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M diraitn da nrafar 5ncjg na renovacao do contrato de parceria
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Advogada e professora

Neste artigo, daremos continuidade a temética desenvolvida na Ultima coluna: trataremos do direito de
preferéncia aplicado a renovacdo do contrato de parceriarural. A |6gica propria que rege o contrato de
parceria da ensegjo a outras discussdes arespeito desse direito.

O artigo 96, |1, do Estatuto da Terra (1964) prevé que, “expirado o prazo, se o proprietario ndo quiser
explorar diretamente aterra por conta propria, o parceiro em igualdade de condic¢des com estranhos, tera
preferéncia para firmar novo contrato de parceria’. Desse modo, alei garante uma protegdo ao parceiro-
outorgado, que competira em igual dade de condi¢bes com terceiros pelo novo contrato. Nessa seara,
alguns pontos conflituosos surgem nainstrumentalizacéo desse direito.

Observam-se, a partir do texto legal, dois requisitos para o surgimento do direito de preferénciaao
parceiro-outorgado: (i) o intuito do proprietario em continuar cedendo o imovel-rural; (ii) aexisténciade
propostas de terceiros. Desse modo, se 0 parceiro?outorgante quiser explorar diretamente a terra por
conta propria, devera exercer o direito de retomada, ndo tendo o parceiro-outorgado direito a renovagéo
contratual, ressalvados casos de insinceridade da retomada ou de retencdo pela existénciade
benfeitorias. Por outro lado, ndo havendo propostas de terceiros, ndo ha que se falar em direito de
preferéncia, discutindo-se apenas a renovagao contratual .

Entretanto, o Estatuto da Terra e 0 seu regulamento silenciam sobre 0 modo de exercicio da notificacéo e
sobre eventual renovagdo automética em razdo de sua auséncia. Nesses casos, devem-se aplicar
supletivamente as normas rel ativas ao arrendamento, conforme disposto no artigo 96, V11, do Estatuto da
Terra, e no 34 do seu regulamento.

O Decreto 59.566/66 dispde sobre o direito de preferéncia na renovagao do contrato de arrendamento no
artigo 22, aplicavel, portanto, ao contrato de parceria. Desse modo, 0 parceiro-outorgante devera, até seis
meses antes do vencimento do contrato, notificar o parceiro-outorgado sobre propostas recebidas,
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instruindo a notificagdo com copia auténtica das propostas. Além disso, dentro desse mesmo prazo,
podera notificar sobre a suaintencdo de explorar diretamente aterra, ndo prevalecendo o direito de
renovacao do contrato. Por forca do paragrafo 3° do artigo 22 do decreto, as notificacbes, desisténcia ou
proposta, deverdo ser feitas por carta através do Cartério de Registro de Titulos e documentos da
comarca da situacdo do imével ou por requerimento judicial.

Por seu turno, adoutrina e ajurisprudéncia divergem sobre a possibilidade de renovacéo automatica do
contrato de parceria em razéo da auséncia de notificagcdo. O artigo 96, 11, do Estatuto da Terrasilencia
sobre possibilidade, garantindo apenas o direito de preferéncia na renovagdo contratual. Por isso,
Silvia e Oswaldo Optiz[1], por exemplo, entendem ndo haver renovagdo automatica. Entretanto, a
corrente majoritéria da doutrina é favoravel a aplicacéo supletiva das normas pertinentes ao
arrendamento, ndo havendo vedac&o |6gica, ou sgja, considera possivel arenovacdo automéatica nos
contratos de parceria[2].

Na andlise das decisdes dos tribunais brasileiros, € possivel identificar uma divergéncia entre o Superior
Tribunal de Justica e ostribunais estaduais. O STJ defende a tese de impossibilidade da renovacéo
automatica do contrato de parceria, por ser expressamente prevista para o arrendamento rural. Além
disso, fundamentou-se com base na natureza do contrato de parceria, que permite que as partes
envolvidas tenham maior liberdade, inclusive na renovagao[3]. Por outro lado, nos tribunais de Justica,
prevalece a corrente contréria, aplicando ao contrato de parceria as disposi ¢bes do arrendamento como
pode ser exemplificado em decisdes dos tribunais de Justi¢a dos estados de S&o Paulo[4], Rio Grande do
Sul[5], Espirito Santo[6] e Parand[7].

Destaca-se gque as partes podem excluir arenovagdo automatica por expresso pacto no contrato de
parceria agricola celebrado. Porém, no siléncio do instrumento particular, plenamente extensivel as
disposicles do arrendamento a parceria, aplicando-se a renovacao automética do contrato em razéo da
auséncia de notificacéo do parceiro?outorgante no prazo de seis meses, conforme disposicéo legal.

Desse modo, arenovagdo do contrato podera ocorrer de modo consensual ou automatico, no caso de
auséncia de notificacdo. Narenovacdo consensual do contrato, as partes podem deliberar livremente
sobre as suas condicdes, inclusive sobre o periodo de vigéncia. Nesse caso, Se 0 contrato anterior estava
em consonancia com o prazo minimo legal, entende-se que 0 novo contrato ndo precisa observar
novamente referida disposi¢ao, pois aplicada somente para a celebragdo inicial dos contratos]8]. Esse
também foi o entendimento do Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul[9].

Por outro lado, discute-se o prazo do contrato renovado automaticamente, em face da auséncia de
notificac8o para aretomada o imével. Nessa situacéo, devera ser levado em consideracéo o contrato
anteriormente vigente, ja que renovacao significa repeticdo do ja existente. Porém, se 0 prazo no
contrato anterior ndo estiver determinado, deve-se respeitar o prazo minimo de acordo com o tipo de
exploragao pactuada.

Conforme o exposto, a aplicacdo do direito de preferéncia narenovacdo do contrato de parceria é fato
debatido e ndo pacificado tanto na doutrina como nos tribunais brasileiros e, portanto, gerador de
inseguranca para as partes contratantes.
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aplicacdo das normas que regulam os contratos agrérios ndo se estende ao contrato de prorrogacéo, ja
gue ndo previstos nalei. Ausénciade rendncia a direitos ou vantagens estabelecidas nalel querege a
matéria. Legalidade do contrato de prorrogacéo da parceria agricolafeito paraviger por um ano.
Apelacdo dos réus provida. Apelo do autor prejudicado (Apelacdo Civel 70003554102, 102 Camara
Civel, Tribunal de Justicado RS, relator Paulo Anténio Kretzmann, julgado em 31/10/2002).

Referéncias

BORGES, Paulo Torminn. I nstitutos basicos de Direito agrario. 4. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 1983.
FERREIRA, Pinto. Curso de Direito Agrério. So Paulo: Saraiva, 1994.

FERRETTO, Vilson. Contratos agr arios. aspectos polémicos. Sdo Paulo: Saraiva, 2009.

OPTIZ, Silvia; OPTIZ, Oswaldo. Curso completo de Direito Agréario. Sdo Paulo: Saraiva, 2013.
PETTERSEN, Altamir; MARQUES, Nilson. Uso e possetemporaria da terra: arrendamento e
parceria. 2. ed. S0 Paulo: Pro-Livro, 1980.

Date Created
13/10/2017

Page 3
2023 - www.conjur.com.br - Todos os direitos reservados. 13/10/2017


/Users/andressa.taffarel/Downloads/Conjur 7 - final.docx#_ftnref1
/Users/andressa.taffarel/Downloads/Conjur 7 - final.docx#_ftnref2
/Users/andressa.taffarel/Downloads/Conjur 7 - final.docx#_ftnref3
/Users/andressa.taffarel/Downloads/Conjur 7 - final.docx#_ftnref4
/Users/andressa.taffarel/Downloads/Conjur 7 - final.docx#_ftnref5
/Users/andressa.taffarel/Downloads/Conjur 7 - final.docx#_ftnref6
/Users/andressa.taffarel/Downloads/Conjur 7 - final.docx#_ftnref7
/Users/andressa.taffarel/Downloads/Conjur 7 - final.docx#_ftnref8
/Users/andressa.taffarel/Downloads/Conjur 7 - final.docx#_ftnref9

