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RESUMO

O presente estudo se dedica a analise da regulamentacéo juridica das benfeitorias
nos ambitos do Direito Civil e do Direito Agréario, focalizando sua definicdo como
melhorias em imoOveis com propdsitos de conservacdo, melhoria ou embelezamento.
Identifica-se uma lacuna no entendimento e aplicacdo das normas relacionadas ao
tema, suscitando a indagacédo central sobre possiveis discrepancias no tratamento
juridico entre os dois campos. A investigacdo contempla diversas hip6teses, como
diferencas na classificacdo, avaliacdo, direitos e responsabilidades das partes, e
abordagens especificas nos contratos agrarios. Os objetivos incluem a andlise da
evolucao histérica da regulamentacéo das benfeitorias, a investigacdo das definicbes
e classificacdes em ambos os campos do Direito, a diferenciacédo entre benfeitorias e
acessao, a avaliacdo dos critérios de indenizacdo e retencdo, e a andlise da
jurisprudéncia pertinente. O estudo ressalta a importancia e a complexidade das
benfeitorias apontando desafios na aplicacdo e a necessidade de maior clareza nas

regulamentagBes garantindo uma maior seguranca juridica.

Palavra-Chave: direito; agrario; civil e benfeitorias.



ABSTRACT

This study is dedicated to the analysis of the legal regulation of improvements in the
areas of Civil Law and Agrarian Law, focusing on their definition as improvements to
properties for the purposes of conservation, improvement or beautification. A gap is
identified in the understanding and application of standards related to the topic, raising
the central question about possible discrepancies in the legal treatment between the
two fields. The investigation considers several hypotheses, such as differences in
classification, evaluation, rights and responsibilities of the parties, and specific
approaches in agrarian contracts. The objectives include the analysis of the historical
evolution of the regulation of improvements, the investigation of definitions and
classifications in both fields of Law, the differentiation between improvements and
accession, the evaluation of compensation and retention criteria, and the analysis of
the relevant jurisprudence. The study highlights the importance and complexity of
improvements, pointing out challenges in application and the need for greater clarity in

regulations, ensuring greater legal certainty.

Keywords: law; agrarian; civil e improvements.
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1 INTRODUCAO

As Dbenfeitorias representam um aspecto importante na relacdo entre
proprietarios, possuidores de propriedades, sejam elas urbanas ou rurais. Essas
melhorias ou investimentos realizados em um determinado bem tém o potencial de
gerar conflitos, debates e discuss6es no dmbito do Direito Civil e do Direito Agrario.
Enquanto o primeiro lida com as questdes de propriedade e posse em geral, o
segundo se concentra nas particularidades que os contratos agrarios possuem.

Com o passar do tempo, as benfeitorias se tornaram elementos de discusséo
nas relacdes patrimoniais e na posse de bens, pois possui a capacidade de valorizar
o bem. No entanto, a falta de clareza na regulamentacao desses elementos geraram
conflitos e algumas incertezas, no qual compromete a seguranca juridica das
transacoes.

O objetivo geral deste estudo é verificar sobre a regulamentacao juridica das
benfeitorias, identificando os aspectos essenciais, as lacunas e os pontos de conflito,
tanto no Direito Civil guanto no Direito Agrario e para alcanca-lo, serdo estabelecidos
alguns objetivos especificos como: investigar a evolugdo historica das
regulamentacdes das benfeitorias; analisar definicbes e classificacdes; verificar
diferencas entre benfeitorias e acessdes; examinar critérios de indenizacdo e
retencdo; e avaliar a efetividade das medidas preventivas de litigios relacionados as
benfeitorias.

As benfeitorias sdo compreendidas como modificagbes ou melhorias
introduzidas em uma propriedade, cujo objetivo é o de torna-la mais util, produzida ou
valorizada. Diante disso, na seara do Direito Civil, sdo frequentemente classificadas
em trés categorias principais: Uteis, necessarias e voluptuarias. Tratam-se as Uteis
daquelas que trazem praticidade ou utilidade; as necessarias sdo aquelas que sao
feitas para a conservacdo do bem; e voluptuarias tém como finalidade o
embelezamento ao imovel.

Em se tratando de Direito Agrario, as benfeitorias possuem uma importancia de
modo singular, isso ocorre pois existe uma a relacdo com a exploracdo agricola e o
desenvolvimento rural. Assim, elas se relacionam de forma direta em protecédo aos
direitos dos trabalhadores rurais, bem como a promoc¢édo do desenvolvimento rural

sustentavel.
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A escolha desse tema é pautada por uma série de consideracdes que conferem
relevancia a esse estudo para a pratica juridica e para o desenvolvimento te6rico no
campo do Direito. As benfeitorias possuem representacdo importante nas relacées
gue envolvem a posse e 0 uso dos imoéveis, principalmente quando se fala da parte
agraria, pois, possui capacidade de valorizar o patriménio, tornando-se de suma
importancia o entendimento das implicacfes legais, os direitos e as obrigacdes das
partes envolvidas na realizag&o e no ressarcimento dessas melhorias.

A falta de clareza nessa regulamentacdo traz conflitos e incertezas,
comprometendo a seguranca juridica das transacfes. Tais situacdes originam a
possibilidade de riscos na relagao estabelecida a partir das perspectivas que divergem
entre os ambitos do Direito Civil e do Direito Agrario, quando incidentes sobre os
mesmos fatos.

Para alcancar esses objetivos, este estudo sera realizado de maneira ampla,
utilizando-se dos métodos dedutivo e analitico. A metodologia envolvera a analise de
documentos, revisdes bibliogréaficas, analise histérica e a consulta a fontes indiretas
com a intencdo de coletar dados, examinar as fontes, tanto priméarias quanto as
secundarias, e desenvolver sobre o tema em questéao.

Este trabalho segue a organizacgéo estrutural de introducdo, desenvolvimento,
concluséo e referéncias, com cada secao colaborando para alcangar o objetivo
principal de examinar as normas legais relacionadas as benfeitorias. No
desenvolvimento, serdo abordados sobre a evolucao historica das regulamentacdes
da matéria, bem como suas conceituacdes, 0s critérios de indenizacao e retencéo e
medidas preventivas de litigios.

Este estudo inclui ler legislagdes e doutrinas relevantes nos campos do Direito
Civil e do Direito Agréario. Autores como Caio Méario da Silva Pereira, Silvio de Salvo
Venosa e Maria Helena Diniz sdo citados como fontes importantes para a
compreensao em relacao ao Direito Civil. No &mbito do Direito Agrario, autores como
Vilson Ferreto, Albenir Querubini, José Fernando Lutz e Wellington Pacheco Barros.

Dessa forma, para compreender as benfeitorias, no Direito Civil quanto no
Direito Agrario, torna-se essencial para que tenha uma garantia da seguranca juridica
nas negociacdes imobiliarias e nos contratos agrarios. Assim, busca-se a contribuicao
para que haja uma maior clareza e possua uma efetividade na aplicacdo das
regulamentacdes juridicas e, com isso, trazer uma maior equidade e justica nas

relacdes que envolvem imoveis.
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2. DIREITO CIVIL

O Direito Civil desempenha um papel crucial no ordenamento juridico brasileiro,
sendo o ramo que regula as relagdes juridicas entre pessoas fisicas e juridicas na
esfera civil. Essas relacbes abrangem uma vasta gama de direitos e obrigacoes,
englobando questdes patrimoniais, obrigacionais e familiares. Em esséncia, o Direito

= ”

Civil pode ser entendido como o “direito do cidadao”, pois estabelece as normas e
condutas que governam a interacdo dos individuos na sociedade.

E considerado um ramo do Direito Privado e tem como como principal fonte
normativa o Cadigo Civil Brasileiro, estabelecido pela Lei n® 10.406/2002. O Cdédigo
Civil trata de diversos aspectos da vida civil, como familia, propriedade, casamento e
sucessoOes. Sua abrangéncia é notavel, refletindo-se na complexidade e amplitude das
guestdes abordadas em seus mais de 2 mil artigos.

Apesar de sua amplitude, é distinto de outros ramos do direito privado, como o
direito empresarial, trabalhista e consumerista. Embora haja intersecdes entre esses
campos, o Direito Civil se concentra nas relagdes civis, enquanto os demais possuem
uma legislacdo mais especifica que regem suas respectivas areas de atuacao.

Assim, para Silva (2017), para alcancar o controle social, as normas se
fortalecem por meio de restricdes e limitacbes dos diversos atos considerados
prejudiciais em cada sociedade, formando um intricado conjunto de regras que
coordenam as condutas individuais para promover um sistema organizado e
cooperativo, visando o bem comum. Inicialmente, uma norma é aplicavel a todos os
cidadaos de forma igualitaria, porém, posteriormente, sua legitimidade se firma no
campo da eficacia, onde o Estado assume 0 compromisso de garantir sua execucao.

Como apontado por Nader (2015), as obrigac¢@es juridicas se distinguem das
normas externas ao Direito, sendo exigiveis e passiveis de execucdo mediante
inadimpléncia, permitindo ao credor buscar amparo no judiciario para fazer valer seu
direito subjetivo. Essas caracteristicas conferem ao Direito ndo apenas um papel
regulatério, mas também obrigacional, direcionando as a¢des humanas em prol da
harmonia social.

A presenca do Direito Civil na vida cotidiana das pessoas é constante e abrange
momentos-chave, no casamento, em moradias, transferéncia de propriedade,
benfeitorias e suas retengbes, entre outros. Portanto, compreender e aplicar

adequadamente as normas é essencial para manutencéo da ordem.
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2.1 Principios Orientadores e o impacto social

Segundo Fachini (2023), o Caodigo Civil de 2002 representou uma evolugéao
significativa em relacdo ao seu antecessor, de 1916, especialmente no que diz
respeito aos principios que o orientam. Possuem trés principios fundamentais que
norteiam a elaboracédo e, também, aplicacdo das normas juridicas como: socialidade,
eticidade e operabilidade. Cada um desses principios desempenham um papel crucial
na estruturacdo do ordenamento juridico e na busca pela justica nas rela¢gdes sociais.

Para Pimentel (2023), a eticidade no novo direito civil se entrelaca com o
principio da boa-fé objetiva, direcionando os atores juridicos para uma conduta
correta, leal e honesta, transcendendo meras intengées. E o agir em conformidade
com a lei que se busca. A moralidade, nesse contexto, impde uma obrigacdo de
cooperacdo aos participantes do comércio legitimo, evitando artificios e gerando
deveres especificos.

O principio da integridade contratual, delineado no art. 422 do Cadigo Civil,
permeia todas as modalidades contratuais, desde sua gestacao até o pds-contrato.
Normativas como os artigos. 113, 187 e 128, todos do Cddigo Civil, reforcam a
importancia da boa-fé na interpretagcdo dos negocios juridicos e na delimitacdo de
condutas ilicitas.

A sociabilidade, por sua vez, representa uma mudanca paradigmatica do
individualismo para a valorizagdo do coletivo, refletindo a esséncia antropocéntrica
consagrada no artigo 3° da Constituicdo Federal. Essa mudanca reflete-se nas
relacBes juridicas, incentivando a solidariedade social e a harmonia entre os
individuos.

Os principios éticos, ao abolirem o formalismo juridico excessivo, néo
abandonam a técnica juridica, mas aprimoram-na com uma abordagem mais
contextualizada e voltada para a integridade e honestidade das partes. A
operacionalidade desses principios permite uma interpretacéo flexivel e equitativa das
normas, valorizando a justica na sociedade contemporéanea.

Nesse contexto, a distincdo entre prescricdo e decadéncia exemplifica a
aplicacao pratica do principio de operabilidade, conferindo aos juizes maior margem
de manobra para adaptar as normas a realidade concreta, buscando solugdes justas

e equanimes (Bianco, 2013).
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2.2 Do Direito das Obrigacdes

O Direito Civil € amplo, conforme acima citado, assim adentraremos em algo
mais especifico, na qual, para Gongalves, trata-se de “um complexo de normas que
rege relacdes juridicas de ordem patrimonial, as quais tém por objeto prestacdes de
um sujeito em proveito de outro.”.

Assim, para Gomes (2009), o conceito de obrigacdo pode ser entendido como
o dever imposto as pessoas para que, na maioria das vezes de forma reciproca,
cumpram aquilo que lhes és devido. Trata-se de um vinculo ou sujei¢cdo presente em
diversas esferas da vida. Em cada obrigacdo, h4 uma submissdo aia determinada
regra de conduta, e é essa relacéo obrigacional que recebe a protecao do Direito.

As pessoas estdo sujeitas a gerar obrigacdes, uma vez que estas ndo sao
dependentes, exclusivamente, da vontade individual. Pode-se surgir a partir de
condutas resultantes de imprudéncia, negligéncia ou impericia, como no caso do
dever de indenizar.

Por outro lado, além das obrigacdes originadas da expressao direta da vontade
das partes, no qual sdo comuns no ambito do Direito Privado, todo individuo possui
obrigacdes para com o Estado, exemplo € o pagamento de tributos. Isso evidencia
gue ao longo de nossas vidas nos deparamos constantemente com diversas formas
de obrigacdes.

As Obrigacdes sdo divididas em fontes priméarias e secundarias, sendo esta
Gltima composta pelos contratos, vistos no artigo 927 do Cédigo Civil e, também, séo
divididas em Obrigacao de Dar; Obrigacdo de Fazer; e Obrigacdo de ndo Fazer.

2.3 Teoria dos Contratos

O Cadigo Civil de 2002 n&o trouxe o conceito do que € o conceito de contrato,
deixando vago, assim doutrinadores e aplicadores do direito se incumbiram desse
dever.

Com o passar do tempo surgiram diversos conceitos classicos e modernos
sobre do que € o contrato, ressalta-se que todos se baseavam na vontade entre as
partes, utilizando o contrato como fonte de obrigagé&o.

Como informa Tartuce (2020):
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De inicio, nota-se que o contrato € um ato juridico bilateral,
dependente de pelo menos duas declaracbes de vontade, cujo
objetivo é a criacdo, a alteracdo ou até mesmo a extincdo de direitos
e deveres. Os contratos sdo, em suma, todos os tipos de convencdes
ou estipulacdes que possam ser criadas pelo acordo de vontades e
por outros fatores acessoérios. (TARTUCE, 2020, p.855).

Ainda, para o0 mesmo autor, traz os conceitos de contrato dos dois tipos de

visdo, classica e moderna:

Em suma, e em uma visdo classica ou moderna, o contrato pode ser
conceituado como um negdcio juridico bilateral ou plurilateral que visa
a criacado, modificacdo ou extincdo de direitos e deveres com contelido
patrimonial. Esse conceito classico esta muito proximo daquele que
consta do Cadigo Civil ltaliano que, em seu art. 1.321, estipula que
“ilcontrattoél'accordodidue o piu parti per costituire, regolare ou
estingueretra loro unrapportogiuridicopatrimoniale” (o contrato é o
acordo de duas partes ou mais, para constituir, regular ou extinguir
entre elas uma relacgao juridica patrimonial). Na doutrina atual, muitos
autores seguem tal construcdo, caso de Alvaro Villaga Azevedo e
Maria Helena Diniz. (TARTUCE, 2020, p.855).

Assim, o contrato € um negadcio juridico. Segundo Pamplona e Stolze (2017), o
negacio juridico € a manifestacdo de vontade sendo de observar 0s pressupostos de
existéncia, validade e eficacia, buscando os efeitos admitidos pelo ordenamento
juridico.

Para Tartuce (2016) o contrato € um acordo entre, pelo menos, duas partes,
onde ambas expressam sua vontade, com o0 proposito de estabelecer, modificar ou
encerrar direitos e obrigacbes de natureza financeira. Em esséncia, 0os contratos
abrangem uma variedade de acordos ou disposi¢cdes resultantes da concordancia
mutua das partes e de outros elementos relacionados.

Ao observamos o ensinamento de Gongalves (2011), diz que os contratos é a
principal fonte de obrigacdo, devido as variedades de formas e repercussées, dando
origem a obrigacao, assim demonstrando a ligacao forte entre os contratos e o direito
das obrigagdes.

Ao ponderar sobre esses conceitos, € imperativo adotar uma abordagem civil-
constitucional que assegure que essa colaboracéo de interesses ndo seja empregada
como um instrumento de opressao. O objetivo primordial deve ser sempre o equilibrio,
com pleno respeito a funcédo social envolvida. De acordo com Pablo Gangliano e

Rodolfo Pamplona (2020), a verdadeira realizagao da funcao social no contrato ocorre
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somente quando se observa o respeito a dignidade da pessoa humana, quando se
permite a flexibilizacdo do principio da igualdade entre as partes contratante, quando
se estabelece implicitamente a clausula da boa-fé objetiva, e quando se consideram
0s valores sociais e ambientais, sem comprometer a autonomia das partes envolvida.

Observa-se:

Portanto, a vista do exposto, poderiamos, sem prejuizo da definigao
supra-apresentada, e ja4 sob uma perspectiva mais estrutural,
reconceituarmos o contrato, genericamente, como um negacio juridico
bilateral, por meio do qual as partes, visando a atingir determinados
interesses patrimoniais, convergem as suas vontades, criando um
dever juridico principal (de dar, fazer ou ndo fazer), e, bem assim,
deveres juridicos anexos, decorrentes da boa-fé objetiva e do superior
principio da funcéo social.(GANGLIANO, PAMPLONA, 2020, p. 611,
612).

Dessa forma, a funcdo social do contrato e principio da boa-fé sdo
maneiras de evitar abusos, limitando as partes sobre a sua liberdade dentro dos

contrato com intuito de preservar a parte hipossuficiente.

2.4 Formacao dos Contratos

Os elementos constitutivos de um contrato € aquilo que integra na composicao
do contrato para que ele tenha validade e, assim, esse negdcio juridico tenha seus
efeitos produzidos. Esta previsto no artigo 104 do Cdédigo Civi)! e s&o considerados
requisitos objetivos.

Em seu Paragrafo Segundo mostra-se a respeito da ilicitude do objeto, que
devera ser determinado, licito ou determinavel. Para Venosa (2018), o objeto que ha
no contrato deve ser licito, ndo podendo ser contrario a lei e aos bons costumes,
exemplo é um contrato de contrabando, que ndo é nada legitimo.

Ha outros elementos subjetivos como o consentimento, no qual tem que haver
uma manifestacao entre as partes, de forma que haja a concordancia para que tenha

um negocio juridico, podendo ser expressa ou verbal. Essa declaracdo deve ser

LArt. 104. A validade do negdcio juridico requer:
| - agente capaz;
Il - objeto licito, possivel, determinado ou determinavel;
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espontanea e livre, sem possuir vicios que acabe nao validando o negdcio juridico,

como mostra Roberto Gongalves:

O consentimento deve ser livre e espontaneo, sob pena de ter a sua
validade afetada pelos vicios ou defeitos do negdcio juridico: erro,
dolo, coacédo, estado de perigo, lesdo e fraude. manifestacdo da
vontade, nos contratos, pode ser tacita, quando a lei ndo exigirque seja
expressa (CC, art. 111). Expressa € a exteriorizada verbalmente, por
escrito, gesto ou mimica, de forma inequivoca. Algumas vezes a lei
exige o consentimento escrito como requisito de validade da avenca.
(GONCALVES, 2017, p.30).

Ainda possui mais dois requisitos, o primeiro é o negdcio juridico possivel que
envolve pessoas fisicas ou juridicas. A impossibilidade fisica refere-se a algo que vai
contra a natureza humana e pode invalidar o negécio, a menos que a impossibilidade
seja relativa, ou seja, resolvida antes da realizacdo da condicdo, conforme visto no
artigo 106, do Cadigo Civil?, e a impossibilidade juridica surge das leis e pode invalidar

0 negocio de forma absoluta. Vejamos o que Goncalves (2017) diz a respeito:

Possibilidade fisica ou juridica do objeto — O objeto deve ser, também,
possivel. Quando impossivel, 0 negdcio é nulo (CC, art. 166, II). A
impossibilidade do objeto pode ser fisica ou juridica. Impossibilidade
fisica € a que emana das leis fisicas ou naturais. Deve ser absoluta,
isto €, alcancar a todos, indistintamente, como, por exemplo, a que
impede o cumprimento da obrigacdo de tocar a Lua com a ponta dos
dedos, sem tirar os pés da Terra.

O segundo é a validade juridica, que é o requisito formal para validade de um
contrato, envolvendo a observancia da forma prescrita pela lei. Se a lei exigir uma
forma especifica, esta deve ser seguida para o contrato ser valido, caso contrario, o

contrato seré nulo. Conforme observado por Gongalves (2017):

Para que o negdcio juridico produza efeitos, possibilitando a aquisic¢éo,
modificagdo ou extingdo de direitos, deve preencher certos requisitos,
apresentados como os de sua validade. Se os possui, é va lido e dele
decorrem os mencionados efeitos, almejados pelo agente. Se, porém,
faltalhe um desses requisitos, o0 negdcio € invalido, ndo produz o efeito
juridico em questéo e é nulo ou anulavel. (GONCALVES, 2017, p.33)

2 Art. 106. A impossibilidade inicial do objeto ndo invalida o negdcio juridico se for relativa, ou se cessar antes
de realizada a condicdo a que ele estiver subordinado.
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No direito brasileiro a forma é, em regra, livre. As partes podem celebrar o
contrato por escrito, publico ou particular, ou verbalmente, a ndo ser nos casos em
gue a lei, para dar maior seguranca e seriedade ao negdcio, exija a forma escrita,
publica ou particular. O consensualismo, portanto, é a regra, e o formalismo, a
excecgdo. Dispde, com efeito, o art. 107 do Cddigo Civil: “A validade da declaragéo de
vontade ndo dependera de forma especial, sendo quando a lei expressamente a exigir

Ainda existem diversos tipos de contratos que precisam seguir as formas
previstas em lei, pois a falta de conformidade pode torna-los nulos. Os contratos
requerem publicidade para serem eficazes. Se a lei exigir um instrumento particular,
instrumento publico ou registro, e isso ndo for cumprido, o contrato sera nulo. Garante-
se assim que a existéncia do contrato e seus requisitos sejam provaveis. Para evitar
uma nulidade do contrato, € essencial seguir a lei sobre agentes capazes, objetos
licitos e possiveis, forma exigida e principios como o da boa-fé e a autonomia da

vontade.

2.5 Benfeitorias

Para Venosa (2013), as benfeitorias sao obras ou despesas feitas com intuito
de conservacao, melhoramento ou embelezamento da coisa.

Segundo Penteado (2008), no ordenamento juridico brasileiro, o tratamento
conferido a posse fundamenta-se na perspectiva da teoria objetiva do direito de posse,
como estabelecido no Cdédigo Civil de 2002. Isso possibilita a contextualizacdo e a
extracdo de seus efeitos, que incluem o desforco imediato, as a¢cdes possessorias, 0
direito a percepgédo de frutos, o direito a indenizagéo por benfeitorias e o direito de
retencao.

De inicio, faz necessério dos diversos tipos de benfeitorias que podem existir.
De acordo com o Cdédigo Civil de 2002, as benfeitorias sdo os melhoramentos ou
acréscimos sobrevindos ao bem que tenham sido havidos com a intervencdo, em
regime de alternancia, em regime de alternancia, do proprietario, do possuidor ou do
detentor, conforme visto no artigo 97 do Cdédigo Civil3.

Assim, para Diniz (2012) as acessfes naturais, que Sao acréscimos

decorrentes de fatos eventuais, as acessOes artificiais, no caso de plantacdo e

3 Art. 97. N&o se consideram benfeitorias 0s melhoramentos ou acréscimos sobrevindos ao bem sem a
intervencdo do proprietario, possuidor ou detentor.
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construcdo), que ha criacdo de coisa nova, que se adere a propriedade. Veja-se o0 que
Diniz (2012) diz:

Da mesma forma também ndo se poderd considerar como
benfeitorias: a pintura em relacdo a tela, a escultura em relacdo a
matéria-prima, a escritura e qualquer outro trabalho grafico, em
relacdo a matéria-prima que 0s recebe; casos em que se tem a
especificagdo (CC, arts. 1.269, 1.270 e 1.271) que confere
propriedade ao especificador sem eximi-lo da indenizagéo. Se se
admitisse, diz Silvio Rodrigues, a condi¢do de benfeitoria a pintura ou
escultura, ante a norma de que o acessorio segue o principal, poderia
o dono da tela ou do marmore reivindicar a obra de arte em sua
matéria realizada, inadvertidamente, pelo artista. (Diniz (2012, p. 386).

As benfeitorias sdo divididas em necessarias, Uteis e voluptuarias, conforme o
art. 96, do Cadigo Civil*. As necessérias, sdo as que tem objetivo conservar a coisa
ou evitar que se deteriore, elas sdo essenciais para manter a funcionalidade ou a
estrutura do bem, exemplo é um reparo de uma coluna de um edificio, reparos no
telhado, entre outros. As Uteis sao que, embora que indispensaveis para a
conservacdo do bem, trazem alguma utilidade ou melhoria, como construcdo de
piscina, instalacdo de aquecimento. Voluptuarias referem-se as melhorias que tém
como objetivo apenas o conforto ou o deleite do possuidor, sem necessariamente
aumentar o valor do bem, exemplo sado as decoracbes luxuosas, paisagismo,
instalacdes de lazer.

Para Maria Diniz (2012), as implicacdes de categorizar as benfeitorias em uma
das trés categorias sao significativas. Para o possuidor de boa-fé, ha o direito a
indenizagdo pelas benfeitorias necessarias e U(teis, podendo ele remover as
voluptuéarias se ndo receber compensacao por elas e permitir a coisa sem prejuizo.
Além disso, o possuidor tem o direito de reter as benfeitorias Gteis e necessarias, mas,

por outro lado, o possuidor que age de ma-fé ndo tem o direito dessa retencéo e s6

4 Art. 96. As benfeitorias podem ser voluptudrias, Uteis ou necessarias.

§ 1 2Sdo voluptuérias as de mero deleite ou recreio, que ndo aumentam o uso habitual do bem, ainda que o tornem
mais agradavel ou sejam de elevado valor.

§ 2 ©S4o Uteis as que aumentam ou facilitam o uso do bem.

§ 3 2S&0 necessérias as que tém por fim conservar o bem ou evitar que se deteriore.
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pode ser compensado pelo valor das benfeitorias necessarias, conforme visto nos
artigos 1.219 e 1220, do Cddigo Civil®.

Em suma, ao analisar as benfeitorias dentro do contexto do direito sobre a
posse, revela ndo apenas sua natureza multifacetada, mas também as implicacdes
legais cruciais para os possuidores, sejam eles de boa ou ma-fé. Ao classificar as
benfeitorias em necessarias, Uteis e voluptuarias, o ordenamento juridico brasileiro
estabelece direitos e responsabilidades distintos para cada tipo de possuidor.
Enquanto o possuidor de boa-fé pode usufruir de beneficios como o direito a
indenizacao e a retencao, o possuidor de ma-fé encontra-se em uma posicdo menos
vantajosa, sujeito apenas ao ressarcimento pelo valor das benfeitorias.

Assim, a compreensdo desses principios legais torna-se essencial para uma
aplicacao justa e equitativa das normas relativas a posse e as benfeitorias, no qual
promove a seguranca juridica e a protecdo dos direitos das partes envolvidas, mas

nao € isso que observa-se em alguns julgados.

5 Art. 1.219. O possuidor de boa-fé tem direito a indenizacdo das benfeitorias necessarias e Uteis, bem como,
quanto as voluptuarias, se ndo Ihe forem pagas, a levanta-las, quando o puder sem detrimento da coisa, e podera
exercer o direito de retencdo pelo valor das benfeitorias necessérias e Uteis.

Art. 1.220. Ao possuidor de ma-fé serdo ressarcidas somente as benfeitorias necessarias; ndo lhe assiste o direito
de reten¢do pela importancia destas, nem o de levantar as voluptuarias.
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3 DIREITO AGRARIO

Sera abordado os aspectos legais relacionados ao Direito Agrario em foco nos
contratos agrarios. O Brasil, com a evolucdo dos séculos e em respostas as
transformacdes de cunhos social e econémicas das sociedades, o Direito Agrario €
um ramo relativamente novo, com marcos importantes como a Emenda Constitucional
numero 10/1964 e Lei de numero 4.504, conhecida como Estatuto da Terra.

Sera diferenciada os contratos agrarios mostrando que se diferenciam dos
contratos gerais do Codigo Civil devido as especificidades das atividades agricolas,
demandando uma legislacéo especifica para equilibrar as relacdes entre as partes.

A discusséo sobre os contratos agrarios destaca a importancia de compreender
0S pressupostos tedricos basicos do Direito Agrario para uma aplicacao precisa e
eficaz das leis no setor agricola. Também séo abordadas questbes como a duracéo
minima dos contratos e a indenizagdo por benfeitorias, sendo que sao questdes bem

cruciais, pois, nos dias atuais, ndo sao utilizados.

3.1 Contexto Histérico

O direito agréario, segundo Barros (2015), apresenta uma histéria longa e
complexa, intrinsecamente relacionada com a evolucdo das leis agrarias e dos
sistemas de propriedade ao longo dos séculos em diversas sociedades. Inicialmente,
ele naturalmente se estabeleceu com uma forma consensual de convivéncia social,
fundamentada no que era aceito pela comunidade local. Contudo, a medida que as
sociedades se desenvolviam e se tornavam mais complexas, o Direito passou a ser
cada vez mais influenciado pelo Estado.

Para Carrozza e Xeledon (1990), as leis que regulavam o setor agrario variaram
consideravelmente ao longo da histéria e apontam para a complexidade em
estabelecer um Direito Agrario nas sociedades antigas. Isso acontece pela falta de um
método sistematizado nos ordenamentos juridicos, diferentemente que ocorreu na
Modernidade.

Assim, o Direito Agrario passou a ser estudado como um ramo auténomo da
do Direito no ano de 1922, com seu nascimento na Europa, mais precisamente na
Italia, tendo como marco inicial a fundacgéo do Instituto de Direito Agrario Internacional
e Comparado e da Revista de Direito Agrario (TORMA; QERUBINI, 2020).
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No Brasil, é considerado um ramo novo do meio juridico, com seu marco inicial
estabelecido pela Emenda Constitucional n® 10, de 10 de novembro de 1964, que
atribuiu a Unido competéncia para legislar sobre a matéria agraria. A consolidacao
desse marco ocorreu com a promulgacéo da Lei n°® 4.504, conhecida como Estatuto
da Terra, em 30 de novembro de 1964, tornando-se um exemplo claro da evolucéao do
sistema juridico brasileiro (BARROS, 2015).

Assim, para Querubini e Zibetti (2022), esse surgimento representou uma
ruptura com as normas do Direito Privado, pois, antes disso, a propriedade rural e a
atividade agraria eram reguladas principalmente pelo Cédigo Civil. No entanto, devido
a especificidade que as questdes agrarias possuem e a inadequacgéo das normas de
Direito Civil para lidar com as complexidades do setor, tornou-se necessario
estabelecer um corpo legal para reger essas questbes, dando origem ao Direito
Agrério.

No ano de 1960, o Brasil atravessava um periodo de intensas transformacdes
e desafios em varios aspectos da vida nacional. O crescimento acelerado da
populacdo urbana, aliado a expanséo industrial, gerava uma demanda crescente por
alimentos e matérias-primas, colocando em evidéncia problemas criticos de
abastecimento. Paradoxalmente, apesar da vasta extenséo de terras do pais, 0 setor
agrario enfrentava sérios problemas, que iam desde a concentracdo de terras nas
maos de poucos, a baixa produtividade agravados pelo éxodo rural e pelas profundas
desigualdades no acesso a terra, assim sendo uma realidade desafiadora para o pais
(QUERUBINI; ZIBETTI, 2022).

Em resposta a essa conjuntura complexa, surge o Estatuto da Terra, uma
iniciativa legislativa que buscava solucionar ou, ao menos, mitigar as mazelas sociais
e econdmicas entdo vivenciadas. Prevendo a reforma agraria como um de seus
pilares, este marco legal aspirava uma distribuicAo mais justa, promovendo a
produtividade agricola e objetivando a reducédo das disparidades socioecondémicas.
Este movimento representava um desvio significativo em relacdo a abordagem juridica
anteriormente dominante, em que questdes e conflitos ligados a terra eram tratados
sob a égide do direito civil, baseado na igualdade formal entre as partes, mas muitas
vezes ignorando a equidade substantiva necesséria para o tratamento de questées
agrarias (QUERUBINI; ZIBETTI, 2022).

Assim, o Estatuto da Terra emergiu ndo apenas como uma resposta a um

conjunto de problemas especificos vivenciados em 1960, mas também como uma
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tentativa de adaptar o arcabouco juridico e politico do pais as necessidades sociais
emergentes, com vistas a promover um desenvolvimento mais equilibrado e justo. Sua
promulgacéao representou um passo fundamental para a concretiza¢ao do principio da
funcao social, observando os indices minimos de produtividade, bem como proteger
0 meio ambiente e promover as relagdes justas entre proprietarios e trabalhadores
(QUERUBINI; ZIIBETTI, 2022).

3.2 Contratos Agrarios

No universo do direito agrario, percebe-se um movimento legislativo cauteloso
e propositivo, especialmente no que diz respeito a regulamentacdo dos contratos
agrérios. A legislacao se antecipa, visando ndo apenas definir com clareza seu objeto
de regulacdo, mas também se adiantar as reflexdes doutrinarias que circundariam o
tema, marcando uma posicdo normativa firme sobre questbes antes regidas por
desconectadas relacdes faticas.

Para Barros (2015) os contratos agrarios, pela propria natureza das atividades
gue regulam, demandam tratamento distinto dos contratos gerais abordados pelo
Cddigo Civil. Embora compartilhem bases fundamentais — como a necessidade de
agentes capazes, objeto licito, e forma prescrita ou permitida por lei (art. 104 do CC)°®
sua sistematica se afasta da plena autonomia de vontade, caracteristica dos contratos
civis. Isso nao implica, entretanto, uma negacao total da liberdade contratual, mas
uma adequacdo desta a realidade agraria, em que as partes, muitas vezes em
desigualdade econdémica e social, sdo amparadas por uma legislacdo que busca
equilibrar essa relacao.

Sabe-se a importancia de se compreender a diversidade de contratos agrarios
disponiveis. De acordo com De Almeida & Buiainain (2013), classifica esses contratos
em dois grandes grupos: 0s contratos tipicos e os atipicos, nominados ou inominados.
Os contratos tipicos/nominados sédo formalmente reconhecidos e regulamentados por

lei, incluindo disposicdes especificas do Estado sobre a matéria, sdo o0s

6 Art. 104. A validade do negacio juridico requer:

| - agente capaz;

Il - objeto licito, possivel, determinado ou determinavel;
Il - forma prescrita ou ndo defesa em lei.
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arrendamentos e a parceria rural (art. 1°, do Decreto Lei 59.566/66)’. Por outro lado,
0S contratos atipicos, embora ndo nomeados especificamente na legislacdo, visam
disciplinar as relacdes direto ou indireto a atividade agropecuaria e sdo existentes em
diferentes regides do brasil, sendo celebrados, muitas das vezes, conforme costumes
locais.

Conforme Barros (2015), o cerne da vontade legislativa no ambito do direito
agrério € a protecdo das partes mais vulneraveis, como arrendatarios e parceiros
outorgados. O Estatuto da Terra e o Decreto n° 59.566/66, para contratos agrarios,
adotam uma perspectiva de intervencao limitando a liberdade de contratacdo para
garantir que a negociacao ndo resulte em prejuizos para a parte mais fraca da relagéo.
Surge entdo uma diretiva clara de protecao e justica social, delineando um campo de
atuacdo juridica que transcende a mera formalidade contratual para se embrenhar nas
veredas da equidade e da funcéo social.

Ainda nessa seara, Barros (2015), destaca uma perspectiva oposto a rigidez
formal dos contratos tipicos do Cdodigo Civil. Os contratos agrarios admitem uma
flexibilidade formal, podendo ser tanto escritos quanto verbais. Essa maleabilidade
reflete a compreensao legislativa das peculiaridades do meio rural, em que muitas
vezes a palavra e a confiangca mutua prevalecem sobre o documento escrito. No
entanto, quando opta-se pela forma escrita, o Decreto n° 59.566/66, em seu artigo 12,
estabelece requisitos claros e simplificados, visando uniformizar e descomplicar a
redacdo de tais contratos, com especial atencdo na especificacdo de seu objeto,
atividade exploratoria e destinacéo, eliminando a possibilidade de contratos agrarios
hibridos.

Art 12. Os contratos escritos deverdo conter as seguintes indicacdes:
| - Lugar e data da assinatura do contrato;

Il - Nome completo e endereco dos contratantes;

Il - Caracteristicas do arrendador ou do parceiro-outorgante (espécie,
capital registrado e data da constituicdo, se pessoa juridica, e, tipo e
namero de registro do documento de identidade, nacionalidade e
estado civil, se pessoa fisica e sua qualidade (proprietario,
usufrutuério, usuario ou possuidor);

IV - caracteristica do arrendatario ou do parceiro-outorgado (pessoa
fisica ou conjunto familia);

" Art 1° O arrendamento e a parceria sdo contratos agrarios que a lei reconhece, para o fim de posse
ou uso tempordrio da terra, entre o proprietario, quem detenha a posse ou tenha a livre administracao
de um imovel rural, e aquéle que nela exerca qualquer atividade agricola, pecuéria, agro-industrial,
extrativa ou mista
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V - objeto do contrato (arrendamento ou parceria), tipo de atividade de
exploracao e destinacdo do imével ou dos bens;

VI - Identificacdo do imével e numero do seu registro no Cadastro de
iméveis rurais do IBRA (constante do Recibo de Entrega da
Declaragédo, do Certificado de Cadastro e do Recibo do Imposto
Territorial Rural).

VIl - Descrigéo da gleba (localizag@o no imével, limites e confrontacdes
e area em hectares e fracédo), enumeracao das benfeitorias (inclusive
edificacdes e instalagcfes), dos equipamentos especiais, dos veiculos,
maquinas, implementos e animais de trabalho e, ainda, dos demais
bens e ou facilidades com que concorre o arrendador ou o parceiro-
outorgante;

VIII - Prazo de duracgdo, preco do arrendamento ou condi¢cdes de
partilha dos frutos, produtos ou lucros havidos, com expressa mencao
dos modos, formas e épocas désse pagamento ou partilha;

IX - Clausulas obrigatérias com as condi¢6es enumeradas no art. 13
do presente Regulamento, nos arts. 93 a 96 do Estatuto da Terra e
no art. 13 da Lei 4.947-66;

X - foro do contrato;

Xl - assinatura dos contratantes ou de pessoa a seu régo e de 4
(quatro) testemunhas iddbneas, se analfabetos ou ndo poderem
assinar.

Paragrafo Unico. As partes poderdo ajustar outras estipulacdes que
julguem convenientes aos seus interésses, desde que néo infrinjam
o Estatuto da Terra, aLei n° 4.947-66 e o presente Regulamento.
(grifo nosso)

O Decreto reforca a irrenunciabilidade de direitos e vantagens nos contratos
agrérios, circunscrevendo a liberdade contratual em favor da protecdo dos mais
vulneraveis. Tal disposicéo reflete o ethos da legislacdo agraria: uma busca constante
pela justica social, equilibrando-se entre a tradicdo de autonomia de vontade tipica do
direito civil e a necessidade de tutela estatal especifica para os contratos agrarios.
(BARROS, 2015).

A prova da existéncia dos contratos agrarios também é abordada de maneira
inclusiva pela legislagdo, admitindo-se a prova testemunhal, numa clara distingdo em
relacdo a outros ramos do direito que demandam registros formais para a validacao
de contratos (WEIBLEN; SILVA; TECH; COELHO, 2017). Esta disposi¢ao legitima
praticas contratuais comuns no meio rural, garantindo os direitos mesmo na auséncia
de formalizacao escrita.

Para Querubini (2011), torna-se evidente que o dominio de pressupostos
tedricos basicos € indispensavel para quem estuda ou atua na matéria. A presenca
de pontos polémicos reflete, em muitos casos, problemas oriundos da falta de rigor
metodologico na adaptacdo de fontes legislativas ou doutrinarias, problema

frequentemente exacerbado pela importacdo indevida de conceitos, um conhecimento


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L4504.htm#art93
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L4947.htm#art13
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L4504.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L4947.htm

25

insuficiente dos institutos do direito agrario, desafios na sistematizacdo das leis
agrérias, dificuldades na compatibilizacdo e na releitura das leis e desses institutos
com legislacdes posteriores ao Estatuto da Terra e 0os avangos tecnologicos do setor.

Ainda, no mesmo sentido, Querubini (2011), essa caréncia de base tedrica e
de rigor metodoldgico contribui significativamente para a crise de inseguranca juridica
gue o Brasil enfrenta atualmente, impactando também os contratos agrarios. Por isso,
conhecer 0s pressupostos tedricos basicos da disciplina e dos respectivos institutos
juridicos é crucial, fornecendo alicerces solidos e ferramentas para a compreensao
aprofundada do direito agrario e, mais especificamente, dos contratos agrarios. Isso
possibilita uma melhor elaboracéo, interpretacdo e aplicacdo das leis agrarias.

A crise por falta de cuidado metodologico no tratamento dos institutos e das
normas de direito agrario ocorre, em parte, porque o ensino e a doutrina tém estado
limitados ao assim chamado primeiro ciclo do agrarismo, focando majoritariamente
nos problemas fundiarios, e ndo avancando para a fase atual, denominada segundo
ciclo do agrarismo. Este é marcado pela dinAmica das cadeias produtivas e sistemas
agroindustriais do Agronegécio, evidenciando uma desconexao entre a academia e a
pratica das relagfes juridicas na realidade brasileira contemporanea. A restauracao
destas conexdes é frequentemente ofuscada por tentativas de resolver problemas do
direito agrario com pressupostos de outros ramos do direito, como o civil, 0 comercial
e 0 do consumidor, ocasionando mais confusdes do que solu¢des (QUERUBINI,
2011).

No estudo e aplicacéo do direito agrario no Brasil, confronta-se com uma série
de desafios que vao além da complexa natureza da matéria. Um ponto crucial € a
necessidade de dominar os pressupostos tedricos basicos que fundamentam esta
disciplina legal, uma lacuna que frequentemente leva a debates polémicos e
problemas juridicos em diversas esferas. Muitas dessas dificuldades surgem da
recepcao imprecisa de fontes legislativas ou doutrinarias, principalmente devido ao
problema da importacdo de conceitos estrangeiros, que nem sempre se alinham
perfeitamente com as particularidades brasileiras. Além disso, a falta de familiaridade
com os institutos do direito agrario, dificuldades na sistematizacao das leis agrarias, e
a tentativa de compatibilizar e reinterpretar as leis e institutos diante de novos marcos
legislativos e avangos tecnoldgicos no setor agrario exacerbam esses desafios
(QUERUBINI, 2011).
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Dentro dessa perspectiva ha uma discussao que se torna muito importante que
€ sobre as benfeitorias, na qual a situa¢cdes controvertidas em suas classificagdes,
legitimidades na indenizacéo, dentre outros. Portanto, é essencial a pratica juridica
diferenciar claramente entre os conceitos amplos e estritos de contratos agrarios para
evitar equivocos e promover uma aplicacao juridica precisa e eficaz no setor agrério.

Na sequéncia, passa-se ao exame das modalidades tipicas de contratos

agrarios, em especial os arrendamento e as parcerias.

3.2.1 Parceria Rural

O conceito de Parceria rural encontra-se no Decreto 59.566/66 em seu artigo
4° como segue:

Art 4° Parceria rural é o contrato agrario pelo qual uma pessoa se
obriga a ceder a outra, por tempo determinado ou ndo, o uso especifico
de imovel rural, de parte ou partes do mesmo, incluindo, ou néo,
benfeitorias, outros bens e ou facilidades, com o objetivo de néle ser
exercida atividade de exploracdo agricola, pecuaria, agro-industrial,
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 fér¢a maior
do empreendimento rural, e dos frutos, produtos ou lucros havidos nas
propor¢cdes que estipularem, observados os limites percentuais da lei
(artigo 96, VI do Estatuto da Terra).

A parceria rural € um dos principais tipos de contratos agrarios existentes no
Brasil. O proprietario se obriga a ceder um especifico imovel rural, ou uma parte dele,
por um tempo para que outra pessoa, juntamente com ele, possam explora-la
economicamente, sendo dividido os lucros e despesas.

Dentro do contrato de parceria, podem ser incluidas benfeitorias e outros bens
necessarios para exploragcdo agricola, pecuaria, agroindustrial, extrativa vegetal ou
uma combinacdo dessas atividades. Além disso, € possivel que ocorra a entrega de
animais para diversos fins, como criacao recriagédo, engorda ou obtencdo de matérias-
primas de origem animal.

Os participantes desse tipo de contrato sdo conhecidos como parceiro-
outorgante e parceiro-outorgado. O parceiro-outorgante € aquele que cede os bens,
podendo, ou ndo, ser o proprietario da terra. Enquanto isso, o parceiro-outorgado é a
pessoa ou familia que recebe a propriedade ou os bens com objetivo de explora-los

em parceria.
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Para Zuchetto Barros (2022), a legislacdo agraria faz referéncia a partilha dos
frutos tanto ao determinar os percentuais que cabem ao parceiro-outorgante, quanto
ao elencar os riscos envolvidos na parceria. Essa abordagem busca facilitar a
compreensao e a aplicacdo das regras relacionadas a divisdo dos resultados da
atividade agricola entre as partes envolvidas no contrato de parceria rural.

Essa mesma linha é compartilhado por Diniz (2014), na qual reitera a Partilha
de riscos em contratos de parceria, pois nas flutuacbes de preco dos produtos
resultantes da atividade agricola e em situacbes de eventos imprevisiveis e
inevitaveis, como casos fortuitos e forca maior, as perdas parciais serdo distribuidas
entre 0s contratantes de acordo com a proporcao estabelecida previamente. Ambas
as partes assumem 0s riscos do empreendimento, uma vez que os frutos, produtos e
lucros sdo compartilhados com base na participacdo acordada, conforme determinado
pela legislacao.

Referente a prazos, determina-se que o contrato tenha duracdo minima de 3
anos, com a possibilidade de prorrogacdo em casos excepcionais relacionados a
atrasos na colheita por motivos de forca maior. Exemplo séo as fortes chuvas que
ocorreram no Rio Grande do Sul, no final do ano de 2023, fazendo com que houvesse
uma grande frustracéo da safra (artigo 13, do Decreto n°® 59.566/66).

Quanto aos aspectos financeiros, segundo Ferreto (2017) séo definidos tetos
de precos para garantir uma divisdo equitativa dos lucros entre os parceiros. Esses
tetos variam conforme caracteristicas do terreno e das benfeitorias envolvidas, indo
desde 10% até 75% em situacOes e especificas, conforme dispde o artigo 35, no
Decreto n° 59.566/66:

Art 35. Na partilha dos frutos da parceria, a cota do parceiro-outorgante
nao podera ser superior a (art. 96, VI, do Estatuto da Terra).

| - 10% (dez por cento) quando concorrer apenas com a terra nua;

Il - 20% (vinte por cento) quando concorrer com a terra preparada e
moradia;

lll - 30% (trinta por cento) caso concorra com 0 conjunto basico de
benfeitorias, constituido especialmente de casa de moradia, galpdes,
banheiro para gado, cércas, valas ou currais, conforme 0 caso;

IV - 50% (cinqlienta por cento), caso concorra com a terra preparada
e 0 conjunto bésico de benfeitorias enumeradas no inciso Ill, e mais o
fornecimento de maquinas e implementos agricolas, para atender aos
tratos culturais, bem como as sementes e animais de tracéo e, no caso
de parceria pecuéria, com animais de cria em proporgao superior a
50% (cinquienta por cento) do numero total de cabecas objeto da
parceria;
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V - 75% (setenta e cinco por cento), nas zonas de pecuéria ultra-
extensiva, em que forem os animais de cria em proporcdo superior a
25% (vinte e cinto por cento) do rebanho onde se adotem a meacéao
do leite e a comissdo minima de 5% (cinco por cento) por animal
vendido.

Ante o exposto, segundo Bezerra et al (2016), as principais diferencas entre a
parceria rural e o arrendamento, sendo as duas modalidades de contratos tipicos, é
gue na parceria cede parcialmente uma terra, sendo definida para a exploragéo e, o
principal, hd a divisdo de direitos e obrigacbes entre as partes. Sendo no
arrendamento, que veremos a seguir, a transferéncia total da posse da terra mediante

remuneracao.

3.2.2 Arrendamento

No cotidiano, esta constantemente envolvidos em celebraces de uma
variedade de contratos. Esses contratos podem ser formais, como contratos de
trabalho, aluguel, onde as partes envolvidas tém plena consciéncia. No entanto,
também ha situagbes em que 0s contratos sdo mais implicitos ou informais, como
guando compra algo em uma loja, utilizacéo de transporte publico, entre outros.

No agronegdécio, 0s produtores rurais também estabelecem relacbes
contratuais, seja por meio de contratos formais ou verbais, que geram direitos e
responsabilidades e um desses contratos € o arrendamento rural.

Seu conceito esta disposto no artigo 3° do Decreto 59.566/66, como segue:

contrato agrario pelo qual uma pessoa se obriga a ceder a outra, por
tempo determinado ou nédo, o uso e gozo de imovel rural, parte ou
partes do mesmo, incluindo, ou néo, outros bens, benfeitorias e ou
facilidades, com o objetivo de néle ser exercida atividade de
exploracdo agricola, pecuaria, agro-industrial, extrativa ou mista,
mediante certa retribuicAo ou aluguel, observados os limites
percentuais da Lei.

Segundo Ferreto (2017), o contrato de arrendamento diz respeito a
transferéncia temporaria de posse de uma propriedade rural, podendo abranger outras
estruturas e melhorias, destinadas a diversas atividades agricolas. No Estatuto da

Terra, em seu artigo 95, inciso XI®, estdo delineadas as condi¢es essenciais desse

8 Art. 95. Quanto ao arrendamento rural, observar-se-8o os seguintes principios:
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tipo de contrato, abrangendo elementos como compensacao financeira, modalidades
de pagamento, prazos, termos de renovacao e término, procedimentos de rescisédo e
extincdo, além de disposi¢cdes sobre indenizacao relativa a melhorias realizadas.

Optiz (2017) também discute a maneira como arrendamento rural foi abordado
pelo Cédigo Civil de 1916, sob a designacéo de locagcdo de prédios rusticos. Ele
observa que as regras aplicaveis a locacéo de bens e imoveis também foram utilizadas
nesse contexto. Além disso, menciona a Lei n® 4.504/64, que trata do arrendamento
rural em seu artigo 95. Destaca-se que 0 pressuposto esta definido no Decreto n°
59.566/66, embora permita a aplicacdo de normas do direito comum na solucéo de
lacunas legais, conforme estabelecido no artigo 92, paragrafo 9.

O mesmo, ainda pontua:

O arrendamento rural € uma espécie de locatio rei e se conceitua como
0 contrato agrario pelo qual uma pessoa se obriga a ceder a outra, por
tempo determinado ou nao, o uso e gozo do imdvel rural, parte ou
partes dele, incluindo ou ndo outros bens, benfeitorias ou outras
facilidades, com o objetivo de nele ser exercida atividade de
exploracdo agricola, pecuaria, agroindustrial, extrativa ou mista,
mediante certa retribuicdo ou aluguel, observados os limites
percentuais do ET (Regulamento, art. 3°). (OPTIZ, 2017, p. 385)

No que se refere aos prazos envolvendo contratos de arrendamento, Almeida
e Buainain (2013) diz que a legislacéo especifica em seu artigo 13, do Decreto n°

59.566/66, prazos minimos:

Art 13. Nos contratos agrarios, qualquer que seja a sua forma,
contardo obrigatoriamente, clausulas que assegurem a conservacao
dos recursos naturais e a protecdo social e econdmica dos
arrendatarios e dos parceiros-outorgados a saber.

(...)

Il - Observancia das seguintes normas, visando a conservacao dos
recursos naturais:

a) prazos minimos, na forma da alinea " b ", do inciso XI, do art. 95 e
da alinea"b ", doinciso V, do art. 96 do Estatuto da Terra:

XI - na regulamentacao desta Lei, serdo complementadas as seguintes condi¢des que,

obrigatoriamente, constardo dos contratos de arrendamento:

a) limites da remuneracdo 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 renovacgfes convencionadas;

d) formas de extingdo ou rescisao;

e) direito e formas de indenizacao ajustadas quanto as benfeitorias realizadas;
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- de 3 (trés), anos nos casos de arrendamento em que ocorra atividade
de exploracéo de lavoura tempordria e ou de pecudria de pequeno e
médio porte; ou em todos os casos de parceria;

- de 5 (cinco), anos nos casos de arrendamento em que ocorra
atividade de exploragdo de lavoura permanente e ou de pecuaria de
grande porte para cria, recria, engorda ou extracdo de matérias primas
de origem animal;

- de 7 (sete), anos nos casos em que ocorra atividade de exploracéo
florestal;

(..)

Isso ocorre para minorar os riscos do arrendatario caso nao haja tempo habil
para lucrar com a exploracédo florestal, lavoura e a pecuaria. Assim, objetivo dessa
fixacdo € conferir seguranca juridica ao arrendatario para que o mesmo possa
desenvolver sua atividade rural de forma planejada, considerando seus investimentos,
ciclos biolégicos, entre outras coisas. (PARRA, GALLI e RIEDI, 2021).

Na mesma linha, Parra, Galli e Riedi (2021) diz que nas situa¢gdes na qual ndo
houver prazo minimo estabelecido ou se tratar de arrendamento por periodo
indeterminado, presume-se que 0 prazo seja de 3 anos, conforme indicado no Artigo
95, inciso I, do Estatuto da terra. Essa escolha se baseia na ideia que no primeiro ano
€ dedicado a investimentos, no segundo ano recupera os investimentos realizados e
no terceiro ano resulta em lucratividade da atividade agraria.

Almeida e Buiainain (2013), continuam a dizer que é importante destacar que,
em situacBes onde o arrendatario se encontra em igualdade de condi¢cdes com outros
interessados, 0 mesmo possui direito de preferéncia para renovar o contrato de
arrendamento. Assim, deve ser notificado em até 6 meses antes do término do
contrato, conforme estipulado no artigo 95, IV®, do Estatuto da Terra.

Em relacdo a fixacdo do preco, Querubini (2017) diz que a questéo é objeto de
controvérsia juridica devido a discrepancia entre os entendimento dos Tribunais de
Justica Estaduais e o Superior Tribunal de Justica. Enquanto os produtores
frequentemente fixam o preco em produtos, a legislacéo estabelece que o preco deve
ser em dinheiro, podendo o pagamento ser realizado em dinheiro ou equivalente em

produtos.

°® Art. 95. Quanto ao arrendamento rural, observar-se-&o os seguintes principios:

IV - em igualdade de condicbes com estranhos, o arrendatario tera preferéncia a renovacdo do
arrendamento, devendo o proprietario, até 6 (seis) meses antes do vencimento do contrato, fazer-lhe a
competente notificacdo extrajudicial das propostas existentes. Nao se verificando a notificacédo
extrajudicial, o contrato considera-se automaticamente renovado, desde que o arrendador, nos 30
(trinta) dias seguintes, ndo manifeste sua desisténcia ou formule nova proposta, tudo mediante simples
registro de suas declarac6es no competente Registro de Titulos e Documentos;
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Outro ponto de grande controvérsia é em relacéo as benfeitorias. O Artigo 95,
inciso VIII'%, do Estatuto da Terra, garante ao arrendatario o direito de indenizagéo
sobre as benfeitorias necessarias e Uteis, e também as voluptuarias caso autorizadas
pelo proprietario, mas ha divergéncias de entendimentos dentro dos Tribunais de

Justica quanto as classificagfes das benfeitorias, na qual sera visto adiante.

10 V11l - o arrendatario, ao termo do contrato, tem direito a indenizacdo 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 imével, no uso e gozo das vantagens por ele oferecidas, nos termos do contrato de arrendamento e
das disposicfes do inciso | deste artigo;
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4 Benfeitorias

A benfeitoria € um tema relevante tanto no direito civil guanto no direito agrario,
sendo essenciais para a conservacado, valorizacdo e melhoria das propriedades
urbanas e rurais. No Direito Civil, elas tratam das acfes realizadas pelo possuidor em
um bem, no qual visa a preservacédo, aprimoramento funcional ou embelezamento da
propriedade para seu conforto. Ja& no Direito Agrario o papel principal das benfeitorias
€ gquanto a eficiéncia na producgéo e na sustentabilidade das atividades agrarias, iSso
reflete diretamente na produtividade e, também, na valorizacdo das propriedades
rurais.

A analise das benfeitorias dentro desses ramos do direito exige uma
identificacdo de suas definicbes, classificacdes e regulamentacdes especificas. No
direito civil, as benfeitorias sdo categorizadas como necessarias, Uteis e voluptuarias,
conforme demonstrado no capitulo 1, cada uma com implica¢des legais distintas no
gue diz respeito a indenizacao e a relacao entre possuidor e proprietario.

No direito agrario, as benfeitorias ganham uma dimensao especial. O setor
agrario é importantissimo para a economia brasileira, sendo responsavel por uma
parcela significativa do PIB e, também, por grande parte das exportacdes. Assim, as
benfeitorias em propriedades rurais incluem desde a construgéo de infraestruturas
basicas a terra, como as estradas internas, os sistemas de irrigacdo, até a
implementacédo de tecnologias avancadas para a otimizacdo da producédo agricola,
como o melhoramento do solo.

A legislacao agraria, principalmente o Estatuto da Terra, Lei n° 4.504/64, regula
sobre as benfeitorias no contexto dos contratos de arrendamento e parceria rural,
assegurando que o0s investimentos em melhorias sejam reconhecidos e
compensados, com intuito de criar um ambiente seguro para investimentos no campo.
Mas, para Querubini (2017) essa legislacdo possui regras especificas sobre
benfeitorias, no qual traz questbes controvertidas, entre elas, a indenizacdo de
benfeitorias.

Este capitulo tem como objetivo explorar as nuances sobre as benfeitorias no
direito civil e no direito agrario, permitindo uma visdo sobre a indenizacdo das

benfeitorias.
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4.1 Responsabilidade Civil

Segundo Pereira (1997), a responsabilidade civil refere-se a obrigacdo de
reparar danos causados a terceiros, no qual concretiza-se na relacéo juridica em que
0 sujeito passivo, que sofre o dano, tem o direito de ser indenizado. Esse principio
estabelece que a reparacdo torna-se devida pela pessoa que causou o dano,
independentemente de haver culpa ou ndo, assim, configura-se a responsabilidade
civil.

Dessa forma, nota-se:

Responsabilidade civil € a obrigagdo em que o sujeito ativo pode exigir
0 pagamento de indenizagdo do passivo por ter sofrido prejuizo
imputado a este Ultimo. Constitui-se o vinculo obrigacional em
decorréncia de ato do devedor ou de fato juridico que o envolva.
(COELHO, 2004, p. 254; apud DURAM, COSTA, SANTOS, ZGARINO,
2017,p.6).

O artigo 9271 do Cddigo Civil trata da responsabilidade civil. Causar dano a
outrem através de um ato ilicito e, assim, violando os direitos juridicos de uma pessoa,
gera a obrigacao de reparar o dano causado e isso mostra a caracterizacédo do que é
a responsabilidade civil. O ato ilicito descrito possui duas classificacdes: objetivas e
subjetivas, conforme dispostos nos artigos 186 e 18712 do Caédigo Civil.

Para Brandao (2021), a responsabilidade civil € um conceito central no direito,
fundamentado na obrigacao de reparar os danos causados a terceiros interessados.
Sendo este conceito equilibrado por trés elementos que séo essenciais: a conduta
humana, o nexo de causalidade e os danos.

O primeiro elemento da responsabilidade civil € a conduta humana, no qual é
dividida em acéo (conduta positiva) ou omissdo (conduta negativa). A conduta positiva
envolve uma acao direta que o dano traz ao envolvido, enquanto a conduta negativa

é referente sobre a falta de acdo diante de uma situac@o que exige intervencgéo para

11 Art. 927. Aquele que, por ato ilicito (arts. 186 e 187), causar dano a outrem, fica obrigado a repara-
lo.

Paragrafo Unico. Havera obrigacdo de reparar o dano, independentemente de culpa, nos casos
especificados em lei, ou quando a atividade normalmente desenvolvida pelo autor do dano implicar,
por sua natureza, risco para os direitos de outrem.

12 Art. 186. Aquele que, por acdo ou omissao voluntaria, negligéncia ou imprudéncia, violar direito e
causar dano a outrem, ainda que exclusivamente moral, comete ato ilicito.

Art. 187. Também comete ato ilicito o titular de um direito que, ao exercé-lo, excede manifestamente
os limites impostos pelo seu fim econdmico ou social, pela boa-fé ou pelos bons costumes.
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evitar o respectivo dano. Dessa forma, a responsabilidade surge independentemente
de culpa, especialmente nos casos em que a legislacdo aplica a responsabilidade
objetiva.

O segundo elemento é o nexo de causalidade, que € a ligacdo da conduta do
agente e o dano causado. Este elemento é importante, pois estabelece que o dano é
consequéncia direta da acdo ou omissdo do agente que praticou e caso ndo exista
essa conexdo, nao ha fundamento legal para que haja uma indenizacao sobre o ato.

O ultimo elemento é o dano, que, o proprio nome diz, é a lesdo a um interesse
juridico que afeta bens e direitos econdmicos, patrimonial ou extrapatrimonial, no qual
afeta os direitos ndo econdémicos, como a honra e a dignidade. Para que exista
responsabilidade civil, € indispensavel a presenca do dano, sendo que, ao confirmar
esse dano, a reparacdo é obrigatoria, independentemente da culpa, nos casos
especificados pela lei.

A partir desses elementos observa-se que existem diferentes modalidades de
responsabilidade civil, entre elas, a mais importante, esta a responsabilidade
subjetiva, na qual, segundo Rui Stoco (2007), é a necessidade de proporcionar maior
protecdo a vitima trouxe o surgimento da chamada culpa presumida, no qual inverte
o 6nus da prova e facilita a demonstracdo da culpa do responsavel pelo dano.

Também, ha a responsabilidade objetiva, que segundo Silvio Rodrigues (2002),
€ a atitude culposa ou dolosa do agente causador do dano. O que importa € a
existéncia de uma relacdo de causalidade entre o dano sofrido pela vitima e o ato do
agente, estatelando o dever de indenizar, independentemente de ter havido culpa ou
dolo.

Além disso, Fachinni (2023), informa que a responsabilidade civil pode ser
classificada como contratual ou extracontratual. A responsabilidade contratual ocorre
com o descumprimento de uma obrigacao estabelecida em um contrato, gerando a
obrigacéo de indenizacéo sobre o ndo cumprimento. Em contraste, a responsabilidade
extracontratual ndo € vinculada a um contrato, mas a violacdo de uma norma legal
que cause lesdo a um direito subjetivo. Esta modalidade esta baseada no principio de
gue ninguém deve causar prejuizo a outrem, conforme o artigo 186 do Caédigo Civil.

A responsabilidade civil também pode ser direta ou indireta. Na
responsabilidade direta, o agente que causou o dano é o responsavel pela reparacéo.

Na responsabilidade indireta, a responsabilidade recai sobre uma pessoa diferente do
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causador direto do dano, como ocorre na responsabilidade dos pais pelos atos dos
filhos menores e na responsabilidade do empregador pelos atos dos empregados.
Portanto, a responsabilidade civil demonstra que € um mecanismo fundamental
para a protecao dos direitos individuais e a manutencao da ordem social. Seja pela
via subjetiva, objetiva, direta ou indireta, a responsabilidade civil assegura que 0s
danos ocasionados de forma contratual, que é decorrente de uma conduta culposa
ocasionando um inadimplemento total ou parcial, ou extracontratual, que liga o
inadimplemento ao adimplemento imperfeito, trazendo uma conotac¢ao objetiva, sejam

indenizados, trazendo a harmonia entre as relacdes pessoais.

4.2 Direito a indenizag&o no Direito Civil

No direito civil existe a Lei do Inquilinato (8245/91) na qual regula, as questdes
gue envolvem os contratos de locag¢do, no qual visa proteger a parte mais fragil,
inclusive por meio de indenizagdes por perdas e danos, principalmente relacionados
a benfeitorias. Nos contratos a de se observar a solidariedade que pode ser acordada
entre as partes ou imposta por lei, na qual refor¢ca o vinculo entre as partes, facilitando
o cumprimento das obrigacfes, sendo que seu nao cumprimento gera aplicagdes de
sancdes, exceto se ocorrer por caso fortuito ou forca maior, conforme o artigo 393 do
Codigo Civil*3.

Aimprevisibilidade dos fatos € uma caracteristica intrinseca a natureza humana
e pode levar a infragdes legais ou contratuais, afetando tanto locadores quanto
locatérios. Segundo Venosa (1991), qualquer transgressédo independentemente de
locacdo de imoveis, essas infragcbes adquirem uma dimensdo especialmente
significativa devido a regulacao estatal que orienta tais contratos. A lei do inquilinato,
em particular, estabelece um conjunto de normas e responsabilidades que ambos os
lados da relacéo locaticia devem cumprir para evitar problemas legais.

Os artigos 22 e 234 da Lei do Inquilinato delineiam claramente os deveres de

locadores e locatérios, respectivamente. O artigo 22, por exemplo, imp&e ao locador

13 Art. 393. O devedor nao responde pelos prejuizos resultantes de caso fortuito ou forca maior, se
expressamente ndo se houver por eles responsabilizado.

Paragrafo Unico. O caso fortuito ou de forca maior verifica-se no fato necessario, cujos efeitos néo era
possivel evitar ou impedir.

14 Art. 22. O locador é obrigado a:

| - entregar ao locatario o imével alugado em estado de servir ao uso a que se destina;

Il - garantir, durante o tempo da locacéo, o uso pacifico do imével locado;
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entregar o imovel em condi¢cdes de uso, realizar reparos necessarios para deixar o
local em estado utilitario. J& o artigo 23 lista os deveres do locatério, como, por
exemplo, pagar aluguel; utilizar o imovel conforme previsto e devolver o imével no final
da locacéao; entre outros. Sempre que ocorre uma infracdo desses deveres surgem
efeitos juridicos que podem incluir a rescisdo do contrato e o dever de indenizagéo,
ressaltando a importancia de uma compreensdo clara das responsabilidades
contratuais para minimizar oS riscos.

Durante a relacao locaticia, modificagcbes no imovel podem ser necessarias,
levando a realizacdo de benfeitorias pelo locatario. A lei do Inquilinato estabelece
regras especificas conforme o artigo 35 e 36'°, sem que ocorra sua conceituagao.

Ha a definicdo dos tipos de benfeitorias, alerta-se que essa classificacdo nao
tem carater absoluto, notado o enquadramento da benfeitoria. Ndo deve ser
confundindo as benfeitorias com as acessoes previstas nos artigos 1.253 a 1.259 no
Caodigo Civil de 2002.

Observa-se o0 que Gongalves (2017) apresenta sobre identificar as despesas

sobre a realizac&o das benfeitorias:

(...) Quem deve restituir um bem, tem direito ao reembolso das
despesas nele realizadas. Assim, o possuidor, de boa ou de ma -fé,
tem direito a indenizagao das benfeitorias necessa rias. Sé o tem o de
boa-fé , se a benfeitoria for u til. Embora as voluptua rias ndo sejam
indenizaveis, pode o possuidor levanta -las (jus tollendi). Apenas ao
possuidor de boa-fé se admite o exercicio do direito de retengao (arts.
1.219 e 1.220) (GONCALVES, 2017, p. 313).

No contexto da locacdo de imével urbano, a regra geral prevé que benfeitorias
necessarias, mesmo sem autorizacao, e as Uteis, desde que autorizadas pelo locador,
realizadas pelo locatario séo indenizaveis e conferem direito de retencédo. No entanto,

a Lei de Inquilinato, no artigo 35, permite que as partes estabelegcam no contrato que

Art. 23. O locatario é obrigado a:

| - pagar pontualmente o aluguel e os encargos da locacao, legal ou contratualmente exigiveis, no prazo
estipulado ou, em sua falta, até o sexto dia util do més seguinte ao vencido, no imével locado, quando
outro local n&o tiver sido indicado no contrato;

15 Art. 35. Salvo expressa disposicéo contratual em contrario, as benfeitorias necessarias introduzidas
pelo locatario, ainda que ndo autorizadas pelo locador, bem como as Uteis, desde que autorizadas,
serdo indenizaveis e permitem o exercicio do direito de retencgéo.

Art. 36. As benfeitorias voluptudrias ndo serdo indenizaveis, podendo ser levantadas pelo locatério,
finda a locacéo, desde que sua retirada ndo afete a estrutura e a substancia do imével.
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nenhuma benfeitorias sera indenizada pelo locador ou dara direito de retencéo.
Quanto as benfeitorias voluptuarias, o locatario pode remové-las, desde que a

remocao ndo prejudique a estrutura e substancia do imével, fulcro no artigo 36.
4.3 Direito a indenizacéo no Direito Agrario

No direito agrario a indenizacé@o por benfeitorias esta previsto no Estatuto da
Terra, em seu artigo 95, VIII, e no Decreto Lei de n° 59.566, artigo 25, que informam:
‘o arrendatario, no término do contrato, tera direito a indenizacdo das benfeitorias
necessarias e uteis”. Quanto as benfeitorias voluptuarias, relacionadas a estética do
imével rural, sdo aquelas destinadas ao prazer ou recreacdo, estas serdo de
indenizacdo quando a construgao for expressamente autorizada pelo arrendador.

Neto e Rocha (2018) faz uma observagao quanto o conceito de benfeitorias do

direito agrario comparado com a de direito civil. Observa-se:

Para a legislacéo agraria, o conceito de benfeitorias € mais amplo que
no ambito do direito civil. Assim disp8e o art. 6°, §1°, Decreto n°. 84.
685/80: “Consideram-se benfeitorias as casas de moradia, galpdes,
banheiros para gados, valas, silos, currais, agudes, estradas de
acesso e quaisquer edificacdes para instalagcdes do beneficiamento,
industrializacéo, educacao ou lazer”.

Para Optiz e Optiz (1969, p.246), € importante apontar a caracterizacao de cada
benfeitoria para evitar futuros problemas, pois “mister se torna verificar as
circunstancias regionais, porque, muitas vezes, uma benfeitoria é voluptuaria num
ponto e util noutro”.

Para Buainain e Almeida (2013), quando as benfeitorias necessarias ou Uteis
sao realizadas as expensas do arrendador, levando a um aumento dos rendimentos
da propriedade, o arrendador tem o direito de aumentar proporcionalmente a renda.
No entanto, essas benfeitorias ndo serdo indenizaveis ao final do contrato, salvo

estipulacdo em contrario, conforme o art. 25, § 2°%¢, do Decreto n° 59.566/66. Além

16 Art 25. O arrendatario, no término do contrato, tera direito & indenizacéo das benfeitorias necessarias
e Uteis. Quanto as voluptuarias, somente serd indenizado se sua construgdo for expressamente
autorizada pelo arrendador (art. 95, VIII, do Estatuto da Terra e 516 do Céd. Civil).

§ 1° Enquanto o arrendatario ndo for indenizado das benfeitorias necessérias e Uteis, podera reter o
imovel em seu poder, no uso e gézo das vantagens por éle oferecidas, nos térmos do contrato de
arrendamento (arts. 95, VIII do Estatuto da Terra e 516 do Cédigo Civil).



https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L4504.htm#art95viii
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm#art516
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L4504.htm#art95viii
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm#art516
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disso, o art. 17, 8 5° do mesmo regulamento estabelece que o preco do arrendamento
das benfeitorias incluidas no contrato ndo pode ultrapassar 15% do valor destas,
alinhando-se com o art. 95, Xll do Estatuto da Terra.

Opitz e Opitz (1969) interpretaram que essa regra é consistente com o limite de
15% do valor cadastrado do imével para o preco do arrendamento, incluindo as
benfeitorias. Esse entendimento mostra que as benfeitorias permitem que haja uma
elevagdo no preco do arrendamento, no qual incentiva o arrendador a realizar tais
melhorias. No entanto, essa perspectiva desmotiva os arrendatarios a investirem nas
obras em relacdo a infraestrutura de longo prazo, devido ao curto periodo dos
contratos de arrendamento.

Importante ressaltar que, para Lutz (2016, p.171), para haver o exercicio da
retengdo tem que ter trés elementos essenciais “obrigacdo do arrendante com o
arrendatario e conexao, nexo de causalidade entre o bem retido e a obrigacdo néo
adimplida.”. Assim, havendo esse direito, fica como uma prorrogagao do contrato que
havia entre as partes.

Porém, importante ressaltar que, para Vieira (1998, np), “o direito a
indenizacdo, no entanto, somente se consolidado apds o término do contrato. O
arrendatario ou parceiro-outorgado ndo pode pedir compensacao do pagamento do
arrendamento ou na partilha dos frutos.”.

Na mesma linha, Lutz (2016) diz que a regra geral é que se busque o0 nao
enriqguecimento de forma ilicita por parte do arrendador, ficando obrigado a indenizar
sempre que expressamente tenha se obrigado ou quando trata-se de benfeitorias
necessarias.

Assim, importante salientar a necessidade de aplicar a teoria do didlogo das
fontes. Para Tartuce (2012), essa teoria surge substituindo os critérios da solucao
juridicas passadas, trazendo uma abordagem que contrasta com os tradicionais
critérios de solucao de conflitos normativos.

Ao invés de excluir uma norma em favor da outra, busca-se a coordenacéao e
complementagdo entre elas, refletindo uma interpretagdo sistematica do nosso

ordenamento juridico. Isso traz uma forma mais eficiente e justa com a multiplicidade

§ 2° Quando as benfeitorias necessarias ou Uteis forem feitas as expensas do arrendador dando lugar
a aumento nos rendimentos da gleba, terd éle direito a uma elevacao proporcional da renda, e nao
serdo indenizaveis ao fim do contrato, salvo estipulagdo em contrario.
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de leis que regem situacbes semelhantes, evitando exclusdes desnecessarias e
promovendo uma maior coeréncia na aplicagéo do Direito.

Portanto, essas nhuances revelam a complexidade das relacdes entre
arrendatérios e arrendadores, bem como a importancia das intervencdes realizadas
nas propriedades rurais. O Estatuto da Terra e o Decreto Lei n°® 59.566, estabelecem
os direitos e deveres das partes envolvidas, demonstram sobre a indenizacdo sobre
as benfeitorias, no entanto, a amplitude do conceito de benfeitorias no direito agrario,
juntamente com as nuances econdémicas e legais envolvidas demandam uma analise
criteriosa.

Assim, é fundamental considerar essa perspectiva para garantir uma aplicacéo
equitativa das leis relacionadas ao direito agrario, observando as nuances e
promovendo uma interpretacdo mais coerente e justa do ordenamento juridico, em

consonancia com as necessidades e realidades do campo.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

Em geral, a regulamentacéo juridica das benfeitorias no &mbito do Direito Civil
guanto do Direito Agrario revela a complexidade e a importancia desses elementos
nas relacbes patrimoniais. Ao longo deste trabalho, foram abordados aspectos
relacionados as benfeitorias, como a evolucdo histérica, as definicbes e
classificacdes; a diferenca de benfeitorias e acessdes; os critérios de indenizacdes e
retencles; a efetividade das medidas preventivas de litigios; e a identificacdo de
lacunas e seus pontos de conflitos.

No contexto do Direito Civil, as benfeitorias sdo consideradas obras ou
despesas feitas com o objetivo de conservar, melhorar ou embelezar uma
propriedade. Essas melhorias sendo classificadas em necessarias, Uteis e
voluptuarias, sendo que cada uma possuindo sua propria caracteristicas e
repercussoes legais.

No ambito do Direito Agrario, as benfeitorias assumem uma importancia
particular, pois possui uma ligacdo forte com a exploracdo agricola e o
desenvolvimento rural sustentavel. Através de uma andlise histérica e documental, foi
possivel compreender a evolucdo das regulamentacdes das benfeitorias, bem como
dos contratos agrarios em geral, no qual foi destacada a importancia do Estatuto da
Terra como marco legal no Brasil, representando um corpo legal especifico para reger
as questdes agrarias.

No entanto, foram identificados desafios na aplicacao pratica do direito agrario,
incluindo a falta de familiaridade com seus institutos, a importacdo indevida de
conceitos juntamente com a dificuldade na adaptacdo diante os avancos do setor
agrario.

Portanto, este estudo contribui para que haja uma maior compreensao das
benfeitorias referente ao Direito Civil e Direito Agrério, sendo necessario a mudanca
para que haja uma aplicagdo mais clara e eficaz das regulamentagfes juridicas
relacionadas as benfeitorias, contribuindo para uma seguranca juridica.

Assim, este estudo representa apenas uma partida para uma discussdo mais
ampla e profunda sobre as benfeitorias, principalmente no contexto do Direito Agrario,

incentivando futuros pesquisadores a explorar novas perspectivas.
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