suprimento de matéria-prima florestal, o controle da
origem dos produtos florestais e o controle e prevencao dos incéndios florestais, e preve
instrumentos econdmicos e financeiros para o alcance de seus objetivos”.

Na realidade, o que se observa em varias regides do Brasil, entre outros crimes
ambientais, sdo os inumeros focos de incéndios florestais. Embora tenha diminuido
bastante a pratica da queima da cana-de-agiicar apos a entrada do processo de
mecanizagdo da colheita do produto, principalmente no estado de Sdo Paulo, os danos
ao meio ambiente sdo praticamente irreversiveis. Vale lembrar que muitas dessas areas

sdo ocupadas por arrendatarios e ou parceiros.

4. Consideracoes Finais

Este artigo procurou analisar a estrutura de governanga que rege os contratos de
arrendamento de terras e parceria no Brasil. Observou-se que a propria pratica impede a
sustentacdo do pequeno produtor. Os arrendatarios e parceiros mais pobres geralmente
ndo conseguem obter um desempenho satisfatorio em decorréncia de deficiéncias no
aparato juridico, da dificuldade de acesso aos diversos mercados (i.e., financeiro,
insumos, maquinas e equipamentos, assisténcia técnica, comercializagao etc.), do nivel
de riqueza, da falta de qualificacdo e experiéncia para se consolidar na atividade
produtiva.

Aparentemente, o uso do arrendamento e da parceria agrava a situacdo dos

pequenos produtores. Em particular, o marco institucional legal da pratica no Brasil

" Descaracteriza-se como parceria rural os contratos firmados quando faltam os requisitos minimos para
assegurar tal conceituagdo; quando ha vinculo subordinativo; ou auséncia de reparticdo dos riscos, salvo
em casos fortuitos e de for¢a maior (Ribeiro, 2010).
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apresenta falhas que vém obscurecendo as relagdes contratuais. A Constituicdo Federal
vigente nao disciplina matérias mais especificas como os contratos agrarios. O Estatuto
da Terra (Lei 4.504/64), por sua vez, abre um novo regime juridico agrario,
principalmente no que concerne aos contratos de arrendamento e parceria, no entanto,
urge mudancas nesse Regulamento para acompanhar o dinamismo do agronegocio
brasileiro. O ITR ¢ um instrumento legal que poderia ser mais explorado para incentivar
os proprietarios a ceder suas terras para arrendamento (e ou parceria).

Quanto a legislacdo trabalhista rural, vale sublinhar que o arrendatario e o
parceiro ndo sao empregados, mas trabalhadores rurais que exercem atividades agrarias,
por conta propria (arrendamento) e em sociedade (parceria). A lei protege igualmente
essas relagcdes de trabalho, entretanto, ainda se localiza o trabalho escravo nas areas
rurais (por exemplo, nas usinas de cana-de-agucar) e contratos de “falsa parceria”. Nao
se pode negar os avangos da justica agraria brasileira para resolver conflitos agrarios;
contudo, muitos litigios envolvendo proprietarios de terras, arrendatarios e parceiros
permanecem pendentes. Em muitos casos, as leis civil e criminal ndo incentivam a
pratica do arrendamento e da parceria no Brasil. A demora nos processos de
reintegracdo de posse, a questdo da responsabilidade fiscal e os crimes ambientais
cometidos por arrendatérios e ou parceiros sdo exemplos deste fato.

Levando em consideracdo que uma das principais causas do grave problema
agrario brasileiro (i.e., alta desigualdade da distribuicdo da propriedade privada e
ociosidade da terra, demanda de terras por parte dos movimentos sociais nao atendida) é
a falta de uma governanca efetiva do mercado fundiario, um cadastro de terras no pais
possibilitaria, entre outras vantagens, direitos de propriedades privadas para diferentes
finalidades (arrendamento e parceria, por exemplo).

Mediante o cadastro de terras seria possivel identificar areas passiveis de
ocupagdo e utilizacdo no Brasil. Além disso, essas areas poderiam ser disponibilizadas
para fins de arrendamento (e ou parceria)'>. Por fim, cabe citar que esse mecanismo
proporcionaria mais seguranga para os proprietdrios de terras e trabalhadores rurais

estabelecerem contratos agrarios.
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