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Apresentacdo

Temos a satisfagdo de apresentar a publicacdo do conjunto de artigos aprovados e
devidamente apresentados no GT DIREITO AMBIENTAL, AGRARIO E
SOCIOAMBIENTALISMO I, durante 0 XXXI CONGRESSO NACIONAL DO
CONPEDI BRASILIA - DF, congregando temas relevantes e atuais que bem representam a
gualidade, seriedade e profundidade da pesquisa produzida nos Programas de Pés-Graduagédo
em Direito, agregando docentes e discentes de praticamente todas as regides do Pais, que por
meio deste grande e diversificado Congresso ,promovido anuamente pelo CONPEDI,
proporcionam a divulgacdo de suas pesguisas e momentos memoraveis de debates e ricos
aprendizados. Para o desfrute dos leitores segue a lista de artigos apresentados e publicados:

O primeiro trabalho, intitulado DIREITO AMBIENTAL TRIBUTARIO E O IMPOSTO
SELETIVO NO CONTEXTO DA TRANSI C}AO ENERGETICA DO BRASIL, de autoria de
Andreia Ponciano de Moraes Joffily, Enedino Januario De Miranda E Silva e Fabricio Meira
Macédo, analisou a intersecdo entre Direito Ambiental e Direito Tributario no contexto da
transicdo energética no Brasil, com énfase no papel do Imposto Seletivo como ferramenta de
politica fiscalespecifiacmente as normas constitucionais e a literatura pertinente, para
investigar como a tributagdo pode promover préticas econdmicas mais sustentéveis e
desincentivar o uso de tecnologias poluentes, concluindo que o Imposto Seletivo, se
implementado adequadamente, pode ser eficaz na descarbonizagdo da matriz energética
brasileira, estimulando a adocdo de fontes de energiarenovaveis.

Em seguida tivemos o trabalho EXPLORACAO PETROLIFERA NA BACIA
AMAZONICA, IMPACTOS SOCIOAMBIENTAIS E A NECESSIDADE DE POLITICAS
PUBLICAS EFICAZES PARA TRANSIQAO ENERGETICA, de autoria de Bruna
Kleinkauf Machado e Natasha Victéria Chaves Marques, examinando o0s impactos
socioecondmicos da exploragdo de petroleo na Bacia Amazonica, detalhando os efeitos
ambientais e sociais resultantes, e argumentando a favor da implementacdo de politicas
publicas que incentivem atransi¢do parafontes de energia mais limpas e sustentévels.

Ja o trabalho EMPRESAS TRANSNACIONAIS E DIREITO: CHANTAGEM

LOCACIONAL E O “VACUO JURIDICO” A LUZ DOS CONCEITOS DE HANS JONAS,
de autoria de Pedro Gustavo Gomes Andrade e Janaina Aparecida Julido, explorou as
préticas das empresas transnacionais no contexto da globalizagdo, com foco na chantagem



locacional e no vécuo juridico que permite a essas corporacdes operar a margem das
regulacbes estatais e internacionais a partir da ética da responsabilidade de Hans Jonas,
oferecendo uma andlise critica das dindmicas de poder e pressdo que caracterizam a relacéo
entre essas empresas e 0s Estados, destacando como a chantagem locacional contribui para a
deterioracdo das condi¢cbes ambientais e sociais, especialmente em paises em
desenvolvimento.

Apobs, tivemos o trabalho intitulado CRISE CLIMATICA E CRISE CONSTITUCIONAL:
UMA POSSIBILIDADE TEORICA, de Bruna Verissimo Lima Santos, que buscou

responder se poderia a crise climética ensejar um estado de crise constitucional,

argumentando, a partir da tipologia proposta por Levinson e Balkin, que o agravamento da
crise climética pode desencadear crises constitucionais de diferentes tipos, em especia as
crises de tipo dois, em que a fidelidade ao texto constitucional poderia levar a respostas
inadequadas ao enfrentamento da crise climatica, e de tipo trés, na qual desacordos levariam
0s agentes politicos a atuacdo de forma extraordinaria, afastando-se da resolucéo do
problema, discutindo ainda o papel do Supremo Tribunal Federal (STF) na governanca
climética, concluindo que a crise climética apresenta el ementos que podem suscitar processos
tanto de apodrecimento constitucional (constitutional rot) quanto de crise.

O trabalho intitulado AVIACAO COMERCIAL E SUSTENTABILIDADE: POLITICASDE
COMPENSACAO AMBIENTAL E MITIGACAO DE IMPACTOS, de autoria de Danila
Daniel Da Rocha Reis, Devanir Caetano Marques Filho e Caio Augusto Souza Lara, analisaa
eficécia das politicas de compensacdo ambiental adotadas pelas empresas aéreas para mitigar
a poluicdo atmosférica causada pela aviagdo comercial, especificamente na inadequacéo
dessas politicas em relacdo a magnitude dos impactos ambientais gerados pelas emissdes do
setor, proporcionando subsidios importantes para o desenvolvimento de regulamentactes
mai s robustas e eficazes, além de promover aimplementacdo de préticas mais sustentaveis no
setor aéreo.

Em seguida tivemos o trabalho intitulado CALAMIDADE PUBLICA NO RIO GRANDE
DO SUL EM 2024, MITIGACAO E ADAPTACAO DAS MUDANCAS CLIMATICAS: O
VALOR DAS INFORMACOES, DA TRANSICAO ENERGETICA E DO GEODIREITO,
de Talissa Truccolo Reato, que analisou fatores que culminaram no estado de calamidade
publica no Rio Grande do Sul em 2024 relacionados com a gestdo de desastres, mudancas
climéticas, desinformacao, transicdo energética e geodireito, questionando-se quais foram os
principais aspectos envolvidos nas recentes enchentes no territorio galcho e os principais
sistemas para responder a crise climética. Concluindo-se que € necessario um plangjamento
robusto que priorize a mitigacdo dos efeitos, fundamentado em informacdes precisas e



confidveis, na transicao energética e no uso das ferramentas do geodireito, sobretudo porque
ha uma negligencia preventiva e insuficiéncia de acdes globais contra as mudancas climéticas.

O trabalho AS ATAS NOTARIAIS AMBIENTAIS E AS NOVAS TECNOLOGIAS, de
autoria de Aflaton Castanheira Maluf, Flavio Ribeiro Furtunato e Elcio Nacur Rezende,
buscando apresentar referenciais sobre a atuacdo dos Tabelides de Notas no enfrentamento
dos danos ambientais, através de acfes presenciais com suporte em novas tecnologias.

Seguimos com o trabalho ANTROPOCENO E POS-HUMANISMO APORTES CRITICOS
DESDE AS EPISTEMOLOGIAS DO SUL, de Camilo de Lélis Diniz de Farias e Ronaldo
Do Nascimento Monteiro Janior, trazendo para o debate pos-humanista as contribui¢des das
epistemologias do Sul, conjunto de saberes oriundos de povos e culturas invisibilizadas e
vitimadas pelos processos coloniais e pelo capitalismo global, abordando como possiveis
contribuicdes para a construcdo de novos paradigmas a relacéo de indissociabilidade entre
homem e natureza na tradicdo amerindia, a filosofia do bem-viver e o reconhecimento da
condicdo de sujeito de direitos da natureza, expressas nas constituicdes do Equador e Bolivia,
e seus reflexos no ambito da Corte Interamericana de Direitos Humanos, cujas decisoes e
opiniBes consultivas na seara ambiental relacionam-se diretamente com a atuacdo dos povos
indigenas e tradicionais da América Latina

Tivemos também o trabalho intitulado O USO DOS RECURSOS NATURAIS POR PARTE
DAS EMPRESAS TRANSNACIONAIS E O DIREITO DE PROPRIEDADE NA

CONSTITUICAO FEDERAL BRASILEIRA, de autoria de Fabricio Meira Macédo e
Andreia Ponciano de Moraes Joffily, explorando a interseccéo entre o direito constitucional
de propriedade e 0 uso dos recursos naturais por empresas transnacionais no Brasil, com
énfase na urgéncia de promover um equilibrio entre 0 desenvolvimento econémico e a
conservacao ambiental, destacando a importancia fundamental do desenvolvimento

sustentavel, tratado no relatério Brundtland e adotado na Constituicdo Federal, a partir do
desenvolvimento dos principios da ordem econémica, que obriga tanto o governo quanto a
sociedade a preservar 0 meio ambiente para o presente e o futuro, a partir de uma visao
antropocéntrica, concluindo pela necessidade premente de uma legislacéo atualizada que
permita um uso responsavel dos recursos naturais, incentivando investimentos que
promovam o desenvolvimento econdmico sem comprometer a sustentabilidade ambiental,
garantindo assim a qualidade de vida das futuras geracfes e respeitando o principio da
dignidade humana.

O trabaho ANALISE JURIDICO-POLITICA ACERCA DAS ESTRATEGIAS DE
MITIGACAO, RESILIENCIA E ADAPTABILIDADE NO CONTEXTO DAS



EMERGENCIAS CLIMATICAS, de autoria de Jodo Hélio Ferreira Pes, Elany Almeida de
Souza e Micheli Capuano Irigaray analisou as medidas de mitigacdo e adaptacdo as
mudancas climaticas, tendo como parametro eventos extremos recentes como 0s do Rio
Grande do Sul, em que se verificou a inefetividade das politicas responsaveis por

implementar medidas para reduzir a vulnerabilidade e a exposicdo a riscos climaticos,

apontando quais estratégias de mitigacao, resiliéncia e adaptabilidade sdo as adequadas nesse
contexto de emergéncias climaticas, verificando-se que a Cooperacao local, regional e global,
apesar de desafiadora, € a Unica alternativa para a seguranca climética no planeta.

Continuando, foi apresentado o trabalho ANALISE COMPARATIVA DAS NORMAS DE
DIREITO AMBIENTAL SOBRE AGROTOXICOS, de Jodo Hélio Ferreira Pes e Jaci Rene
Costa Garcia, abordando o tema dos agrotoxicos frente a necesséria protecdo do meio
ambiente, realizando uma andlise comparativa das normas de direito ambiental,
especificamente quanto ao uso e comercializacdo de agrotoxicos no Brasil, com a legislacéo
de outros paises, notadamente da Unido Europeia e dos Estado Unidos da América,
concluindo pela viabilidade de normas gque vigoram em outros paises servirem de parametro
para o ordenamento juridico brasileiro.

O trabalho intitulado A RELACAO ENTRE A LEI DE SOFTWARE E O MARCO CIVIL
DA INTERNET A QUESTAO AMBIENTAL: UM MARCO PARA O MUNDO DIGITAL
SUSTENTAVEL, de Jéssica Dayane Figueiredo Santiago, Nelcy Renata Silva De Souza e
Patricia Fortes Attademo Ferreira, examinou a importancia de relacionar a sustentabilidade
no desenvolvimento de software diante das exigéncias climéticas, que desafiam a eficiéncia
energética, minimizacdo no uso de recursos haturais e longevidade de produtos para o direito
das presentes e futuras geracdes de um meio ambiente ecologicamente equilibrado,

demonstrando que a lei de Software define parametros para o desenvolvimento de softwares
eficientes, seguros e acessiveis, e estabelecer uma base solida para alinhar a inovacéo
tecnol 6gica para sustentabilidade ambiental e social e a possibilidade de adogdo de préticas
sustentéveis diante da integracdo com as demais legislacdes do ordenamento brasileiro, cuja
conclusdo apontando que a legislacdo brasileira ndo apenas regulamenta o desenvolvimento
de software, como também orienta e incentiva um caminho digital mais verde em analise
conjunta do ordenamento juridico para o meio ambiente e o desenvolvimento sustentével.

Tivemos ainda o trabalho ANALISE DO RECURSO ESPECIAL N° 1.854.120 DO STJE
SUA APLICABILIDADE NOS CONTRATOS AGRARIOS TIiPICOS, de Marcelle
Chicarelli da Costa, Gustavo Roberto Dias Tonia e Daniela Braga Paiano, buscou relacionar
o Direito de Retencdo aos contratos agrarios tipicos, sob a luz do Recurso Especial n°
1.854.120 do Superior Tribunal de Justica, no qual se discute sobre o dever do possuidor de



pagar pela utilizagdo do imoével — aluguel ou taxa de ocupacdo — enquanto exerce o direito de
retencéo em face de eventuais benfeitorias realizadas.

Ja o trabalho intitulado O IMPACTO DO NEGACIONISMO CLIMATICO NOS DIREITOS
HUMANOS E A INFLUENCIA DOS THINK TANKS, de autoria de Sébastien Kiwonghi
Bizawu e Edimar Lucio de Souza, analisou o impacto do negacionismo climatico em
guestdes relacionadas aos direitos humanos a partir da influéncia dos think tanks,

considerando-se, especiamente, as comunidades vulneraveis gue merecem mais garantia e
protecdo, concluindo-se que seus efeitos comprometem a salde e o bem-estar das popul acbes
atuais, e violam os direitos das futuras geracGes a um ambiente saudavel e sustentével.

O trabalho O DIREITO A CIDADE: MUDANCAS CLIMATICAS E
VULNERABILIDADE AMBIENTAL OBSTACULOS PARA OS PLANOS DIRETORES
MUNICIPAIS DA REGIAO METROPOLITANA DE MANAUS/AM, de Nelcy Renata
Silva De Souza, Roselma Coelho Santana e Ruan Patrick Teixeira Da Costa, analisou 0s
planos diretores municipais da Regido Metropolitana de Manaus-AM, no espaco urbano, se
estdo conforme o Estatuto da Cidade e com as questdes ambientais, indicando que, apesar de
parte dos municipios da Regido Metropolitana de Manaus-AM possuirem um Plano Diretor
Municipal, a apresentam efetividade apenas no cenario juridico formal, e ndo possuem a
efetividade no ambito socioambiental, concluindo-se pela necessaria revisdo dos planos
diretores para atender a Nova Agenda Urbana e as questdes socioambientais, com a
possibilidade de articulacdo com outros instrumentos previstos na legislacdo estadual e
federal e a colaboragdo da comunidade para o bem-estar da populacéo e do meio ambiente do
direito as cidades sustentaveis.

Seguimos com o trabalho intitulado GESTAO PARTICIPATIVA EM UNIDADES DE

CONSERVACAO: REFLEXOES SOBRE A ATUACAO DO CONSELHO CONSULTIVO
DO PARQUE ESTADUAL DO SUMIDOURO, de autoria de Elica Viveiros, Edimar Lcio
de Souza e Lyssandro Norton Siqueira, analisando a atuacéo da participacdo socia e gestéo
participativa em UCs (Unidades de Conservacao) a partir da atuacdo do Conselho Consultivo
do Parque Estadual do Sumidouro no bhiénio de 2022 a 2024, concluindo-se que a gestao
participativa do Parque Estadual do Sumidouro e Monumentos apresenta um processo de
gestdo participativa em construcdo, sendo necessario ultrapassar as deficiéncias de

alinhamento e comunicacdo entre os 6rgaos gestores, considerando e diminuindo a distancia
entre as comunidades e a Unidade de Conservacdo, com acoes diretas que impactem na
participacdo das comunidades locais e da sociedade civil organizada nos processos de tomada
de deciséo.



Finalizando uma proficua tarde de trocas de saberes, tivemos o trabalho
INDIVISIBILIDADE DA PROPRIEDADE RURAL NO PROCESSO SUCESSORIO, de
autoria de Marcelle Chicarelli da Costa, Gustavo Roberto Dias Tonia e Daniela Braga
Paiano, analisando a questdo da indivisibilidade da propriedade rural em parte inferior a
fracdo minima de parcelamento frente a questdo sucessorio, concluindo-se que a
indivisibilidade em nada afeta o direito de propriedade, apenas resguardando o interesse
publico e afuncéo social.

Com a certeza de que esta publicacdo fornece importantes instrumentos para que
pesquisadores e aplicadores do Direito somem aos seus conhecimentos, 0s organizadores
desta obra prestam sua homenagem e agradecimento a todos que contribuiram para esta
louvével iniciativa do Conselho Nacional de Pesguisa e Pds-Graduacdo em Direito
(CONPEDI) e, em especial, atodos os autores que participaram da presente col eténea.

Prof. Dra. Gina Vidal Marcilio Pompeu Universidade de Fortaleza

Prof. Dr. Rogério Borba Centro Universitario UNIFACVEST



ANALISE DO RECURSO ESPECIAL N° 1.854.120 DO STJ E SUA
APLICABILIDADE NOSCONTRATOSAGRARIOSTIPICOS

ANALYSISOF SPECIAL APPLICATION N°1.854.120 OF THE STJAND ITS
APPLICABILITY INTYPICAL AGRICULTURAL CONTRACTS

Marcelle Chicarelli da Costa
Gustavo Roberto Dias Tonia
Daniela Braga Paiano

Resumo

: Ao abordar a temética do Direito de Retencdo no Brasil, faz-se necessério ampliar os
horizontes de estudo, bem como conhecer os pormenores desse instituto, seu histérico na
legislagdo nacional, elementos essenciais e demais fatores atinentes & sua aplicabilidade. O
presente estudo busca relacionar o Direito de Retencdo aos contratos agrarios tipicos, isto €,
contratos de arrendamento e de parceriarural, sob aluz do Recurso Especial n° 1.854.120 do
Superior Tribunal de Justica, no qual se discute sobre o dever do possuidor de pagar pela
utilizacdo do imoével — aluguel ou taxa de ocupagdo — enquanto exerce o direito de retencdo
em face de eventuais benfeitorias realizadas. Nesse sentido, cumpre entender os tipos de
benfeitorias e as implicacbes que cada um proporciona ao arrendatario ou parceiro-
outorgado. Do mais, 0 artigo apontara a necessidade de se mensurar uma indenizagdo pelas
benfeitorias realizadas e quando ha a necessidade de pagamento pelo periodo em que se
exerce aretengao.

Palavras-chave: Direito de retencéo, Benfeitoria, Contratos agréarios tipicos, |ndenizacéo,
Acordéo do

Abstract/Resumen/Résumé

When approaching the topic of the Right of retention in Brazil, it is necessary to broaden the
horizon of the study and also to know the details of this institute, such as its history in
national legiglation, its essential elements, as well as other factors. The present study seeks to
relate the Right of retention to typical agricultural contracts, that is, lease contracts and rural
partnership contracts, in the light of Special Appeal No. 1,854,120 of the Supreme Court of
Justice, which discusses the obligation of the owner to pay for the use of the land — rent or
use tax — while exercising the right of retention over the face of improvements made. With
thisin mind, it isimportant to understand the types of improvements and the impact each of
them has on the tenant or contractor. In addition, this article points out that compensation is
required for the improvements and when payment is due for payment for the period during
which the retention is exercised.

K eywor ds/Palabr as-claves/M ots-clés. Right of retention, Improvement, Typical
agricultural contracts, Compensation, Stj ruling
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INTRODUCAO

O presente trabalho aborda a questdo envolvendo o Recurso Especial n® 1854120,
julgado pelo Superior Tribunal de Justica (STJ), que diz respeito ao dever do possuidor de pagar
pela utilizacdo do imo6vel — aluguel ou taxa de ocupagéo — enquanto exerce direito de retencdo
em face de benfeitorias realizadas.

No presente trabalho serdo exploradas questdes como a classificacdo das benfeitorias,
o conceito de direito de retencao e a cobranca pela utilizacdo do imovel como forma de vedacgéo
ao enriquecimento ilicito do comprador.

Além disso, o artigo discorrera sobre a aplicabilidade de tal julgado nas hip6teses dos
contratos agrarios tipicos, ou seja, contratos de arrendamento rural e contratos de parceria rural,
buscando-se analisar o enquadramento do direito de retencdo por benfeitorias, a necessidade de
indenizacdo por elas e o pagamento pelo periodo em que se exerce a retencao.

Para tal estudo, seré utilizada uma metodologia de pesquisa qualitativa, a qual estudara
os fendbmenos subjetivos da matéria, utilizando-se doutrinas, legislac@es e jurisprudéncia.

Serdo adotadas, como marco tedrico, as doutrinas de Carlos Roberto Gongalves, que
aborda o conceito de direito de retencdo; Dante Soares Catuzzo Junior, que discute a proposta
de sistematizacdo desse direito; e Vilson Ferreto, autor que analisa 0s aspectos polémicos dos
instrumentos negociais agrarios.

Ademais, sera analisado o conteudo decisorio do REsp 1854120, que consolidou o
entendimento de que o possuidor deve ser compelido ao pagamento pelo uso do imovel
enquanto exerce o direito de retengéo.

A analise do Recurso Especial n°® 1854120 reveste-se de grande relevancia para o
direito agrario e civil, uma vez que envolve a harmonizacdo de principios fundamentais como
a funcdo social da posse, a protegdo ao patrimonio e a vedagdo ao enriquecimento sem causa.
Nesse contexto, o estudo propde-se a avaliar a conformidade das decis6es judiciais com 0s
preceitos legais e doutrinarios que regem o direito de retencdo, bem como a verificar a
aplicabilidade desses entendimentos em diferentes tipos de contratos agrarios.

Por fim, pretende-se proporcionar uma contribuicdo ao debate juridico sobre a
necessidade de equilibrio entre os direitos do possuidor e do proprietario, especialmente no que
tange as benfeitorias realizadas em imdveis rurais. A partir dessa analise, busca-se oferecer
subsidios para a construgdo de solugfes juridicas que contemplem tanto a preservacdo dos
direitos patrimoniais quanto a prote¢do contra eventual enriquecimento ilicito, reforcando a

importancia de uma abordagem que atenda os critérios de razoabilidade nas relacfes agrarias.
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1 O RECURSO ESPECIAL N°1.854.120 - PR (2019/0377679-1) E O DIREITO DE
RETENCAO EM FACE DE BENFEITORIAS

Inicialmente, o presente trabalho busca analisar, sob a perspectiva do Recurso Especial
n® 1.854.120 — PR, o direito de retencdo do imoével em face de benfeitorias realizadas pelo
possuidor, bem como o dever de pagar aluguel ou taxa pela sua utilizacdo enquanto se exerce a
retencao.

Em deciséo do STJ referente ao Recurso Especial n° 1854120, proferida em 11 de
fevereiro de 2021, que reformou acordao do Tribunal de Justica do Parana, discorreu-se o
entendimento de que o possuidor deve pagar pelo uso do imdvel enquanto exerce o direito de
retencdo sobre ele.

Tal recurso trata-se de caso em que a parte pleiteava a resolucdo de um contrato de
compra e venda de imével, fundada no inadimplemento do comprador, com a finalidade de
isentar-se do pagamento de aluguéis ou de taxa de ocupacdo durante o periodo em que exerceu
0 respectivo direito de retencdo por benfeitorias realizadas.

O entendimento do Superior Tribunal de Justica (STJ) consistiu-se na noc¢do de que,
ainda que o comprador possuisse o direito de retencdo por benfeitorias, caberia a ele o
pagamento de aluguel ou taxa de ocupacdo pela utilizacdo do imdvel, de modo que nédo €

concebivel a percepcdo de enriquecimento sem causa.

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. INADMISSAO.
DECISAO AGRAVADA. FUNDAMENTOS. IMPUGNAGCAO. AUSENCIA,
INEPCIA. SUMULA 182/STJ. 1. Ndo deve ser conhecido o agravo em recurso
especial que ndo impugna, especificamente, todos os fundamentos da decisdo
agravada, conforme disposto na Simula 182/STJ. 2. Agravo em recurso especial de
JOAO DIAS DE OLIVEIRA ndo conhecido. RECURSO ESPECIAL. ACAO
RESOLUTORIA. CONTRATO DE COMPRA E VENDA. IMOVEL.
BENFEITORIAS. DIREITO DE RETENCAO. ART. 1.029 DO CC/02. LIMITE.
VALOR DA INDENIZACAO DEVIDA. ENRIQUECIMENTO ILICITO.
VEDACAO. ART. 884 CC/02. ALUGUEIS. TAXA DE OCUPACAO.
UTILIZACAO DE IMOVEL ALHEIO. INCIDENCIA. PERIODO DE OCUPACAO
DO IMOVEL. INTEGRALIDADE. INDENIZACOES. VALORES.
COMPENSACAO. PROVIMENTO. 1. Cuida-se de acao de resolugéo de contrato de
compra e venda de imovel, fundada no inadimplemento do comprador, na qual a
obrigacéo de pagar aluguéis pela ocupagdo do imével foi suspensa durante o periodo
de exercicio do direito de retencdo por benfeitorias. 2. Recurso especial interposto em:
17/05/2019; conclusos ao gabinete em: 27/12/2020; aplicagdo do CPC/15. 3. O
propdsito recursal consiste em determinar se: a) ocorreu negativa de prestagdo
jurisdicional; e b) na resolucgéo de contrato de compra e venda de imdvel, existindo o
direito a retencgdo por benfeitorias, deve-se, durante seu exercicio, isentar o adquirente
do pagamento de aluguéis ou taxa de ocupacdo. 4. Devidamente analisadas e
discutidas as questdes de mérito, e fundamentado corretamente o acérdao recorrido,
de modo a esgotar a prestacdo jurisdicional, ndo ha falar em violacdo do art. 1.022, |
e Il, do CPC/15. 5. Pelo principio da gravitacdo juridica, as benfeitorias, bens
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acessorios, acompanham o bem imével, bem principal, de forma que, em algumas
hipoteses, esses melhoramentos introduzidos no imével pelo possuidor direto entram
para o patrimonio do proprietario, possuidor indireto, quando o bem principal retorna
a sua posse. 6. Na forma do art. 1.029 do CC/02, o possuidor de boa-fé tem o direito
de reter o imovel alheio até que lhe seja paga a indenizagdo pelas benfeitorias
necessarias e Uteis por ele introduzidas no bem. 7. A utilizagdo do imovel objeto do
contrato de compra e venda enseja 0 pagamento de aluguéis ou de taxa de ocupacédo
pela integralidade do tempo de permanéncia, independentemente de quem tenha sido
o0 causador do desfazimento do negdcio e da boa ou ma-fé da posse exercida pelo
adquirente, pois se trata de meio de evitar o enriquecimento ilicito do possuidor pelo
uso de propriedade alheia. Precedentes. 8. Ainda que o adquirente possua direito de
retencdo por benfeitorias, ndo pode ser isento, no periodo de exercicio desse direito,
da obrigacéo de pagar ao vendedor aluguéis ou taxa de ocupagao pelo tempo que usou
imével alheio. 9. O direito de retencdo ndo é absoluto e deve ser exercido nos limites
dos valores da correspondente indenizacdo pelas benfeitorias, que devem ser
compensados com o montante devido pela ocupacdo do imével alheio - aluguéis ou
taxa de ocupacéo. 10. Na hipdtese dos autos, 0 acorddo recorrido isentou o recorrido
(adquirente) do pagamento de aluguéis ou de taxa de ocupacdo no periodo em que
estivesse exercendo o direito de retencdo pelas benfeitorias por ele inseridas no citado
bem, desviando-se, assim, da jurisprudéncia desta Corte sobre o tema. 11. Recurso
especial provido (STJ - REsp: 1854120 PR 2019/0377679-1, Relator: Ministra
NANCY ANDRIGHI, Data de Julgamento: 09/02/2021, T3 - TERCEIRA TURMA,
Data de Publicaco: DJe 11/02/2021).

Diante do exposto, e a fim de melhor compreender tal decisdo e 0 que a ensejou, 0
presente trabalho analisa seus pormenores, propondo-se a uma investigacdo sobre o conceito
de direito de retencdo por benfeitoria, a aplicabilidade do principio da gravitacéo juridica e a
questdo do enriquecimento ilicito do comprador frente ao artigo 1.219 do Cédigo Civil.

Além disso, o artigo observa as consequéncias de tal decisdo - e dos referidos institutos
do direito, na aplicabilidade pratica em contratos agrarios tipicos, mais especificamente nos

contratos de arrendamento e de parceria agricola.

1.1 O Direito de Reten¢do no Ordenamento Juridico Brasileiro

Comeca-se a vislumbrar o instituto do direito de retencdo dentro do ordenamento
juridico brasileiro ainda na época das Ordenacgdes do Reino de Portugal, conforme se verifica
em seu Livro Liv. 4, Titulo, 54, §.1:

TITULO LIV. Do que ndo entrega a cousa emprestada, ou, alugada, ao tempo, que he
obrigado, e do terceiro, que a embarga; (3). Se algum homem recebeu de outro alguma
cousa~ que tinha, como senhor della, emprestada, alugada, ou (4) arrendada a tempo
certo, ou em quanto aprouvesse ao senhor della, e depois, sendo requerido por elle,
passado o tempo, recusar de Iha entregar, mettendo o feito em Juizo, até ser condenado
por sentenga diffinitiva, que passe em cousa julgada, ndo sémente entregara a cousa
ao senhor della, mas além disso Ihe pagard a verdadeira estimacdo da cousa, pala
contumacia, que commetteu (5), e (1) em que perseverou em lha ndo querer entregar,
até ser condenado por sentenca; a qual pena lhe podera ser demandada em lorlo o
tempo, assi antes da entenca como depois della. Porém, se 0 demandado, antes de
sperar sentenca, entregar a cousa com effeito, ndo serd condenado na dita pena.
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1. E se o que recebeu a cousa emprestada, alugada, ou arrendada, fez nella algumas
despesas necessaria, ou proveitosa, podera reter em si a dita cousa, até que lhe seja
paga a despesa, que nella fez (Brasil, Ordenagdes do Reino de Portugal, Livro Liv. 4,
Titulo, 54, 8.1).

Assim, ainda que de forma singela, é possivel visualizar que o referido cddigo
autorizava a retencdo de um bem ou coisa para si diante de eventuais despesas realizadas e ndo
devidamente indenizadas, configurando-se o instituto do direito de retencéo.

Ainda, um pouco mais recente, temos o Cddigo Civil de 1916, o qual trouxe
expressamente o termo “direito de retencao” em seu art. 516:

Art. 516. O possuidor de boa-fé tem direito & indenizagéo das benfeitorias necessarias
e Uteis, bem como, quanto as voluptuarias, se ndo lhe forem pagas, ao de levanta-las,

quando o puder sem detrimento da coisa. Pelo valor das benfeitorias necessarias e
Uteis podera exercer o direito de retencao.

Desta forma, é possivel observar que o desenvolvimento do instituto dentro do
ordenamento juridico ganhar mais robustez, sendo devidamente nomeado, abordando, ainda, a
questdo da boa-fé do possuidor e o exercicio da retencdo diante da auséncia de indenizacéo.

Atualmente, o Codigo Civil de 2002 regulamenta a matéria. O tema é abordado em
seuart. 1.219, o qual manteve redacgéo préxima a do antigo cédigo, no entanto foi claro ao negar
o direito de retengdo ao possuidor de ma-fé no art. subsequente: “Art. 1.220 Ao possuidor de
ma-fé serdo ressarcidas somente as benfeitorias necessarias; nao lhe assiste o direito de retencdo
pela importancia destas, nem o de levantar as voluptuarias”.

Assim, fica claro que o instituto do direito de retencdo ndo se trata de matéria recente

do ordenamento juridico brasileiro. Contudo, ainda é pouco debatido e merece maior estudo.

1.2.1 Conceito
O direito de retencdo ¢ definido por Carlos Roberto Gongalves como: “meio de defesa
outorgado ao credor, a quem é reconhecida a faculdade de continuar a deter a coisa alheia,
mantendo-a em seu poder até ser indenizado pelo crédito, que se origina, via de regra, das
benfeitorias ou de acessdes por ele feitas” (Gongalves; 2012, p. 183).
Sobre o tema, Maria Helena Diniz ressalta que:
O jus retentionis € um meio direto de defesa que a lei, excepcionalmente, concede ao
possuidor para, por meio de embargos de retencdo, conservar em seu poder coisa
alheia além do momento em que a deveria devolver, como garantia de pagamento das

despesas feitas com o bem, apuradas mediante pericia avaliatoria (Diniz; 2013, p.
115).

Assim, de maneira simplificada, compreende-se que o direito de retencdo consiste no

direito de deter coisa alheia, até que que se receba indenizacdo em face da benfeitoria realizada.
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De acordo com o artigo 578 do Codigo Civil, nos casos de contrato locaticio, tem-se
que o locatério pode exercer o direito de retencdo em face as benfeitorias necessarias. Contudo,
em se tratando de benfeitorias Uteis, para que o locatario tenha o direito de retencao € necessaria
a respectiva autorizacéo por parte do locador.

Para que se configure o direito de retencdo, h4 a exigéncia de que se cumpra com
alguns requisitos: primeiramente, deve-se comprovar a detencdo legitima da coisa que se tem a
obrigacdo de restituir. Além disso, deve-se comprovar que o crédito do retentor é de fato
exigivel. E necesséria, ainda, a comprovacdo da relacio de conexidade os dois Ultimos
requisitos, bem como da inexisténcia de exclusdo convencional ou legal do exercicio de tal
direito (Gongalves; 2012, p. 184).

Quanto a natureza juridica do direito de retencdo, nota-se que ndo se encontra
plenamente esclarecida dentro do ordenamento juridico brasileiro. Assim, divide-se a doutrina
entre entender se o direito de retencdo € um direito real de garantia ou um direito pessoal.

O direito de retencdo enquanto direito pessoal divide-se entre direito pessoal puro e
direito pessoal oponivel a terceiros.

Enquanto direito pessoal puro, “a retengdo seria um direito pessoal, que ndo produz
nenhum efeito perante terceiros, oponivel, portanto, apenas ao titular da coisa retida (Catuzzo
Junior; 2011, p. 36).

Enquanto direito real, tem-se que se da no ambito do direito de retengdo pelo “poder
juridico, direto e imediato, conferido a pessoa sobre a coisa” (Catuzzo Junior; 2011, p. 38).
Assim, denota-se uma relacdo direta entre objeto-individuo e ndo entre individuo-individuo,
permitindo que o sujeito exerca o direito de retencdo sobre a coisa de forma direta e imediata.

Ainda, ha os doutrinadores que encontram um ponto de equilibrio entre as teorias,
defendendo que ambas coexistem e se complementam. E, por exemplo, o que defende Pontes
de Miranda (1974, p. 74-75), alegando que ndo existe de fato uma oposi¢do entre as teorias de
que o direito de retencdo € um direito real de garantia ou um direito pessoal, mas sim que elas

se complementam.
1.2 O Direito De Retengdo Em Face Das Benfeitorias
Primeiramente, cumpre melhor conhecer e compreender como o ordenamento juridico

brasileiro entende as benfeitorias. Assim, no direito brasileiro tem-se que as benfeitorias séo

obras ou realizac¢des que trazem ou implementam melhorias em um determinado bem ou objeto,
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sendo divididas em trés possiveis categorias e com suas determinadas implicagfes juridicas,
COMO Se Vera a segulir.

Carlos Roberto Gongalves define que as benfeitorias sao “obras ou despesas efetuadas
numa coisa para conserva-la, melhora-la ou apenas embeleza-la. Sdo melhoramentos efetuados
em coisa ja existente (Gongalves; 2012, p. 181).

Nesse sentido, as benfeitorias dividem-se em trés modalidades, conforme a dicgédo do
artigo 96, do Cadigo Civil: a) benfeitorias necessarias, como aquelas realizadas para conservar
0 bem ou evitar sua deterioracdo; b) benfeitorias uteis, que consistem em implementacGes para
facilitacdo do uso do bem; e c) benfeitorias voluptuéarias, classificadas como supérfluas.
Verifica-se, portanto, que a classificacdo quanto ao tipo de benfeitoria realizada depende da
analise do contexto em que esta inserida.

Por sua vez, Tartuce traz a definicdo do conceito de benfeitora, bem como de suas
classificagoes:

“Sao os bens acessorios introduzidos em um bem modvel ou imodvel, visando a sua
conservacao ou melhora da sua utilidade. Enquanto os frutos e produtos decorrem do
bem principal, as benfeitorias s&o nele introduzidas.

Benfeitorias necessarias — Sendo essenciais ao bem principal, sdo as que tém por fim
conservar ou evitar que o bem se deteriore. Exemplo: a reforma do telhado de uma
casa.

Benfeitorias Uteis — Sdo as que aumentam ou facilitam o uso da coisa, tornando-a mais
atil. Exemplo: instalagcdo de uma grade na janela de uma casa.

Benfeitorias voluptuarias — S&o as de mero deleite, de mero luxo, que néo facilitam a

utilidade da coisa, mas apenas tornam mais agradavel o uso da coisa. Exemplo:
construgdo de uma piscina em uma casa (Tartuce; 2015, p. 156).

Nesse ambito, entende-se que é possivel a aplicacdo do direito de retencdo em casos
em que o possuidor realizou benfeitorias necessarias e Uteis, ressaltando a posse de boa-fe,
conforme disciplina o art. 1.219, do Cddigo Civil:

O possuidor de boa-fé tem direito & indenizacdo das benfeitorias necessarias e Uteis,
bem como, quanto as voluptuérias, se ndo Ihe forem pagas, a levanta-las, quando o

puder sem detrimento da coisa, e podera exercer o direito de retengdo pelo valor das
benfeitorias necessarias e Uteis. (BRASIL. Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002)

Entretanto, nos casos em que 0 possuidor exerce a posse de ma-fe, cabera apenas a
indenizacdo pelas benfeitorias necessarias que realizou no bem, por forca do artigo 1.220, do
Cadigo Civil.

Posto isso, € claro o quanto é importante se dar plena compreensao de cada categoria
de benfeitorias face seus impactos diante da classificacdo. Nesse sentido, Carlos Roberto

Gongalves aponta:
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A importancia juridica da distin¢cdo revela-se especialmente nos efeitos da posse e no
direito de retencédo (CC, art. 1.219), no usufruto (arts. 1.392 e 1.404, § 2°), na locagdo
(art. 578), na extingdo do condominio (art. 1.322), no direito de familia (art. 1.660,
IV), no direito das obriga¢des (arts. 453 e 878) e no direito das sucessdes (art. 2.004,
§ 2°). 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 indenizagdo das
benfeitorias necessarias. SO o tem o de boa-fé, se a benfeitoria for atil. Embora as
voluptudrias ndo sejam indenizaveis, pode o possuidor levanta-las (jus tollendi).
Apenas ao possuidor de boa-fé se admite o exercicio do direito de retencao (arts. 1.219
e 1.220) (Gongalves; 2012, p. 218).

Assim, a partir do principio da igualdade, considera-se que o direito de retencdo se
apresenta como um meio coercitivo de pagamento, a fim de evitar injusto enriquecimento do
proprietario. Nesse quesito, deve-se observar a possibilidade da posse ser de boa ou ma-fé, o
que altera substancialmente a andlise do referido instituto.

Outrossim, ha definicdo de benfeitorias e suas implicacdes juridicas de acordo com a

classificacdo no Estatuto da Terra, conforme se abordara no capitulo subsequente.

1.3.1 Principio da Gravita¢do Juridica

O principio da gravitacdo juridica trata-se da concepcdo de que o bem principal
acompanha o acessorio. Nos casos de transmissao da posse, conforme ilustra o artigo 1.209, do
Codigo Civil: “A posse do imovel faz presumir, até prova contraria, a das coisas moveis que
nele estiverem”. No mesmo sentido, Flavio Tartuce dispde sobre o principio:

Ainda no que interessa a transmissdo da posse, prescreve o art. 1.209 do CC/2002 que
a posse do imével faz presumir, até prova contréria, a das coisas méveis que nele
estiverem. Em regra, havendo transmissao da posse de um imovel (bem principal),
havera a transmissdo dos mdveis que o guarnecem (bem acessorio). Note-se que se
trata de mais uma especializacdo do principio geral de Direito Civil pelo qual o

acessorio segue o principal (acessorium sequitur principale) — principio da gravitagao
juridica (Tartuce; 2019, p. 161).

A ministra do STJ, Nancy Andrighi, relatora do Recurso Especial 1854120, proferiu
voto em que faz referéncia ao principio da gravitagdo juridica, evidenciando que “esses
melhoramentos introduzidos no imovel pelo possuidor direto, em algumas oportunidades,
entram para o patrimonio do proprietario, possuidor indireto, quando o bem principal retorna a
sua posse (BRASIL. Superior Tribunal de Justi¢a. Recurso Especial n® 1854120. Relatora: Min.
Nancy Andrighi).

2 O DEVER DE PAGAR PELO USO DO IMOVEL ENQUANTO EXERCE DIREITO
DE RETENCAO
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O ponto central da discussdo levantada por este trabalho versa justamente quanto a
anélise do fato da exigibilidade (ou ndo) de pagamento de aluguéis ou taxas enquanto o
possuidor exerce o direito de retencdo do imovel.

No voto do Recurso Especial n° 1854120, do STJ, a decisdo proferida foi no sentido
de que o pagamento de aluguéis ou taxas €, sim, devido ao proprietario, tendo como fundamento
a vedacdo ao enriquecimento ilicito e sem causa do adquirente, de modo que o proprietario
receba pelo tempo em que seu imdvel estd sendo utilizado por outrem.

Assim, em razdo de a contraprestacéo pelo uso do bem — aluguéis ou taxa de ocupagao
— se referir & vedagdo ao enriquecimento sem causa do adquirente e, como o direito
de retencdo ndo é um direito absoluto, o crédito que o adquirente possui pelas
benfeitorias deve ser compensado com os valores referentes aos aluguéis ou taxa de
ocupacao do bem, aliés, por aplicacdo analdgica do art. 1.221 do CC/02, que informa
que “as benfeitorias compensam-se com os danos”. Como consequéncia, ainda que o
adquirente possua direito de retencéo por benfeitorias, ndo pode ser isento, no periodo
de exercicio desse direito, da obrigacdo de pagar ao vendedor aluguéis ou taxa de

ocupagio pelo tempo que usou imovel alheio” (Brasil. Superior Tribunal de Justica.
Recurso Especial n® 1854120. Relatora: Min. Nancy Andrighi).

Para tanto, faz-se necessario ampliar o conhecimento sobre alguns conceitos
envolvendo o enriquecimento sem causa e 0 dever de indenizar, bem como o pagamento de

aluguéis e taxas por aquele que exerce o direito de retencdo, conforme sera abordado a seguir.

2.1 Enriquecimento Sem Causa e Indenizagéo
Ao abordar o enriquecimento sem causa e o dever de indenizar, Carlos Roberto
Goncalves dispde:
O Cddigo Civil de 2002, na esteira do Codigo Civil portugués de 1966 (arts. 473° a
482°), disciplina o enriquecimento sem causa e 0 pagamento indevido no Titulo VI,
concernente aos “Atos unilaterais”, ao lado da promessa de recompensa e da gestdo
de negdcios. Reconheceu o legislador, no pagamento indevido, a natureza de fonte
unilateral das obrigac@es, por legitimar o solvens para a acdo de repeticao do indébito.

Assim como 0 pagamento devido extingue a obrigacdo (CC, arts. 304 a 312), o
indevido cria a obrigacdo de restituir (Gongalves; 2012, p. 768).

O Cadigo Civil, em seu Capitulo 1V, dispde sobre o enriguecimento sem causa em seu
artigo 884, o qual é claro ao determinar que “aquele que, sem justa causa, se enriquecer a custa
de outrem, sera obrigado a restituir o indevidamente auferido, feita a atualizacdo dos valores
monetarios”.

Além disso, define a legislacéo civil que, em se tratando de objeto determinado, cabe
ao recebedor restitui-lo e, nos casos em que ndo mais for possivel substitui-lo, deve a
indenizacdo ser feita pelo valor da época em que foi exigido (81°, art. 884). Ressalta-se,

também, que a restituicdo é devida mesmo quando a causa que justifiqgue o enriquecimento
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deixa de existir (art. 885). Contudo, ndo cabera restituicdo por enriquecimento quando houver
outros meios legais para se ressarcir do prejuizo sofrido (art. 886).

No tocante ao direito de retencdo, o enriguecimento sem causa se constitui como uma
forma de impedir que o proprietario enriqueca as custas da benfeitoria realizada por terceiros.
Assim, em analise da legislacgdo, infere-se que para vedar o enriquecimento sem causa, deve-se
efetuar o pagamento pelas benfeitorias realizadas, em especial as Uteis e necessarias e, enquanto

ndo ocorrer essa indenizacao, surge no ordenamento o direito de retencdo do bem.

2.2 Dos Aluguéis e Taxas

O artigo 565 do Codigo Civil define que, quando se trata de locagdo de coisas, “uma
das partes se obriga a ceder a outra, por tempo determinado ou ndo, 0 uso e gozo de coisa nao
fungivel, mediante certa retribui¢do”. Assim, exalta-Se alguns entendimentos jurisprudenciais

que corroboram tal compreensao:

0 pagamento da verba consubstancia simples retribui¢do pelo usufruto do imovel
durante determinado interregno temporal, rubrica que ndo se relaciona diretamente
com danos decorrentes do rompimento da avenga, mas com a utilizacdo de bem alheio
[de forma que] se mostra desimportante indagar quem deu causa a rescisdo do
contrato, se o suporte juridico da condenacdo é a vedacdo do enriquecimento sem
causa (BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n°® 955.134/SC.
Relator: Min. Luis Felipe Salomao. Data de Julgamento: 29/08/2012)-

0 pagamento de aluguéis ndo envolve discussdo acerca da licitude ou ilicitude da
conduta do ocupante [porquanto] o ressarcimento é devido por forca da determinacéo
legal segundo a qual a ninguém é dado enriquecer sem causa & custa de outrem,
usufruindo de bem alheio sem contraprestacdo (BRASIL. Superior Tribunal de
Justica. Recurso Especial n® 1613613/RJ. Relator: Min. Ricardo Villas Bdas Cueva).

Nesse sentido € evidente a existéncia de contraprestacdo frente a utilizacdo da coisa,
podendo dar-se por aluguel ou taxa de ocupagdo. Busca-se, primordialmente, vetar o
enriquecimento sem causa, de modo que o pagamento de aluguéis ou taxa de ocupacao
independe da boa-fé do ocupante, uma vez que se considera devido simplesmente pela

utilizacdo do imovel.

3 DA APLICABILIDADE DO DIREITO DE RETENCAO NOS CONTRATOS
AGRARIOS TIPICOS

S&o dois os tipos de contratos agrarios tipicos existentes no ordenamento juridico

brasileiro (Brasil, 1964): contratos de arrendamento rural e contratos de parceria rural. Para fins

211



deste trabalho, ser& analisado o dever do possuidor, mais especificamente, o arrendatario ou

parceiro-outorgado, de pagar pelo uso do imdvel enquanto exerce o direito de retencdo.

A definicdo legal de contrato de arrendamento rural esta estampada no artigo 3° do

Decreto Lei n° 59.566, de 14 de novembro de 1966, que define tal contrato como:

Art 3° Arrendamento rural € o contrato agrario pelo qual uma pessoa se obriga a ceder
a outra, por tempo determinado ou nao, o uso e gozo de imével rural, parte ou partes
do mesmo, incluindo, ou ndo, outros bens, benfeitorias e ou facilidades, com o
objetivo de nele ser exercida atividade de exploracdo agricola, pecuéria,
agroindustrial, extrativa ou mista, mediante certa retribuicdo ou aluguel, observados
os limites percentuais da Lei.

Assim, pode-se compreender, de modo simplificado, que o contrato de arrendamento

rural é aquele em que uma parte, mediante recebimento de um aluguel, cede o uso do imovel

rural para que seja explorado por outrem.

No mesmo sentido, o contrato de parceria agricola vem definido no Estatuto da Terra,

junto ao art. 96. §1°:

§ 1° 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 imdvel rural, de parte ou partes
dele, incluindo, ou ndo, benfeitorias, outros bens e/ou facilidades, com o objetivo de
nele ser exercida atividade de exploracdo agricola, pecuéria, agroindustrial, extrativa
vegetal ou mista; e/ou Ihe entrega animais para cria, recria, invernagem, engorda ou
extracdo de matérias-primas de origem animal, mediante partilha, isolada ou
cumulativamente, dos seguintes riscos:

I - caso fortuito e de forga maior do empreendimento rural;

I1 - dos frutos, produtos ou lucros havidos nas proporg¢des que estipularem, observados
os limites percentuais estabelecidos no inciso VI do caput deste artigo;

111 - variagBes de preco dos frutos obtidos na exploracdo do empreendimento rural.

Destarte, 0 contrato de parceria muito se assemelha ao contrato de arrendamento rural.

Contudo, na parceria, somam-se as forcas de producdo do parceiro proprietario e do parceiro

produtor, a fim de melhor usufruir da terra, partilhando também riscos e despesas, bem como

os lucros e frutos advindos da atividade.

Quanto a questdo das benfeitorias nos contratos agrarios, trata-se de clausula

obrigatdria que deve estar presente nesta modalidade, nos termos do art. 13, VI, do Decreto n°

59.566/1966, a fim de se evitar controvérsias sobre o tema. Sobre isso, Albernir Querubini

explana:

Para evitar problemas com a matéria, é plenamente valida a clausula contratual que
condicione a realizacdo de obras ndo apenas a prévia comunicacao e aprovagao, mas,
inclusive, a que exige apresentacdo de orcamentos e comprovacdo documental dos
gastos, sob pena de vir a ser considerada como voluptuaria a obra realizada sem
observancia do contrato. Mas cabe ressaltar que isso somente é valido num contexto
de uma relacdo contratual devidamente instrumentalizada, prestigiando a autonomia
privada dos contratantes e a gestdo profissional dos contratos no agronegdcio, ndo
caracterizando rendncia a direitos.
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Da mesma forma, é licito e valido as partes convencionarem a forma de indenizagéo
por meio de compensacdo ao longo da relagdo juridica de trato sucessivo, ndo sendo
necessario o ajuste apenas ao final do contrato. Nesse sentido, pode, por exemplo, a
indenizacédo da benfeitoria ser paga mediante dedugdo do valor pago a titulo do preco
do aluguel do arrendamento ou ho momento da partilha no contrato de parceria rural

(Querubini; 2022, p.18).

Desta forma, cumpre conhecer melhor a aplicabilidade do direito de retencdo em face

dos contratos de arrendamento e de parceria rural.

3.1 O Contrato de Arrendamento Rural e sua Aplicabilidade

Primeiramente, constatando-se que os contratos de arrendamento rural guardam
consideraveis semelhancas com os contratos de locagdo urbana, torna-se possivel adequar o

Recurso Especial n° 1854120 a este instituto. Nesse sentido:

A doutrina afirma a equivaléncia entre os institutos do arrendamento rural e da locagéo
urbana, pois no arrendamento, assim como na locagdo urbana, ocorre a transferéncia
do uso e do gozo de imdvel rural por tempo indeterminado ou determinado, bem como
a exigéncia de pagamento de aluguel ou retribuicdo independentemente do resultado
(Reis; 2021, p. 348).

Art. 95. Quanto ao arrendamento rural, observar-se-80 0s seguintes principios:

VIII - o arrendatério, ao termo do contrato, tem direito & 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 imdvel, no uso e gozo das
vantagens por ele oferecidas, nos termos do contrato de arrendamento e das
disposicdes do inciso | deste artigo (Brasil; 1964).

No mesmo sentido, consubstanciando-se com isso, apresenta-se o Enunciado 81, do
Conselho da Justica Federal (2002), o qual dispde: “o direito de retengéo previsto no art. 1.219
do Caodigo Civil, decorrente da realizacdo de benfeitorias necessarias e uteis, também se aplica
as acessoes (construgdes e plantagdes) nas mesmas circunstancias”.

Tal questdo também esta disciplinada no Decreto n° 59.566, de 14 de novembro de
1966:

Art 25. O arrendatério, no término do contrato, terd direito a indenizacdo das
benfeitorias necessarias e Uteis. Quanto as voluptuarias, somente sera indenizado se
sua construcdo for expressamente autorizada pelo arrendador (art. 95, VIII, do
Estatuto da Terra e 516 do Cad. Civil).

§ 1° Enquanto o arrendatario ndo for indenizado das benfeitorias necessarias e Uteis,
podera reter o imével em seu poder, no uso e gozo das vantagens por ele oferecidas,
nos termos do contrato de arrendamento (arts. 95, VIII do Estatuto da Terra e 516 do
Cadigo Civil).

§ 2° Quando as benfeitorias necessarias ou Uteis forem feitas as expensas do
arrendador dando lugar a aumento nos rendimentos da gleba, tera ele direito a uma
elevacdo proporcional da renda, e ndo serdo indenizaveis ao fim do contrato, salvo
estipulacdo em contrério.
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Assim, com base na anélise do artigo 95, inciso XIl, letra E, do Estatuto da Terra,
abstrai-se que, obrigatoriamente, devera constar no contrato de arrendamento clausula quanto
ao direito e formas de indenizacao ajustadas quanto as benfeitorias realizadas. Assim:

A permanéncia do locatario se efetiva enquanto ndo for indenizado dessas
benfeitorias, visto que, “enquanto o arrendatario ndo for indenizado das benfeitorias
necessarias e Uteis, podera reter o imével em seu poder, no uso e gozo das vantagens
por ele oferecidas, nos termos do contrato de arredamento” (Regulamento, art. 25,
§1°). O regulamento, no artigo referido, faz referéncia no art. 516 do CC/16,
justamente para estender o direito ao possuidor de boa-fé, visto que, além do
arrendamento e da parceria, ha outros meios de uso e gozo temporario da terra
protegidos pela Lei n. 4.504/64 e seu Regulamento. De modo que o possuidor de boa-
fé tem direito a indenizacdo das benfeitorias necessarias e Uteis, bem as voluptuérias,

se ndo Ihe foram pagas, a levanta-las, quando o puder sem detrimento da coisa (CC/02,
art. 1.219, v.g.., 0 comodatério, o usudrio, etc.) (Optiz; 2017, p. 515-516).

Por este ambito, compreende-se a equiparacdo do arrendamento aos contratos de
aluguel, de modo que se aplique a eles também o direito de retencdo nos casos em que houver
a realizacdo de benfeitorias Uteis e/ou necessarias, €, por 6bvio, a necessidade de pagamento
enquanto se exerce o direito de retencdo. Quanto as benfeitorias voluptuarias, seu direito a
indenizacdo e posterior retencdo depende de prévia autorizagdo do proprietéario.

Desta forma, é possivel a aplicabilidade do Recurso Especial n° 1854120, do STJ, aos
contratos de arrendamento rural, sendo possivel o exercicio do direito de retencdo, face a ndo
indenizacdo por benfeitorias necessarias ou uteis no imovel rural por parte do arrendatario,
devendo este, contudo, manter o pagamento devido ao proprietario enquanto exerce o direito
de retencéo.

3.2 O Contrato De Parceria Rural e sua Aplicabilidade

Os contratos de parceria agricola diferem-se dos contratos de arrendamento rural em
razdo do carater de cooperacao entre o parceiro proprietario e o parceiro produtor. Da analise
do artigo 96, inciso V, letra E, do Estatuto da Terra verifica-se como clausula obrigatéria dos
contratos de parceria:

Direitos e obriga¢des quanto as indeniza¢fes por benfeitorias levantadas com
consentimento do proprietario e aos danos substanciais causados pelo parceiro, por

praticas predatérias na area de exploracdo ou nas benfeitorias, nos equipamentos,
ferramentas e implementos agricolas a ele cedidos.

N&o ha previsao no Estatuto da Terra e nem em seu Regulamento quanto ao direito de
indenizacdo por benfeitorias, bem como ao exercicio de retencdo nos casos de parceria agricola.

A doutrina também ndo é unanime quanto ao tema.
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Por um lado, parte da doutrina defende que ndo deve haver direito de retencdo nos
casos de contrato de parceria rural, uma vez que a atuacdo se da como uma sociedade.
Considerando que nesse tipo de contrato sao divididos os custos e 0s riscos, bem como os frutos
e lucros, deve-se realizar a compensacdo das despesas provenientes das benfeitorias no
momento da partilha final (Ferreto; 2009, p. 533).

Por outro lado, h& quem adote a concepcao de que 0s contratos de parceria rural devem
ser equiparados aos contratos de arredamento rural quanto a indenizacdo por benfeitorias. Esta

¢ a concepcdo de Tominn Borges:

Ao pagamento das benfeitorias necessarias e uteis faz jus o arrendatério, no término
do contrato (Dec. N. 59.566/66, art. 25). Também o parceiro- outorgado, nas mesmas
condigdes. [...] Fortalecendo o direito a indenizacéo por benfeitorias, assegura-se ao
arrendatario e ao parceiro-outorgado o direito a retengdo do imével rural, regra, alias,
também do direito comum (Borges; 1991, p. 93).

No mesmo ambito, Albenir Querubina pontua a necessidade de clausulas contratuais

bem redigidas para garantir a protecao dos parceiros quanto as benfeitorias:

A cessdo do uso pode se dar sobre a totalidade, uma parte ou mais de uma parte do
imével rural. Além disso, também pode incluir benfeitorias ou facilidades, a exemplo
de casa de moradia, galpdes, banheiro para gado, cercas, valas ou currais, maquinas
agricolas etc.

E importante aos contratantes descreverem detalhadamente tais particularidades,
especialmente com relagdo a descrigdo das benfeitorias e facilidades que possam vir
a integrar a cessao, pois isso ira se refletir diretamente nas quotas de participacdo dos
contratantes. A ndo observancia dos detalhes pode dar margens para questionamentos
judiciais, caso venha a ocorrer desacertos entre os contratantes no momento da
partilha (Querubini; 2011, p. 74).

A jurisprudéncia brasileira adere a segunda concepcdo, fundamentando-se no
entendimento de que 0s contratos de parceria agraria equiparam-se aos contratos de
arrendamento rural, sendo legitimo que o parceiro-outorgado exerca o direito de retencdo em

relacdo as benfeitorias Uteis e necessarias por ele realizadas. llustra-se:

APELACAO CIVEL N° 014090045031. RELATOR : DES. SAMUEL MEIRA
BRASIL JR. RECORRENTE: ELVIRA DA SILVA INACIO ADVOGADO :
WESLEY MARGOTTO COSTA RECORRIDO: DONARIO SILVIO PAVAN E
OUTRA ADVOGADO: LUZIA DE ALMEIDA PEDRONI MAGISTRADO :
FERNANDO ANTONIO LIRA RANGEL. EMENTA: CIVIL. ACAO DE
MANUTENCAO DE POSSE. CONTRATO DE PARCERIA AGRICOLA.
INDENIZACAO DE BENFEITORIAS REALIZADAS. INEXISTENCIA DE
DANO MORAL. ATUALIZACAO DO VALOR. DATA DA AVALIACAO.
INOCORRENCIA DE PREJUIZO. RECURSO DE ELVIRA DA SILVA INACIO
DESPROVIDO. 1. As benfeitorias necessarias realizadas em imoével objeto de
parceria agricola, sdo passiveis de reten¢do quando nao indenizadas. 2. O direito de o
proprietario reaver seu bem nao configura ato ilegal a ensejar indenizacéo por dano
moral. 2. O valor a ser pago a titulo de indenizagéo por benfeitorias realizadas, sera
atualizado a partir da data do laudo de avaliacdo, quando a sentenca adota os valores
nele apontados. Precedentes. Vistos, relatados e discutidos estes autos, acordam os
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Desembargadores da QUARTA CAMARA do Tribunal de Justica do Espirito Santo,
a unanimidade, negar provimento ao recurso de Elvira da Silva Inécio. Vitoria (ES),
19 de margo de 2012. (BRASIL. Tribunal de Justiga do Espirito Santo. Apelagéo Civel
n® 014090045031. Relator: Samuel Meira Brasil Jinior. Data de Julgamento:
19/03/2012).

CONTRATOS AGRARIOS. PARCERIA AGRICOLA. DESCUMPRIMENTO
CONTRATUAL. INDENIZACAO PELAS BENFEITORIAS. Em se tratando de
parceria agricola, ocorre a partilha dos riscos entre as partes no empreendimento, isto
é a contraprestacdo devida pelo uso do imével rural é variavel, dependendo da
producdo obtida na safra, pois 0s riscos do empreendimento sdo comuns aos parceiros.
No caso sub judice restou comprovada a falta de pagamento da contraprestacéo, razéo
pela qual procede o pedido de rescisdo contratual por descumprimento da avenca. O
laudo pericial atestou que o requerido fez o plantio de um mil e cem pés de
bergamoteiras. Tais plantagdes devem ser indenizadas até porque de acordo com a
pericia realizada, ante a idade das plantas, o produtor ainda ndo havia colhido o
suficiente para pagar as despesas do empreendimento. Na parceria agricola as
benfeitorias Uteis e necessarias sdo indenizdveis independentemente de autorizacéo,
nos termos do Regulamento do Estatuto da Terra._Assiste ao réu, entdo, o direito de
permanecer no imovel até o recebimento da indenizacéo pelas benfeitorias por ele
feitas. APELACAO PARCIALMENTE PROVIDA (BRASIL. Tribunal de Justica do
Rio Grande do Sul. Apelacdo Civel n® 70026986489. Relator: Tulio de Oliveira
Martins, Data de Julgamento: 26/11/2009).

Ressalta-se a ideia de que findo o pagamento pela indenizagédo de benfeitorias, devera
0 arrendatario ou parceiro deixar o imovel, uma vez que ndo mais Ihe assiste razdo ao exercicio
do direito de retencdo. Isto porque o direito de retencdo se extingue com a entrega do imdvel.
Além disso, o direito de retencdo busca apenas assegurar a garantia do crédito ao arrendatario
ou parceiro pela benfeitoria por ele realizada.

Desta forma, conclui-se que ambos os contratos agrarios tipicos, ou seja, tanto o
contrato de arrendamento rural, quanto o contrato de parceria agricola, podem ser submetidos
ao exercicio do direito de retencdo em face das benfeitorias Uteis e necessarias, quando nao
devidamente indenizados por elas, tal como ocorre nos contratos de locacdo urbana, conforme

deciséo prolatada nos autos do Recurso Especial n® 1854120, do Superior Tribunal de Justica.

CONSIDERACOES FINAIS

O presente artigo averiguou a aplicabilidade do Recurso Especial n°® 1854120, do
Superior Tribunal de Justica, nos contratos agrarios tipicos, ou seja, contratos de arrendamento
rural e de parceria agricola. O Recurso Especial n° 1854120 aborda a questdo que o possuidor
deve pagar pelo uso do imdvel — aluguel ou taxa de ocupacdo — enquanto exerce o direito de
retencgéo.

Deste modo, buscou-se compreender o que sdo benfeitorias, bem como suas

modalidades, o que é o direito de retencdo por benfeitorias, a aplicacdo do principio da
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gravitacdo juridica, a contraprestacdo como forma de evitar o enriquecimento ilicito por parte
do possuidor, bem como o que e quais sdo 0s contratos agrarios tipicos.

Nos contratos de arrendamento, a legislacdo € clara quanto ao direito do possuidor
arrendatario de ser indenizado pelas benfeitorias Uteis e necessarias que realizar. Nos casos de
ndo indenizacdo pelo proprietario, pode o arrendatario exercer o direito de retengdo sobre o
imdvel rural, até a integral reparacdo do valor das benfeitorias.

Quanto aos contratos de parceria agricola, ha discrepancia na doutrina. Contudo,
percebe-se que os caminhos estdo sendo trilhados no sentido de se admitir o direito a
indenizacdo ao parceiro-outorgado pelas benfeitorias Uteis e necessarias que realizar. Neste
sentido, 0 acérddo prolatado nos autos do Recurso Especial n® 1854120, do STJ, ratifica as teses
doutrinarias prevalecentes.

Conclui-se que cabem aos arrendatarios e parceiros-outorgados a avaliacdo prévia e o
respectivo destacamento das benfeitorias realizadas, demonstrando se tais sdo de naturezas Uteis
Ou necessarias. Agrega-se a isso, 0 dever probatério acerca da autorizacdo por parte do
proprietario e a falta de sua indenizacéo.

E imprescindivel, ainda, avaliar se é vantajoso permanecer na posse e conservar o0s
créditos respectivos, ou se € mais conveniente deixar o imovel e buscar a compensagdo em
momento oportuno, seja por meio de acdo reparatéria, seja no ambito de uma contestacdo a

acao de despejo, conforme as peculiaridades do caso concreto.
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