UNIVERSIDADE
AUTONOMA
DE LISBOA

DEPARTAMENTO DE DIREITO
MESTRADO EM DIREITO
ESPECIALIDADE EM CIENCIAS JURIDICAS
UNIVERSIDADE AUTONOMA DE LISBOA

“LUIS DE CAMOES”

DINAMICA DO CONTRATO DE ARRENDAMENTO RURAL:
UMA ANALISE LUSO-BRASILEIRA, SOB A OTICA DOS
PRINCIiPIOS CONSTITUCIONAIS DO DIREITO DA
PROPRIEDADE E DA FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

Dissertacdo para a obten¢do do grau de Mestre em Direito

Autora: Daniela Seefeld Werner
Orientador: Professor Doutor Antonio Pedro de Azevedo Ferreira

Numero da candidata: 20151892

Fevereiro de 2019

Lisboa



DINAMICA DO CONTRATO DE ARRENDAMENTO RURAL: UMA ANALISE
LUSO-BRASILEIRA, SOB A OTICA DOS PRINCIPIOS CONSTITUCIONAIS
DO DIREITO DA PROPRIEDADE E DA FUNCAO SOCIAL DA
PROPRIEDADE

Dissertagao apresentada ao Departamento de Direito da Universidade Autdnoma de
Lisboa como parte das exigéncias para obtencdo do titulo de Mestre em Ciéncias
Juridicas.

APROVADO(a):

Prof. Doutor Antdnio Pedro Ferreira
Orientador

Membro do Juri

Membro do Juri

PORTUGAL /LISBOA 2019



DEDICATORIA

Dedico esse trabalho a meu pai Bruno, que ndo esta
mais entre nds, pelo menos ndo fisicamente, a
minha mae Elair, ao meu esposo Gérson por estar
sempre  presente  quando  preciso, tanto
afetivamente quanto profissionalmente, aos meus
filhos Samuel e Fernanda que enchem de alegria os
meus dias e sdo a razao da minha vida.



AGRADECIMENTOS

Agradego a Deus por me amparar e me encorajar nas horas de entrega, por me
proteger ¢ me dar forgas para continuar nessa caminhada de estudos, protegendo meus
filhos enquanto eu me ausentava.

Agradeco a todos os meus professores da Universidade Autonoma de Lisboa -
UAL pelos preciosos ensinamentos que obtivemos ao longo do curso, que fizeram com
que tivéssemos nossas mentes abertas para buscas de conhecimento e de novos
horizontes. A eles o meu muito obrigada, em especial ao meu querido Orientador, a

quem admiro como Mestre, Prof. Doutor Antonio Pedro Ferreira



RESUMO

O presente trabalho tem por objetivo analisar o Contrato de Arrendamento Rural, em
uma perspectiva Luso-Brasileira, buscando-se as diferencas e as similaridades da
legislacdo brasileira e portuguesa, com uma rapida abordagem historica. Onde se
constata a importancia do Contrato de Arrendamento Rural como originario da
Produgdo Agricola e a Fung¢do Social que possui, como forma de prote¢do aos
arrendadores, pequenos produtores, e ainda a Fun¢do Social da Propriedade, as
delimitagdes que a legislagdo impde. Serdo apontados os produtos agricolas de destaque
na producdo, em ambos o0s paises, capacidade de exportacdo e autossuficiéncia. Os
requisitos, as peculiaridades, clausulas obrigatorias, as possibilidades e a
discricionariedade das partes na firmatura de clausulas contratuais, fixagdo de prego,
prazo, clausulas que possam vir a ser anuladas. Demonstrando sempre a sua grandeza
em razao de ser fonte de emprego e renda. Com enfoque nos principios Constitucionais
como norteadores da relacdo contratual, sendo o Direito de Propriedade, a Dignidade da
Pessoa Humana, a Fun¢ao Social da Propriedade quando em confronto com os Conflitos
Agrarios ¢ um com o outro. E por fim, o paradigma produgdo versus Proteg¢do

Ambiental, e sua real importancia como garantia de segurancga juridica.

Palavras-chaves: Contrato Arrendamento Rural. Propriedade. Fun¢ao Social. Protegdo

Ambiental.



ABSTRACT

The present essay intends to verify the rural leasing contract in a Brazilian Portuguese
perspective by analyzing the differences and similarities between Brazilian and
Portuguese law through a superficial historical approach, in which is verified the
importance of the rural leasing contract as originated from the agricultural production
and the social function of it, as a form of protection to the lessors, small producers and
still the social function of property and the delimitations that the law imposes. The main
agricultural products in both countries, the exportation capacity, and self-sufficiency
will be addressed. The premises, the peculiarities, the mandatory clauses, the
possibilities and the party discretion on firming the contractual clauses, the
establishment of price, term, and clauses that might be invalidated. Securing always its
greatness being the source of employment and income. Still, this essay addresses the
constitutional principles as contractual relation guide, being the propriety right, the
human person dignity, the social function of propriety approaching agrarian conflicts
and one with the other. And, at last, the production paradigm versus environmental

protection and its real importance as juridical security guaranty.

Keywords: Rural Leasing Contract. Property. Social function. Environmental Protection.
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1. INTRODUCAO

Pretende-se analisar o Contrato de Arrendamento Rural, em uma
perspectiva Luso-Brasileira. Verificando-se as diferencas e as similaridades da
legislacdo brasileira e portuguesa.

Apresenta-se uma breve andlise historia dos contratos de modo geral,
bem como do Contrato de Arrendamento Rural, suas origens e sua importancia.

Buscando investigar como o Contrato de Arrendamento Rural atua, como
originario da producdo agricola e a funcdo social que possui, como forma de prote¢ao
aos arrendadores, pequenos produtores, bem como, a fun¢do social da propriedade,
quais delimitagoes a legislagao impde.

Diante da grande produgdo agricola, os contratos que envolvem a terra,
graos e criagdo sdo essenciais e de grande potencial econdomico para os estados e para os
paises.

Ao abordar-se o Contrato de Arrendamento Rural, sdo apontados os
produtos agricolas de destaque na producdo, em ambos os paises, capacidade de
exportagdo e autossuficiéncia.

Ainda, foram identificados os requisitos dos Contratos de Arrendamento
Rural, as peculiaridades, cldusulas obrigatorias, as possibilidades e discricionariedade
das partes, fixacdo de preco, prazo, clausulas que possam vir a ser anuladas, para que
seja possivel ter uma visdo geral do instituto.

Usando uma abordagem, através do Direito Comparado, brasileiro e
portugués, pretende-se analisar esse instituto que ¢ deveras importante.

Objetiva-se pesquisar, delimitando as diferengas de legislacdes e
doutrinas no Brasil e em Portugal sobre o arrendamento rural, bem como demonstrar,
através de uma analise critica, a forma como esse instituto ¢ tratado nos dois paises, a
importancia que recebe na legislacdo vigente e na pratica quotidiana.

Desta forma, foi efetuado um estudo sobre a funcdo social da
propriedade, rural, urbana e a publica, abordando o conceito de propriedade, bem como
o conceito de funcdo social da propriedade.

A importancia da propriedade rural em ambos os paises, € o quanto a
funcdo social da propriedade ¢ basilar para o desenvolvimento da economia, do pequeno
e do médio agricultor.

As consequéncias de ndo atingimento da fun¢do social da propriedade.
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Pretende-se analisar o Direito de Propriedade e a dignidade da pessoa
humana, sob a ¢égide dos Contratos de Arrendamento Rural em uma perspectiva luso-
brasileira, e buscar a visdo constitucionalmente em ambos os paises.

O confronto do direito de propriedade e os conflitos agrarios com énfase
no Direito Brasileiro.

A dignidade da pessoa estd acima de todo e qualquer outro direito que o
ordenamento juridico regulamenta? O Direito Civil deve se submeter ao Constitucional?
O direito de propriedade ¢ secundéario quando colocado em confronto ao da dignidade
da pessoa? E o que se buscou responder no desenvolver do presente estudo.

Ainda, foram identificados os problemas sociais que implicam quando ha
restri¢des desses direitos fundamentais, um em detrimento do outro, qual a relevancia e
qual deve se sobrepor aos demais direitos. E se, na verdade, algum desses direitos
devem se sobrepor aos demais.

E por fim, foi analisada a Protecdo Ambiental nos Contratos de
Arrendamento Rural, com enfoque nas clausulas contratuais que tutelam tal direito,
buscando-se com isso a constatagdo da obrigatoriedade e ou a autonomia da vontade
com relacdo a firmatura do Contrato de Arrendamento Rural, e também quanto as
disposi¢des das clausulas contratuais.

Buscar-se-4 as diferencas e controvérsias entre a producdo agricola, e a
protecdo ambiental, que sdo alvos de muitos ataques e polémicas, mas sem qualquer
pretensdo de esgotar o tema, serdo enfocadas no presente estudo.

Objetivou-se obter a visdo voltada para uma perspectiva de haver ou nio
possibilidade de negociabilidade juridica das clausulas contratuais, no Contrato de
Arrendamento Rural, bem como quanto a autonomia e/ou liberdades de vontades, de
forma a se evidenciar o quanto a questdo ambiental ¢ importante e pesa quando da
firmatura dos contratos dessa modalidade.

Ainda, pretende-se verificar a possibilidade ou nao da negociabilidade
das clausulas, bem como o posicionamento adotados pelos doutrinadores a respeito do
tema.

Adotar-se-a de uma metodologia comparativa, enfocando como € visto o
Contrato de Arrendamento Rural no Brasil e em Portugal, como se dao as politicas
impostas pelos 6rgdos Publicos e governamentais, as fiscalizagdes que se ddo sobre os

contratos, e ainda as possibilidades de negociagdes das partes.
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Sem qualquer sombra de duvidas, sera demonstrada a relevancia do tema,
sendo este o grande motivador para que fosse efetuada a presente pesquisa e estudo,
onde busca-se obter grandes descobertas. Sendo essa expertise que contribuiu para
escolha do tema, ja que a realidade agricola no Brasil e, mais especificamente, no estado
de Mato Grosso ¢ de suma importincia, pois movimenta grande parte da economia,
sendo fonte de emprego e renda.

Foi uma gratificante experiéncia descobrir como ¢ a dindmica de
funcionamento do Contrato de Arrendamento Rural e a visdo que se tem da terra e da
produgdo agricola em Portugal.

Em suma, foi feita uma analise do Contrato de Arrrendamento Rural, a
sua relevancia e importancia no Brasil e em Portugal, e o quanto sdo impulsionadores da
seguranga juridica e da fun¢do social da propriedade, do Direito de Propriedade, Direito

Ambiental e dos direitos e deveres dos arrendadores e dos arrendatarios.

'“Gn 2.15 — E tomou 0 SENHOR Deus o homem ¢ o pds no jardim do Eden
para o lavrar e o guardar”.

IBiblia Online. Génesis 2— consultado em 06.02.2019.
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2. CONTRATO DE ARRENDAMENTO RURAL

2.1 ANALISE HISTORICA DOS CONTRATOS NO BRASIL E EM PORTUGAL

Os contratos tiveram sua origem formal na Antiga Roma, e tinham o
escopo de respaldar as relagdes comerciais.

As obrigacdes eram fixadas, muitas vezes, somente na palavra, onde se
firmava verbalmente os contratos, porém, ndo havia como exigir o cumprimento da
obrigagdo, porque ndo eram escritos.

Eis o porqué da necessidade que se sentiu na formalizagdo dos mesmos,
para que a vontade das partes fosse atestada e, com a aposi¢do de suas assinaturas, a
principio, embasados na boa fé, acreditava-se de dificil descumprimento.

E por um bom tempo essa firmatura documentada foi fielmente
respeitada e cumprida.

O capitalismo fez com que os contratos fossem se modificando,
aperfeicoando-se com o passar dos tempos, € a sua maior necessidade fez com que se
propagasse ainda mais o instituto.

J4, os contratos agrarios que sdo géneros do qual o arrendamento rural ¢
espécie, tiveram enfoque no Brasil quando se preocupou, com mais afinco, com a
producdo agricola, com a possibilidade de que um terceiro que nao € o proprietario da
terra pudesse cultiva-la.

Como o Brasil ¢ um grande produtor mundial de graos, o maior produtor
de soja do mundo, a preocupagdo com a agricultura ¢ latente, porém, somente positivou-
se com a Emenda Constitucional de n® 10, de 10/11/1964, ¢ com essa alteracao na
Constituicao de 1946, a Unido passou a legislar sobre Direito Agrario.

Sendo assim, em 30 de novembro de 1964, foi promulgada a Lei 4.504,
que passamos a chamar de Estatuto da Terra, que vige até hoje, regulamentando os
contratos agrarios, sendo de suma relevancia.

Essa lei somente veio a ser editada, porque, na época, no Brasil, havia um
movimento politico, social e econdmico, que visava o “fim” da propriedade individual.

Veio para regular as relacdes que envolviam o homem e a terra, bem
como afastar de plano a aplicagdao do Cédigo Civil.

Desde o colonialismo, e ante a falta de legislagdo, havia muita posse

irregular, sem direito a propriedade.
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No Cédigo Civil de 1916, o arrendamento rural encontrava guarida nos
artigos 1.211 ao 1.215, e era nomeado de “locacao de prédio rustico”.

Logo apo6s a entrada em vigor do Estatuto da Terra, foi promulgada a Lei
4.947/66, que permitiu o arrendamento de terras publicas.

No Direito Agrario hd uma imperatividade muito forte, onde o legislador
determina as leis e regras e estas devem ser seguidas da forma como delimitada,
portanto, a legislagdo imposta deve ser cumprida cabalmente, de forma impositiva.

O surgimento do Direito Agrario no Brasil se deu pela desvinculacdo do
Direito Civil, sem, no entanto, cortar totalmente os lacos ja que o Codigo Civil dirime
diversar controvérsias do Direito Agrario até hoje, segundo preleciona Ferreira apud
Ramos (2012)* “O Direito Agrario foi surgindo lentamente, desvinculando-se do
Direito Civil e das correntes civilistas. A legislagdo civil regulava questdes, temas e
conflitos alusivos ao atual direito agrario, que depois se formulou como ramo especial
no sistema juridico”.

A discricionariedade de convencionar diversamente, se da em raras
excecdes. Sendo que ha uma preocupacdo bastante grande com o produtor rural, o
homem do campo, que se d4 em numero muito superior aos grandes proprietarios de
terras rurais.

Inclusive, para assegurar que esses direitos sejam realmente respeitados,
a legislagdo determina a impossibilidade de renuncia de direitos, assegurados pelas
normas agrarias.

Em Portugal, o arrendamento rural foi positivado em 1962, através da Lei
2.114, sendo que em 1966, os artigos que constavam nessa lei, foram importados para o
Codigo Civil, sendo eles do n® 1.064 a 1.120, quando em 1975 alguns dos artigos
citados foram revogados.

Entdo, veio em 1975, o Decreto Lei de n® 201/75, que retirou do Coédigo
Civil o regramento do arrendamento rural, trazendo um grande avango para a area
agraria portuguesa, pois no momento que se investe em legislagdes proprias para
determinadas areas, sem duvidas, ocorre uma aplicacdo mais efetiva.

Com essa legislacdo, evidenciou-se a preocupagdo de proteger quem

realmente produzia a terra, j& que nesta época os arrendamentos, mesmo que nao

2RAMOS, Helena Maria Bezerra — Contrato de Arrendamento Rural Teoria e Pratica. p. 26.
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legitimados, ja importavam um niimero bastante expressivo. E as legislacdes anteriores
tratavam o rendeiro (arrendatario), como subalterno, em posic¢ao inferior ao arrendador

Sem falar na questdo econdmica e social, que trouxe muita relevancia,
tema cujo qual foi abordado em topico proprio.

Ressalte-se que este Decreto Lei, antes de aprovado, foi levado a publico
para discussdo e analise, para verificacdo de sua aceitacao por parte da populagdo, bem
como opinides das pessoas que realmente estavam na terra, ¢ também dos Orgdos
representativos, o que teve uma receptividade muito grande e contribuiu para o
enriquecimento do mesmo.

Em 1977, publicou-se a Lei 76/77 que revogou o Decreto Lei 201/75,
criando novos regramentos para o arrendamento rural. Vindo a ser alterada, ainda, em
1979, pela Lei 76/79 e ap6s esta, também, acabou por ser revogada, juntamente com a
Lei 76/77, através do Decreto Lei 385/88.

Esta ultima legislacdo delimita a integracdo de Portugal com a
Comunidade Europeia.

Ja em 2010, entra em vigor o Decreto Lei 294/2009, legislagao essa que
modernizou o instituto e procurou adequé-lo ao momento, bem como as necessidade
sociais, econ0micas, ambientais e territoriais.

Delimitou-se os contratos de arrendamento, dividindo-os em agricola,

florestal ou pecudrio, bem como o contrato de parceria agricola.

2.2- CONCEITO

A principio e simploriamente, poderiamos conceituar o Contrato de
Arrendamento Rural, como o termo que ¢ pactuado entre o possuidor e/ou proprietario
do imovel e o arrendador. Fixando-se prazo para sua utilizagdo ou nao, mediante paga
de valor ajustado entre as partes, podendo, no Brasil, ser efetuado o pagamento em
produto, de acordo com o determinado no Estatuto da Terra, porém tal entendimento
ndo ¢ pacifico, eis que as jurisprudéncias ainda sdo divergentes. Sendo que em Portugal,
ndo existe essa possibilidade de pagamento em produto.

Percebe-se que embora tenha se evoluido e muito, em relacdo aos anos
anteriores, desde os primordios, os contratos eram conceituados e tidos somente como
garantidores de obrigagdes, portanto, tais principios basicos ndo transformaram-se

muito.
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De acordo com Costa (2013)°,0 Contrato de Arrendamento Rural é

conceituado da seguinte forma:

E um contrato celebrado entre duas partes (uma designada de senhorio e
outra de inquilino), pelo qual, de forma total ou apenas parcialmente, sdo
dados e tomados de arrendamento prédios rusticos ou outros bens para fins
agricolas, florestais, ou outras atividades relacionadas com a produgido de
bens ou servigos associados a agricultura, a pecuaria ou a floresta. Daqui
resulta que o arrendamento rural ndo estd hoje limitado e com carater
exclusivo a exploragdo da terra, mas também a atividades das quais resulta a
producdo de bens ou ainda de servigos que tenham ligagdo direta a atividade
agricola, pecuaria ou a florestal.

A doutrina entitulada de “O Novo Regime de Arrendamento Rural”, de

autoria de Brito (2010)*, conceitua o instituto, como a seguir:

O arrendamento rural ¢ a locagdo de parte ou da totalidade de um prédio
rustico para fins agricolas, florestais ou de outras atividades de produgdo de
bens ou servigos relacionadas com a agricultura, a pecuaria ou a floresta, em
especial, os servigos prestados por empreendimentos de turismo rural e
atividades de animagdo turistica ai desenvolvidas, atividades de conservagao
dos recursos naturais e da paisagem, ndo orientada para a produgdo de bens
mercantis, bem como as atividades apicola e cinegética desenvolvidas em
prédios rasticos, objeto de arrendamento.

Embora no Brasil tenhamos inimeros doutrinadores que dedicaram-se ao

estudo do Contrato de Arrendamento Rural, muito diferentemente ocorre em Portugal.

Mesmo havendo varias leituras sobre o assunto, a conceituagdo nao diverge muito de

um para outro, como ver-se-a a seguir. De acordo com Diniz (2006)°:

O contrato agrario pelo qual uma pessoa cede a outra, por prazo determinado
ou ndo, o uso ¢ o gozo do imovel rural, parte ou partes dele, incluindo ou nio
outros bens, benfeitorias ou facilidades, com objetivo de nele ser exercida
atividade de exploragdo agricola, pecudria, agroindustrial, extrativa ou mista,
mediante certa retribui¢do ou aluguel, observados os limites percentuais do
Estatuto da Terra.

Nao poderiamos deixar de citar a ilustre juiza de Direito do estado de

Mato Grosso, Ramos (2012)%, que baseia sua conceituagio no Artigo 92 do Estatuto da

Terra. Segundo ela:

E um contrato agrario que a lei reconhece para o fim de posse ou uso
temporario da terra, entre o proprietario, que detenha a posse ou que tenha a
livre administragdo de um imdvel rural, e aquele que nela exerga qualquer
atividade agricola, pecuaria, agroindustrial, estrativa ou mista.

3COSTA, Adalberto — O Contrato de Arrendamento Rural. p. 23
*BRITO, Rita Xavier de — O Novo Regime de Arrendamento Rural. p.15.

°DINIZ, Maria Helena — Curso de Direito Civil Brasilero: Direito das Coisas. p. 670.
SRAMOS, Helena Maria Bezerra — Contrato de Arrendamento Rural Teoria e Pratica. p. 50.
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Importante, além de conceituarmos o contrato de Arrendamento Rural,
que fagcamos uma distingdo do Contrato de Arrendamento Rural com o Contrato de
Parceria e com o Emparcelamento, com intuito de que com isso ndo sejam confundidos

uns com os outros, o que serd efetuado a seguir.

2.2.1 O Contrato de Arrendamento Rural e o Contrato de Parceria Rural

O Direito Agrario possui contratos tipicos ou nominados, dentre os quais
podemos citar o Contrato de Arrendamento Rural e a Parceria Rural, e possui contratos
atipicos ou inominados, onde podemos citar, por exemplo, a locagdo de pasto por
invernada, ou arrendamento de um animal para trabalhos em outra fazenda, como ocorre
com os cavalos, todos sdo contratos agricolas, porém com finalidades bem diversas.

O Contrato de Arrendamento Rural foi devidamente conceituado acima,
para tanto passa-se a conceituar o Contrato de Parceria Agricola.

A Parceria Rural pode ser agricola, pecuaria ou agro-florestal.

Estabelece o Artigo 4° do Decreto n° 59.566/66 que regulamenta o

Estatuto da Terra, conceituando parceria rural como:

O contrato agrario pelo qual uma pessoa se obriga a ceder a outra, por
tempo determinado ou ndo, o uso especifico de imoével rural, de parte ou
partes do mesmo, incluindo, ou ndo, benfeitorias, outros bens e ou
facilidade, com o objetivo de nele ser exercida atividade de exploragdo
agricola, pecudria, 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 de riscos do caso
fortuito e da for¢ca maior do empreendimento rural, e dos frutos, produtos
ou lucros havidos nas propor¢des que estipularem, observados os limites da
lei (Artigo 96, VI do Estatuto da Terra).

Diferentemente do Contrato de Arrendamento Rural, na Parceria Rural os
riscos, lucros, a producdo ser frutifera ou ndo, tudo ¢ dividido entre os parceiros, ou
seja, se houver lucro ¢ dividido, porém se ocorrer prejuizos, também sera dividido, na
parte em que lhe couber na parceria ajustada previamente.

Ressalte-se que o Contrato de Parceria pode a qualquer momento ser
transformado em Contrato de Arrendamento Rural, de acordo com o determinado no
regramento do Estatuto da Terra.

Restando claro que o Estatuto ndo permite forma mista de arrendamento
e parceria, sendo imperiosa a realizacdo de contratos distintos de acordo com o Artigo

6° do Decreto 59.566 que regulamenta o Estatuto da Terra.
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Ambos os institutos foram criados pelo Estatuto da Terra, sendo os mais
utilizados no meio agricola, existindo caracteristicas proprias que os individualizam.

Por exemplo, no Contrato de Arrendamento Rural o arrendatério,
sozinho, assume todos os riscos do negdcio, ou seja, da atividade rural que ira
desempenhar no imodvel (via de regra), onde pagara quantia pré-determinada,
independentemente de a producao ser frutifera ou nao.

Ambos possuem limitagdes impostas pela legislacdo, sendo que serdao
abordadas em tdépico proprio quanto ao Arrendamento Rural, neste momento serdo
citados os principais, que sdo, o prazo minimo de vigéncia de trés anos do Contrato, de
preferéncia na aquisicdo do imovel, indenizagdo das benfeitorias necessarias e uteis,
limitagdo quanto ao preco do arrendamento, de acordo com o valor venal do imoével e
direito de renovagao do arrendamento, preferencial em relacdo a qualquer terceiro.

Em ambos contratos inadmite-se cldusulas que ndo deterinem
preservagdo socio ambiental, bem como os direitos dos trabalhadores.

A Parceria Rural, por sua vez, tanto lucros como riscos sao partilhados
entre parceiros, regendo-se pela boa fé e pelo equilibrio entre as partes, tando para
direitos como para obrigagdes.

As caracteristicas acima destacadas sdo as mais marcantes de cada
instituto, obviamente que ndo foram aprofundadas, eis que este ndo seria o objetivo
presente, ja que se pretende aprofundar o estudo do Contrato de Arrendamento Rural.

Conceituado o instituto do Contrato de Arrendamento, bem como tendo
distinguindo-o do Contrato de Parceria Rural, cujo qual se faz de suma importancia para
a andlise do assunto, bem como para sociedade académica e juridica, ndo sendo
diferente sua importancia para a populacdo, ¢ imperioso que analise-se a importancia
social do Contrato de Arrendamento Rural, precipuamente como originario da produgao
agricola que é.

O que serad feito, através de um comparativo Brasil-Portugal, com o

intuito de que sejam verificadas semelhancas e diferencas entre ambos.
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2.3 COMPARATIVO BRASIL - PORTUGAL: REQUISITOS DO CONTRATO
DE ARRENDAMENTO RURAL

2.3.1 Estatuto da Terra no Brasil

Os Contratos de Arrendamento Rural, no Brasil, encontram-se
delimitados nos Artigos 95 e 96 do Estatuto da Terra.

Podem ser escritos ou verbais, porém, como no Brasil, o Direito Agrario
tem cunho de Direito Publico, embora os contratos, de modo geral, sdo de Direito
Privado, existem algumas clausulas obrigatérias, que sdo aplicadas, independente da
vontade das partes.

Ressalte-se, primeiramente, que os requsitos basicos de todo e qualquer
contrato, tais como qualificacdo das partes, delimitacdo do objeto a ser contratado,
preco, etc., sdo requisitos também indispensaveis no Contrato de Arrendamento Rural,
sendo que se enfocara rapidamente, dando-se énfase o que de diferente possuem dos
demais, sendo este o objetivo primordial do presente estudo.

Quanto as partes, assim como nos demais contratos, sdo fundamentais,
para firmatura de um Contrato de Arrendamento Rural, onde ambas devem ser capazes,
e firmarem consensualmente suas vontates.

A denominacdo utilizada para as partes no Contrato de Arrendamento
sdo, arrendador e arrendatario, sendo arrendador o proprietario da terra, do imével, dos
bens que serdo arrendados, e arrendatario, o terceiro que ird “locar” o imovel rural e/ou
outro bem para fins de producao agricola.

O arrendatério e/ou o arrendador, ou ambos, podem ser uma tnica pessoa
fisica, ou vérias, bem como pode ser um grupo familiar, ou pessoa juridica, esta ultima
devidamente representada por seus representantes legais.

Importante frizar que as partes devem possuir capacidade juridica para
firmatura do contrato, de acordo com o que preleciona o Codigo Civil, agente capaz,
podendo o incapaz ou relativamente incapaz firmar desde que cumpridos os requisitos
de representatividade determinados pela legislagdo vigente.

No Brasil ndo ¢ pacifico o entendimento quanto a necessidade de outorga
uxéria, onde para Optiz apud Ramos (2012)7 afirma da desnecessidade da outorga

uxoria: “Sendo o arrendamento ato de administracdo, ndo estd sujeito as normas

" RAMOS, Helena Maria Bezerra — Contrato de Arrendamento Rural Teoria e Pratica. p. 59.
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restritivas impostas aos contratos relativos ao dominio, dai dispensar-se a outorga
uxoria em sua realizacao”.

J& Zenun apud Ramos (2012)%, ao contrario prega que: “A outorga se faz
necessaria, até em face da questdo do Registro do Contrato de Arrendamento Rural no
Registro de Imoveis, em razdo de tal afirma se tratar de Dieito Real e, portanto
necessaria seria a outorga uxoria”.

O objeto do Contrato de Arrendamento Rural ¢ primordial sua especifica
delimita¢do para que ndo restem davidas, devendo o mesmo ser licito, determinado,
podendo ser imdvel para fins de exploracdo agricolas, pecudria, de extrativismo, ou
ainda agroindustrial.

Ainda, importante que esteja claro, que o rural engloba todos imoveis ou
prédios rusticos que se destinem ao desempenho de atividade rural, em sendo para fins
de atividade urbana, serd tido como urbano. O que delimita se ¢ rural ou urbano ¢ o fim
a que se destina 0 mesmo.

Assim, delimita a Lei 5,868, de 1972, em seu Artigo 6*° onde fala sobre o
imposto territorial rural, e determina que todo aquele imovel que for superior a um
hectare e ndo se destine a exploragdo elencada nele ndo sera imdvel rural e, portanto,
ndo incidird ITR.

Quanto ao preco, valor a ser fixado quando da firmatura do contrato, ¢
essencial e a falta de tal clausula causa nulidade absoluta, pode ser utilizada a expressao
“renda”, “pre¢o” ou ainda “aluguel”, ambos sdo utilizados adequadamente.

Deve expressar a quantidade em pecunia que o arrendador recebera do
arrendatario pelo contrato firmado em razao do arrendamento de seu imovel.

O preco ser fixado em produtos ndo ¢ permitido pelas legislagdes de
ambos os paises.

O pactuado ¢ a principio lei entre as partes, e, diante disto, ndo estd o
arrendador obrigado a receber valor ou objeto diverso do que foi firmado, mesmo que
de maior valor.

Nao cabe ao arrendatario, em momento algum, alegar a improdutividade

como foram de ndo efetuar o pagamento, eis que este ¢ o risco da atividade rural

8 Idem. p. 59.

9 “Considera-se imovel rural aquele que se destinar a exploracdo agricola, pecudria, extrativa ou

agroindustrial e que independentemente de sua localizagdo tiver area superior a 1 (um) hectare” Lei
5.868, de 12.12.1972.
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agricula, sujeita aos intempéris do clima, dos produtos e da adequeada mao de obra
empregada para a adequada producao.

Clausula utilizada nos Contratos de Arrendamento ainda incliu quanto ao
lugar a ser pago, que, quando efetuado, deve se dar naquele constante do Contrato,
somente podendo ocorrer em local diverso se ambas as partes assim concordarem.

Importante salientar que nos Contratos de Arrendamento Rural, sempre
prorrogara o prazo de vencimento apds a colheita, bem como em casos de for¢a maior,
ressaltando que, em caso de o arrendador efetuar plantio, sabendo que ndo conseguira
efetuar a colheita, até pelo tempo necessario ao desenvolvimento e vigor da planta,
devera acordar com o arrendador a prorrogacao do prazo para o pos-safra.

Se no contrato nao constar prazo, entender-se-4 que o termo seja de 3
anos, como forma de garantir a quem produz na terra, que tenha retorno do que investiu,
j& que no primeiro e segundo ano, dificilmente reverterd o que aplicou, a ndo ser em
casos especificos, que ndo cabe a analise nesse estudo.

O arrendatario sempre tera preferéncia de renovagdo quando em iguais
condi¢des com terceiros interessados. Ressalte-se que, em caso de o arrendador ndo ter
interesse em manter arrendado o imodvel, devera notificar o arrendatiario com, no
minimo, seis meses de antecedéncia ao vencimento, sob pena de, ndo o fazendo,
entender-se por prorrogado o mesmo, excetuando-se que o arrendador contra notifique o
arrendatario, com contra proposta. Importante ressaltar que essas notificacdes devem ser
registradas no Registro de Titulos e Documentos, ante a fé¢ publica que possuem e a
publicidade a terceiros.

O subarrendamento somente ¢ permitido, com o consentimento do
proprietario arrendador, que deve ser expresso, para evitar qualquer alegagdo posterior
de ndo consentimento.

Pode ser alterada a area de arrendamento, desde que respeitado o direito
do arrendatario, e mantida a drea em que ja se encontrava instalado, sempre levando em
conta que o Estatuto da Terra positivou tais regramentos, para que o arrendatario, tido
como hipossuficiente na relacdo, seja protegido, e que seu direito seja resguardado, com

objetivo de que nenhuma das partes reste lesada.
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Com o intuito de evitar o enriquecimento sem causa, do arrendador, o
legislador instituiu o inciso VIII, do Artigo 95°!° do Estatuto da Terra, o direito a
indenizacdo das benfeitorias uteis e necessarias, das voluptudrias, se autorizadas, bem
como de se manter no imovel arrendado até a indenizacdo das necessarias e uteis, se nao
efetuadas pelo arrendador, o que verifica-se ser correto, eis que, para o arrendatario
muitas benfeitorias se fazem indispensaveis, € nao seria justo que o proprietario, sem
qualquer custo ou indenizacdo, agregasse valor ao seu patrimdnio, tipico
enriquecimento sem causa e o arrendatario sofresse o prejuizo.

Ressalte-se que essas benfeitorias, sempre que efetuadas, devem ser
discutidas pelas partes e acordadas, para que ndo haja qualquer eventual mal entendido
posteriormente. Sendo ideal que constem, se necessario for, em adititvo contratual,
determinando inclusive a possibilidade de indenizacdo das mesmas. Porém, quando ndo
ocorrer essa formulagdo, o artigo acima citado ¢ utilizado para dirimir controvérsias.

Em aten¢do ao principio do equilibrio, foram instituidas cldusulas
obrigatorias e indisponiveis que se fazem de suma importancia que transcrevamos, para
melhor entendimento das mesmas, que constam dos incisos XI e XII do Artigo 95° do

Estatuto da Terra. Vejamos:

XI - na regulamentacdo desta Lei, serdo complementadas as seguintes
condigdes que, obrigatoriamente, constardo dos contratos de arrendamento: a)
limites da remunera¢do e¢ formas de pagamento em dinheiro ou no seu
equivalente em produtos b) prazos minimos de arrendamento e limites de
vigéncia para os varios tipos de atividades agricolas; c) bases para as
renovagdes convencionadas; d) formas de extingdo ou rescisdo; e) direito e
formas de indenizacdo ajustadas quanto as benfeitorias realizadas; XII - a
remuneragdo do arrendamento, sob qualquer forma de pagamento, ndo
podera ser superior a 15% (quinze por cento) do valor cadastral do imovel,
incluidas as benfeitorias que entrarem na composicao do contrato, salvo se o
arrendamento for parcial e recair apenas em glebas selecionadas para fins de
exploragdo intensiva de alta rentabilidade, caso em que a remuneragdo podera
ir até o limite de 30% (trinta por cento).

Importante ressaltar que, essas clausulas sdo obrigatorias, como de ordem
publica, mesmo em contratos verbais, pois tendo forca coercitiva, ndo sdo possiveis de

abdicacao.

10 Estatuto da Terra - Art. 95. Quanto ao arrendamento rural, observar-se-do os seguintes principios:
VIII - o arrendatario, ao termo do contrato, tem direito a indenizagdo das benfeitorias necessarias e uteis;
sera indenizado das benfeitorias voluptuarias quando autorizadas pelo proprietario do solo; e, enquanto o
arrendatario ndo for indenizado das benfeitorias necessarias e uteis, podera permanecer no imovel, no uso
e gozo das vantagens por ele oferecidas, nos termos do contrato de arrendamento e das disposigdes do
inciso I deste artigo. [Em linha]. [Consult. 02 Set. 2016]. Disponivel em: www.planalto.gov.br
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Dentre elas, devemos elencar a protecdo ao meio ambiente e recursos
naturais, que devem ser preservados e mantidos, de forma que, no decorrer do termo do
contrato, sejam preservados.

Sendo o meio ambiente de fundamental relevancia para os Contratos de
Arrendamento Rural, eis que, a cultura agricola, dependente fundamentalmente da
forma com que o solo ¢ preservado, para que a producdo vingue e produza, de acordo
com o que se espera.

Essa preocupacdo com a preservacdo do meio ambiente, com o solo € o
equilibrio necessario para a producdo agricola serdo abordados em tépico proprio.

Ainda, importante elencarmos a importancia do trabalho, da mao de obra
nos contratos agricolas.

Onde sdo vedadas e nulas de pleno direito, clausulas que estipulem
trabalho gratuito, exclusividade na compra ou na venda da produgdo havida do
Arrendamento Rural, bem como fixagdo de prazos inferiores ao minimo estipulado que
¢ de trés anos, bem como a aquisi¢ao de insumos agricolas somente do arrendador ou
quem este indicar.

Sao atipicos os contratos que nao o de arrendamento rural ou de Parceria
Rural, que delimitem o uso, gozo e a posse da terra. Comumente € para essa finalidade,
podendo ser também para arrendamento de maquinarios agricolas, para uso, plantio e
cultivo da terra, armazéns para estocagem da producdo, galpdes e silos, que sdo
utilizados para a facilitacdo da estocagem da colheita.

Importante destacar que os Contratos de Arrendamento Rural mesmo
quando ndo escritos, como se permite no Brasil, sdo primordiais as prerrogativas ja
estabelecidas pela legislacao vigente, no sentido de preservacao dos direitos das partes,
primando pelo hipossuficiente na relagdo que por consideraveis vezes ¢ o arrendatario

da terra.

2.3.2 Decreto Lei 294/2009 em Portugal

J& em Portugal, os Contratos de Arrendamento Rural, encontram-se
delimitados no Decreto Lei 294/2009, denominado de Novo Regime de Arrendamento
Rural.

O Decreto Lei acima citado, contemplou trés tipos de Arrendamento
Rural, sendo eles, o Arrendamento Agricola, o Arrendamento Florestal e o

Arrendamento de Campanha.
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Diferentemente do que acontece no Brasil, em Portugal ha
obrigatoriedade de o contrato ser escrito, o pagamento deve ser expresso em quantidade
monetaria, sob pena de nulidade.

J& no Brasil, permite-se a fixagdo também em produto, embora que com
divergéncias doutrindrias e jurisprudénciais, o que ainda estd sendo amplamente
discutido em sede dos Tribunais.

Porém, mesmo que fixado em produto, deve ser convertido em moeda
corrente, da mesma forma que em Portugal, deve haver essa possibilidade, também
incurso as penalidade de nulidade.

Além disso, o que é muito diferente ¢ a regra insculpida nos ditames de
introdugdo ao Decreto Lei, alinea d'!, que impde que todos os contratos devem ser
levados ao servico de finangas, do domicilio do arrendador, que em Portugal ¢ chamado
de “senhorio”, sob pena de ndo o fazendo lhe ser aplicada a “coima”, que no Brasil
chamamos de multa ou san¢do pecunidria.

Essa regra deve ser observada, também, quando da renovagdo do
Contrato de Arrendamento Rural.

Os Contratos de Arrendamento Agricola, que sdo objeto do nosso estudo,
sdo presumidamente de sete anos se ndo expressos no contrato, renovaveis por iguais
sete anos, enquanto nao houver dentincia, o que equivale a ndo renovagao, ou rescisao
no Brasil.

Pode ser o Arrendamento Rural total ou parcial, da terra ou de prédios
que sdo chamados de prédios rusticos, e, no caso de haver uma parte urbana e outra
rustica, o entendimento ¢ de que o Contrato ¢ de Arrendamento Rural, rege-se pelas
regras delimitadas a este.

Restando claro que quando, juntamente com a terra ou imdvel forem
arrendados maquindrios, equipamentos ou outros bens, estes deverdo constar de um
anexo ao Contrato de Arrendamento, fazendo-se constar seus estados de conservagao,
bem como a sua utilidade e funcionalidade, de acordo com o estipulado no Artigo 4° do

Regime Juridico do Arrendamento Rural, em seu niimero 1, letra c!2.

Decreto Lei 294/2009 d) A obrigatoriedade da existéncia de contrato escrito € da fixagdo da renda em
dinheiro, assim como da entrega do original do contrato nos servi¢os de finangas da residéncia ou sede
oficial do senhorio [Em linha]. [Consult. 02 Set. 2016]. Disponivel em: http://www.pgdlisboa.pt/

12 Decreto Lei 294/2009, “1-... ¢) Outros bens, designadamente maquinas e equipamentos, devendo, neste

caso, ser anexado ao contrato um inventario dos mesmos com indicagdo do respectivo estado de
conservacao e funcionalidade”.
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No Brasil ndo hd essa divergéncia entre rural e urbano, pois ha
delimitagdo de perimetro urbano e rural, o que faz com que quase ndo haja davidas
quando da firmatura referente a um imovel para producdo agricola, tal qual ao de
Arrendamento Rural, onde fatidicamente o mesmo sera rural, pois as areas de produgdo
agricola em sua maioria sdo na area rural.

Bem como os imoveis urbanos, quando para fins agricolas, mantém a
nomenclatura de Contratos de Arrendamento Rural, se for esse o fim para o qual o
mesmo serd utilizado.

Verifica-se, portanto, que a finalidade para a qual o imével € utilizado no
Brasil, ¢ fundamental para a delimitagdo e trata-se de Arrendamento Rural ou Locagao
Urbana.

Em Portugal, como visto acima, se parte for urbana e parte rural, o
Contrato ¢ de Arrendamento Rural.

Notadamente, como no Brasil, em Portugal, o Arrendamento Rural
abrange também as infraestruturas, tais como aguas, rios ¢ demais bens naturais que
devem ser mantidos e preservados pelo arrendador e devolvidos no estado em que se
encontravam.

Admite-se constar cldusula que estipule transmissdo de direitos, de
politicas agricolas, no caso de haver qualquer incentivo agricola, permite-se essa
“transmissao” ao arrendatario em Portugal.

Como existem leis de incentivos a producdo agricola, quem busca a terra
para produgdo ¢ muito bem recebido e bem visto pelos bancos e 6rgdos governamentais,
eis que € um incentivo para a produgdo da terra, que ¢ deveras osciosa em muitas partes
do territorio portugués.

No Brasil, diferentemente, ndo se permite essa transmissdo de direitos ou
incentivos agricola ao arrendatério.

Além da produgdo e cultivo de cereais, hortifrutis, pode haver a criagao
de animais, que engloba-se nos Contratos de Arrendamento Rural Agricola.

Em Portugal o ano agricola inicia-se em 01 de Novembro e finda em 31

de Outubro do ano seguinte, se assim nao constou no Contrato de Arrendamento Rural.
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De acordo com o Artigo 6°%, nimero 4, do Decreto Lei, o Contrato de
Arrendamento ¢ isento de imposto ou taxas, porém excepcionam-se os emolumentos
dos servicos notariais e registrais.

Ainda, importante frisar, que ¢ proibido o subarrendamento, ou cedéncia
da posi¢do contratual sem expressa concordancia do senhorio. O que também ocorre no
Brasil.

Rescinde-se o contrato por oposicao ou dentincia de qualquer das partes,
devendo ser efetuada por escrito e com antecedéncia minima de um ano.

Ressalte-se que, se o senhorio for emigrante, essa dentincia somente pode
ocorrer a partir do terceiro ano do contrato ou da renovagdo e desde que preencha os
requisitos das alineas a, b e ¢ do Artigo 19, nimero 4'* do Regime Juridico do
Arrendamento Rural.

Quando a denuncia se der com base nessa alinea, o senhorio fica
obrigado a explorar diretamente a terra, ou por seus parentes, pelo periodo minimo de
cinco anos, salvo for¢a maior.

Cabendo nesse caso, indenizagdo de cinco vezes o valor do arrendamento
do periodo em que o arrendatario foi impossibilitado de produzir.

Ainda, nas alineas seguintes do referido artigo, pode haver a dentuincia do
contrato quando do abandono da atividade, motivos alheios a sua vontade ou quando
econdmica e sustentavelmente o arrendatdrio ndo conseguir manter-se no imoével,
devendo a notificacao ser com antecedéncia de um ano.

No nimero 9" do mesmo dispositivo, determinam-se os casos de

\ .

oposicao pelo arrendatario a oposicdo do arrendador, bem como a renovagdo ou a

BDecreto Lei 294/2009 4 - O contrato de arrendamento rural nfio esta sujeito a registo e estd isento do
pagamento de imposto de selo e de qualquer outro imposto ou taxa, com excep¢ao dos emolumentos
registais e notariais. [Consult. 02 Set. 2016]. Disponivel em: http://www.pgdlisboa.pt/.

1% Artigo 19.° - Regime Juridico do Arrendamento Rural

4 - No caso dos contratos de arrendamento agricola por senhorio emigrante, pode este denunciar o
contrato, com a antecedéncia de um ano, a partir do terceiro ano do contrato de arrendamento ou da sua
renovagdo, sem possibilidade de oposigdo por parte do arrendatario, excepto no caso previsto no n.° 9,
desde que satisfaca, cumulativamente, as seguintes condigoes:

a) Ter sido ele quem arrendou o prédio ou o tenha adquirido por sucessao;

b) Necessitar de regressar ou ter regressado definitivamente a Portugal ha menos de um ano;

¢) Querer explorar directamente o prédio arrendado.

15 Artigo 19.° - Regime Juridico do Arrendamento Rural.
9 - O arrendatario pode opor-se a efetivacdo da oposicdo a renovagdo ou da dentincia, desde que retna,

cumulativamente, as seguintes condigdes:
a) Tenha mais de 55 anos e resida ou utilize o prédio ha mais de 30 anos;
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denuncia, devendo, para tanto, preencher os requisitos descritos nas alineas. Ainda, na
alinea 10'® delimitam-se as indenizac¢des especificas, quando da oposi¢do a renovagio
ou da denuncia pelo arrendador-senhorio, sendo a indenizacao nesses casos de 1/12 por
ano de arrendamento, ndo podendo ser inferior a um ano de renda, de acordo com o
nimero 4, do mesmo artigo.

Quanto as demais benfeitorias, tal qual no Brasil, verifica-se que em
Portugal permite-se com o consentimento do senhorio, ou se este deveria fazé-las e nao
fez, pode o arrendador fazer e ressarcir-se, com excec¢do de haver cldusula contratual,
dispondo em sentido contrario. Sendo que as uteis serdo indenizadas, sempre
lembrando, com autoriza¢ao do senhorio.

Na hipétese de renovagao do contrato, o arrendatario sempre tera direito
de preferéncia, em caso de venda também, com excec¢do de concorrer com herdeiros ou
coerdeiros.

Quanto aos requisitos formais do Contrato de Arrendamento Rural em
Portugal, ndo podemos deixar de transcrever o entendimento do ilustre doutrinador,

Costa (2013)", que resume fantasticamente, vejamos:

Ainda, quanto a forma do contrato de arrendamento rural é de acrescentar,
para além de sua subordinag@o a escrito, que este deve conter um conjunto de
elementos cuja falta pode implicar a invalidade do mesmo. Assim, ¢ que do
contrato deve constar os seguintes elementos: a identidicagdo completa das
partes; a identificagdo do bem ou bens que sdo objeto do contrato; o fim a
que o contrato se destina; o valor pecunidrio acordado quanto a renda; a
indicagdo da data da celebracdo do contrato; a relagdo ou o inventario dos
bens moveis, quando existam e facam parte do contrato, da qual conste a
descrigdo detalhada ou pormenorizada, fundamentalmente quanto ao seu
estado de conservacdo e funcionalidade.

Portanto, a formalidade em Portugal ¢ bastante rigida, diferentemente do
Brasil, onde se admite, inclusive, contrato verbal, somente existindo claras regras que
ndo podem ser transpostas, mas no computo geral, verifica-se no Brasil, uma maior

flexibilidade do que em Portugal.

b) O rendimento obtido do prédio constitua a fonte principal ou exclusiva de rendimento para o seu
agregado familiar.

1610 - Em caso de cessag¢do do contrato por oposi¢do a renovagdo ou dentncia do senhorio o arrendatario
tem direito a ser indemnizado:

a) Pelas benfeitorias realizadas, nos termos previstos no artigo 23.°%

b) Pelas plantagdes e melhoramento fundiarios que haja tornado o prédio mais produtivo, realizados com
o consentimento do senhorio.

17 COSTA, Adalberto — O Contrato de Arrendamento Rural. p. 29.
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Nao podemos deixar de elencar, para finalizar os requisitos, mesmo que
suscintamente ressaltar, a preocupacao que se verificou durante o estudo, que ambos os
paises preocupam-se com a preservagdo do meio ambiente, com o respeito ao
regramento pertinente a preservagdo ambiental e ao trabalhador rural, e que nos
contratos de arrendamento rural ndo seria diferente.

A responsabilidade do arrendador ¢ muito grande para a manutengao e
conservagao do solo, dos rios, da fauna e¢ da flora, e muito comumente constam nos
contratos a obriga¢do de manutencao de tal bioma, inclusive, com fixa¢do de multa, em
caso de danos ambientais, para que o arrendatario mantenha-as como recebeu e poder
ser penalizado em casos de descumprimentos.

Em suma, o arrendamento rural em ambos os paises tem expressiva
significancia, pois ¢ responsavel pela movimentagdo do uso, gozo e produgdo do solo,
da producao agricola que ¢ de onde vem o alimento, o pdo de cada dia, de inimeras

familias.

2.4 CESSACAO DO CONTRATO DE ARRENDAMENTO RURAL

No Brasil encontramos regramento para a extingdo dos contratos de
arrendamento precipuamente nos Artigos 26 a 33 do Estatuto da Terra.

Sendo que o Artigo 26'® delimita-se as formas de extingdo, que vdo desde
pelo término do prazo do contrato ou da sua renovagdo, como pela retomada da area de
terras do arrendamento, pela aquisicdo da area arrendada pelo arrendatario, ou quando
este ndo exercer seu direito de preferéncia, por terceiro interessado, o que faz com que

decaia de seu direito.

18 Art 26. O arrendamento se extingue:

I - Pelo término do prazo do contrato e do de sua renovagao;

II - Pela retomada;

III - Pela aquisi¢@o da gleba arrendada, pelo arrendatario;

IV - Pelo distrato ou rescisdo do contrato;

V - Pela resolug¢do ou extingdo do direito do arrendador;

VI - Por motivo de for¢a maior, que impossibilite a execugdo do contrato;

VII - Por sentenca judicial irrecorrivel;

VIII - Pela perda do imovel rural;

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

X - por qualquer outra causa prevista em lei.

Paragrafo unico. Nos casos em que o arrendatdrio € o conjunto familiar, a morte do seu chefe ndo ¢ causa
de extinggo do contrato, havendo naquele conjunto outra pessoa devidamente qualificada que prossiga na
execucao do mesmo.
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Extingue-se, ainda, pelo distrato ou rescisdo contratual, pelo fim do
direito do arrendador, forgca maior que impossibilite o fiel cumprimento por qualquer
das partes do contrato.

Importante destacar que a notificacdo ¢ fundamental para que a outra
parte tome ciéncia com a devida antecedéncia se tais interpéris ocorrerem no curso do
contrato de arrendamento rural.

Possivel ainda, a extincdo em razao de sentenca judicial, que tenha
transitado em julgado, em razdo da perda pelo arrendador do imdvel objeto do contrato
de arrendamento, pela desapropriacdo, parcial ou total do imével, ou qualquer outra
forma de exting¢ao prevista na legislagao vigente no Brasil.

Frise-se que, de acordo com o paragrafo inico do mesmo dispositivo, a
morte do arrendatario ou do arrendador ndo extingue automaticamente o contrato, se
qualquer dos sucessores puder e possuir qualificagdo para continuar cumprindo o
avencado contratualmente, restando preferencial a continuidade da produgdo pelos
herdeiros do arrendador.

Serda aprofundada em tdpico especifico a questdo fundamental de
preservacdo ambiental, de recursos naturais, porém, aqui ¢ importante destacar que ¢ um
dos regramentos que determinam a extingdo/rescisdo contratual em caso de
descumprimento, inclusive com obrigacao de ressarcimento da parte lesada por perdas e
danos, e claro, o meio ambiente ser recuperado ao status quo anterior.

Quando o contrato for extinto, resguarda-se o direito de colheita do
arrendatario, via de regra.

Quando ocorrer desapropriacdo parcial, ¢ garantido ao arrendatario o
direito de reduzir a renda a pagar ao proprietario arrendador, bem como quando a
extingdo ocorrer por for¢ca maior ¢ garantido ao contratante o ndo pagamento de perdas e
danos, e ainda a cessdo ou subarrendamento do contrato s6é é permitido com o
consentimento do arrendador, sendo que havendo extingdao do contrato, extingue-se o
subarrendamento de igual forma. Todos estes regramentos estdo elencados nos Artigos
27 ao 31 do Estatuto da Terra.

O Artigo 32", do mesmo dispositivo legal, elenca os casos de despejo,

que sao deveras importantes em caso de descumprimentos de clausulas contratuais.

9 Art 32. S6 sera concedido o despejo nos seguintes casos:
I - Término do prazo contratual ou de sua renovagio;
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Por fim, no Artigo 33 do Estatuto da Terra, permite a mudanca da area do
arrendamento, desde que respeitadas as clausulas e condi¢cdes do contrato e os direitos
do arrendatério, que a priori seria o hipossuficiente da relagdo contratual.

A rescisdo contratual no Brasil possui um leque muito aberto, onde se
ambas as partes concordarem, a rescisdao pode se dar amigavelmente e fixados termos de
ajustes que nao prejudiquem as partes.

Em Portugal, a cessacdo do contrato de Arrendamento Rural estd
delimitada no Decreto 294/2009, onde 1- O arrendamento rural cessa, por acordo entre
as partes, por resolucdo, por caducidade, por oposi¢do a renovacao, por dentiincia ou por
qualquer outra forma prevista na lei.

Ainda, no numero 2 do mesmo Decreto-Lei, determina-se que, apds a
safra, ou ano agricola, somente ocorrerd a rescisdo ou fim, tal qual como no Brasil
assegura-se que o fruto plantado possa ser colhido, o que ja foi deveras explicitado no
topico anterior.

Assim como no Brasil, o Estatuto da Terra delimita e pormenoriza os
casos de rescisdo do Contrato de Arrendamento Rural, em Portugal verificamos nado ser
muito diferente do Brasil.

Acredita-se que pelo fato de no Brasil por ter muito mais terra produtiva,
muito mais arrendamento que em Portugal, as situagdes pontuais, faticas fazem como
que a delimitacdo legal se dé de forma mais incisiva.

Até pelo fato de haver mais demandas envolvendo terras e o Contrato de
Arrendamento Rural, o que faz com que situagdes, muitas vezes, nem pensadas na

pratica ocorram e precisem de decisodes judiciais.

IT - Se o arrendatério subarrendar, ceder ou emprestar o imével rural, no todo ou em parte, sem o prévio e
expresso consentimento do arrendador;

IIT - Se o arrendatério ndo pagar o aluguel ou renda no prazo convencionado;

IV - Dano causado a gleba arrendada ou as colheitas, provado o dolo ou culpa do arrendatario;

V - se o arrendatario mudar a destinacdo do imével rural,;

VI - Abandono total ou parcial do cultivo;

VII - Inobservancia das normas obrigatdrias 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 arrendatario infringir obrigado legal, ou cometer infragao grave de obrigagdo contratual.
Paragrafo unico. No caso do inciso III, podera o arrendatario devedor evitar a rescisdo do contrato e o
conseqiiente despejo, requerendo no prazo da contestacdo da agdo de despejo, seja-lhe admitido o
pagamento do aluguel ou renda e encargos devidos, as custas do processo e os honorarios 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 cartorio do mandado de citagdo
devidamente cumprido, procedendo-se a depdsito, em caso de recusa.
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O que ndo memoriza o instituto em Portugal, ao contrario, ¢ importante e

contemplado no Decreto Lei acima citado.
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3. O PRINCIPIO DA PROPRIEDADE

A propriedade foi contemplada pela primeira vez, constitucionalmente,
no Brasil, quando da sua inclusdo na Constitui¢do de 1967, como garantia da ordem
econdmica, porém foi na Constitui¢ao Federal de 1988 que o Direito de Propriedade, a
propriedade em si, foi delimitado como direito fundamental, enfatizando que a
propriedade deve cumprir seu papel com a efetiva fungao social.

O Artigo 5°, no caput, e em seu inciso, XXII da Constituicdo Federal de

1988, assegura esse direito de propriedade, conforme foi exposto acima:

Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no pais a
inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranga e a
propriedade, nos termos seguintes: (...) XXII - é garantido o direito de
propriedade.

O Estatuto da Terra em 1964, ja determinou o que ¢ a funcdo social da
propriedade, em seu Artigo 2°, § 1°2!, onde busca proteger as relacdes entre quem
produz e o proprietario da terra, preservacdo do meio ambiente e conservacdo das
reservas naturais, bem como a producdo agricola, que ¢ o objetivo principal de todos
que desse meio dependem.

A propriedade tem primordial importancia no mundo capitalista, tanto
econdmica quanto socialmente e essa magnitude de relevancia foi aos poucos sendo
massacrada pela ganancia desenfreada que o exacerbado capitalismo trouxe com o
passar dos anos.

A delimitagdo constitucional da propriedade como direito fundamental
bem como o dever de cumprir a fungdo social, trouxeram um alento muito grande aos
cidaddos, assim como aos operadores do direito, eis que, com a positivagdo
constitucional e delimitacdo de seu alcance a propriedade pode e deve ser resguardada
pelo proprietario, porém abriu a possibilidade de cobranga governamental para que

cumpra sua funcao social, sob pena de ser expropriada.

20 Artigo 5°, XXII da Constitui¢do Federal do Brasil de 1988.

2Estatuto da Terra - Art. 2° E assegurada a todos a oportunidade de acesso a propriedade da terra,
condicionada pela sua fung¢ao social, na forma prevista nesta Lei. § 1° A propriedade da terra desempenha
integralmente a sua funcdo social quando, simultaneamente: a) favorece o bem-estar dos proprietarios e
dos trabalhadores que nela labutam, assim como de suas familias; b) mantém niveis satisfatorios de
produtividade; ¢) assegura a conservagdo dos recursos naturais; d) observa as disposigdes legais que
regulam as justas relagdes de trabalho entre os que a possuem e a cultivem.
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Essa possibilidade, sabe-se, que ocorrera em caso extremos, porém, a
existéncia da regra constitucional, a possibilidade de que a perda da propriedade
aconteca, cria no proprietario uma responsabilidade maior, um encargo, que até entdo
ndo era levado em conta por ele, pois ndo haviam penalidades quando da nao utilizacdo
adequada da terra.

Em um pais como o Brasil, extenso e produtivo, € com tanta gente
precisando de terra e querendo solo para produzir, a ociosidade ¢ algo impensavel,
inadmissivel.

O direito de propriedade ¢ assegurado constitucionalmente, sendo assim,
o proprietario ¢ resguardado, porém devendo exercer essa propriedade efetivamente.

Historicamente, o direito de propriedade foi exercido, “erga omnes”
contra tudo e todos, sem qualquer limite ou restri¢do, era absoluto.

Para tanto, se faz importante para aprofundarmos o estudo do tema, que

se conceitue o instituto.

3.1 CONCEITO DE PROPRIEDADE

A propriedade desde os primérdios ¢ tema controvertido, tendo sido tida
durante muitos anos como tema principal de desavengas e lutas.

O exercicio da propriedade significava poder, supremacia sobre os
demais. Tinha cunho e relevancia, politica, econdmica e social e um grande status. O
que a bem da verdade ndo mudou muito, passados muitos séculos.

Com o passar dos anos e o liberalismo do século passado, o poder estatal
passou a intervir no direito de propriedade.

E hoje conceitua-se, segundo os ensinamentos da douta professora Maria
Helena Diniz apud Costa (2000)?%, que: “A propriedade ¢ a relacio fundamental dos
direitos das coisas, abrangendo todas as categorias dos direitos reais sobre coisas
alheias, sejam direitos reais ilimitados de gozo ou frui¢do, sejam os de garantia ou de
aquisi¢ao”.

Portanto, o proprietario tem direito de dispor de seu bem, gozando e
fruindo da forma que melhor lhe couber.

No entanto, o direito do proprietario de uso e gozo, estd intimamente

ligado a fungdo social que o mesmo exerga. J4 que, como veremos adiante, a legislagao

22 Diniz, Maria Helena. Curso de Direito Cvil Brasileiro. Apud. Cassia Celina Paulo Moreira da Costa.
O direito a propriedade .
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atual prevé limitagcdes ao direito de propriedade sempre que nao atender o interesse
social, ou seja, corre risco de sua perda.

Ocorre que esta perda ¢ legitima, sempre que ndo comprovados os
requisitos essenciais para que esse direito de propriedade seja exercido plenamente.

Ainda poderiamos dizer que propriedade ¢ o direito sobre determinado
bem, a ponto de poder dispor sobre o0 mesmo.

Em Portugal, a propriedade como direito ¢ traduzida pelo gozo, conforme
verifica-se pelo conceito de Antonio Santos Justo?: “De modo pleno e exclusivo, dos
direitos de uso, fruicdo e disposicdo das coisas que (ao proprietario) pertencem, dentro
dos limites da lei”.

E, segundo o autor, o que difere do direito de propriedade no Brasil, ¢
que se utiliza o termo “gozo” e o “fruir” em Portugal, porém o fruir estd abarcado pelo
gozar, o que nos leva a féormula romana de wuti, frui, habere et possidere, ou seja o
direito de dispor de um bem, desde que a lei ndo o proiba.

Segundo a Constituigdo da Republica Portuguesa, em seu artigo 62.°%,
estd assegurado o direito de propriedade. Na Constituicdo Federal Brasileira, esta
garantido dentre outros artigos, no Artigo 5°, inciso XXIII*.

Portanto, as duas Constituicdes regularam textualmente o direito de

propriedade, para que nao restem duvidas, e sendo constitucionalemnte garantido o

23 “No direito brasileiro, é a faculdade que o proprietario tem de 'usar, gozar ¢ dispor da coisa e o direito
de reavé--la do poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha'; e 'deve ser exercido em
consonancia com as suas finalidades economicas e sociais', preservando, “de conformidade com o
estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as belezas naturais, o equilibrio ecoldgico e o patrimoénio
historico e artistico, bem como evitada a poluicdo do ar e das aguas” (...) “Considerando que as
limitagdes expressas no codigo brasileiro cabem nas limitagdes legais consagradas no codigo portugués, e
Que o direito de reaver a coisa € o principal objectivo da ac¢do de reivindicagdo, restam-nos as faculdades
de usar, gozar e dispor (direito brasileiro); e de usar, fruir e dispor (direito portugués). Se considerarmos
que o gozo compreende a fruigdo, teremos a célebre formula romana uti, frui, habere et possidere; e se
acrescentarmos as limitagdes legais (presentes e futuras), estaremos perante a famosa definicdo que
BARTOLO elaborou a partir dos textos romanos: a propriedade é o ius de re corporali perfecte
disponendi nisi lege prohibeatur” (Antonio Santos Justo - A base romanista do direito luso-brasileiro das

coisas (algumas figuras juridicas)
http://www.oa.pt/Conteudos/Artigos/detalhe_artigo.aspx?idsc=84043&ida=84110 - consultado
26.04.2017

24 CRP: “Artigo 62.° (Direito de propriedade privada)

1. A todos ¢ garantido o direito a propriedade privada e a sua transmissdo em vida ou por morte, nos
termos da Constituigao.

2. A requisigdo e a expropriagdo por utilidade publica s6 podem ser efectuadas com base na lei e mediante
o pagamento de justa indemnizagdo.”

25 CRFB: “Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza, garantindo-se aos
brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a
igualdade, a seguranca e a propriedade, nos termos seguintes: (...) XXII - é garantido o direito de
propriedade; XXIII - a propriedade atendera a sua fungédo social”.
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direito de propriedade, estd para ser exercida efetivamente precisa cumprir sua fungdo
social, precipuamente a propriedade agricola ou rural, jA4 que a busca pela terra ¢
historica e ja gerou inimeros conflitos agrarios, e para sanar esses constantes conflitos ¢
que a legislagdo precisou ser aprimorada, cada vez mais, para que, com regramento
proprio, se amenizasse as invasdes em areas produtivas e com isso se delimitasse as
possibilidades, inclusive de desapropriagdes.

Importante ainda explicitarmos que, com as legislagdes especificas,
inclusive o Estatuto da Terra, conseguiu-se apaziguar muitos dos conflitos, porém nao
findar, infelizmente.

Ainda encontramos movimentos agrarios, que no Brasil sdo
representados expressivamente pelo MST — Movimento Sem Terra.

Por fim, importante conceituarmos propriedade rural e imodvel rural,
sendo que obtivemos tais conceitos através da Resolucdo Conjunta do IBAMA e da
SEMA, Resolugio de n° 07/2008, em seu artigo 1°, inciso XVI e XVII%, vejamos: “1.
IMOVEL RURAL - area compreendida por uma matricula onde se exerca a
propriedade ou a posse. 2. PROPRIEDADE RURAL — composta por um imovel ou o
conjunto de imdveis de um mesmo proprietario ou mesmo possuidor”.

No Brasil hd muitos iméveis rurais, onde ha cultivo de subsisténcia
familiar, assim como ha em Portugal, sendo que a propriedade familiar, de acordo com

o Estatuto da Terra?’

, seriam as glebas ou 4reas de terras ndo menores do que um
modulo rural, ou seja, terra suficiente para exploracdo familiar, admitindo-se também
mao de obra de terceiros, porém o objetivo € a subsisténcia e o trabalho familiar.

No Brasil ha muitos latifindios, cultivo de graos para venda interna e
principalmente externa, j4 que o Brasil ¢ grande produtor e exportador de graos, tais
como soja, milho, agucar, café, criacdo de gado, para exportagdo da carne.

Em Portugal, Jodo Frazio®®, membro da Comissdo de Politica Agricola

do Partido Comunista de Portugal, alerta para a dificuldade dos pequenos e médios

26 Conceitos extraidos da Resolugdo Conjunta IBAMA/SEMA/IAP 07/2008, Art. 1°, inciso XVI e XVII -
http://www.ambienteduran.eng.br/conceito-de-propriedade-e-imovel-rural - consultado 26.04.2017

27 Estatuto da Terra e Legislagdo Adesiva — p. 69 — Antonio Moura Borges — 2* Edi¢do revista e ampliada
— Editora Contemplar -ISBN — 978-85-63540-56-0

28 “Nas terras do Alentejo regressa o velho dominio da grande exploragdo de dimensdo latifundiéria,
propriedade de poucas familias, forma de organizacdo social, e sistema de producdo que explora a terra,
ndo para garantir a sua funcdo social — a producdo de alimentos — mas para dai retirar, apenas, rendas e
rendimentos. (...) Enquanto isso aumenta impostos e negam apoios aos pequenos ¢ médios produtores de
leite, de batata, de cereais, de vinho, aos que se levantam de madrugada para alimentar o gado, para fazer
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produtores, em detrimento dos latifindios, onde segundo o mesmo, a fungdo social da
propriedade ¢ deixada de lado, em face somente do lucro e renda obtida pelos grandes
produtores.

Relata ainda em seu artigo, que Portugal ndo ¢ autossuficiente na
produgdo da alimentacdo, o que ¢ muito preocupante, ¢ cada vez mais agrava-se esta
situagdo. O Brasil, por outro lado, ¢ autossuficiente nessas produgdes, bem como
responsavel pelo abastecimento de muitos outros paises.

Porém, para alcancar esse status de propriedade rural incabivel de
desapropriacdo, ¢ necessario o prenchimento de certos requisitos, ja que, se ndo
cumpridos, torna-se passivel de expropriagdo, o que sera visto no préximo topico.

Com o passar dos anos ¢ com a grande dificuldade de distribuicao do
emprego e da renda, fez-se necessaria a intervencdo estatal, com as restrigdes,
limitagdes civeis e constitucionais, para que a propriedade seja utilizada da forma
adequada.

O Cédigo Civil de 2002, em seu Artigo 1.228%, conceituou propriedade,

de acordo com o artigo a seguir:

Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e
o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou a
detenha. § 1° O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com
as suas finalidades econdmicas e sociais ¢ de modo que sejam preservados,
de conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as
belezas naturais, o equilibrio ecoldgico e o patriménio historico e artistico,
bem como evitada a poluicdo do ar e das aguas.

Portanto, dentro do seu conceito civilista, a propriedade trds consigo, um
carater, social, econdmico, ambientalista, que antes da Constituicdo Federal de 1988,
ndo era difundido, ndo era regrado, e que passou a ter primordial importancia o
cumprimento de tais “requisitos”, para ter o direito de propriedade, assegurado de forma
absoluta, sob pena de perda de propriedade a ndo contemplagdo dos requisitos acima.

No Brasil, a propriedade rural, ¢ primordial, por ser fonte de emprego,
renda e produgdo.

A extensdo territorial no Brasil faz com que seja motivo de orgulho e

preocupacgao, € como isso os cuidados com ela sdo fundamentais.

as regas, para tratar da vinha ou do pomar” (Democracia e Socialismo - Os valores de Abril no futuro de
Portugal - A agricultura - situacdo no latifindio — Jodo Frazdo - consultado 05.05.2017 -
http://www.pcp.pt/agricultura-situa%C3%A7%C3%A30-no-latif%C3%BAndio)

2 Codigo Civil - Art. 1.228.
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A propriedade Rural ¢ tida como uma preciosidade, onde o fruto da terra
tem alto valor, e o cuidado com a terra ¢ fundamental para que ela continue a dar frutos
e renda.

No ambito rural, em Portugal, o assunto ndo tem o mesmo enfoque que
no Brasil, j& que a propriedade rural ndo ¢ tdo bem aproveitada quanto deveria. Onde a
producdo agricola teve uma diminuigdo bem representativa nos ultimos anos.

A ociosidade da propriedade rural cresceu, ou seja, o €xodo rural se
acentuou, mantendo-se, em sua maioria, a propriedade familiar, com a agricultura de
subsisténcia.

O que fez com que Portugal passasse a depender ainda mais de produtos
vindos de fora. O que acaba sendo muito oneroso, somente nao sendo mais penoso pelo
fato de fazer parte da Unido Europeia, que lhe favorece em importacdes.

A Constituigdo de Portugal contempla, em seu Artigo 62°°, o dispositivo
que garante o direito de propriedade, bem como a sua transmissao.

Em 1975, foi promulgado o Decreto Lei 406-A, que passou a
regulamentar a possibilidade de expropriagdo, principalmente de grandes latifiundios que
ultrapassassem a 700 hectares, se ndo cultivados, ou seja, terras nao produtivas.

O direito de propriedade existe no Brasil e em Portugal e em varios
paises do mundo. Porém, quando elevado a norma constitucional tem um peso maior.

Ele regula os interesses humanos, e regra o convivio em sociedade,
principalmente porque delimita a fun¢do social e esta ¢ essencial para que a sociedade
viva de forma condizente, propiciando emprego e renda aos seus cidadaos.

O fato de a propriedade ser produtiva somente, ndo garante o direito de
propriedade, se ndo tiver conjuntamente exercendo sua funcao social.

De acordo com Pilati (2013)*': “A funcdo social sob a Reptiblica
Participativa configura-se, entdo, ndo mais entre micro e macro sujeito e sob
racionalidade meramente econdmica, e sim sob o manto da dignidade humana [...]”.

A propriedade, portanto, estd ligada intimamente com a sua fung¢do social
e esta com a dignidade da pessoa, no momento que o direito a propriedade foi elevado a

direito fundamental, trouxe consigo essa bagagem de responsabilidade social. Para isso

39Codigo Civil, Artigo 62, Constituicio da Republica Portuguesa: A todos é garantido o direito a
propriedade privada e a sua transmiss@o em vida ou por morte, nos termos da Constitui¢ao.

31 PILATI, José Isaac — O respeito a dignidade humana no acesso a propriedade rural e a sua funcio
social. p.130.
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deve haver um “casamento” de interesses, ou seja, o interesse e direito individual do
proprietario com os interesses sociais que o Estado Democratico de Direito prega.

Além disso, quando o imovel esta arrendado, o proprietario “terceiriza”
grande parte de seus direitos e deveres de proprietario ao arrendatério.

No momento em que o imoével esta arrendado, o direito sobre o imével,
de manté-lo, reintegra-lo, e inclusive de interdito, cabem também ao arrendatario, se
assim constar no contrato.

Assim, como deve zelar pelo imovel, tem o direito de, inclusive,
judicialmente reivindica-lo.

Porém, t€ém muitas obrigagdes, principalmente as pertinentes a funcao
social, para que seja assegurado o direito de propriedade do proprietario. Porém, quando
nos referimos ao arrendatario, essa ¢ uma das suas func¢des, obrigagdes, sob pena de ser
penalizado, o que deve constar em cldusula contratual especifica.

Essas clausulas sdo especificas, garantindo adequado zelo pela terra,
cuidados ambientais, principalmente no que se refere ao uso de agrotdxicos,
preservacdo de rios e nascentes, e o grande problema da atualidade, que ¢ o
desmatamento, ainda, quanto a adequada contratagdo de empregados, e respeito a
legislagdo trabalhista.

Nesse diapasdo, o arrendatario, ¢ responsavel pelo uso inadequado do
solo e todos os atos decorrentes deste quando arrenda um imoével.

No entanto, o proprietario do imodvel, deve sempre ficar atendo e
fiscalizar o arrendatério, sob pena de colher frutos amargos de sua omissao.

Caso o arrendatdrio ndo cumpra a legislacdo, quanto aos itens acima
expostos, o proprietario-arrendador, pode ser responsabilizado, principalmente quando
se fala em danos ambientais, que integram o campo dos direitos difusos, imensuraveis,
abrangem a coletividade, e, com isso a dignidade de um nimero ilimitado de pessoas.

Nesse contexto, o Artigo 184° da Constituicdo Federal ¢ muito claro,
quando explicita que a desapropriacdo da propriedade ocorre por interesse social, da

coletividade, com intuito de reforma agraria:

Compete a Unido desapropriar por interesse social, para fins de reforma
agraria, o imovel rural que ndo esteja cumprindo sua fungdo social, mediante
prévia e justa indenizagdo em titulos da divida agraria, com clausula de
preservagdo do valor real, resgataveis no prazo de até vinte anos, a partir do
segundo ano de sua emissdo, e cuja utilizacdo sera definida em lei. § 1° - As
benfeitorias uteis e necessarias serdo indenizadas em dinheiro. § 2° - O

32 Constitui¢do Federal de 1988.
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decreto que declarar o imével como de interesse social, para fins de reforma
agraria, autoriza a Unido a propor a ac¢do de desapropriacdo. § 3° - Cabe a lei
complementar estabelecer procedimento contraditorio especial, de rito
sumario, para o processo judicial de desapropriagdo. § 4° - O orgamento
fixara anualmente o volume total de titulos da divida agraria, assim como o
montante de recursos para atender ao programa de reforma agraria no
exercicio. § 5° - Sao isentas de impostos federais, estaduais e municipais as
operagdes de transferéncia de imoveis desapropriados para fins de reforma
agraria.

Foi na década de 90, no Brasil, que mais despontaram as desapropriagdes
de imoveis rurais, com intuito de alocacdo dos sem-terra que existiam espalhados pelo
pais.

Ressalte-se que o processo € longo e muito burocratico, até pelo fato de
necessitar resguardar o direito ao contraditorio e a ampla defesa.

Quanto a funcdo social da propriedade, ¢ claro que os proprietarios
tinham ciéncia dela, desde os primoérdios como condi¢do para o uso da propriedade,
porém, antes ndo era respeitada como passou a ser, apos a promulgagao da CF/88, sendo
considerada norma cogente.

A disputa de terras ¢ uma pratica bem antiga nas sociedades, em razao de
a concentracgdo de terras ter se dado, nas maos de poucos, o que ocasiona a desigualdade
social. Os movimentos sociais e a reforma agraria no Brasil surgiram como forma de
minorar as desigualdades e as injusticas fundiarias.

A producdo agricola primaria ¢ fundamental para o desenvolvimento e
para a alimentagdo mundial, porém, ¢ necessario que o respeito ao ser humano, a
dignidade, sejam primados. Portanto, o cumprimento das legislagdes que regulam a
fun¢do social, a dignidade da pessoa e o direito de propriedade sdo essenciais € a
importancia, aqui constatada, nos contratos de arrendamento agricola, no mercado
nacional e internacional, é responsavel por grande parte da produ¢do mundial de graos.

O zelo pela terra deve andar de maos dadas com o asseguramento dos
direito fundamentais do trabalhador, do proprietario, do arrendatario, e em total sintonia
com a preservagdo do meio ambiente.

Ap0s a andlise do Direito de Propriedade e o Contrato de Arrendamento
Rural, a seguir, sera enfocada a dignidade humana, quando em confronto com o direito

de propriedade e com os conflitos agrarios.
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3.2 A DIGNIDADE DA PESSOA EM CONFRONTO COM O DIREITO DE
PROPRIEDADE E OS CONFLITOS AGRARIOS

A dignidade da pessoa, na Constitui¢do Brasileira, foi contemplada como
fundamento da republica, no seu primeiro Artigo, inciso III *3. “Art. 1° A Republica
Federativa do Brasil, formada pela unido indissoltivel dos Estados ¢ Municipios ¢ do
Distrito Federal, constitui-se em Estado Democratico de Direito e tem como
fundamentos: (...) III - a dignidade da pessoa humana.”

Sendo fundamento da republica, ¢ primordial ao regramento juridico,
servindo de alicerce para as demais legislagdes, onde todos os demais direitos, quando
postos na balanca com a dignidade, devem se submeter a dignidade da pessoa ou nao.

A dignidade da pessoa esta acima de todo e qualquer outro direito que o
ordenamento juridico regulamenta? O direito civil deve se submeter ao constitucional,
diante disso, questiona-se: O direito de propriedade ¢ secundario, quando colocado em
confronto ao da dignidade da pessoa? Este é o objeto do estudo em analise.

A propriedade deve exercer sua fungdo fundamental que € a social, ou
seja, se nao estiver sendo cumprida a fungdo social da propriedade, ¢ passivel de
desapropriacdo, o que ocorre no Brasil, em razdo da quantidade de conflitos agrarios
existentes.

Onde muitas pessoas ndo possuem terra para morar € produzir, o direito
de propriedade deve ser sopesado e levado em consideragdo, quando em confronto com
a dignidade da pessoa.

Ja se verificou decisdes, onde os direitos resguardados eram conflitantes,
ou seja, o direito de propriedade, do proprietario do imovel estava de um lado da
demanda judicial e, em outro, pessoas sem teto que invadiram o imével, casos notdrios
no Brasil de reintegragdes de posse urbanas.

Da mesma forma ocorre no meio rural, onde os “sem-terra” efetuam
invasdes em imoéveis rurais, que “julgam” tratar-se de terras nao produtivas, ou onde
acreditam ser muita terra para uma s6 pessoa, € invadem, aleatoriamente ou de caso
pensado, em outras situagdes.

Nos imoveis arrendados, frutos de arrendamento rural, ndo € diferente, ou
seja, o direito de propriedade do proprietario ¢ resguardado, quando em confronto com

o arrendador, pois existe um contrato de arrendamento entre ambos.

33 Artigo 1°, III da Constituigdo Federal do Brasil de 1988.
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O arrendador ¢ terceiro a principio, de boa-fé¢, que arrenda, planta,
investe na propriedade e, muitas vezes, no auge da safra, as terras sao invadidas.

Essa pratica acontece muito no Brasil, principalmente em areas altamente
produtivas como no estado de Mato Grosso, que € o celeiro do mundo em produgao.

E quando essas demandas possessorias chegam ao judicidrio criam uma
polémica infindavel, eis que, o proprietario, o possuidor, o arrendador, todos tém seus
direitos assegurados pela legislacao vigente.

Porém, quando em confronto com o direito da pessoa, da dignidade da
pessoa, que ndo possui onde morar, 0 que comer, 0 que vestir, para si e para sua familia,
questiona-se: Qual direito tem maior peso, a propriedade ou a dignidade da pessoa?

Sem qualquer sombra de duvidas a resposta ¢ a dignidade da pessoa,
sendo que antes de o individuo ser um proprietario ¢ uma pessoa individualizada, com
todos os direitos assegurados constitucionalmente de sobrevivéncia, lembrando sempre
que, se nao respeitada a fungdo social da propriedade é que chegar-se-a ao ponto de tais
questionamentos.

No dizer do ilustre professor Campos (2004)*, “a pessoa humana é
‘anterior’ e superior a sociedade. Impde-se, portanto, ao Direito”. O que nos leva a
refletir sobre a anterioridade humana a qualquer direito de pds-criacdo da sociedade
como posta hoje.

Ou seja, ndo havera direito que deva ou possa se sobrepor quando em
confronto com a dignidade da pessoa.

Este direito sempre vira em primeiro lugar, e todos os demais seguirdo a
cadeia de importancia.

O ser humano como pessoa deve ter sua dignidade preservada, levada
muito a sério e cobrada das autoridades.

O Estado como poder institucionalizado, deve garantir a todo cidaddo sua
dignidade como pessoa.

Entretanto, sabemos que isso ndo ocorre em inimeros casos, onde
familias passam fome, necessidades basicas de subsisténcia, sem um teto para morar,

comida, agua potavel, etc.

3% CAMPOS, Diogo Leite de — Nos Estudos Sobre o Direito das Pessoas. p. 54.
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Falar em dignidade da pessoa ¢ muito além desse basico referido acima,
dignidade ¢ muito mais, ¢ garantia de liberdade, de moradia, direito de alimentar-se, de
igualdade, seguranga, propriedade, honra, e, fundamentalmente, o direito a vida.

Assim, para Varela apud Gomes (2012)*, a funcdo social da propriedade

¢ primordial, para que a dignidade da pessoa humana seja efetivada.
Enfim, o aspecto predominante na concepgao contemporanea de propriedade
¢ a sua fungdo social, instrumento de concretizagdo do principio central da
dignidade da pessoa humana. Reflexo da propria evolugdo do sistema do
Direito Civil, que mudou de dire¢do, abandonando seu carater patrimonialista
para assumir-se personalista, de acordo com os valores constitucionais.
Com a Constituicdo Federal de 1988, as mudangas quanto a patrimonio
versus personalidade, dignidade humana, foram de monta, eis que, até entdo, o zelo e
guarda do patrimodnio era a grande preocupacao das legislacdes vigentes.
O que demonstra a mudanca de paradigmas, com a entrada em vigor de
uma constituicdo com foco voltado ao direito da pessoa e de sua dignidade, faz toda a
diferenga no panorama geral juridico social.
E nesse diapasio, nio ¢ diferente o posicionamento de Campos (2004)%,

ao citar a Assembleia Constituinte Francesa de 1789, quanto a importancia da criagdo da

personalidade, que fez “revolu¢do” no panorama mundial quanto ao tema:

Costuma apontar-se a Declaragdo dos Direitos do homem e do cidadao,
aprovada pela Assembleia constituinte francesa em 1789, com fundamento da
cria¢do de personalidade. Artigo 2° - O fim de qualquer associagdo politica é
a conservacdo dos direitos naturais e imprescritiveis dos homens. Estes
direitos sdo a liberdade, a propriedade, a seguranca e a resisténcia a opressao.

A personalidade da pessoa, assim como a dignidade, se faz retrato dessa
nova roupagem que o ultimo século trouxe, de uma visdo humanista, onde os direitos
fundamentais passam a ter maior peso que os direitos patrimoniais, fazendo, com isso,
que o sistema juridico dé uma reviravolta de 360 graus, ou seja, opostos polos de
relevancia se inverteram.

E sem qualquer sombra de duvidas, essa guinada ¢ fundamental para que
a pessoa seja dignificada.

Também nesse ponto, o ilustre professor e doutrinador Campos (2004)*7,

preleciona: “Ao falar dos direitos (civis) de personalidade, tenho bem a consciéncia,

35 GOMES, Daniela Vasconcellos — A nogio de propriedade no direito civil contemporaneo. p. 785.

36 CAMPOS, Diogo Leite de — Nos Estudos Sobre o Direito das Pessoas. p. 53
37 Idem. p. 54/55.
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repito-o de me referir s6 a uma das dimensdes, embora a ‘fundamental’ da pessoa
humana. Nao esquego a sua dimensao social, de solidariedade dindmica”.

Refere-se ainda, o autor, a legislagdo quanto a personalidade humana e
sua dignidade, é primordial, porém, no Direito em si, a personalidade e a dignidade,
precedem a qualquer legislacdo escrita, ja& eram fundamentais, antes mesmo da sua
demonstragao escrita.

A dicotomia entre a dignidade da pessoa e o direito de acesso a
propriedade, ¢ tema de diversos debates no mundo atual, ja que a dignidade da pessoa
preza, dentre os seus direitos assegurados, o direito de propriedade, o acesso a terra, o
direito de produgdo, como fator de emprego e renda e de subsisténcia do cidadao.

Os conflitos agrarios se ddo no Brasil, em razdo da luta incessante do
menos favorecido pelo direito de produzir a terra.

O éxodo rural ocorrido ha alguns anos com a modernizacdo e
maquiniza¢do da agricultura fizeram com que pequenos produtores ficassem defasados
em relagdo aos empresarios rurais € acabassem por ndo conseguir concorrer € gerir seu
pequeno meio de sustento rural. Com isso, vendendo e migrando para cidades.

Esse fenomeno se deu com bastante for¢a no século passado no Brasil, e
com 1isso, iniciaram-se 0os movimentos sociais de busca de utiliza¢do da terra de modo
consciente. A Carta Magna foi ao encontro de tais anseios, onde a consciéncia social do
estado foi efetivada através dos dispositivos naquela carta elencados, e a funcdo social
da propriedade foi citada como primordial para garantia da propriedade, sob pena de
expropriagao.

Antes mesmo da Constituicao Federal de 1988, o Artigo 2° do Estatuto
da Terra®® ja regrava a necessidade de a propriedade exercer sua fungio social, o que
tomou mais for¢ca com a promulgacdo da Carta Maior.

De acordo com Kumagai e Marta®®, Kant ja dizia que cabe ao Estado,
garantir a liberdade ao cidadao, e a dignidade da pessoa humana, para que a humanidade

possa dizer-se livre.

38 Estatuto da Terra, Lei 4.504, de 30/11/64 - Artigo 2°: “E assegurada a todos a oportunidade de acesso &
propriedade da terra, condicionada pela sua fungdo social, na forma prevista nesta Lei”.

3 Nessa seara, Kant estabelece como imperativo categorico, a liberdade do homem. Que para ser
realmente livre necessita de condi¢des para exercer esta liberdade, que nada mais sdo do que os direitos
fundamentais ¢ a dignidade da pessoa humana, condi¢des estas que devem ser proporcionadas pelo
Estado. KUMAGALI, Cibele; MARTA, Tais Nader — Principio da dignidade da pessoa humana.
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Nessa senda, o ilustre professor doutor Rosério (2016)*, em sua palestra
sobre a Reconstru¢cdo do Estado de Direito, afirmou que a dignidade da pessoa humana
¢ a matriz de uma republica.

Ou seja, ¢ fundamental em um Estado Democratico de Direitos, que o
cidaddo tenha sua dignidade resguardada.

E o cerne dessa analise, que a dignidade da pessoa seja reconhecida como
essencial para a sociedade e as politicas publicas devem contemplé-la.

Verifica-se que quando ocorrem invasdes dos “sem-terra”, o primeiro
principio constitucional que ¢ desrespeitado ¢ a dignidade da pessoa, tanto em relagdo
aos invasores, quanto aos proprietarios ou arrendatarios, tém sua dignidade ofendida.

Pois os invasores o fazem por nao lhes restar outra alternativa, muitas
vezes, até para subsisténcia.

E o proprietario ou arrendador tem todo seu trabalho, muitas vezes
devastado, pois ndo conseguem rapidamente recuperar a posse de imével.

De acordo com o site Canal Rural*!, no Brasil temos mais do que quatro
conflitos agrarios por dia, estimativa de 2016 da Pastoral da Terra.

Um aumento em 25% do ano anterior, o que faz aumentar a preocupagao,
J4 que um numero crescente de conflitos agrarios demonstra que algo esta errado. Seja
com relacdo as politicas publicas de assentamento dos sem-terra, seja pela forma que as
invasdes e desocupagdes tém sido procedidas, atentando gritantemente contra os direitos

fundamentais dos cidadaos.

Segundo a ilustre mestra Marta (2017)*:

Significa dizer que, no ambito da ponderacao de bens ou valores, o principio
da dignidade da pessoa humana justifica, ou até mesmo exige a restri¢do de
outros bens constitucionalmente protegidos, ainda que representados em
normas que contenham direitos fundamentais, de modo a servir como
verdadeiro e seguro critério para solugdo de conflitos.

Ainda, segundo a mestra, no ano de 2016 foram 61 pessoas mortas, € nos

primeiros meses de 2017, foram 40 pessoas, fruto dos conflitos agrarios.

40 ROSARIO, Pedro Gongalo Tavares Trovdo do — Palestra Reconstrucio do Estado de Direito.
4 CANAL RURAL — Brasil tem mais de quatro conflitos agrarios por dia. Estudo aponta que, em
2016, cerca de 12,8 mil pessoas foram despejadas de terras pelo poder publico e mais 2,6 mil foram

expulsas por milicias privadas.

42 MARTA, Tais Nader — Principio da dignidade da pessoa humana.
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Deve-se ainda ressaltar que, nos processos possessorios, os julgamentos
sao demorados. Segundo a Pastoral da Terra e a Defensoria Publica da Unido no site
Canal Rural®, de 1985 até 2016, apenas 112 tiveram julgamento.

Os conflitos pela busca de terra em alguns estados da Federacao
Brasileira tornaram-se corriqueiros, o que salta aos olhos, eis que, no momento que nos
acostumamos com essas barbdries, banalizamos uma questio tdo séria como essa € nos
tornamos “cumplices” dessas atrocidades.

Em Colniza, cidade do Mato Grosso, nove pessoas foram mortas em uma
area invadida. No Pard e no Maranhao nao foi diferente, com invasdes que restaram
como fruto inimeras pessoas mortas, muitos feridos, ¢ o problema agrario em sua
esséncia sem solugdo real, ou seja, apesar do numero de pessoas mortas ¢ de feridos,
nao houve solugdo para o conflito.

Em Pau D’arco foram dez os mortos, € tornou-se 0 maior massacre
depois de Eldorado do Carajas no ano de 1996, sendo que de inicio, falava-se em
conflito por disputa de terras, mas o laudo pericial apontou, que sem sombra de davidas,
0 que ocorreu na verdade tratou-se de um massacre.

De acordo com o noticiado nos jornais locais*¥, os policiais foram
cumprir mandados de prisdo em razdo da morte de um vigilante, no assentamento, e,
segundo estes, ja teriam sido recebidos com tiros.

Importante destacar que, esses trés estados, Maranhdo, Para e Mato
Grosso, em razdo da grande extensdo de terras produtivas, e do dominio da terra em
maos de poucos, propicia esse tipo de conflito agrario. Essas manchetes nos jornais,
acabam sendo muito mais corriqueiras do que deveria.

Em Colniza, no Mato Grosso, segundo o Greenpeace, teriam ocorrido, a
mando de madeireiros, as 9 (nove) mortes, com intuito de retirada de madeira das areas
de assentamento.

Portanto, verifica-se que, estamos muito longe de encontrarmos uma
solugdo cabal para o problema, j4 que ainda acontecem conflitos como os acima
noticiados, que mais nos parecem chacinas, massacres do que conflitos agrarios.

Por outro lado, com intuito de evitar que a producdo advenha de areas de

conflitos, e, ainda, como objetivo de coibir a pratica de trabalho escravo nas aludidas

$CANAL RURAL — Brasil tem mais de quatro conflitos agrarios por dia.

“ CARTA CAPITAL — Laudos reforgam tese de massacre por disputa agraria em Pau D'Arco.
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areas com discussdes possessorias, as grandes empresas compradoras das commodities
se uniram, através da sua associacdo (Associagdo Brasileira das Indéstrias de Oleos
Vegetais), firmando um pacto com os 6rgdos ambientais e trabalhistas para nado
aquisi¢ao de produtos advindos de areas que possuem trabalho escravo e restrigdes
ambientais.

Embora nao exista obrigatoriedade de constar no contrato de
arrendamento rural, clausula que determine produtividade minima, de acordo com a
regido do imovel, tal clausula ¢ importante e muito utilizada no interior de Mato Grosso,
pois com isso, o proprietario garante que o imdvel ndo seja considerado improdutivo,
portanto, ndo abrindo margens a especulagdes de expropriagcdo para fins de reforma
agraria.

Além disso, as legislagdes pertinentes ao contrato de arrendamento rural
sdo enfaticas em determinar que ¢ vedada a “exploracdo da for¢a de trabalho humana”
pelo proprietario do imével, bem como pelo arrendatario. Com intuito, inclusive, de
vedacao do trabalho escravo ou andlogo ao escravo. Sendo nulas as clausulas que
estipularem em sentido contrario.

Nao ¢ a toa que a dignidade da pessoa humana consta no artigo primeiro
da Constituicio Brasileira, Portuguesa®® Alemi*®, e na Declaracio dos Direitos do
Homem*’.

A pessoa tem valor superior ao objeto, isso € reconhecer a dignidade da
pessoa humana, e por ser fonte de pontencialidades e de integral prote¢do, merece
tratamento especial. E a chamada instrumentalidade Kantiana, de acordo com a licdo do
brilhante magistrado Jos¢ Madeira.

No dizer do professor doutor Campos (2004)*: “A recuperagio da pessoa

humana na sua tripla vertente de pessoa juridica, de pessoal moral e de pessoa politica,

4 Principios fundamentais ARTIGO 1.° (Republica Portuguesa) Portugal é uma Republica soberana,
baseada na dignidade da pessoa humana e na vontade popular e empenhada na sua transformac¢do numa
sociedade sem classes.

4 Artigo 1 [Dignidade da pessoa humana — Direitos humanos — Vinculagdo juridica dos direitos
fundamentais] (1) A dignidade da pessoa humana ¢ intangivel. Respeita-la e protegé-la é obrigacdo de
todo o poder publico.

47 Artigo 1.° Todos os seres humanos nascem livres e iguais em dignidade e em direitos. Dotados de razdo
e de consciéncia, devem agir uns para com os outros em espirito de fraternidade.

48 CAMPOS, Diogo Leite de — Nos Estudos Sobre o Direito das Pessoas. p. 53.
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foi realizada, desde o fim do século XVIII, por juristas, politicos e filosofos, através da
doutrina dos direitos da pessoa”.

Ainda existe um caminho longo a ser perseguido para que a dignidade
seja plena, porém importante ¢ que ndo desistamos jamais.

Em suma, o direito de propriedade e o direito do arrendante rural, sdo
assegurados, porém quando em confronto com a dignidade da pessoa humana, ¢ quando
nos deparamos com conflitos agrarios, resultantes dessa relagdo, por demais
conturbadas no Brasil, deve-se levar em consideragdo, e a ponderacdo sempre deveria
ser em favor da dignidade da pessoa, o que infelizmente em muitos casos ndo ocorre.

A terra no Brasil tem expressiva significancia, pois é responsavel pela
movimentagdo do uso, gozo e produgao do solo. Da produgdo agricola ¢ de onde vem o
alimento, o pao de cada dia, sendo assim, a responsabilidade de quem nela produz deve
ser encarada com muita seriedade, pois dai advém muito emprego e renda, mas também

muita dor e sofrimento dos que dela ndo podem usuftruir.
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4. PRINCIPIO DA FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

H4 muitos anos questiona-se a fun¢do social da propriedade, sua
importancia, sua necessidade e a juridicidade da mesma.

De forma ainda mais efetiva quando falamos em fun¢do social da
propriedade rural no Brasil, onde a luta pela terra ¢ constante, j& que a produtividade ¢
grande e com isso gera emprego e renda, bem como constantes litigios pela posse e
propriedade da terra.

Em Portugal, embora de forma diversa que no Brasil, a propriedade rural
também tem deveras importancia, principalmente por ser responsavel pelo pequeno
produtor, pela produgdo familiar, em sua grande maioria.

Para que se possa aprofundar o estudo, com no capitulo anterior foi
conceituada a propriedade, se faz necessario que se conceitue a fung¢do social que a
mesma possui, sem qualquer pretensdo de esgotar o tema, somente para que se tenham
as nogdes essenciais, para discorrer-se sobre o tema adequadamente, o que sera efetuado
a seguir.

Para que a propriedade exerg¢a sua funcao adequadamente, necessario que
preencha alguns requisitos, dentre tais, destacamos, em especial, ser necessario que
exerca sua fungdo social, e, diante disso, importante que conceitu-se o instituto e que se

explane sobre a funcdo social da propriedade, primeiramente a propriedade rural.

41 DEFINICAO DE FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE E A
IMPORTANCIA PARA A PROPRIEDADE RURAL

A defini¢ao de fungdo social e a introdu¢do desta ao conceito de uma
adequada propriedade mudou globalmente a forma como se via a propriedade até entdo.

Ja em 1934, o texto constitucional brasileiro citou a funcdo social da
propriedade, assim como em Portugal ocorreram referéncias anteriores, porém, a
verdadeira referéncia e pratica, se deram somente com as ultimas Constitui¢des.

O texto constitucional de 1988, deixou muito claro que, a propriedade ¢
direito e ¢ assegurada ao proprietario, desde que, cumpra sua fungao social.

E o que seria sua funcao social?
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Primeiramente, importante ressaltar-se que chegamos a esse ponto de
discussao, até a introducao no texto constitucional, pelo exacerbado capitalismo em que
vivemos, onde todos querem a propriedade, onde todos buscam ser proprietarios.

Com isso, essa busca desenfreada pelo capital precisou ser refreada e a
forma de se socializar, humanizar, foi introduzindo esse principio, de que nio basta ser
proprietario, nao basta comprar, escriturar e deixar ao esmo o imovel, um direito que até
entdo era absoluto, passando entdo a ter que cumprir sua fun¢ado social.

Entdo, mais uma vez, nos perguntamos: O que seria a func¢do social?

O artigo 186 da Constituicdo Federal Brasileira veio e ndo deixou

davidas, quanto ao que se trata e qual a sua incumbéncia.

Art 186 da CF/88 — A fungao social ¢ cumprida quando a propriedade rural
atende, simultaneamente, segundo critérios e graus de exigéncia
estabelecidos em lei, aos seguintes requisitos: I - aproveitamento racional e
adequado; II - utilizacdo adequada dos recursos naturais disponiveis e
preservagdo do meio ambiente; III - observancia das disposigdes que regulam
as relagdes de trabalho; IV - exploragdo que favoreca o bem-estar dos
proprietarios e dos trabalhadores.

Visto isto, a propriedade rural deve atender a sua funcdo social,
preenchendo todos os quatro requisitos acima elencados, ou seja, todos ao mesmo
tempo, faltando qualquer dos itens acima, ela nao estara atendendo sua funcao social, e
diante de tal, est4 sujeita as penalidades previstas na legislacdo vigente, dentre as quais,
inclusive a perda da propriedade.

A propriedade deve ser aproveitada em sua integralidade, eis que a
ociosidade da mesma implica em nao aproveitamento adequado.

A Constituicdo Federal de 1988 disciplinou, ainda, as propriedades que

5% onde

estdo sujeitas a desapropriagdo para reforma agraria, em seu Artigo 18
determinou que a pequena ¢ a média propriedade, bem como a propriedade produtiva,
nao estardo sujeitas a desapropriacao.

Mais uma vez verifica-se presente o principio da funcdo social da
propriedade, resguardando-se o pequeno e o médio agricultor, e o grande que cultive

adequadamente a sua propriedade, com produtividade, e exercendo a sua fungio social.

49 CRFB: “Art. 185. Sdo insuscetiveis de desapropriagdo para fins de reforma agraria: I - a pequena e
média propriedade rural, assim definida em lei, desde que seu proprietario ndo possua outra; Il - a
propriedade produtiva. Pardgrafo tnico. A lei garantira tratamento especial a propriedade produtiva e
fixara normas para o cumprimento dos requisitos relativos a sua fungao social”.
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Também no Estatuto da Terra, em seus Artigos 16 e 17, encontramos a
regulamenta¢do da reforma agraria, regrando o acesso a propriedade rural.

Ja no Artigo 5°, XXIII*® da Constituigdo Brasileira, entre os primeiros
artigos que tratam dos principios regedores da Republica esta o atendimento da fungdo
social da propriedade.

Ou seja, a Constitui¢ao Federal Brasileira delimitou e regeu o regramento
quanto a propriedade e quanto a necessidade de a mesma ser produtiva, necessidade de
que atenda a sua fun¢do social, sob pena de sofrer inimeras sangdes.

Dentre elas, destacam-se as mais relevantes, que sdo do Artigo 5°,
XXVI®!, que se refere a pequena propriedade, impenhorabilidade quando a divida seja
decorrente da atividade produtiva, nesse caso, latente a funcao social ja que, se admitida
a penhora da pequena propriedade, o unico meio de subsisténcia daquela familia, a
mesma estara fadada a miséria, a ter que sair do meio rural, e somar-se no meio urbano
aos inimeros cidadaos alocados em favelas e em condigdes de miserabilidade.

Ainda, quanto aos impostos, o Artigo 1532, da Constitui¢do Brasileira ao
delimitar sobre o ITR (Imposto Terrritorial Rural), tem aliquotas fixadas de forma a
estimular as propriedades produtivas, cumprindo sua fun¢do social.

A propriedade como fonte de riquezas e de crescimento econdmico dos
povos tem relevante interesse social e foi baseado neste importante liame que se criou a
funcdo social da propriedade, com o fim de vincular ainda mais a necessidade de
cumprimento desse dever tdo essencial para que mais pessoas sejam beneficiadas e, com
1S80, a economia € a renda.

Diante disso, o acesso a propriedade ¢ oferecido a um nimero maior de
cidaddos e verificou-se, no Brasil, que com o Estatuto da Terra os avancos foram
maiores € o acesso a propriedade passou a ter maior espago também aos menos

favorecidos financeiramente.

50 CRFB: “Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza, garantindo-se aos
brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a
igualdade, a seguranga e a propriedade, nos termos seguintes: (...) XXIII - a propriedade atendera a sua
fungéo social;”

ST CRFB: “Art 5° XXVI - a pequena propriedade rural, assim definida em lei, desde que trabalhada pela
familia, ndo serd objeto de penhora para pagamento de débitos decorrentes de sua atividade produtiva,
dispondo a lei sobre os meios de financiar o seu desenvolvimento;”

52 CRFB: “Art. 153. Compete a Unifo instituir impostos sobre: (...) VI - propriedade territorial rural; (...)

§ 4° O imposto previsto no inciso VI do caput: I - serd progressivo e tera suas aliquotas fixadas de forma a
desestimular a manutencéo de propriedades improdutivas;”
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Dentre estes requisitos exige-se que a propriedade seja utilizada para fins
de subsisténcia, como no caso dos pequenos produtores rurais ou para a producao
agricola, como no caso de criagcdo de gado e producdo de commodities.

Em Portugal, a Lei de Bases da Reforma Agraria juntamente com a
Constituicdo da Republica, disciplinaram a expropriagdo da propriedade, e com isso,
sem duvida alguma, referendaram a Fung¢do Social da Propriedade.

A realidade ¢ que, tanto no Brasil quanto em Portugal, depende-se muito
de politicas publicas de efetivagdo da legislagdo, porque as leis puras e simples ndo
sustentam a aplicacdo da fungao social da propriedade.

A propriedade ¢ ambicionada por todos, quem as tem quer continuar a té-
las e auferir mais e mais, € quem nao tem vé na propriedade a possibilidade de melhora
de sua condi¢do de vida, de economia familiar, de sustento e de possibilidade de
ascensao social.

Essa mentalidade capitalista, muitas vezes, acaba por ceifar a funcao
social, eis que sempre se utilizarda de mao de obra mais barata, sendo que os
empregados, quase sempre, sdo facilmente substituiveis e os direitos assegurados pela
legislagdo trabalhista sdo ignorados ou menosprezados, em razdo da grande demanda de
desempregados.

Utiliza-se a propriedade de forma que a funcionalizagdo social nao ¢
tratada com o devido cuidado, as vezes, sendo desprezada totalmente.

Importante ressaltar que a propriedade ndo ¢ somente um direito de
propriedade vai muito além disso: a func¢do social que a propriedade exerce,
precipuamente a rural, ja que o acesso a propriedade, propicia mudangas nas vidas das
pessoas de forma substancial.

No Brasil, verificou-se que com as desapropria¢des efetuadas, inumeras
familias tiveram acesso a terra; familias que, muitas vezes, estavam acampadas nas
beiras de estradas, sem qualquer condi¢do de vida, alimentagdo, higiene, educacao,
sintetizacdo devolucdo da dignidade, passam a ter acesso a producdo de seu meio de
subsisténcia, gerando, inclusive, emprego e renda.

Neste diapasdo, a interven¢do estatal ¢ fundamental, na correta
distribuicao, por meio de reforma agraria e/ou qualquer outro método que possibilite a
terra a quem efetivamente tem vontade de produzir, para quem efetivamente sabe como

torna-la produtiva.
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A propriedade em poucas maos limita o acesso, e dificulta a
concorréncia, e restringe na melhor das hipoteses a efetivagdo da verdadeira fungao
social da propriedade.

Tanto no Brasil quanto em Portugal existem regramentos na Constitui¢cao
que ditam as normas para que tal ndo ocorra, assim como o incremento da economia e o
acesso a propriedade, a democratizagdo dos meios de acesso a ela.

Nos artigos 80°, letras “b”, “f* e “g” da Constitui¢io Portuguesa’,
verificamos que sdo principios fundamentais da Republica Portuguesa: a supremacia do
poder democratico sobre o econdmico, a protecdo ao setor cooperativo, que facilita ao
pequeno produtor acesso aos meios de cultivo da terra, bem como a respectiva venda do
produto produzido, que em cooperativa facilita em muito, bem como medidas
econdmicas e sociais e de representatividade dos trabalhadores, que nada mais sdo em
sintese do que a funcionalizagdo social da propriedade e dos meios de acesso a ela.

As Constituigdes do Brasil e de Portugal tém como principio
fundamental a igualdade e a dignidade da pessoa humana, ou seja, para que se efetivem
estes principios em sua plenitude ¢ necessario que os cidaddos tenham acesso aos
direitos fundamentais, constitucionalmente assegurados.

Porém, o mais basico dos direitos e que possibilita o acesso aos demais, é
o trabalho digno, e o acesso a propriedade propicia que sejam alcancados todos os
demais direitos garantidos por ambas as Constitui¢cdes analisadas.

Essa luta ndo pode e ndo deve perder forca, o monopdlio da propriedade
em paises como Brasil e Portugal em pleno século XXI ainda ¢ uma grande dificuldade,
mas as lutas sociais ndo podem e nao devem parar.

Faz-se necessario, portanto, que as politicas publicas inclusivas sejam
efetivas, tanto no Brasil quanto em Portugal, pois as riquezas, meios de produgdo e a
propriedade estdo em maos de poucos, ja que, cada vez mais, o mundo precisa de mais
alimentos, de maior producao agricola, e para que se efetive esse ideal, a intervengao
estatal ¢ fundamental.

Ainda, importante ressaltar o cuidado com o meio ambiente, com a flora,

a fauna e a necessidade de sua preservagdo e manutengdo para que se cumpra a fungdo

53 CRP: “Artigo 80.° (Principios fundamentais) A organizagdo econdmico-social assenta nos seguintes
principios: a) Subordinacdo do poder econdmico ao poder politico democratico; b) Coexisténcia do sector
publico, do sector privado e do sector cooperativo e social de propriedade dos meios de producao; (...) f)
Prote¢do do sector cooperativo e social de propriedade dos meios de producdo; g) Participacdo das
organizacdes representativas dos trabalhadores e das organizagdes representativas das atividades
econdmicas na defini¢do das principais medidas econdmicas e sociais”.
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social da propriedade. O meio ambiente, que ndo ¢ do proprietario somente, mas da
universalidade de pessoas, precisa ser resguardado.

A desapropriagdo para fins de reforma agraria para possibilitar acesso as
terras por quem quer produzir, e com tantas terras ainda improdutivas (situa¢do
verificada em ambos paises), ¢ o meio adequado a se praticar a politica inclusiva de
acesso a propriedade, de colocar em pratica o principio constitucional da fun¢ao social
da propriedade.

A demora nos procedimentos legais para a privatizagdo ou da
expropriacdo ainda ¢ um dos entraves para a efetivagao de tais direitos.

O lento tramite judicial, decorrente da resisténcia processual pelos
proprietarios expropriados que defendem o direito de aplicagdo de valores
indenizatérios justos, pode levar anos e, muitas vezes, tornam-se subterfiigios que a
justica permite e que acabam levando esses processos ad infinitum, para com isso,
aguardarem mudangas de governantes e governos, das politicas publicas, da anulagdo de
atos, dentre outros subterfligios, ¢ ninguém acaba produzindo na terra por muitos anos.

Procedimentos como os descritos devem ser revistos, devem ser
repensados, porque a funcdo social da propriedade precisa ser respeitada sem ceifar
direito de ninguém. E necessario que esse acesso seja facilitado e os governos sio e
precisam ser atores principais nesse acesso.

Enfatize-se que, embora as legislacdes tenham se aprimorado com o
passar do tempo, além da Constitui¢do Brasileira de 1988, no Brasil, foi promulgada a
Lei de Politica Agricola em 1991, e a Lei da Reforma Agraria em 1993, que delimitam
as atividades agropecuarias, agroindustriais, pesqueira e florestal, bem como a segunda
sobre a desapropriacdo para fins de reforma agraria da propriedade rural que ndo
exercer seu papel, sua fungdo social.

De acordo com o Estatuto da Terra, no que pertine ao Artigo 81, ¢ o
Artigo 48, I da Lei da Reforma Agraria, garantem um empréstimo anual, no valor do
saldrio minimo, a juros de seis por cento ao ano, para fins de regularizagdo e aquisi¢cao
de terras, que ¢ o chamado crédito fundiario.

Em 1998, foi fundado o Banco da Terra, com o objetivo de viabilizar e
implementar esse programa, para assalariados, posseiros, arrendatarios, nao

proprietarios, € cujos quais, teria que provar pelo menos 5 anos de experiéncia na
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atividade agropecuéria. Segundo Lima (1997)>*: “O Estado deve promover o acesso a
propriedade da terra para as pessoas sem terra ¢ sem condigdes de adquiri-la a titulo
oneroso”. E isso deveria acontecer, tanto no Brasil, como em Portugal.

A propriedade rural e o trabalho desempenhado pelo homem no campo
sdo direitos fundamentais assegurados constitucionalmente, e, diante disso, deve ser
sempre colocado em primeiro plano pelos governos. Porém, apesar das legislacdes
serem exemplares, ainda falta muita vontade politica para uma real efetivagao.

Se compararmos o trabalho rural com os demais exercidos na vida em
sociedade, o rural ainda deixa muito a desejar em condig¢des de trabalho, de direitos
trabalhistas assegurados, inclusive de trabalho analogo ao escravo, onde os
trabalhadores nao tém acesso ao basico de higiene e de moradia, muitas vezes, com
saldrios inferiores ao minimo legal.

Pode-se verificar, inclusive, segundo Edson Luiz Zantti® a dificuldade
do trabalhador rural de acesso a saude, educacdo, transporte, direitos basicos que na
vida urbana sdo muito mais acessiveis.

Para Tourinho Neto apud Molina e Souza Junior (2002)%, ao relatar a

situagdo em que se enquadra o lavrador do interior do Brasil, assevera que:

Em geral, sua habitagdo limita-se a uma cabana de terra batida por ele mesmo
construida, coberta de sapé ou de folhas de zinco; seus moéveis se reduzem a
um estrato de madeira sobre o qual, para dormir, coloca um colchio de palha
seca; nem sempre ha uma mesa e algumas cadeiras; os utensilios caseiros
constam de cestas, pratos de madeira, almofariz, pildo de madeira, pratos e
xicaras de folhas ou de latas de conservantes.

O que ¢ uma condi¢do totalmente degradante ao trabalhador, onde os
direitos fundamentais s3o desprezados pelos empregadores rurais, os direitos
trabalhistas achincalhados, ¢ a inclusdao social do trabalhador e da funcdo social da
sociedade, pisoteados.

)7

De acordo com Derani (2012)°/, para que ocorra a func¢do social da

propriedade, “além da satisfacdo individual, deve haver uma satisfagdo social”. E

54 LIMA, Raphael Augusto de Mendonga. Direito agrario. p. 55

35 ZANTTI, Edson Luiz . O Regime Juridico da propriedade rural no Brasil: importantes aspectos
sobre a inclusio social no campo.

36 TOURINHO NETO, Fernando da Costa. Por um Brasil sem latifindio. /n: MOLINA, Moénica

Castagna; SOUZA JUNIOR, José Geraldo de (orgs.). Introducdo critica ao direito agrario: série o
direito achado na rua.. p. 38.
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analisando as conclusdes da autora, Patricia Faga Iglecias Lemos afirma que “o direito
de propriedade deixa de ser um direito-garantia do proprietario e passa a ser um direito-
garantia da sociedade”.

Portanto, necessario se faz um apanhado de vontades, e respeito de que
deve haver, para que se efetive a fungdo social da propriedade, que sdo em sintese a
produtividade e o cuidado com o meio ambiente, os direitos dos trabalhadores e a
relagdo destes com os proprietarios.

O que verificamos, ao concluirmos este topico, ¢ que a solida legislagao
que possuimos, tanto no Brasil quanto em Portugal, preza que a propriedade seja
utilizada da forma correta, conforme preceituam as duas Constitui¢des, embora tenham-
se verificado avangos muitos grandes, ainda precisamos de mais vontade politica e
governamental para que a funcdo social da propriedade seja aplicada como as doutrinas
e leis determinam.

A fungdo social da propriedade ¢ muito mais do que a simples aplicagdo
da lei, ¢ a conscientizagdo de que as politicas agrarias efetuadas corretamente t€ém o
conddo de mudar realidades economicas de um pais, e, com isso, socializar o
desassistido. Pois, propiciando-lhe o acesso a propriedade concede-se o direito a
dignidade do cidaddo e o acesso a direitos basicos, alcangando o emprego ¢ a renda.

Sempre se baseando em um estudo aprofundado, ja que existem areas
produtivas em grandes extensoes, € que por serem dareas que sdo produzidas por uma ou
duas pessoas ndo deixam de ser produtivas, ou mesmo sendo de um proprietario
somente, ou de uma empresa em grande extensdo, ndo deixa a propriedade de ser
produtiva, e, portanto, cumpre sua fungao social.

O que devemos levar em consideragdo sempre ¢ que a propriedade deve
cumprir sua funcao social. Este ¢ fundamento primordial para que ndo seja passivel de
qualquer tipo de expropriagao.

Verificar-se-a a seguir a Funcao Social da Propriedade Urbana, onde sera

demonstrado o foco principal para o cumprimento dos requisitos no ambito urbano.

4.2 FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE URBANA
Apos tratar da funcdo social no que tange a propriedade rural,

esclarecemos que a temdtica também tem incidéncia na propriedade urbana, haja vista a

57 DERANI, Cristiane — A Propriedade. Apud. LEMOS, Patricia Faga Iglecias — Meio Ambiente e
Responsabilidade Civil do Proprietario. p. 6-1.
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preocupagdo do legislador em garantir o incremento economico por meio do uso
racional da propriedade voltada para alguma finalidade util a comunidade nos dois
nichos.

Assim sendo, o conceito da fungdo social urge na Constiti¢do Federal do
Brasil em 1988, quebrando o paradigma vigorante, até entdo, pelo Codigo Civil
Brasileiro de 1916, que cuidava do assunto propriedade sob o ponto de vista eminente
patrimonial e individualista, elegendo a propriedade como um direito absoluto erga
omnes.

Essa visdo, na verdade, ja datava de tempos remotos, conforme nos

lembra Loureiro (2010)%:

De um bem sagrado, nos primérdios do direito romano, em cujos limites
estranhos ndo poderiam penetrar, sem ofender os deuses lares, e em cujo
centro se encontrava o templo em que o paterfamilias dedicava aos
antepassados, a propriedade passou a ser considerada como um direito
absoluto, sujeito ao poder ilimitado do proprietario.

Com o crescimento da ordem econdmica, evidenciou-se que a
propriedade ndo poderia ser utilizada como um fim em si mesmo ou até mesmo como
instrumento de mera especulagdo, de modo que mecanismos foram criados pelo Estado
com o intuito de compelir o proprietario a conferir alguma destinacdo ao imdvel, visdo
que se desencadeou com o advento do Estado intervencionista.

Essa linha de raciocinio ¢ defendida por Duguit (1975)%:

A propriedade deixou de ser o direito subjetivo do individuo e tende a se
tornar a fungdo social do detentor da riqueza mobiliaria e imobiliaria; a
propriedade implica para todo detentor de uma riqueza a obrigacdo de
emprega-la para o crescimento da riqueza social e para a interdepéndencia
social. SO o proprietario pode executar certa tarefa social. SO ele pode
aumentar a riqueza geral utilizando a sua propria; a propriedade ndo é, de
modo algum, um direito intangivel e sagrado, mas um direito em continua
mudanga que se deve modelar sobre as necessidades sociais as quais deve
responder.

Nesses termos, imperiosa se faz a analise do conceito de funcao social da
propriedade, os requisitos que nos permite dizer que a mesma esta sendo atendida, bem
como o alcance do instituto em termos praticos para uma melhor compreensdao da

dimensdo do assunto.

38 LOUREIRO, Luiz Guilherme - Curso completo de direito civil. p. 23.

5 DUGUIT, Léon — Las transformaciones del derecho publico y privado. p. 236.
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4.2.1 Conceito

Em que pese, a fungdo social ¢ uma palvra de carater polissémico, no
viés da propriedade urbana, podemos entendé-la como sendo um conjunto de limitagdes
que condicionam o exercicio do direito de propriedade ao atendimento de uma
finalidade social. A distingdo entre propriedade urbana e rural repousa na destinagdo
conferida a coisa, independente de sua localizagdo. Assim, sera urbana, a propriedade
que ndo se presta & exploragdo extrativa, agricola, pecuaria ou agroindustrial. E desse
tipo de propriedade que estamos a tratar, conceito que se atinge por exclusdo daquilo
que nao ¢ considerado imdvel rural.

O Artigo 182 da Constitui¢do Federal do Brasil ndo dispde a respeito do
conceito da Funcao Social da Propriedade Urbana, mas estipula que o seu atendimento
ocorre quando observada as diretrizes gerais fixadas em lei, em prol do bem-estar da
sociedade.

Nas palavras do desembargador brasileiro Loureiro (2013)%:

A funcdo social ¢ um poder-dever do proprietirio de dar ao objeto da
propriedade determinado destino, de vinculéd-lo a certo objetivo de interesse
coletivo. Ndo pode ser encarada como algo exterior a propriedade, mas como
elemento integrante de sua propria estrutura. Os limites legais sdo intrinsecos
a propriedade. Fala-se ndo mais em atividade limitativa, mas conformativa do
legislador.

Isto posto, resta clara a mitigagdo do direito da propriedade pelo seu dono
em prol do carater social que deve preponderar com vistas ao uso que deve refletir
nitido interesse coletivo. Nessa esteira, passamos a abordar os requisitos que permitem

inferir se o proprietario esta agindo de forma a atender a fun¢do social urbana.

4.2.2 Elementos da Fun¢ao Social da Propriedade Urbana

Nesse ponto, parece-nos que a melhor exegese da norma que regulamenta
a funcdo social nos forca a convir que atenda a fun¢ao social o direito de propriedade
que for desenvolvido de acordo com as finalidades econdmicas e sociais, 0 que envolve
o respeito a flora, a fauna, as belezas naturais, ao equilibrio ecoldgico e ao patrimonio
historico e artistico, evitada a poluicdo do ar e das dguas, nos termos do Artigo 1.228,
paradgrafo 1° do Cdédigo Civil Brasileiro. Em resumo, ¢ necessario que o possuidor

desempenhe algum incremento em seu terreno.

% LOUREIRO, Francisco Eduardo — Cédigo civil comentado: doutrina e jurisprudéncia. p. 1193.
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Além disso, imperioso que o proprietario ndo disponha da propriedade
urbana de modo a ndo obter qualquer resultado frutifero do ponto de vista de
comodidade ou utilidade, sendo vedados, ainda, aqueles atos que sejam motivados com
0 Unico proposito de prejudicar outrem, consoante paragrafo 2° do sobredito artigo do
Diploma Civilista Brasileiro.

Como exemplo, podemos citar a constru¢ao de um segundo andar com o
movel que venha tolher a vista do vizinho. Referida obra certamente poderd ser
considerada regular sob o enfoque da municipalidade, mas ndo pelo crivo da fun¢do
social, critério que deve se sobrepor aquele.

Podemos depreender, portanto, que o cumprimento da fungdo social
urbana dependera da conformidade com as diretrizes da funcdo social rural, no que
couber, bem como algumas peculiaridades, que somente dizem respeito a essa espécie
de propriedade, sendo, portanto, de densidade mais ampla.

A esse respeito, destacamos o cumprimento das exigéncias estabelecidas
no Plano Diretor do Municipio respectivo, que por sua vez, ¢ a norma que delineia as
diretrizes para desenvolvimento das cidades, no que toca a ordenagdo e controle do uso
do solo. No Brasil, o diploma legal que regulamenta a matéria ¢ o Estatuto da Cidade
(Lei Federal n°. 10.257/01), mais especificamente nos Artigos 2° e 39.

Imperioso concluir que satisfazer os requisitos da fungdo social da
propriedade urbana se sujeita aquilo que for fixado por cada municipio, sendo de
contetudo variado a depender da localidade e da infraestrutura. Outrossim, o proprietario
que ndo edifica sobre o seu terreno, por exemplo, ¢ o relega sem a realizacdo de
benfeitorias, sem o vincular ao bem estar social, deverd ser penalizado pelo 6rgao
publico competente, conforme serd visto no proéximo topico.

Todavia, interessante notar que, embora a fun¢do social tenha carater
eminentemente da coletividade, somente podera ser exigido o seu cumprimento pelo
Municipio em que encontra-se situado o bem, no caso da propriedade urbana.

Sobre o tema, vale trazer a baila a jurisprudéncia brasileira que se inclina
nesse sentido, a demonstrar que os meios ndo tem o conddo de justificar os fins, ainda

que justos. Vejamos:

A invasdo de propriedade urbana nio encontra respaldo na ordem juridica,
inobstante enquanto movimento politico os objetivos possam até ser justos. A
discussdo sobre a fungdo social da propriedade compete ao Poder Publico
municipal, estabelecendo a verificando seu cumprimento. Qualquer
desapropriacdo ha de ser realizada mediante prévia e justa indenizagdo (RT
727/294).
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4.2.3 Consequéncias do Descumprimento da Funcio Social da Propriedade Urbana

Em caso de ndo observancia das exigéncias da fungdo social da
propriedade urbana, duas sdo as formas de penalizar o proprietdrio. A primeira delas de
maneira indireta, qual seja, pelo aumento progressivo do imposto sobre a propriedade
urbana no tempo e a segunda, por meio direito, consistente na desapropriagdo
compulsoria do imoével.

Contudo, antes de proceder a tais sangdes, o0 Municipio deve notificar o
proprietario faltoso com suas obrigacgdes, a fim de que o mesmo efetive, dentro do prazo
de 01 (um) ano, o parcelamento, a edificagdo ou utilizacdo compulsoéria do solo urbano,
nos termos definidos na lei. Somente na negativa do atendimento que o poder publico

poderé seguir para medidas mais enérgicas.

4.2.3.1 Cobranga progressiva do imposto de propriedade territorial urbana

O mau uso da propriedade enseja a cobranga progressiva do Imposto
Territorial Urbano no tempo. Assim, o ente publico podera aumentar a aliquota do
referido imposto de maneira progressiva, de modo a estimular que o proprietario
observe as diretrizes legais e cumpra a fun¢ao social.

Interessa esclarecer que a cobranga majorada possui como prazo maximo
o limite de 05 (cinco) anos, respeitada a aliquota de até¢ 15% (quinze porcento). Em
hipdtese alguma o 6rgdo publico estara autorizado a conceder isen¢@o ou remissao pelas
dividas relativas a tais impostos. A inten¢do da norma € punir severamente o possuidor
negligente, que ndo contribui ativamente para o crescimento da sociedade em geral.

Ademais, conforme dispde o Artigo 1.276 do Codigo Civil Brasileiro, o
ndo pagamento dos tributos referentes a propriedade pode ensejar a presungdo legal de
abandono, devidamente acompanhada com a prova de auséncia de uso, o que, em tese,
permitiria o inicio da prescricdo aquisitiva da propriedade por terceiros, através da

usucapiao.

4.2.3.2 Desapropriacdo sancionatoria

Tanto o Direito portugués quanto o brasileiro se preocupam em assegurar
a propriedade cumpra com a sua fungao social. Em ambos os ordenamentos juridicos tal
preceito encontra-se assentado na Constitui¢do, considerada a sua importancia para a

ordem econOmica desses paises.
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Ainda, quando ha desapropriagdo, na modalidade sancdo, que ¢ aquela
feita pelo Poder Publico em razdo de o proprietario nao ter realizado as determinagdes
de parcelamento, edificacdo ou utilizacdo do solo, este terd direito a justa indenizagao.
Esse entendimento encontra guarida em ambos ordenamentos, tanto no portugués
quanto no brasileiro. A dificuldade estd em se quantificar o que seja uma indenizagdo
justa, conceito de dificil equalizacdo e homogeinizacdo, de forma que resta possivel o
questionamento da desapropriacdo como forma de confisco, ante o valor irrisério das
indenizagoes.

Isso porque o confisco ¢ medida extrema, que ndo pode ser tolerado em
sociedades capitalistas, que estimulam a livre inciativa, salvo em hipdteses bem
restritas, respeitado o devido processo legal. Assim sendo, o Estado devera indenizar o
proprietario, contudo, no caso do Brasil, este pagamento ndo sera feito previamente a
retomada do imdvel, tampouco em dinheiro, mas por meio de titulos da divida publica
resgataveis no prazo de 10 (dez) anos.

A critica que fazemos ¢ no sentido de que, tanto no Brasil, quanto em
Portugal, ndo ha fiscalizagdo efetiva do cumprimento deste principio tdo caro a ordem
econdmica, de modo que as propriedades restam mantidas, sem a devida utilizacdo, e
também sem quaisquer consequéncias sancionatdrias aos titulares.

Estas sdo as condicdes em que se processa a possibilidade de
desapropriacdo de 4reas particulares urbanas em obediéncia a fun¢do social da
propriedade.

Verifaremos de imediato, a Propriedade Publica, com intuito de deixar

claro os trés principais tipos de propriedades, que sdo a rural, a urbana e a publica.

4.3 A PROPRIEDADE PUBLICA E SUAS NUANCES

4.3.1 Defini¢cao de bens publicos (Brasil) e bens de dominio publico (Portugal) e sua
classificacao.

Os bens publicos distinguem-se dos particulares em razdo da natureza
juridica do proprietério e classificam-se em razdo de suas finalidades.

No Brasil, ¢ o Cddigo Civil que estabelece em seus Artigos 98 a 103 o

regime aplicavel aos bens publicos, sua natureza, classificacao e regras.
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Assim, conforme Artigo 98 da lei civil brasileira: “sdo publicos os bens
do dominio nacional pertencentes as pessoas juridicas de direito publico interno; todos
0s outros sdo particulares, seja qual for a pessoa a que pertencerem”.

Neste ponto destacamos que as empresas publicas e as sociedades de
economia mista, embora constituidas na forma de pessoas juridicas de direito privado,
sao consideradas pessoas juridicas de direito publico interno para certas finalidades,
dentre elas, para a classificacao dos bens que lhe pertencem.

Os bens publicos sdo classificados no ambito juridico brasileiro em razao
de sua titularidade, destinagdo e disponibilidade, segundo Carvalho Filho (2012)°!.

Em razdo da titularidade, a classificagdo mira na esfera a que pertence a
pessoa juridica de direito publico interno a quem pertenca o bem publico, sendo,
portanto, bens federais, estaduais, distritais, ou municipais.

A destinacdo do bem define se sdo bens de uso comum (destinados ao
uso indistinto de toda a populacdo), bens de uso especial (destinados a finalidades
publicas especificas) e bens dominicais (aqueles que integram o patrimdnio disponivel
do Estado, pois ndo afetados ou destinados a nenhuma fun¢do ou finalidade, seja de
natureza comum ou especial).

Por fim, a classificagdo em razdo da disponibilidade leva em
consideragdo a relacao patrimonial do bem com o ente publico a quem pertence.

Sao, entao, classificados em:

a) bens indisponiveis, aqueles que ndo possuem carater patrimonial, como os
mares, espago aéreo, etc.; b) bens patrimoniais indisponiveis, aqueles que
integram o patrimonio do ente publico e sdo suscetiveis de avaliagdo
pecuniaria. Enquadram-se nessa categoria os bens de uso especial da
classificacdo em fungdo da destinacdo; c) bens patrimoniais disponiveis,
aqueles que possuem carater patrimonial e que podem ser alienados, desde
que sob determinadas condi¢cdes que a lei prevé, sendo classificagdo tipica
dos bens dominicais.®?

Todos os bens publicos sdo gravados de caracteristicas tipicas de seu
regime juridico como a alienabilidade condicionada, a impenhorabilidade, a

imprescritibilidade e a ndo onerabilidade.

61 CARVALHO FILHO, José dos Santos. Manual de Direito Administrative. p. 1126-1132.

62 CCB: “Art. 99. Sdo bens publicos: I - os de uso comum do povo, tais como rios, mares, estradas, ruas e
pragas; II - os de uso especial, tais como edificios ou terrenos destinados a servigo ou estabelecimento da
administracdo federal, estadual, territorial ou municipal, inclusive os de suas autarquias; III - os
dominicais, que constituem o patriménio das pessoas juridicas de direito publico, como objeto de direito
pessoal, ou real, de cada uma dessas entidades. Pardgrafo unico. Nao dispondo a lei em contrario,
consideram-se dominicais os bens pertencentes as pessoas juridicas de direito publico a que se tenha dado
estrutura de direito privado.”
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Para nosso estudo, ¢ importante conhecermos a imprescritibilidade, pois
esta caracteristica ¢ a que fundamenta a insuscetibilidade de aquisi¢ao por usucapiao, o
que faremos adiante, apds conhecermos a conceituagdo portuguesa dos bens de dominio
publico.

A conceituagdo portuguesa nos parece ser um pouco diferente em alguns
aspectos.

Em primeiro, trata a legislagao portuguesa de “bens de dominio publico”,
cuja definicdo leva em consideracdo tdo somente o fim a que se destina e as
caracteristicas que apresentam.

Assim, para a legislacdo portuguesa, os “bens dominiais” sdo todos os
bens destinados ao uso publico, diferenciando-se da classificacdao brasileira dos “bens
dominicais”, cuja caracteristica especial ¢ a propriedade por pessoa juridica de direito
publico interno e a ndo afetacdo ou destinagdo a nenhuma fung¢ao ou servigo publicos.

Os bens dominiais portugueses somente podem ser como tal
considerados quando previstos expressamente na legislagdo patria, detalhando-os e
definindo-os, conforme sua natureza e finalidade, em especial na Constituicdo da
Republica Portuguesa®, no Decreto-Lei n° 477/80, de 15 de outubro, que estabeleceu
um inventario-geral do patriménio do Estado, bem como a Portaria n® 671/2000, de 17
de abril, que estabeleceu o Cadastro e Inventario dos Bens de Estado, como ocorre com
as aguas territoriais, as camadas aéreas superiores, jazigos minerais, estradas e linhas
férreas®, dentre outros bens classificados em lei.

Para Carvallho Filho (2012) ® a doutrina brasileira nio estabelece uma
defini¢do precisa de “dominio publico”, mas ¢ comum utilizar-se o termo no sentido de
definir os bens que pertencem ao dominio do Estado ou que estejam sob sua

administragao e regulamentagao.

3 CRP: “Artigo 84.° Dominio publico 1. Pertencem ao dominio piblico: a) As aguas territoriais com os
seus leitos e os fundos marinhos contiguos, bem como os lagos, lagoas e cursos de dgua navegaveis ou
flutuaveis, com os respectivos leitos; b) As camadas aéreas superiores ao territorio acima do limite
reconhecido ao proprietario ou superficiario; c¢) Os jazigos minerais, as nascentes de aguas
mineromedicinais, as cavidades naturais subterraneas existentes no subsolo, com excepg¢do das rochas,
terras comuns e outros materiais habitualmente usados na construcdo; d) As estradas; e) As linhas férreas
nacionais; f) Outros bens como tal classificados por lei. 2. A lei define quais os bens que integram o
dominio publico do Estado, o dominio publico das regides autdbnomas e o dominio publico das autarquias
locais, bem como o seu regime, condigdes de utilizagdo e limites.”

64 Todos previstos na Constitui¢do da Republica Portuguesa, no DL n° 477/80 ¢ na Portaria n® 671/2000.

6 CARVALHO FILHO, opus cit, p. 1121.
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De acordo com Moreira Neto (1989) ® trata a doutrina, ainda, de definir
o conceito de “dominio eminente” a todos os bens situados em seu territorio como
sujeitos as disposi¢des do poder politico do Estado, mesmo que de natureza privada.
Nesse sentido, o dominio eminente distingue os bens que estdo no territdrio nacional em
3 (trés) categorias distintas: (a) os bens publicos; (b) os bens particulares ¢; (c) os bens
nao sujeitos ao regime normal de propriedade, como por exemplo, o espaco aéreo e as
aguas- adéspotas ou res nullius, os quais, embora ndo pertencam a esfera de
propriedade nem de pessoas privadas, naturais ou juridicas, nem de pessoas juridicas de
direito publico interno, passam a pertencer a coletividade e, por essa razdo, estdo
sujeitas a disposi¢do politica do Estado e a seu poder de regulagao.

Pela natureza do estudo, certamente estamos a tratar, ndo somente dos
bens publicos (de propriedade de pessoa juridica de direito publico interno), mas

também das res nullius, como sao as terras devolutas que veremos adiante.

4.3.2 Previsao de impossibilidade de aquisicado de bens publicos ou de dominio
publico por usucapido na legislagcdo brasileira e portuguesa

A Constituicdo Brasileira estabelece de forma expressa a impossibilidade
de usucapido dos bens iméveis urbanos®’ e rurais®®, conforme ¢ expresso, de forma
clara, nos seus Artigos 183, § 3° e 191, paragrafo unico, respectivamente.

Mais abrangente, o Codigo Civil brasileiro amplia a extensdo da
impossibilidade de aquisicdo de todo e qualquer bem publico por usucapido no seu
Artigo 102, sejam moveis ou imoveis®®, ampliando, dessa maneira, a vedagdo prevista
no texto constitucional brasileiro para todo e qualquer bem pertencente ao patrimdnio
das pessoas juridicas de direito publico interno.

No Direito portugués, o Codigo Civil luso estabelece, em seu Artigo
202° n° 2, que os bens que se encontram no dominio publico ndo podem ser objecto de

direitos privados’.

% MOREIRA NETO, Diogo de Figueiredo. Curso de Direito Administrativo. p. 280

7 CRFB, art. 183: “§ 3° Os im6veis publicos ndo serdo adquiridos por usucapido”.

%8 CRFB, art. 191: “Paragrafo tnico. Os imdveis publicos nio serdo adquiridos por usucapido”.

% CCB: “Art. 102. Os bens publicos nio estdo sujeitos a usucapido”.

70 CCP: SUBTITULO II. Das coisas. “Artigo 202.° (Nogdo) 1. Diz-se coisa tudo aquilo que pode ser

objecto de relagdes juridicas. 2. Consideram-se, porém, fora do comércio todas as coisas que ndo podem
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Dessa forma, pela previsdo expressa na legislacdo portuguesa e na
legislagdo brasileira, sdo insucetiveis de aquisicao pela via de usucapido de bens
publicos (Brasil) ou de dominio ptblico (Portugal).

Embora, expressa tal impossibilidade nos textos legais, resta
questionarmos como ficaria resolvida a antinomia entre a expressa vedacdo legal e a
fungdo social da propriedade, como principio constitucional norteador.

De igual sorte, a doutrina brasileira mantém o entendimento de
impossibilidade de aquisicdo por usucapido de imoveis publicos, segundo Moraes
(2012)"!, justamente em razio da caracteristica de imprescritibilidade que as reveste, em
razdo de seu regime juridico proprio, de acordo com Meirelles (1993)"2

Em razdo do regime juridico especial do bem publico, mesmo que o
particular exerca a posse por longo periodo, ndo lhe ¢ possivel adquirir a posse por
usucapido, sendo irrelevante suscitar omissio administrativa em oposigdo ’°, mantendo-
se o entendimento do enunciado n°® 340 da Stimula do Supremo Tribunal Federal
brasileiro e os julgados que o aplicaram’®,

De igual sorte, a jurisprudéncia portuguesa também vem consolidando o
entendimento de que ndo podem ser adquiridos por usucapido os bens integrados no
dominio publico do Estado ou das pessoas coletivas de direito publico, porque a tal se
opde ao Artigo 202°, n° 2 do Cédigo Civil>.

Embora, ndo seja suscetivel a aquisi¢do de bens publicos pelo particular
por meio de usucapido, no sentido contrario, um bem particular pode ser adquirido pelo

Estado por meio da usucapido, se preenchidos os requisitos, pois a lei civil ndo

ser objecto de direitos privados, tais como as que se encontram no dominio publico e as que sdo, por sua
natureza, insusceptiveis de apropriagdo individual.”

" MORAES, Alexandre de. Direito Constitucional. p. 853.
2 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito Administrativo Brasileiro. p. 450.

3 Neste sentido entendeu, no Brasil, o TRF 2* Reg na Ap. Civel 9416-0/2002, Rel. Juiz Convocado
Mauro Luis Rocha Lopes, publi. 8-8-2008 (apud COAD 126738/2008).

7 Sum. 340: “Desde a vigéncia do Codigo Civil, os bens dominicais, como os demais bens publicos, nio
podem ser adquiridos por usucapiao”. Jurisprudéncia do STF: ACO 685, Relatora Ministra Ellen Gracie,
Tribunal Pleno, julgamento em 11.12.2014, DJe de 12.2.2015; e Al 852804 AgR, Relator Ministro Luiz
Fux, Primeira Turma, julgamento em 4.12.2012, DJe de 1.2.2013.

73 Neste sentido, P° R.P. 7/2010 SJC-CT e Ac. STA Proc. n° 01174/12, de 26/06/2014 ¢ TRL 12/05/2011,
p. 184/08.0TCLRS.L1-2.
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descartou o Estado como possivel titular do direito e ¢ ausente ao bem particular a
caracteristica limitadora de imprescritibilidade’.

Ainda, ¢é necessario entender a situacao das chamadas terras devolutas.
Terras devolutas sdo: “Todas aquelas que, pertencentes ao dominio publico de qualquer
das entidades estatais, ndo se acham utilizadas pelo Poder Publico, nem destinadas a
fins administrativos especificos. Sdo bens publicos patrimoniais ainda nao utilizados
pelos respectivos proprietarios™.”’

A Constituicdo Brasileira prevé a compatibilizagdo das terras publicas e
devolutas com as politicas de reforma agraria, de forma a compatibilizar o interesse
publico com a fungio social da propriedade’®.

Nao obstante a possibilidade de alienagao e concessdo dessas areas a
terceiros, revelando sua disponibilidade, ¢ mantida a imprescritibilidade por expressa
vedagdo a usucapido dessas areas no paragrafo unico do Artigo 191 da CRFB, ja citada

anteriormente.

4.3.3 Excecio: possibilidade de usucapido de dominio de iméveis publicos

Embora, a propriedade ndo seja adquirida por usucapido, ¢ possivel a
aquisi¢ao por usucapido do dominio de imoveis publicos, conforme decidiu o Supremo
Tribunal Federal”.

Nos casos analisados, esta-se a tratar de terrenos da Marinha, onde os
requerentes pretenderam acdo contra o foreiro, pretendendo, ndo a aquisiacdo da
propriedade, mas do dominio til do bem®.

Nao ¢ possivel, pois, nenhuma forma de aquisi¢do da propriedade de

bens publicos, por expressa vedacdo consitucional, mesmo que em ofensa ao principio

76 Neste sentido, Didgenes Gasparini, trazendo o abono de autorizada doutrina, como Cretella Junior,
Guimardes Menegale ¢ Themistocles Branddo Cavalcanti. Direito Administrativo, Sdo Paulo: Saraiva,
1992. p. 452.

" MEIRELLES, Hely Lopes. Direito Administrativo. p. 494.

8 CRFB: “Art. 188. A destinagdo de terras publicas e devolutas sera compatibilizada com a politica
agricola e com o plano nacional de reforma agraria. § 1° A alienag@o ou a concessao, a qualquer titulo, de
terras publicas com 4rea superior a dois mil e quinhentos hectares a pessoa fisica ou juridica, ainda que
por interposta pessoa, dependera de prévia aprovacdo do Congresso Nacional. § 2° Excetuam-se do
disposto no paragrafo anterior as alienagdes ou as concessdes de terras publicas para fins de reforma
agraria”.

" RE n° 534.546/PE-AgR, Primeira Turma, Relator o Ministro Ricardo Lewandowski, DJe de 19/9/08.

80 STF, RE 218.324 AgR, rel. min. Joaquim Barbosa, j. 20-4-2010, 2* T, DJE de 28-5-2010.
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da fun¢do social da propriedade ao de omissdo administrativa, como forma de

preservacao do interesse publico envolvido.
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5. O CONTRATO DE ARRENDAMENTO RURAL E A PROTECAO
AMBIENTAL

De acordo com a Lei 6.938/81, o Meio ambiente ¢ conceituado no Artigo
3°, Inciso I, como: “O conjunto de condicdes, leis, influéncias e interagdes de ordem
fisica, quimica e biologica, que permite, abriga e rege a vida em todas as suas formas”.

Por sua vez, na Constituicdo Brasileira de 1988, encontramos a
contemplacdo de tal, disposto no Artigo 225% em seus incisos e paragrafos, que
elencam, sem sombra de davidas, os deveres e direitos do cidaddo, definindo ainda, as
politicas publicas de preservacao, cuidados, conservagdo e corre¢cao do meio ambiente.

Em contrapartida em Portugal, A Constituicdo fez constar em seu texto,

no Artigo 66°%? o direito a qualidade de vida e ao meio ambiente, ressaltando a

81 Constituigdo Federal Brasileira - Art. 225. Todos tém direito a0 meio ambiente ecologicamente
equilibrado, bem de uso comum do povo e essencial a sadia qualidade de vida, impondo-se ao poder
publico e a coletividade o dever de defendé-lo e preserva-lo para as presentes e futuras geragdes. § 1° -
Para assegurar a efetividade desse direito, incumbe ao poder publico: I - preservar e restaurar os processos
ecologicos essenciais ¢ prover o manejo ecoldgico das espécies e ecossistemas; Il - preservar a
diversidade e a integridade do patriménio genético do Pais e fiscalizar as entidades dedicadas a pesquisa e
manipulacdo de material genético; III - definir, em todas as unidades da Federacdo, espagos territoriais e
seus componentes a serem especialmente protegidos, sendo a alteracdo e a supressdo permitidas somente
através de lei, vedada qualquer utilizagdo que comprometa a integridade dos atributos que justifiquem sua
protecdo; IV - exigir, na forma da lei, para instalagdo de obra ou atividade potencialmente causadora de
significativa degradacdo do meio ambiente, estudo prévio de impacto ambiental, a que se dard
publicidade; V - controlar a produgao, a comercializagdo e o emprego de técnicas, métodos e substincias
que comportem risco para a vida, a qualidade de vida e o meio ambiente; VI - promover a educagéo
ambiental em todos os niveis de ensino ¢ a conscientizagdo publica para a preservagdo do meio ambiente;
VII - proteger a fauna e a flora, vedadas, na forma da lei, as praticas que coloquem em risco sua fungio
ecologica, provoquem a extingdo de espécies ou submetam os animais a crueldade. § 2° - Aquele que
explorar recursos minerais fica obrigado a recuperar o meio ambiente degradado, de acordo com solugdo
técnica exigida pelo orgdo publico competente, na forma da lei. § 3° - As condutas e atividades
consideradas lesivas ao meio ambiente sujeitardo os infratores, pessoas fisicas ou juridicas, a sangdes
penais e administrativas, independentemente da obrigag@o de reparar os danos causados. § 4° - A Floresta
Amazonica brasileira, a Mata Atlantica, a Serra do Mar, o Pantanal Mato-Grossense e a Zona Costeira sao
patrimdnio nacional, e sua utilizacdo far-se-a, na forma da lei, dentro de condi¢cdes que assegurem a
preservacdo do meio ambiente, inclusive quanto ao uso dos recursos naturais. § 5° - Sdo indisponiveis as
terras devolutas ou arrecadadas pelos Estados, por agdes discriminatorias, necessarias a prote¢do dos
ecossistemas naturais.§ 6° - As usinas que operem com reator nuclear deverao ter sua localizacdo definida
em lei federal, sem o que ndo poderdo ser instaladas. * § 7° Para fins do disposto na parte final do inciso
VII do § 1° deste artigo, ndo se consideram cruéis as praticas desportivas que utilizem animais, desde que
sejam manifestacdes culturais, conforme o § 1° do art. 215 desta Constituicdo Federal, registradas como
bem de natureza imaterial integrante do patrimodnio cultural brasileiro, devendo ser regulamentadas por lei
especifica que assegure o bem-estar dos animais envolvidos. (NR)

82 Artigo 66.° (Ambiente e qualidade de vida)

1. Todos tém direito a um ambiente de vida humano, sadio e ecologicamente equilibrado e o dever de
defendé-lo.

2. Para assegurar o direito ao ambiente, no quadro de um desenvolvimento sustentavel, incumbe ao
Estado, por meio de organismos proprios e com o envolvimento e a participagdo dos cidadaos:

a) Prevenir e controlar a polui¢do e os seus efeitos e as formas prejudiciais de erosio;

67



importancia de politicas publicas que se preocupem em controlar e conservar 0 meio
ambiente, o que segundo alguns autores, ocorreu demasiadamente tarde. Podemos citar
como exemplo de doutrinador que assim se posiciona, através de Gomes (2012)% no
artigo publicado, intitulado de “Constituicdo e Ambiente: Errdncia e Simbolismo”, onde
apresenta como assertiva, ser uma tarefa fundamental do estado a protecdo ambiental,
no entanto, ocorre tao s6 em 1987 a promulgacao da Lei de Bases do Ambiente, de n°
11/87.

Saliente-se que, de acordo com a doutrinadora, o Artigo 66° da
Constituicdo Portuguesa, precisa de muitas alteragdes, de suma importancia, eis que,
ndo espelha fatos que merecem destaque e aten¢do, transformando o mesmo mais em
um aparato simbolico do que real. Percebe-se que a autora evidencia situagdes a respeito
do texto citado, onde, 0 mesmo, ndo retrata o desenvolvimento sustentavel, o que se
observa através do n° 2 cujo qual se transcreve: “o legislador tem uma visdo pouco
nitida do bem juridico ambiente”.

Reconhece sem conteste a autora que deixa a desejar o referido Artigo
66, pois ndo elenca em seu cerne o que o meio ambiente quer dizer, bem como o que
seria o tao acalorado e proclamado direito ao meio ambiente.

O que nos faz suscitar duvidas a respeito de quais os reais objetivos das
Constitui¢des, tanto a Portuguesa, quanto a Brasileira.

Imperioso deixar claro que textos constitucionais ndo tém por escopo e
tarefa conceituar institutos, porém, diplomas legais devem ser claros e limpidos, para
que nao restem duvidas quando lidos. Quais deveres e direitos contemplam e o que o
cidadao deve e pode postular como garantias fundamentais, tal qual esposa a

interpretacdo da Constituigdo quando se constata que o Direito ao Meio Ambiente ¢é

b) Ordenar e promover o ordenamento do territorio, tendo em vista uma correcta localizagdo das
actividades, um equilibrado desenvolvimento socio-econémico e a valorizagdo da paisagem;

¢) Criar e desenvolver reservas e parques naturais e de recreio, bem como classificar e proteger paisagens
e sitios, de modo a garantir a conservagao da natureza e a preservagdo de valores culturais de interesse
histérico ou artistico;

d) Promover o aproveitamento racional dos recursos naturais, salvaguardando a sua capacidade de
renovacao e a estabilidade ecoldgica, com respeito pelo principio da solidariedade entre geragoes;

e) Promover, em colaboragdo com as autarquias locais, a qualidade ambiental das povoagdes ¢ da vida
urbana, designadamente no plano arquitectonico e da protec¢@o das zonas historicas;

f) Promover a integragdo de objectivos ambientais nas varias politicas de ambito sectorial;

g) Promover a educag@o ambiental e o respeito pelos valores do ambiente;

h) Assegurar que a politica fiscal compatibilize desenvolvimento com protec¢do do ambiente e qualidade
de vida.

8 GOMES, Carla Amado - Constituicio e Ambiente: Errincia e Simbolismo, Revista de Direito do
Ambiente e Ordenamento do Territério. p. 41
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equiparado a Clausula Pétrea no Brasil, devendo ser estudado e compreendido,
juntamente com os direitos fundamentais no ambito nacional e com os direitos
humanos, quando visto sob o prisma internacional.

Entdo questiona-se: o texto constitucional deve conceituar? A autora
acima citada afirma que sim, porém, ousamos discordar, eis que, segundo entendimento
dominante, os principios € conceitos, bem como direitos basicos abordados nos textos
constitucionais devem ser o norte somente, para que jurisprudéncia e doutrina se
encarreguem do aprofundamento, e firmem conceitos e interpretagdes.

Resguarde-se entendimento de alguns doutrinadores, de que seriam as
normas infraconstitucionais, que delimitariam e regrariam os textos, tais como portarias
e decretos.

Devemos destacar a importancia de ter-se uma legislagdo que regre a
protecdo ambiental, eis que, ¢ um passo marcante se comparado ha anos e anos sem
texto constitucional que norteasse o tema.

No Brasil, existe um amplo e arduo trabalho de fiscalizagdo, utilizando-
se, até mesmo, de imagens de satélite para constatacdo de crimes ambientais, ndo sendo
poucos os captados por estas imagens. E mesmo sendo intenso esse trabalho de
fiscalizagdo/puni¢do, ainda existem muitos infratores que nao tém receio das punicdes e
infringem a lei “descaradamente”.

Embora se tenha muita preocupagdo com a manutencao e conservacao do
meio ambiente e as politicas governamentais sejam cada vez mais intensas, ainda assim,
os crimes acontecem, principalmente de queimadas e desmates ilegais, sem as corretas
autorizagdes ambientais, prejudicando o uso adequado do solo.

A Lei 6.938/81, que mais tarde acabou sendo regulamentada pelo
Decreto 99.274/90 ¢ a lei que trata da Politica Nacional de Meio Ambiente, e tem como
principal fun¢do primar pela qualidade ambiental, bem como a recuperacdo da mesma.
Visando que ndo sejam cometidos crimes e, se ocorrerem, que sejam devidamente
punidos, ante a suma importadncia que o meio ambiente tem para as atuais e futuras
geragoes.

O Artigo 23 da Constituicdo Federal foi regulamentado pela Lei
Complementar 140/2011, que determina as competéncias de cada um dos entes
federativos, no que pertine a preservagao do meio ambiente.

Um tdépico importante que deve ser abordado é quanto ao produtor rural

que encontra-se na terra, que muitas ¢ muitas vezes acaba sendo punido, mesmo nao
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tendo sido o autor das queimadas ou desmates, que sequer tinha conhecimento, muitas
vezes, quando comprou o imével.

No Mato Grosso, estado da Federacao Brasileira, aconteceu muito, de o
produtor adquirir um imoével rural, onde a reserva legal era de 20% (vinte por cento) e a
legislagdo vigente quando da compra permitia o desmate de 80% (oitenta por cento).

Porém, apds mudancas legais, quanto as areas de preservacao que se
encontravam na chamada Amazonia Legal, sendo que o referido estado possui
praticamente metade de suas terras na Amazonia Legal, houve uma mudanga brusca,
ante essa alteracdo de legislagdo. Onde passou a ser o contrario do que era
anteriormente, ou seja, passou a ser instituida area de producao, plantio agricola, ou de
criacdo de animais, area de 20% (vinte por cento) e area de preservagdo ambiental de
80% (oitenta por cento).

Postula-se muito a manuten¢do dos direitos anteriores, ou seja, direito
adquirido quando da aquisicdo da propriedade, bem como postulou-se a manutengio
entdo da reserva legal ser de 50%, como eram em outros biomas, o que por fim ndo veio
a se concretizar, vindo a ser revogada a legislag@o, por outras normas posteriores.

O que cria uma dicotomia muito discutida no Brasil, em Portugal e no
mundo. Uma “faca de dois gumes”, de um lado a preservacdo ambiental e de outro a
producdo, o alimento que precisamos em nossas mesas.

E diante dessas mudangas nas legislagdes ambientais, o produtor rural se
vé em um dilema, onde sdo movidas A¢des Civis Publicas contra si, para que seja
determinado judicialmente que promova a regularizagdo do passivo ambiental, eis que
com a nova legislagdo deve-se reflorestar ou fazer projetos de manejos terceirizados
para que seu passivo ambiental ndo lhe cause multas e demais responsabilizacdes civeis,
ambientais e criminais.

A imposicao das Ag¢des Civis Publicas ¢ determinada de acordo com o
bioma ambiental em que a propriedade se encontra.

A grande polémica que verifica-se nessas demandas ¢ quanto aos valores
perseguidos pelos procuradores publicos, onde buscam valores em sua grande maioria,
muito altos, ultrapassando, inclusive, os valores do imdvel inteiro, o que tem sido objeto
de inumeras discussdes judiciais, o que, muitas vezes, ¢ considerado confisco ilegal.

Essas ac¢des judiciais, muitas vezes, acarretam a faléncia dos produtores,

j& que se for somado o valor da area de reserva legal que impde o reflorestamento ou
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manejo, as custas processuais e honorarios advocaticios, o total perfaz, em muitos
casos, muito mais que o valor do imdvel, tornando-se impagével.

O tema “Compensagdo da Reserva Legal” ainda ¢ objeto de muita
discussdo e controvérsia, ja que o STF (Supremo Tribunal Federal) ainda ndo pacificou
a questao.

O Cdédigo Florestal Brasileiro quando promulgado inovou quanto ao
assunto, de ser possivel a compensagdo no mesmo bioma e questionando a
compensagdo em outros biomas ambientais.

O STF estd muito propenso a inadmitir em outros biomas ambientais.

O objetivo do presente ¢ demonstrar as obrigagdes, deveres que o0s
produtores-proprietarios e/ou produtores-arrendatarios, t€ém hoje impostos pela
legislacdo atual. E que, muitas vezes, essas obrigagdes acarretam um Onus
demasiadamente pesado, tornando até inviavel a producao.

No entanto, se ndo cumprirem com a legislagdo ficam sujeitos as
penalidades tanto criminais quanto civeis.

O Brasil ¢ um pais de vasta extensdo territorial, € possui a Amazonia em
seu territdrio, o que causa muita discussdo no mundo inteiro. Porém, um estudo
publicado em 2018, realizado pela NASA (National Aeronautics and Space
Administration)® e que foi apresentado na cidade de Berlim pelo ex-ministro da
Agricultura do Brasil, hoje senador da republica, Blairo Maggi, que expde que desse
vasto territorio, somente 7,6% (sete virgula seis por cento) ¢ utilizado para fins agricolas
€ pecuarios.

Assim, a importancia do Contrato e das Clausulas contratuais ¢ um dos
pontos abordados por Gilmore (2010)*°, onde afirma que a confecgdo e clausulas é
essencial e decisoria para a atividade para a qual o mesmo se destina. Porém,
contrariamente ao exposto, ele explicita que ndo foram respondidos os questionamentos
propostos, porque, na verdade, ndo foi questionado sobre os mesmos, conforme se

verifica a seguir:

Whether law's norms "reside" in decisional or transactional constructs, or
both, the key question here is, what are the main contractual objectives and
how best can they be realized and explained? How a client is counseled, a
contract drafted, a deal negotiated, or an agreement performed all depends on

8 Lavouras sdo apenas 7,6% do Brasil, segundo a NASA http://www.agricultura.gov.br/noticias/dados-
da-nasa-demonstram-que-apenas-7-6-da-area-do-brasil-e-ocupada-por-lavouras -  Consultado em
17.01.2018.

85 GILMORE Grant — The Death of Contract. p. XXII.
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the answer to this question. If his slim volume never really answered such
questions, it is because Grant Gilmore, like the Langdellians he rebuked,
never quite asked them.

A confec¢ao do Contrato de Arrendamento Rural, com estudo minucioso
das cldusulas ambientais impostas, ¢ muito importante, para que tanto o proprietario
quanto o arrendatario tenham seus direitos e garantias assegurados.

Eis que as obrigagdes ambientais, mesmo que nao constantes no contrato,
ndo podem ser alegadas como defesa, ja que ndo podem eximir-se do seu cumprimento
pela simples alega¢do de desconhecimento da lei. Dai a relevancia de um contrato muito
bem confeccionado.

A obrigacdo do proprietario de fiscalizacdo de seu imovel ¢ imperiosa e
contumaz, eis que, em caso de qualquer infragdo por parte de seu arrendatario, se ndo
averiguada a tempo, causard imposi¢do das penalidades ao proprietario, tanto civeis,
quanto ambientais e criminais.

Diante deste cendrio, se faz necessario politicas publicas eficazes, para a
correta preservacdo do meio ambiente, bem como pela conservacdo do mesmo, com
direcionamento as criancas em idade escolar, para que crescam como esses valores
incutidos, o que torna muito mais facil, e seres humanos conscientes de seus deveres
junto ao meio ambiente, conscientizados e politizados a respeito do tema.

No Brasil temos inimeras legislacdes e politicas governamentais
referentes ao meio ambiente, no entanto, verifica-se que muitas delas ainda estdo
somente no papel, pois falta uma fiscalizacdo mais intensa em alguns lugares do
territorio brasileiro, enquanto que em outros chega a ser assustadora. Como se verifica
no bioma da Amazodnia legal.

Até pelo fato de que as infragdes e crimes ambientais cometidos, muitas
vezes, podem ser minimizados, mas em sua grande maioria sdo quase que impossiveis
de retornar ao status quo anterior, embora reflorestado, ou manejado, o dano causado a
terra muitas vezes ¢ permanente.

Precisa-se, na verdade, de mais pessoas imbuidas do espirito de
preservagdo, na defesa do meio ambiente, j4 que somente leis e normas ndo se auto-
aplicam, necessario uma mobiliza¢do pré ativa no sentido de se engajar na busca da
efetivacao dessas legislagdes em vigor, bem como quanto ao direito adquirido, que hoje
ainda causa muitas polémicas quanto a possibilidade ou ndo da aplicagcdo imediata das

leis promulgadas.

72



A Lei 9.795 de 1999 veda a aplicagao do Decreto 4.281 de 2002 que foi
criado para o regramento da educacao ambiental e que tinha por intuito tornd-la matéria
curricular, o que ndo impede que em outras matérias curriculares seja abordado o
assunto que, alids, ¢ de suma relevancia. Lamenta-se muito a impossibilidade de criagao
da disciplina, pois a criagdo da cultura de preservagdo feita desde a primeira infancia
criaria adultos muito mais conscientes e politizados quanto a preservacao ambiental e
com isso, crentes do que ocorre € das consequéncias da nao preservacao.

O Sistema Nacional do Meio Ambiente foi criado pela Lei 6.931 de
1981, em seu Artigo 6°% cujo qual tem como fundamento a criagio de 6rgdos junto aos
entes publicos, para fim de oficializacdo das politicas publicas ¢ de atuagdo junto as
fundacdes publicas, autarquias demais entidades do terceiro setor que tenham por
finalidade a preservacdo ambiental.

Importante salientar que as entidades acima citadas devem trabalhar de
bracos dados com os estados, Distrito Federal, municipios e Unido, para que o trabalho

se dé de forma concisa e alcance seus objetivos.

8 Art 6° - Os oOrgdos e entidades da Unifo, dos Estados, do Distrito Federal, dos Territérios e dos
Municipios, bem como as fundacdes instituidas pelo Poder Publico, responsaveis pela protegdo e
melhoria da qualidade ambiental, constituirdo o Sistema Nacional do Meio Ambiente - SISNAMA, assim
estruturado: I - 6rgdo superior: o Conselho de Governo, com a funcdo de assessorar o Presidente da
Republica na formulag@o da politica nacional e nas diretrizes governamentais para o meio ambiente e 0s
recursos ambientais; (Redacdo dada pela Lei n°® 8.028, de 1990) II - 6rgdo consultivo e deliberativo: o
Conselho Nacional do Meio Ambiente (CONAMA), com a finalidade de assessorar, estudar e propor ao
Conselho de Governo, diretrizes de politicas governamentais para o meio ambiente e os recursos naturais
e deliberar, no ambito de sua competéncia, sobre normas e padrdes compativeis com o meio ambiente
ecologicamente equilibrado e essencial a sadia qualidade de vida; (Redagdo dada pela Lei n°® 8.028, de
1990) III - orgdo central: a Secretaria do Meio Ambiente da Presidéncia da Republica, com a finalidade
de planejar, coordenar, supervisionar e controlar, como 6rgdo federal, a politica nacional e as diretrizes
governamentais fixadas para o meio ambiente; (Redagdo dada pela Lei n° 8.028, de 1990) IV - orgéos
executores: o Instituto Brasileiro do Meio Ambiente e dos Recursos Naturais Renovaveis - IBAMA e o
Instituto Chico Mendes de Conservacao da Biodiversidade - Instituto Chico Mendes, com a finalidade de
executar e fazer executar a politica e as diretrizes governamentais fixadas para o meio ambiente, de
acordo com as respectivas competéncias; (Redacdo dada pela Lei n° 12.856, de 2013) V - Orgios
Seccionais: os orgdos ou entidades estaduais responsaveis pela execugdo de programas, projetos e pelo
controle ¢ fiscaliza¢do de atividades capazes de provocar a degradagdo ambiental; (Redagdo dada pela
Lei n° 7.804, de 1989) VI - Orgdos Locais: os 6rgios ou entidades municipais, responsaveis pelo controle
e fiscalizagdo dessas atividades, nas suas respectivas jurisdi¢des; (Incluido pela Lei n° 7.804, de 1989) §
1° - Os Estados, na esfera de suas competéncias e nas areas de sua jurisdi¢do, elaborardo normas
supletivas e complementares e padroes relacionados com o meio ambiente, observados os que forem
estabelecidos pelo CONAMA. § 2° O s Municipios, observadas as normas ¢ os padroes federais e
estaduais, também poderao elaborar as normas mencionadas no paragrafo anterior. § 3° Os orgdos central,
setoriais, seccionais e locais mencionados neste artigo deverdo fornecer os resultados das andlises
efetuadas e sua fundamentagdo, quando solicitados por pessoa legitimamente interessada. § 4° De acordo
com a legislagdo em vigor, ¢ o Poder Executivo autorizado a criar uma Fundac¢do de apoio técnico
cientifico as atividades do IBAMA.
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Ressalte-se que o Direito Ambiental ¢ um direito transindividual, a
protecao ao meio ambiente € um direito coletivo, difuso e, diante disso, todo e qualquer
mal ocorrido, dano ao meio ambiente, ndo é divisivel.

Os danos ocorridos ndo sdo passiveis de exata mensuracdo e sua
compensagdo ndo fard voltar ao status quo anterior, mesmo que refloreste, efetue
recuperagao ou sejam adquiridas pelo lesante, areas de manejo, pois o dano ja se deu e o
mau ja se perpetrou.

Diante disso, questiona-se: Qual a base ¢ utilizada pelo Ministério
Publico, quando da impetragdo de demandas judiciais? Quanto vale o dano moral
coletivo ou difuso? Qual a punicdo para os proprietarios que efetuaram aberturas de
areas de terra quando da vigéncia de leis anteriores? Como deve ser encarado o direito
adquirido? Os questionamentos suscitados sdo amplamente discutidos e ainda ndo ha
nada pacifico.

Fundamental ¢ que se tenha consciéncia de que o meio ambiente sadio e
equilibrado ¢ um direito do cidadao, assegurado pela Constitui¢ao Federal do Brasil de
1988 e o seu uso desmedido deve ser freado pelos 6rgdos publicos para que tenhamos
um ambiente adequado, ndo somente hoje, mas também para as futuras geracdes que
estao por vir.

Com a hipotese de serem acionadas judicialmente, muitas pessoas
mudaram seu modo de agir, em especial os produtores rurais e arrendadores, eis que,
com a entrada em vigor da Lei que regulamentou a Acao Civil Publica, bem como a
Constituicdo Federal de 1988, muitos infratores ambientais comegaram a ter mais
cautela e receio das punigdes que passaram a ser imputadas aos lesantes.

Nesse diapasdo o Contrato de Arrendamento Rural, tem também a
finalidade de dar um norteamento ao proprietario e ao arrendador, na forma de alcangar
a fung¢do social da propriedade. Eis que o objeto do contrato em si, é o uso temporario
do imdvel rural ou a posse temporaria. E ainda, faz-se de contumaz importancia
ressaltar que terra improdutiva ¢ totalmente passivel de desapropriagdo.

Notadamente, para cumprir a sua Funcdo Social, ¢ essencial que a
propriedade seja aproveitada racionalmente, preservando-a e adequando a utilizagao de
todo e qualquer recurso natural. Tais principios sdo elencados na Lei 8.629 de 1993, em

seu Artigo 9°%7, vejamos:

8 Lei 8.629, de 25 de fevereiro de 1993, que dispde sobre a reforma agraria,
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L8629.htm - consultado 13/01/2018.
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Art. 9° A fungdo social é cumprida quando a propriedade rural atende
simultaneamente, segundo graus e critérios estabelecidos nesta lei, os
seguintes requisitos: I - aproveitamento racional e adequado; II - utilizagdo
adequada dos recursos naturais disponiveis e preservagdo do meio ambiente.

Nesta senda, o referido artigo, em seus § 2° e 3°, elenca o que de fato sdo
0s recursos naturais e sua utilizagdo de forma adequada, bem como a preservagdo do

meio ambiente, conforme a seguir:

§ 2° Considera-se adequada a utilizagdo dos recursos naturais disponiveis
quando a exploragdo se faz respeitando a vocagdo natural da terra, de modo a
manter o potencial produtivo da propriedade. § 3° Considera-se preservagéo
do meio ambiente a manutenc¢do das caracteristicas proprias do meio natural
e da qualidade dos recursos ambientais, na medida adequada a manutengéo
do equilibrio ecoldgico da propriedade e da satde e qualidade de vida das
comunidades vizinhas.

Portanto, o uso adequado do solo, do meio ambiente, ¢ de fundamental
relevancia para que consigamos ter um ambiente saudéavel para, assim, continuar esse
ciclo de producao, uso adequado da terra, e exploracao racional do meio ambiente.

A bem da verdade, o direito do proprietario que respeita a terra e cumpre
todas as normas ambientais, deve ser estimulado para que, cada vez mais, essa
dicotomia producdo e alimento versus meio ambiente seja sanada € o uso consciente
seja reconhecido, talvez até com estimulos fiscais.

Alguns autores entendem que muitas politicas publicas vieram e
“roubaram” o real objeto dos contratos, o que fez como que modificasse o objetivo final
do mesmo, entre os doutrinadores, podemos citar Gilmore (2010)*®, que em meados do

século dezenove assim afirmou:

In the early part of the nineteenth century, the law of contract grew fat with
the spoils of other fields... The most dramatic changes touching the
significance of contract law in modern life also came about, not through
internal developments in contract law, but through developments in public
policy which systematically robbed contract of its subject matter... [such as]
labor law, anti-trust law, insurance law, business regulation, and social
welfare legislation. The growtn of these specialized bodies of public policy
removed from "contract" (in the sense of abstract relationships) trans actions
and situations formerly governed by it).

O contrato passou, entdo, a ter outra visdo, desde a propria conceituacao,
como também na emblematica vida juridica e académica, e isso se deve muito a
Gilmore, eis que sua obra The Death of Contract, foi um divisor de dguas e responsavel

por varios questionamentos a respeito do tema, até entdo, meio que adormecido.

8 GILMORE Grant — The Death of Contract. p.7.
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5.1 A LIBERDADE DE CONTRATAR E A VINCULACAO NAS CLAUSULAS
CONTRATUAIS

Os contratos de Arrendamento Rural, como j& esposado anteriormente,
fazem parte do ramo do Direito denomiado de Contrato Agricola, que, por sua vez, sdo
delimitados pelo item geral “Contratos”.

Os contratos em geral, permitem a livre pactuagdo, bem como a livre
expressao da vontade das partes.

Diferentemente da liberdade de firmar ou ndo o contrato, quando este ¢
firmado, algumas de suas disposi¢cdes ndo permitem essa liberdade de pactuagdo de
clausulas.

Em “A Morte do Contrato”, a importancia da palavra, era retratada como
fundamental, onde ela fixava um elo entre as partes acordantes, pactuantes do contrato,
mesmo que somente verbal.

Podia o negdcio ser desfeito em havendo qualquer invalidade, coagdes ou
fraudes, bem como qualquer alteracdo fundamental na base de firmatura do contrato, o
que faria como que o mesmo pudesse ser cancelado ou distratado, veja-se, Gilmore
(2010)*:

In the late eighteenth century, indeed, Lord Mansfield suggested that in
English law, as in the civil law, all promises seriously made should be taken
as legally binding, subject to a broad theory of what might be called
invalidating cause or excuse for fraud, duress, coercion, and, perhaps, change
of circumstance.

O regramento dessa disposicdo ou ndo de pactuar cldusulas contratuais
quanto a legislacdo e a omissdo, ¢ determinado pela jurisprudéncia dos tribunais
superiores ou pela doutrina.

Notadamente, quando o tema referir-se as esferas trabalhistas e
ambientais, no Brasil, muito pouco que pode ser pactuado, diferente do que o
regramento juridico determina.

Assim, preleciona em sua obra “Contrato de Arrendamento Rural Teoria
e Pratica” a desembargadora do Tribunal de Justica do estado de Mato Grosso, Maria

Helena Bezerra Ramos:

A autonomia da vontade se apresenta sob duas formas distintas: a liberdade
de contratar e liberdade contratual. A liberdade de contratar ¢ faculdade de

8 Idem. p. 19/20.

76



realizar, ou ndo, determinado contrato, ao passo que a liberdade contratual ¢ a
liberdade de estabelecer o contetido do contrato.

Isto posto, verifica-se que a firmatura do contrato se da de acordo com a
necessidade, interesse, oportunidade, e demais vantagens que os contratantes
entenderem por bem, quando do Contrato de Arrendamento Rural.

Contudo, existem clausulas contratuais no contrato de arrendamento
rural que ndo permite flexibilidade, precipuamente quanto a fungdo social da
propriedade, sobre o meio ambiente e sua forma de utilizagao, preservagdes e cuidados
com recursos naturais, € quanto a mao de obra utilizada para a produgao.

A resticdo, na maioria das vezes, consta em lei, mas também pode ser
encontrada na jurisprudéncia e na doutrina, ou até mesmo pelos costumes.

A Constituicao Federal de 1988 trouxe muitas inovagdes, em todos os
ambitos do direito, dentre elas, podemos destacar a funcdo social da propriedade, que ¢
sem sobra nenhuma de davidas, um restringidor ao direito de propriedade.

Nesse pilar, a Constituicdo também trouxe clausulas obrigatorias, que
protejem o meio ambiente, por ser um direito transindividual e difuso.

A Constituigdo Federal contempla em seu Artigo 225, no paragrafo 1°, a
disposi¢do que determina os principios da prevengdo e da precaucdo, onde delimita a
preservagdo ao meio ambiente, prevenindo-o de muitos crimes cometidos pelos
arrendadores, proprietarios dos imoveis rurais ¢ até mesmo de “grileiros”, o que ¢
comum em alguns estados do Brasil, tais como no Maranhao, Pard, Acre ¢ Mato
Grosso.

Quando se fala no insituto da prevencao, a prova do dano ¢ invetida, ou
seja, o “suposto lesado”, em que o produtor rural ou possuidor do imoével é que deve
provar que ndo cometeu o dano ou crime ambiental, ndo cabendo ao 6rgao aplicador da
sancdo essa prova, o que foi feito, justamente para que os “supostos infratores” tenham
receio e deixem de cometer tais atos.

Em situagdes como essas, o que ocorre ¢ a responsabilidade objetiva,
onde o que pode vir a acontecer ¢ de o proprietario do imovel rural responder por danos
causados por seus arrendadores ou de terceiros. No entanto, em razdo dessa
responsabilidade objetiva, o proprietario fica mais atento e fiscaliza mais quem estd na
posse de seu imdvel, principalmente nos casos de arrendamento, pois sabe que podera

ser penalizado por dano que nao cometeu.
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O principio da precaugdo foi contemplado na Conferéncia das Nagdes

Unidas, em seu item de n°15%, vejamos:

(...) A precaucdo ocupou o item 15 da declaragdo de principios da
Conferéncia das Nag¢des Unidas realizada no Rio, em 1992: de modo a
proteger o meio ambiente, o principio da precaucdo deve ser amplamente
observado pelos Estados, de acordo com suas capacidades. Quando houver
ameaca de danos sérios ou irreversiveis, a auséncia de absoluta certeza
cientifica ndo deve ser utilizada como razdo para postergar medidas
eficazes e economicamente viaveis para prevenir a degradagdo ambiental.

Quando acontecerem incéndios nas arcas de terra de determinado
proprietario ou no uso de arrendador, ndo importa se estes foram os causadores do dano
(fogo), o proprietario tem obrigacdo de efetuar a sua adequada recuperagdo, mesmo que
prove que foi terceiro, ou até mesmo “grileiros”, a responsabilidade ¢ objetiva e deve
ser cumprida pelo proprietario, o que ja causou e causa muitas polémicas no mundo
juridico. Doutrina e jurisprudéncia ja se manifestaram sobre o tema, porém, hoje a
posicdo dominante € no sentido de que quem ¢ o proprietdrio deve recuperar, eis que o
meio ambiente ¢ de protecdo e uso coletivo, sendo que quem estd na posse ou
propriedade ¢é responsavel pela recuperagao.

Muitas e muitas vezes os proprietarios e/ou arrendatarios se deparam
com uma situacdo, que, infelizmente, ja se tornou corriqueira no Brasil, qual seja, de
“grileiros” ou mesmo “marginais do crime ambiental” no calar da noite, adentram as
propriedade e retiram madeiras nobres, derrubam as arvores e levam embora, com tnico
intuito do lucro desmedido, o que causa enormes transtornos ao proprietario, pois
muitas vezes além de reflorestar ainda responde pelo crime ambiental.

A funcdo socioambiental, ¢ exercida de diversas formas, dentre elas
podemos destacar o Artigo 225°! da Constitui¢io Federal, onde em seus incisos V e VI,
elenca os principios da precaugao e da prevencao, que tem por objetivo evitar danos ao
meio ambiente, e toda e qualquer atividade que possa lesa-lo.

Uma das grandes inovagdes que a Constituicdo Federal de 1988, trouxe

foi a institucionalizagdo do ente estado, como Estado Social, onde este atua na

% MENDES, Nathalia - Resumo: principio da preven¢io e principio da precaucio Direito
Ambiental.

1 Art. 225. Todos tém direito a0 meio ambiente ecologicamente equilibrado, bem de uso comum do povo
e essencial a sadia qualidade de vida, impondo-se ao poder publico e a coletividade o dever de defendé-lo
e preserva-lo para as presentes e futuras geracdes.

V - controlar a producdo, a comercializagdo e o emprego de técnicas, métodos e substancias que
comportem risco para a vida, a qualidade de vida e o meio ambiente;

VI - promover a educagdo ambiental em todos os niveis de ensino e a conscientiza¢do publica para a
preservagdo do meio ambiente;
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fiscalizagdo de toda e qualquer desordem ambiental e todos os direitos, inerentes a
pessoa individual, sdo mitigados contra postos ao direito ao meio ambiente, entdo
embora haja os contratos, o direito de propriedade sejam direitos privados, quando neste
cenario, t€m limitacdes ao seu exercicio, inclusive quando trata-se da liberdade de
vontades, sendo indisponiveis, impossiveis de transacionar.

A autonomia da vontade ou liberdade de contratar ¢ um direito inerente
ao cidadao. No entanto, quando nos deparamos com a fun¢ao social da propriedade,
bem como a fung¢ao social do contrato, estas minimizam essa liberdade contratual, como
dizia Ramos (2012)°2.

O objetivo de ter-se um meio ambiente saudavel e preservado para as
proximas geracoes acarreta a mitigacao de uns direitos em detrimento de outros, como
ja exposto acima, ou seja, o Direito Agrario, que trata dos Contratos Agrarios, de acordo
com Coelho (2006)”, restinge-se aos contratos e demais negocios firmados no Ambito
agrarista, eis que nunca o direito de propriedade sera primado em detrimento do direito
ambiental que ¢ um direito difuso e impossivel de ser individualizado.

Cabe ao Estado, sempre presente, a fiscalizar os contratos na medida em
que possam estar sendo abusivos, com cldusulas que beneficiem demais uma parte em
desfavor da outra.

Nesse diapasao, o Estatuto da Terra, quando regulamentado pelo Decreto
59.566 de 1966, elenca materias, clausulas que sdo obrigatérias nos contratos de
arrendamento rural, dentre elas, no Artigo 13°**, diz que a protecdo social e econdmica
dos contratantes, bem como a preservacdo e conservacdo dos recursos naturais sdo
impositivas, ndo havendo que se falar em liberdade de pacutagcdo das mesmas.

A ilustre desembargadora Maria Helena Ramos, em seu “Manual Sobre
Contrato de Arrendamento Rural”, expde com gritante clareza quanto a autonomia ou
liberdade contratual que jamais poderdo atentar contra normas de ordem publica,
principalmente quando essas normar tratarem-se de direitos ambientais, diante da
magnitude que ¢ direito transindividual que todos os cidaddos possuem ao meio

ambiente equilibrado.

%2 RAMOS, Helena Maria Bezerra — Contrato de Arrendamento Rural Teoria e Pratica. p. 41.

% COELHO, José Fernando Lutz. - Contratos Agrarios: uma visio neoagrarista. p.67.

% DECRETO N°59.566, DE 14 DE NOVEMBRO DE 1966. Art 13. Nos contratos agrarios, qualquer
que seja a sua forma, contardo obrigatoriamente, clausulas que assegurem a conservag¢do dos recursos

naturais e a protecdo social e econdomica dos arrendatarios e dos parceiros-outorgados a saber (Art. 13,
incisos III ¢ V da Lei n°® 4.947-66).
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A bem da verdade a protecdo ambiental ¢ clausula implitica, ou seja, se
ndo constar explicitamente no contrato ndo causa nulidade do mesmo. Ainda,
importante frisar que, havendo cldusula que permita ou que admita a degradagdo
ambiental, a ndo conservacao ou preservagao, ndo terdo validade, as clausulas que assim
dispuserem serdo consideradas nulas.

Notadamente quanto a importancia de firmatura nos contratos de
arrendamento rural de clausulas que contemplem a preservacdo ambiental ¢ inegavel a
sua relevancia, eis que proteje ambas as partes, de qualquer tipo de abuso ambiental que
possam softrer, inclusive de terceiros. E quando proprietario arrendador e arrendatario
tém em seu contrato clausulas explicitas, tudo fica muito mais simples e mais facil de
ser cobrado da outra parte.

Neste pilar, a fiscalizacdo de desmates, queimadas, qualquer dano
ambiental serd efetuado pelo 6rgdo publico e a pricipio, até que se prove o contrario,
sera o proprietario/arrendador quem sofrerd as punicdes, e havendo cldusula contratual
que diga o contrario, de imediato o arrendatario pode e devera ser penalizado. Em caso
de ndo haver um documento escrito com essa clausula, pode o proprietario cobrar o
arrendatério, porém, havera uma demanda muito mais demorada, na maioria das vezes.
Sem falar no crime ambiental que lhe pode ser imputado.

No entanto, se tiver uma clausula contratual, determinando a
responsabilidade do arrendatirio em eventual dano ambiental, que conste, inclusive, a
responsabilidade de qualquer dano ambiental decorrente do prazo da contratacao,
possivelmente apos essa, o arrendatario agira com mais responsabilidade, ja que assim
qualquer imputacao civel ou criminal serd imputada contra si.

Ainda, a repeito de cldusulas, que versem sobre a produtividade da area
cultivada, ndo ¢ cldusula obrigatdria, no entanto, ¢ muito salutar fazer constar, eis que
essa clausula importa em protecdo ao proprietario e ao arrendatario, ja que assegura que
a terra ¢ produtiva, o que ¢ uma defesa, em uma possivel alegacdo de terra improdutiva
e, por consequéncia, em uma possivel desapropriacdo movida.

Ainda, cabe ressaltar que de um bioma ambiental para outro, a producao
varia bastante, bem como o clima de um ano para outro, a quantidade de sol e de chuva,
importam em mais ou menos produtividade, claro que sem falar nos insumos agricolas,
que ai ja depende da a¢do do homem e ndo da natureza.

E expressamente vedada cldusula contratual que possibilite a exploragio

de mao de obra, segundo expresso na Constituicao Federal de 1988, o que ¢ explicito no
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principio de defesa da dignidade humana.

O ordenamento juridico vigente também proibe a fixacdo de trabalho
gratuito.

A venda da producado para determinado comprador, precipuamente para o
arrendador exclusivamente tambem ¢ vedado, o que seria, sem qualquer duvida,
clausula abusiva e seria anulavel facilmente, o que a ndo muito tempo era praticado no
Brasil, eis o porqué de a doutrina e a jurisprudéncia, bem como legislagdes agricolas,
passaram a contemplar, para que parasse de acontecer.

Quando ocorrer quaisquer das clausulas acima citadas, mesmo sendo
pacifico o entendimento em sentido contrario, sera declarada a nulidade das mesmas, de
pleno e geral direito.

A imposi¢do de clausulas como essas, tinha por escopo proteger o
“hipossuficiente” na relagao contratual, que no caso do Contrato de Arrendamento Rural
seria o arrendatario, além, € claro, de prote¢do ao meio ambiente em sua totalidade, para
que o ecossistema fosse preservado ao maximo.

Sobre o tema e seguindo essa linha de raciocinio, ja explanou o ilustre
autor, Soares (2002)°°, em seu relatério “Analise da Clausula de Conservagio dos
Recursos Naturais Renovaveis nos Contratos Agrarios Nominados”.

A preocupagdo que se verifica com todas as novas legislagdes sobre o
assunto, ¢ de que o ecossistema seja protegido, que as reservas legais e areas de
protecdo permanentes sejam preservadas e recompostas, quando degradadas.

Sobre isso o Coédigo Florestal enfatizou muito, inclusive quanto a
questoes de fiscalizagdao que até¢ 1988 eram muito negligentes. Hoje ¢ o proprietario ou
o possuidor do imoével rural que devem ajudar nessa tarefa, sob pena de sua negligéncia
atrair para si o Onus dos danos ao meio ambiente, e terem de arcar com multas
ambientais, bem como sua recomposicao.

As ocupagdes ocorriam até poucos anos atrds com muita frequéncia no

Brasil, em razao das extensdes de terras, de muitos proprietarios ndo se preocuparem em

% SOARES, Santana Marcia. Analise da Clausula de Conservacio dos Recursos Naturais Renovaveis
nos Contratos Agrarios Nominados. p. 13-41. O objetivo do legislador, em 1966, era proteger o débil
economico, assegurando-lhe um prazo minimo para permanecer na terra e fazer com que ela cumprisse a
sua fungdo social. Hoje, com os sérios problemas ambientais existentes, tais prazos asseguram maior
conservacdo dos recursos naturais da gleba. Dessa forma, em razdo do tempo minimo assegurado por lei,
em que o arrendatario ou parceiro-outorgado possam executar a atividade agraria estabelecida no
contrato, ha necessidade que o mesmo preserve e conserve melhor o seu instrumento de trabalho, ou seja,
o imovel rural e, consequentemente, 0s recursos naturais.
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resguardar seus imoveis, e pelas “politicas de incentivos de invasdes” que existiam em
outros governos.

Com as ocupagdes, os proprietarios eram muito penalizados, tinham que
responder criminalmente e civilmente pelos danos causados ao meio ambiente.

A bem da verdade o que de mais importante temos ¢ que o meio
ambiente, riquezas naturais precisam ser preservados, até para que a producdo nao
cesse, pois somente sugar da terra e nada devolver, faz com que as produgdes minguem
e, cada vez mais, os frutos sejam menores.

O Estatuto da Terra foi regulamentado pelo Decreto 55.891 de 1965 e no
seu Artigo 14°%® fala justamente a este respeito da necessidade da diversificagdo da
producdo, da cultura plantada na terra. Para que haja a fortificacdo da mesma, pois
inimeras safras do mesmo produto vao fazendo a terra perder seu vigor, fazendo com
que as safras diminuam.

Além disso, a multicultura da produgdo faz como que o meio ambiente
lucre também, e, consequentemente, nos cidadaos.

O que fortifica o produtor, o solo, a produgdo e todo o ecossistema.

O intuito das legislacdes que foram se aprimorando com o passar dos
anos, ¢ justamente de por freio ao uso desenfreado do solo, sem medir as consequéncias
e sem pensar nas futuras geracdes.

E com isso garantir a preservagdo de toda a coletividade, bem como um

meio ambiente sadio.

% Art. 14, § 1° do Decreto n° 55.891, de 31 de Marco de 1965

(...) Nas exploragdes intensivas, tais como hortigranjeira, de cultura permanente e temporaria, de animais
de médio porte e grande porte, e a exploragdo intensiva de florestas artificiais ou de florestas naturais,
serdo caracterizadas segundo o emprego de tecnologia avangada que utilize, entre outras, as seguintes
praticas: a) nas exploragdes agricolas de cultura temporaria e permanente: defesa sanitaria vegetal,
conservacdo do solo, mecanizacdo, irrigacdo, utilizacdo de corretivos e de fertilizantes, e métodos
adequados de rotagdo, de sele¢do de plantio, de cultivo e de colheita; b) nas exploragdes pecuarias de
médio e grande porte: manejo e utilizagdo de pastos, cultivo de forrageiras, mecanizacdo, rotagdo e
métodos adequados de defesa sanitaria animal, ¢ o de melhoramento de rebanho, inclusive inseminagéo
artificial, e de desfrute; c) nas exploragdes intensivas de florestas artificiais ou de florestas naturais:
defesa sanitaria vegetal, mecaniza¢ao e métodos de protecdo contra incéndio, de plantio, de replantio e de
colheita ou de corte, compreendidos na administragdo florestal; d) nas exploragdes hortigranjeiras,
compreendendo todos os tipos de horticulturas, floriculturas, fruticulturas anuais, e criagdo de carater
granjeiro, inclusive piscicultura, todas de ciclo curto, que admitam uma ou mais colheitas ou safras por
ano, e realizadas com fins industriais ou comerciais, para o abastecimento de grandes centros urbanos,
visando ao bem estar e a obtencdo de produtos alimentares. Esta classe compreendera as seguintes
subclasses: exploragdes intensivas e extensivas. Devem ser observadas as praticas indicadas nas alineas a
e b, acima, com as peculiaridades exigidas e compativeis com a natureza das atividades das subclasses.
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Essencial, portanto se faz, que as motivagdes de unido em prol do meio
ambiente sejam fraternas, de acordo com Fouillée (1897)°7, ja que a fraternidade e o
contrato andam de mao dadas, e segundo o regramento a respeito de justi¢a, tem o
mesmo significado e, de acordo com o autor, contratual, fraterno e justo teriam o
mesmo significado em sentido amplo.

A discussao a respeito da forma correta de utilizagdo da terra, de forma a
produzir com responsabilidade ¢ de fundamental relevancia e ¢ tema de inumeros
estudos e congressos pelo mundo, o que faz com que a responsabilidade, cada vez mais,
aumente nos paises como o Brasil onde a 4rea de matas e florestas ¢ muito grande.

Nesta senda, as normas de ordem publica adentram na esfera das normas
de ordem particular, onde a fiscalizacio do meio ambiente se sobrepde ao direito do
particular, do proprietdrio em detrimento da coletividade, respeitando-se os principios
da precaugao e preven¢ao do meio ambiente.

Imperioso ¢ que a Constitui¢do Federal ¢ a legislacio mestra sobre a
questdo ambiental e toda e qualquer lei civil, e também o Codigo Florestal, devem
responder a CF/88, sob pena de serem inconstitucionais.

O produtor rural que obedece a legislagdo deveria ser “premiado” com
incentivos, sejam fiscais ou de outras naturezas, eis que, o0 massacre que recebe, tanto da
midia, como dos orgdos de defesas ambientais quando ndo age corretamente ¢ grande,
assim, em contraponto o produtor que faz tudo corretamente deveria ser elogiado.

Nao que cumprir a lei mereca prémios, mas como tantos ndo fazem
cumprir a legislagdo, os que o fazem, deveriam ter um reconhecimento, sem sombra de
davidas. Como ocorreram tantas degradagdes ambientais, o reconhecimento seria de
grande valia.

A intervencao estatal ¢ necessaria e fundamental, no que diz respeito aos
inameros conflitos ambientais, eis que de fato a producao agricola é essencial, pois sem
ela ndo teriamos o alimento, que ¢ fundamental para nossa subsisténcia.

Por outro lado, a preservacdo ambiental ¢ primordial para que tenhamos
um ecossistema preservado, qualidade de vida e qualidade de meio ambiente.

Necessario se faz um meio termo nessa guerra do meio ambiente

saudavel e o agronegocio. Pois ambos sdo importantes e devem coexistir em harmonia.

97 FOUILLEE, Alfred. Ciéncia Social Contemporinea. p. 410. “En définitive, I'idée d'un organisme
contractuel est identique a celle d'une fraternité réglée par la justice, car qui dit organisme dit fraternité et
qui dit contractuel dm juste”.
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Preservar o ambiente ¢ uma tarefa de todos os cidaddos em geral, do
agricultor, do proprietario e do arrendatario, dos governos, através de amplas e efetivas
politicas publicas de conscientizacdo, de preservacdo e de precaucdo e também de
fiscalizagdo ao meio ambiente. Cada qual fazendo sua parte, com certeza teremos no
futuro um meio ambiente cada vez melhor € com maior qualidade para nossas futuras
geracdes, tudo depende de uma cultura de preservacao que deve ser incutida na cabega
dos jovens, criangas e adultos.

Nao ¢ diverso do que o Brasil o que ocorre em Portugal, o entendimento
de que a preservacdo do meio ambiente ¢ fundamental, e que deve ser implementada
através de politicas publicas e em parceria com o proprietario, o arrendatario e também
com o cidadao.

Ressalte-se que Portugal faz parte da Unido Europeia e, portanto, do
Tratado da Comunidade Europeia, que em seu Artigo *®174° determina os objetivos com
relacdo ao meio ambiente.

Ainda, no Direito Portugués encontra-se chancelado na Constituicdo e

em leis proprias os Principios consagradores do Direito Ambiental®

, que sdo a
Preservagdo, Poluidor Pagador e da Precaucdo, tal qual como no Brasil, além dos
Principios da Corre¢do na fonte, da Integragdo, da participagdo e da Cooperagdo

Internacional.

% ARCHER, Antonio Barreto. Direito do Ambiente e Responsabilidade Civil p.15 - 174° (...) na
preservagdo, protecdo ¢ melhora da qualidade do ambiente; na protec¢ao da saude das pessoas; ¢ na
utilizagdo prudente e racional dos recursos naturais.

% Idem, p.16.

Principio da Prevengdo, com base no qual se devem privilegiar as a¢des antecipativas em matéria de
ambiente, isto ¢, as medidas destinadas a reduzir ou eliminar as causas de degradac¢ao ambiental, evitando
a producao de danos ambientais.

Principio da Correcdo na Fonte, que aconselha a combater a poluicdo o maximo possivel da sua fonte,
quer em sentido subjetivo, procurando o primeiro sujeito poluidor, quer em sentido especial, procurando o
foco inicial, que em sentido temporal, procurando actuar logo no inicio do fenémeno de poluigio.
Principio da Precaugdo, ou do in dubio pro-ambiente, que consagra uma presuncdo de eficacia em favor
das medidas que visem defender o ambiente de atividade ou fendmenos em relagdo aos quais, por falta de
provas cientificas evidentes, exista alguma incerteza sobre o nexo causal entre essas atividades ou
fenémenos e a degradacdo do ambiente.

Principio da Integragdo que propugna a integracdo da problematica do ambiente nas restantes politicas
publicas globais e setoriais, de modo a que na sua defini¢gdo a aplicacdo, sejam tidas em conta as
exigéncias em matéria de prote¢do do ambiente.

Principio da Participagdo, que confere aos cidaddos o direito de participarem e intervirem na formulacao e
na execucdo da politica de ambiente.

Principio da Cooperacdo Internacional, que partindo da ideia que o ambiente ¢ um bem de todos (res
omnium) e que muitos fendmenos de poluicdo e degradacido ambiental sdo transnacionais, impde aos
Estados o dever de colaborarem eficazmente entre eles na protegdo do ambiente.
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As politicas e bases do Meio Ambiente foram firmadas com a
promulgacao da Lei 11/87, conhecida como LBA-Lei de Bases do Ambiente, lei essa
que abriu espagco para grandes avangos e posteriores preocupacdes com O meio
ambiente.

Importante destacar que o artigo 66° da CRP, descreve e assegura que
“todos tém direito a um ambiente de vida humano, sadio e ecologicamente equilibrado,
e o dever de o defender”. Portanto, verifica-se uma preocupacdo no ambito
constitucional de que seja preservado o meio ambiente e, fundamentalmente, que ¢
direito do cidaddo um ambiente sadio e equilibrado.

Quanto as responsabilidades ambientais, no ambito rural, e mais
precisamente, nos Contratos de Arrendamento Rural, tanto Brasil quanto Portugal, de
igual forma determinam que devem ser impostas, a principio, ao proprietario, que o
responsavel primario na relagdo contratual. Porém, o arrendatario que der causa a
qualquer dano ambiental responde solidariamente. Eis o porqué de ser fundamental, que
constem clausulas contratuais que assegurem o direito de uma e de outra parte, para que,
principalmente, o proprietario (arrendador-senhorio), possa cobrar do arrendatario
qualquer dano ambiental que, por ventura, venha a causar no imoével objeto do contrato,
ressalte-se que por imovel abarcam-se rios, flora, fauna e demais danos que possam ser
apurados.

Ainda, importante destacar, que os danos podem abarcar imoveis
lindeiros, e dependendo da gravidade, por exemplo, fogo, pode alastrar-se em razao do
vento por muitos quildmetros, diante disso, vé-se a gritante necessidade de clausulas
contratuais formuladas adequadamente, para que, mesmo implicitamente, saiba-se da
responsabilidade, quando descritas claramente, ndo deixam margens a duvidas.

O que nao pode ser deixado de lado ¢ que o ambiente que se busca para
as futuras geragdes, saudavel e de qualidade, s6 depende das atitudes tomadas hoje, que
implicardao na preservagao ou nao.

Essa qualidade ambiental e de vida ¢ primordial, para que haja o
equilibrio entre o alimento na mesa e uma producao feita com alicerce na preservagao
ambiental.

Nesse prisma, o Contrato de Arrendamento Rural ¢ fundamental, ja que
através de suas clausulas, pode--se e deve-se impor as partes o cumprimento das
legislagdes ambientais e deixar claro quem devem ser responsabilizadas em caso de

danos ambientais, bem como as obrigando a preservagao.
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O que ndo ¢ diferente em Portugal, em menor escala do que no Brasil, os
Contratos de Arrendamento Rural, porém, ndo menos importante a questdo ambiental e
de preservacao dos biomas.

Isto posto, ¢ fundamental a preocupacgdo e ndo tdo somente esta, mas as
atitudes no sentido de fiscalizagdo e puni¢do dos responsaveis, como forma de se inibir
condutas reiteracdo de nao preservacao ambiental.

E nesta linha de raciocinio que cita-se José¢ Afonso da Silva apud (Faga,
2012)!%: “A protecio ambiental, que abrange a preservagio da natureza todos os seus
elementos essenciais a vida e a manutengdo do equilibrio ecoldgico, tem por objetivo
tutelar a qualidade do meio ambiente considerando a qualidade da vida como um direito
fundamental da pessoa humana”.

Portanto, a firmatura de cldusulas contratuais que estipulem o dever de
cuidado e preservacdo do meio ambiente, tal como as punigdes e responsabilidade sdo
primordiais nos Contratos de Arrendamento Rural, a despeito das regras constitucionais
serem claras, importante para que nao restem dividas, quanto aos responsaveis em
casos de indenizagdes, tanto em Portugal quanto no Brasil essas premissas sdo

incontestaveis e pacificas em ambos.

100 SILVA, José Afonso da. Direito Ambiental Constitucional. Apud. FAGA, Iglecias Patricia Lemos,
Meio Ambiente e Responsabilidade Civil do Proprietario. p. 22.
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6. CONCLUSAO

ApoOs uma breve analise historica dos contratos desde os romanos até os
dias atuais, foi abordado o que de principal verificou -se no Brasil e em Portugal.

Feita a base historica dos contratos em geral, verificou-se o Contrato de
Arrendamento Rural, espécie que ¢ do Direito Agrario, seu surgimento, bem como a
necessidade que fosse instituido regramento proprio ante aos problemas agrarios
existentes em ambos os paises.

Se em Portugal a necessidade foi para resguardar o pequeno produtor, no
Brasil foi para apaziguar movimentos sociais como os “sem terra”, além de positivar
uma protecao juridica ao menos favorecido na relagdo contratual, qual seja, o
arrendatario, na maioria das vezes, e também com o intuito de uma preservagao
ambiental efetiva, com atendimento a fun¢do social que a propriedade deve exercer,
bem como um ecossistema saudavel.

A funcdo social da propriedade como ja exposto acima, ¢ garantida de
diversas formas, e quando da firmatura do Contrato de Arrendamento Rural, com
clausulas que contemplem a preservagdo e a producdo da terra, garante-se esse
importante principio constitucional, em ambos os paises, Brasil e Portugal.

Verificou-se os regramentos que legitimam a funcdo social da
propriedade, de acordo com a visdo luso-brasileira.

Verificou-se as peculiaridades no Contrato de Arrendamento nos dois
paises, demonstramos as diferencas, que se fundamentam na forma que cada pais exige,
principalmente em Portugal, exigindo que seja da forma escrita somente, enquanto o
Brasil admite também na verbal. Em Portugal exige-se que o pagamento seja realizado
em moeda corrente, sendo que no Brasil admite-se o pagamento em produto, embora
haja divergéncia doutrinaria e jurisprudencial quanto a este ponto.

E ainda, a necessidade, em Portugal, de que os Contratos de
Arrendamento Rural sejam levados no prazo de 30 dias ao 6rgdo Governamental
encarregado das Finangas para ser chancelado e encaminhado a Dire¢do Regional de
Agricultura e Pesca, sob pena de aplicagdo de multa por tal infragao.

Analisou-se as diferentes produgdes agricolas em ambos os paises,
destacando que o Brasil ¢ um pais eminentemente agricola, autossuficiente na produgdo
de graos e carne, sendo grande exportador, onde o Contrato de Arrendamento Rural

exerce posi¢ao fundamental.
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Ja em Portugal, a situagdo ndo ¢ a mesma quanto a produgdo de graos,
sobressaindo-se na producdo de tomate, uva e azeitona, que sdo hoje seus principais
vetores na exportacdo, numa perspectiva de equilibrar a balanga comercial ante a
necessidade de importar muitos produtos agricolas.

Sendo o Contrato de Arrendamento Rural, espécie do Direito Agrario e
Direito de Propriedade. O objetivo maior com essa espécie de contrato ¢ de resguardar o
pequeno produtor, para apaziguar movimentos sociais como os “sem terra”, bem como a
preservacdo e precaucdo a danos ambientais, com as devidas puni¢des ao lesante ao
meio ambiente.

Abordamos a importancia do direito de propriedade e da fun¢do social da
propriedade, para a manutencao da posse, o risco de expropriacao, que nao vém sendo
cumpridos, de acordo com os requisitos delimitados nas legislacdes vigentes.

Em seguida, analisou-se o direito de propriedade em confronto com a
dignidade da pessoa humana, bem como o arrendatario neste cendrio, que, muitas vezes,
se v€ acuado diante da sua hipossuficiéncia ante ao proprietario.

Ainda, enfocou-se o principio da dignidade da pessoa, quando dos
conflitos agricolas, das invasdes, dos movimentos dos “sem-terra”.

A importancia das politicas publicas de realocacdo das pessoas e de
assentamentos, para fins de pacificacdo dos conflitos agricolas em razao da falta de
terras.

A quantidade de conflitos ocorridos em dois anos no Brasil sdo
assustadores, ¢ mesmo apos o grande conflito de Eldorado de Carajas, ainda se vé
massacres com intuito de desmate, da extracdo de madeira e da busca desenfreada pela
terra ou para sua manuten¢ao.

Feitas todas estas consideragdes a respeito do tema, resta clara a
correlacdo existente entre a fungdo social da propriedade e o desenvolvimento da
economia de maneira adequada aos interesses coletivos.

Quando da observancia da fungdo social, restou caracterizado, tanto os
requisitos do seu atendimento quanto as consequéncias do seu descumprimento.

Por meio da analise do instituto, nas vertentes da propriedade rural e
urbana, fica nitida ser imprescindivel a fiscalizagdo dos 6rgdos publicos quanto ao seu
cumprimento, com o intuito de que a propriedade seja utilidade de maneira condizente

com o proposito visado por toda a sociedade. Isso porque, tanto a lei portuguesa quanto
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a brasileira preveem diferentes sangdes em caso de ndo cumprimento da funcdo social
da propriedade, interesse esse que merece prote¢ao, pois envolve o bem comum.

Buscou-se demonstrar as legislacdes pertinentes ao Contrato de
Arrendamento Rural, com bastante enfoque nas questdes ambientais, de sua preservacao
e a reparag@o em caso de danos.

Foram abordadas as liberdades de contratar, bem como a possibilidade ou
nao de negociabilidade juridica das clausulas, principalmente, as que versam sobre mao
de obra, meio ambiente, e suas penalidades, figurando como cldusulas pétreas nessa
espécie de contrato.

Constatou-se a importancia das Ac¢des Civil Publicas, como forma de
prevengdo e repressao ao cometimento de danos civeis ao meio ambiente, bem como
aos crimes ambientais, que no caso dos Contratos de Arrendamento Rural, sdo
importantes como resguardo do produtor proprietdrio, como do arrendatirio para
preservagao de seus direitos e afirmagao de seus deveres com relagdo ao meio ambiente.

A bem da verdade de grande relevancia também sdao as politicas
governamentais de preservacdo ambiental, de fiscalizagdo e de punicdo dos infratores,
como forma de inibir condutas lesantes ao meio ambiente.

Nesse diapasdo, ndo podemos ter outra conclusio sendo de que o
Contrato de Arrendamento Rural ¢ de primordial importancia, para a efetivacao de todas
as legislacdes vigentes, das politicas publicas, bem como da producdo agricola, de
forma a preservar o meio ambiente, bem como resguardar os produtores, assegurando ao
arrendador e ao arrendatério direitos e deveres.

E por fim, o direito de ter-se um prato de comida a mesa, estd
intimamente ligado a preservacdo do meio ambiente, eis que somente serd possivel no
futuro, se no presente, todos os envolvidos no processo de producdo se preocupar em
preservar, em recompor, em manter um ambiente de qualidade e saudavel.

Tanto no Brasil quanto em Portugal politicas publicas governamentais
existem e sdo muito boas, o que falta ainda, embora ja tenha melhorado muito, ¢ uma
fiscalizagdo mais intensa, uma puni¢do mais severa aos reais degradadores, e
conscientizacdo da populacdo em geral, comecando pelas criangas em fase escolar, que
serdo os jovens e adultos que colherdo os frutos dessa cultura ambiental que tem se

propagado nos ultimos anos.
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Que todos tenham consciéncia de seus papéis, governos, produtores,
cidadaos de forma geral, cada qual cobrando, fiscalizando e fazendo a produgao
adequada de forma a preservar.

Por todo o exposto, nos filiamos ao pensamento do jurista portugués
Paulo Ferreira da Cunha (2004)** no sentido de que:

A propriedade ¢ um roubo sempre que rouba ao homem sua dignidade,
quando transforma o proprio homem em mercadoria, o que significa muito
mais que a simples escravatura classica, mas, por exemplo, tem no
consumismo desenfreado atual uma das piores formas de auto e hetero
escravatura; (...) a propriedade em si ndo ¢ um roubo (...), mas a propriedade
pode tornar-se um roubo, quando se afasta da sua finalidade, dos seus fins
sociais.

10l CUNHA. Paulo Ferreira da. Propriedade e fungio social. p 114-126.
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