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PRUDENTE CENTRO UNIVERSITARIO

(IM) POSSIBILIDADE DE INDENIZACAO POR BENFEITORIAS VOLUPTUARIAS
OCORRIDAS NO CONTRATO DE ALUGUEL

Matheus Liviamento FRANCA!?

RESUMO: Este artigo tem como principal objetivo abordar sobre a possibilidade ou
impossibilidade de indenizacdes por benfeitorias voluptuarias ocorridas no contrato
de aluguel, historicamente h& diversas discussdes sobre o tema, sendo que, em
regra, se prega sua nao indenizacao, pois na maioria das vezes tal benfeitoria sera
realizada por mero deleite ou recreio, todavia, h4 casos especificos que as
benfeitorias voluptuarias passam a ser necessarias ou Uteis para a locacéo, desta
forma, podera ocorrer a indenizacao ao possuidor de boa-fé.

Palavras-chave: Benfeitoria. Aluguel. Boa-fé. Locacdo. Enriqguecimento.

1 INTRODUCAO

No presente trabalho, estudou-se primeiramente o instituto das
benfeitorias, as espécies presentes no Codigo Civil, bem como as consequéncias
juridicas que desabrocham ao analisar os casos concretos de cada tipo de
benfeitoria realizada pelo possuidor.

Logo apds, foi analisado o contrato de locacéo, desde o seu conceito,
natureza juridica e elementos da locacdo, até os direitos e deveres das partes,
locador e locatario.

Findando-se este estudo com as implicacbes de indenizacbes por
benfeitorias que geralmente ocorrem no contrato de aluguel, devendo nos dias
atuais o julgador avaliar a boa-fé, a natureza da benfeitoria, e também a espécie de
locacdo em que a benfeitoria € realizada, para poder decidir de forma justa o caso

concreto.

1 Discente do 5° ano do curso de Direito do Centro Universitario “Antonio Eufrasio de Toledo” de
Presidente Prudente. E-mail: matheus_livramento@hotmail.com
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2 BENFEITORIAS NO ORDENAMENTO JURIDICO BRASILEIRO

As benfeitorias nos dias atuais vém ganhando notoriedade pelo numero
de ac¢les indenizatorias que ocorrem no judiciario brasileiro, portanto, passamos a

estudar minuciosamente este acessorio.

2.1 NocOes Basicas

As benfeitorias, sendo elas necessarias, Uteis, ou voluptuarias, sdo de
grande importancia para o ordenamento juridico brasileiro, principalmente seus
reflexos no ambito patrimonial e indenizatorio. O presente trabalho enfoca as
benfeitorias voluptuarias elencadas no artigo 96, §1° do Cddigo Civil: “Sao
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’, porém, em
determinados casos, as benfeitorias voluptuarias passam a ser necessarias para o
regular andamento do contrato de locagéo.

Considerando a benfeitoria voluptuaria que se converte em necessaria,
estando de boa-fé, o possuidor terA o direito de ser indenizado por estes
melhoramentos, visto que a realizacdo das obras necessérias evita que o bem se
deteriore, e mesmo que se o possuidor ndo o fizesse, o proprietario teria de fazer
pela total conservacao do imével.

Se a benfeitoria voluptuéaria servir apenas para embelezar, ou para
recreio do possuidor, ndo ha que se falar em direito a indenizacao e retencao das
coisas, cabendo apenas ao possuidor o direito a levanta-las, desde que né&o
prejudique a estrutura e ndo deteriore a coisa objeto do contrato de locacdo. Ha
também a preferéncia do locador de comprar ou nao tal benfeitoria, restando ao

locatario respeitar a decisdo do proprietario. Segundo Silvio Rodrigues?:

Ao possuidor de ma-fé serdo ressarcidas somente as benfeitorias
necessarias, porque estas deviam ser efetuadas estivesse a coisa nas maos

2 RODRIGUES, Silvio. Direito Civil — Direito das Coisas. 28. 2 ed. V. 5. Editora Saraiva, 2009, p. 70.



de quem quer que fosse, sob pena de deterioracdo ou destruicdo. E se o
reivindicante ndo as devesse indenizar, experimentaria enriquecimento
indevido. Entretanto, ndo assiste ao possuidor de ma-fé o direito de
retencdo para garantir o pagamento de referida indenizacao.

Estando o possuidor de ma-fé, este ndo podera nem sequer retirar a

coisa, ndo devendo ser aplicado o principio ou a regra do enriqguecimento sem

causa; somente nos casos de benfeitorias necessarias, estas poderdo ser

indenizadas ao locatario, pois obviamente se néo fizesse tal reforma no objeto da

locacéo, este poderia vir a se arruinar, mesmo que o locatario atuasse de forma que

viesse a prejudicar o locador.

2.2 Espécies de Benfeitorias

Considerando que em um contrato de aluguel podem vir a ocorrer

benfeitorias no objeto da locacéo, ha de se definir separadamente as espécies de

benfeitorias contidas no Codigo Civil brasileiro, pois, em cada uma delas ha

consequéncias juridicas dessemelhantes, como brilhantemente Paulo Lobo 3instrui:

As benfeitorias sdo melhoramentos ou beneficiamentos que agregam valor
ou utilidade a coisa objeto da posse. Quando o préprio titular da propriedade
as realiza na coisa que permanece em sua posse nao ha interesse para o
direito civil. Quando possuidor autbnomo de boa-fé ou ma-fé as realiza, o
direito é reclamado para definir as consequéncias. As benfeitorias séo feitas
ou pela necessidade delas, ou pela sua utilidade ou para maior deleite. Em
qgualquer hip6tese ha ganho para a coisa. Séo classificadas, portanto, em
necessarias, Uteis e voluptuarias.

Portanto, se faz absolutamente necessario a distingdo das benfeitorias,

sendo elas, necessarias, Uteis ou voluptuarias, bem como,

os diversos

posicionamentos doutrindrios, quanto as indenizacdes e desencadeamentos

juridicos que possam vir a desabrochar nas relagdes locaticias entre locador e

locatario.

3 LOBO, Paulo. Direito civil — Coisas. 2. 2 ed. Editora Saraiva, 2017, p. 82.



2.2.1 Das benfeitorias necessarias

Sao necesséarias as benfeitorias feitas pelo possuidor, que tém a

finalidade de conservar o bem principal, ou impedir que haja a sua degradacéao,

como o vigente Codigo Civil, em seu artigo 96, § 3°, conceitua: “S&o necessarias as

que tém por fim conservar o bem ou evitar que se deteriore”, ou seja, as despesas

imprescindiveis para o regular funcionamento do objeto da locacdo contratada, de

modo que se ndo fossem realizadas, a coisa poderia vir a arruinar-se ou se

decompor.

Nas benfeitorias necessarias, mesmo que realizadas de ma-fé pelo

possuidor, lhe cabera o direito de retencéo ou indenizacdo sobre os melhoramentos

feitos, conforme Josiane Graciola e Beatris Francisca Chemin “dizem:

O § 3°do art. 96, do CC, dispbe que elas visam a conservar o bem ou evitar
gue se deteriore. Sdo necessarias quando realizadas para evitar que o bem
principal se danifique, ou ainda as realizadas para evitar um estrago
iminente em relacdo ao bem; trata-se de um acréscimo essencial para a
preservacdo do bem, como, por exemplo, obra de reforco de uma laje
infiltrada do prédio, servicos realizados num alicerce da casa que cedeu,
reconstrucdo de um assoalho que apodreceu, colocacéo de cerca de arame
farpado para proteger uma plantacao. Ao possuidor de ma-fé no caso das
benfeitorias necessérias reconhece-se a faculdade de ser reembolsado pelo
seu valor; ao possuidor de boa-fé é reconhecido, além do direito de
reembolso, o direito de reté-la até receber o valor pago pela benfeitoria.

Naturalmente o proprietario da coisa viria a realizar os melhoramentos

de qualgquer forma, ndo sendo justificavel a alegacdo de ma-fé para engajar sua ndo

indenizacdo, de modo que se assim fosse, estaria explicito o enriquecimento ilicito

do proprietario perante as benfeitorias indispensaveis realizadas pelo possuidor.

4 GRACIOLA, Josiane. CHEMIN, Beatris Francisca. A (im) penhorabilidade das benfeitorias
voluptuarias com base no direito constitucional ao lazer. Disponivel em:
<http://www.egov.ufsc.br/portal/conteudo/impenhorabilidade-das-benfeitorias-voluptu%C3%Alrias-

com-base-no-direito-constitucional-ao-lazer >. Acesso em: 10 mai. 2018.
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2.2.2 Das benfeitorias Uteis

Benfeitorias (teis sdo aquelas que acrescentam ou promovem a
facilidade no uso da coisa, ou seja, melhoram a utilidade e conveniéncia do objeto
da locagdo, como dispde o artigo 96, § 2° do Codigo Civil: “Sao uteis as que
aumentam ou facilitam o uso do bem”, temos como exemplos de benfeitorias Uteis, a
construcdo de uma garagem em um imével que ndo a tenha, a instalacdo de
alarmes de seguranca e até mesmo o ar condicionado em cidades climaticamente

mais quentes. Neste sentido preceitua Flavio Tartuce®:

Para reforcar, é interessante lembrar que o locatério é possuidor de boa-fé.
No que tange as benfeitorias necessarias e Uteis e ao possuidor de boa-fé,
preconiza o art. 1.219 da codificagdo privada que: “O possuidor de boa-fé
tem direito a indenizagdo das benfeitorias necessarias e Uteis, bem como,
guanto as voluptuarias, se ndo lhe forem pagas, a levanti-las quando o
puder sem detrimento da coisa, e podera exercer o direito de retencao pelo
valor das benfeitorias necessarias e Uteis”.

No tocante de indenizacbes e do direito de retencdo das benfeitorias
Uteis, a legislacdo brasileira prevé que, desde que haja a expressa permissao do
locador, o locatario terd o pleno direito a retencéo, caso esteja de boa-fé. E desta
forma, o Superior Tribunal de Justica editou a Sumula 335, dizendo que “nos
contratos de locagao, é valida a clausula de renlncia a indenizagdo das benfeitorias
e ao direito de retengdo”. Porém, como ja visto, nos casos de benfeitorias
necessarias tal sumula nao possui eficacia, pois, haveria intrinsecamente o

enriguecimento ilicito do locador.

2.2.3 Das benfeitorias voluptuéarias

Parte essencial do trabalho, passamos a definir o que é benfeitoria
voluptuaria, que esta elencada no artigo 96, § 3° do Cddigo Civil Brasileiro: “Sao

voluptuérias as de mero deleite ou recreio, que ndo aumentam o uso habitual do

5 TARTUCE, Flavio. Teoria geral dos contratos e contratos em espécie. 12.2 ed. Editora Forense,
2017, p. 83.



bem, ainda que o tornem mais agradavel ou sejam de elevado valor”. Ou seja, toda
benfeitoria realizada pelo possuidor com o fim de embelezar, ou tornar afavel o bem,
tratar-se-a de benfeitoria voluptuaria.

Nas benfeitorias voluptuarias o possuidor visa tdo somente o enfeite,
ou melhoramentos nos objetos ndo essenciais para a locagédo, como por exemplo,
obras de jardinagem; construcdo de lago para a criacdo de peixes; piscina com
cascata; torneira revestida de ouro.

Nadir Silveira Diass, em seu artigo publicado na revista eletrbnica

Ambito Juridico, sobre o tema benfeitorias, acrescenta:

Ja as benfeitorias voluptuarias, ndo sdo Uteis ou necessarias [...], mas
meramente suntuarias, de embelezamento ou mero deleite para quem as
produziu e, nesse aspecto, ndo se pode esquecer de sua utilidade ou
necessariedade subjetiva por parte do sujeito que as produz, mas que nao
gera quaisquer efeitos juridicos para fins objetivos na sua investigagéao.

Neste mesmo sentido, Paulo Lobo’:

As benfeitorias voluptuarias sdo as que tém finalidades estéticas. Nao sdo
necessdarias nem Uteis, mas agregam valor, pois é da natureza humana a
apreciacdo da beleza e do que é agradavel a contemplacéo. Sdo assim: a
escultura no ambiente social da habitacdo; o jardim; a ornamentacdo em
geral; a pintura de artista plastico conhecido.

Quanto as indenizacbes das benfeitorias voluptuarias, a doutrina
preponderante diz que ndo ha ao possuidor o direito de ser ressarcido por estes
melhoramentos, pois preponderantemente os acréscimos realizados no bem visam o
deleite e recreio do possuidor, cabendo a ele o levantamento dos bens, desde que
esteja de boa-fé. Todavia, vem surgindo uma relativizagdo por parte da doutrina,
devendo inicialmente analisar-se 0 caso concreto, para depois avaliar se a
benfeitoria voluptuaria fora para deleite ou melhoramento necesséario para o

andamento da locacéao.

6 DIAS, Nadir Silveira. Benfeitorias em iméveis: Consideracées gerais. Ambito Juridico. Disponivel
em: < http://www.ambito-

juridico.com.br/site/?n_link=revista_artigos leitura&artigo id=2027&revista caderno=7 >

Acesso em: 09 mai. 2018.

7 LOBO, Paulo. op. cit., p. 82.
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3 DO CONTRATO DE LOCACAO

Parte essencial do trabalho, trataremos de um assunto imensamente
discutido juridicamente, e bastante usual na sociedade em que vivemos, o qual nas

palavras de Flavio Tartuce?:

Genericamente, em sentido amplissimo, o contrato de locagao é aquele pelo
qgual uma das partes, mediante remuneracao (aluguel, salario civil ou prego),
compromete-se a fornecer a outra, por certo tempo, o uso de uma coisa ndo
fungivel, a prestacdo de um servico, ou a execugdo de uma obra
determinada.

O contrato de locacgéo, pode ser viavel para qualquer coisa que possa
ser locada, desde que respeitado o ordenamento juridico, porém, € mais comum
vermos a locacao de imoveis, utilizando-se da lei nUmero 8.245/91, a chamada lei do

inquilinato.

3.1 Conceito

Atualmente, o conceito de locacao pela doutrina majoritaria se limita
apenas a locacéo de coisas, com base legal no art. 565 do Codigo Civil Brasileiro,

conforme diz Carlos Roberto Gongalves®:

As partes denominam-se locador, senhorio ou arrendador; e locatério,
inquilino ou arrendatério. O vocabulo arrendamento € sindnimo de locagéo,
podendo ambos ser usados indistintamente. Entre nds, todavia, o primeiro é
utilizado, preferentemente, para designar as locagdes imobilidrias rurais. A
coisa ndo precisa ser necessariamente de propriedade do locador, uma vez
gue a locacao ndo acarreta transferéncia do dominio, malgrado em geral as
duas posicdes, de proprietario e senhorio, coincidam. A retribuigédo pelo uso
e gozo da coisa chama-se aluguel ou renda.

Ha de se ressaltar que no Cédigo Civil brasileiro de 1916, os contratos
de locacdes se dividiam em: locagcdo de coisa, locacdo de servicos, e locacao de

obra ou empreitada, e com o advento do Cédigo Civil de 2002, passou-se a tratar

8 TARTUCE, Flavio. op. cit., p. 377.
9 GONCALVES, Carlos Raoberto. Direito civil brasileiro, v.3 — Contratos e atos unilaterais. 14. 2 ed.
Editora Saraiva, 2017, p. 307.



somente das locacdes de coisas ndo fungiveis, como Carlos Roberto Goncalves?®

fundamenta:

Em consequéncia dos novos rumos, a chamada locagdo de servigcos
desdobrou-se em duas figuras independentes: contrato de trabalho, sujeito
as leis de ordem publica, e contrato de prestacdo de servigos, como consta
do Cadigo Civil de 2002. No aludido diploma, a empreitada também sé se
refere a construcdo e, por esse motivo, tal modalidade contratual ndo se
enquadra mais no conceito de locagao.

Assim sendo, a locacao de coisas € fundamental para o andamento da
sociedade em que vivemos, de tal modo que, o contrato de locacdo é um dos

contratos mais utilizados nos dias de hoje.

3.2 Natureza Juridica

No que tange a natureza juridica do contrato de locagcédo, € consenso
na doutrina a seguinte explanagcdo, com fundamento em Nehemias Domingos de

Meloll:

a) Consensual:
E contrato que se aperfeicoa pelo encontro de vontade das partes, isto
€, 0 contrato estard pronto e acabado quando as partes acordarem
sobre todas as condi¢des da locacdo, independentemente da entrega
da coisa.

b) Bilateral ou sinalagmatico:
E assim classificado porque cria obrigagcfes para ambas as partes.

c) Oneroso:
E um contrato de carater especulativo através do qual ambas as partes
procuram obter proveitos e cada uma delas se submete a algum tipo de
sacrificio, por isso oneroso.

d) Comutativo:
Desde o momento de sua celebracao e até final do contrato, ambas as
partes sabem quais sdo suas prestacfes, que ndo envolvem maiores
riscos, sendo certo que cada parte pode avaliar a prestacdo a ser
cumprida, ndo dependendo do acaso.

e) Na&o solene:

10 GONCALVES, Carlos Roberto. loc. cit., p. 307.
11 MELO, Nehemias Domingos de. Licdes de Direito Civil: Dos contratos e dos Atos Unilaterais.
V. 3. Editora Atlas, 2014, p. 130-131.



Nao ha exigéncia de forma para a celebracdo do contrato de locagéo,
gue pode ser escrito e mesmo verbal. Se houver a necessidade de
fianca, o contrato devera ser, obrigatoriamente, escrito ja que ndo se
admite fianca verbal (ver CC, art. 819).

f) De execucdo continuada (ou de trato sucessivo):
E o tipo de contrato que se prolonga no tempo com prestacdes
periddicas, e a sua execucdo somente se extinguira pelo advento do
prazo final contratado.

N&o se faz necessario doutrinariamente amplas discussdes sobre a
natureza juridica do contrato de locacao, pois é quase unanime que tal instituto seja

qualificado deste modo.

3.3 Elementos

Os principais elementos do contrato de locacéo sdo: o objeto, 0 preco e
o consentimento. O objeto do contrato de locacédo tem que ser coisa ndo fungivel,
ndo podendo ser substituido por outro da mesma espécie, com a mesma quantidade
ou qualidade; o preco, como elemento, no contrato de locacdo é chamado de
aluguel, o locatério paga em dinheiro ao locador pelo periodo em que permanece na
posse da coisa alugada, sem pecunia na locacdo, descaracterizado o contrato para
a realidade do comodato; o consentimento das partes pode ser realizado por
contrato expresso, demonstrado por escrito, ou até mesmo tacitamente, pela
natureza do contrato de locacdo admitir sua ndo solenidade. N&o obstante, ha ainda
outros elementos peculiares do contrato de locacdo, como a capacidade das partes

e a cessao da posse do objeto que este sendo locado.



3.4 Direitos e Deveres do Locador

No contrato de locacdo, o locador possui diversos deveres, tendo
como principais obrigagfes, com fulcro no art. 566 do Cadigo Civil, e nas palavras de
Paulo L6bo?*?:

Sao deveres do locador: a) entregar a coisa ao locatario imediatamente
apo6s a celebragdo do contrato ou no prazo que este fixar, em condi¢cbes de
uso, durante o tempo da locacéo, para o que pode lancar méo de relatério
circunstanciado de suas caracteristicas e pertencas. Esse dever é tao
importante que, sem ele, diz Larenz (1958, p. 198), o contrato perde seu
carater; b) manter as condi¢Bes de uso da coisa, assumindo as despesas de
reparacdo ou reconstrucdo das benfeitorias necessérias e (teis ou a
reposi¢cdo de pecas, salvo se o contrato atribuir esse encargo ao locatério;
) assegurar ao locatério o uso pacifico da coisa, ndo criando embaragos ou
exigéncias desnecessarias, defendendo a coisa contra turbacao de terceiros
e garantindo o locatario contra vicios de direito e redibitérios; d) fornecer ao
locatario, caso este solicite, descricdo minuciosa do estado do bem, quando
de sua entrega; e) fornecer ao locatario recibo discriminado das
importancias por este pagas, vedada a quitacdo genérica; f) exibir ao
locatario, quando solicitado, os comprovantes relativos as parcelas que
estejam sendo exigidas.

Ha também direitos inerentes ao locador, sendo o0s principais: a)
receber o aluguel devido pelo locatario, pela utilizacdo da coisa que esta em sua
posse, conforme ajustado em contrato; b) apds a utilizagdo da coisa, sendo ela por
tempo determinado e acabado o prazo contratual, naturalmente o locador possui o
direito de reaver o bem locado; c) autorizar o locatario, desde que seja devidamente

permitido, a cessdo ou sublocacdo da coisa objeto do contrato de locacdo a

terceiros.

3.5 Direitos e Deveres do Locatario

O locatério possui varias obrigacdes no contrato de locacdo, e como

fundamenta o art. 569 do Caodigo Civil:

12 OBO, Paulo. Direito civil — Contratos. 3.2 ed. Editora Saraiva, 2017, p. 330.



O locatario é obrigado: | — a servir-se da coisa alugada para os usos
convencionados ou presumidos, conforme a natureza dela e as
circunstancias, bem como tratd-la com o mesmo cuidado como se sua
fosse; Il — a pagar pontualmente o aluguel nos prazos ajustados, e, em falta
de ajuste, segundo o costume do lugar; Ill) a levar ao conhecimento do
locador as turbac@es de terceiros, que se pretendam fundadas em direito; IV
— a restituir a coisa, finda a locacao, no estado em que a recebeu, salvas as
deterioracfes naturais ao uso regular.

Outros deveres do locatario citados por Paulo Lébo*® s&o:

Além dos deveres estabelecidos na lei e que independem de estar
consignados no contrato, hd os deveres que as partes livremente
convencionaram. A violacdo a qualquer deles, por parte do locatario, da
ensejo ao locador, ainda que o prazo do contrato esteja em curso, de
requerer em juizo a extingdo da locacdo e o pagamento de indenizacdo por
perdas e danos, principalmente quando modificar a finalidade ou danificar a
coisa.

O principal direito do locatario € basicamente o de poder utilizar a coisa
objeto do contrato de locacéo, sendo que a coisa deve estar em perfeitas condicbes
de uso, além de ser indenizado pelas benfeitorias se realizadas durante a vigéncia
do contrato. Sobre as garantias do locatario, Nehemias Domingos de Melo 4aduz:

Como ambas as partes tém direitos e obrigacdes, veremos agora de forma
sucinta quais séo os direitos do locatéario.
a) Exigir do locador a entrega da coisa:
O locatério tem o direito de receber a coisa em condi¢des de uso para
bem fruir suas utilidades pelo tempo que durar a locagao.

b) Pedir ao locador relagéo do estado da coisa:
O locatério tem o direito de exigir do locador um laudo discriminando o
estado em que a coisa se encontra no momento da entrega para uso.
Devera fazer isso até como uma forma de garantia de que nao sera
obrigado a pagar por deterioracdes a que ndo deu causa.

c) Exigir garantia de uso pacifico da coisa locada:
Durante toda a locacdo, o locatério tem direito ao uso pacifico e
continuado da coisa, garantias essas que devem ser dadas pelo
locador.

d) Reter o bem pelas benfeitorias realizadas:

E regra comezinha de direito que as benfeitorias necessarias devem ser
sempre indenizadas, independentemente de autorizacdo do proprietario.
Assim, se o locatéario teve que fazer benfeitorias para conservar o bem,
devera ser indenizado. Caso contrario, poderda exercer o direito de
retencéo até se pagar pelo dispéndio realizado, tanto pelas benfeitorias
necessdrias quanto pelas Uteis que tenham sido autorizadas (ver CC,
art. 578 — NR-5).

13 LOBO, Paulo. op. cit., p. 332.
14 MELO, Nehemias Domingos de. op. cit., p. 136.



Consequentemente, as ac¢fes indenizatérias por benfeitorias, na
maioria das vezes, acontecem quando uma das partes nao respeita o direito da
outra, ou quando néo faz devidamente o que lhe é devido dentro de um contrato de
locacdo — descumprimento contratual, ocasionando lides que poderiam ser evitadas

se tanto locador quanto locatério seguissem o que fora acordado.

4 INDENIZACAO POR BENFEITORIA REALIZADA NO CONTRATO DE
ALUGUEL

As benfeitorias feitas pelo locatario sdo passiveis de indenizacéo,
observadas as particularidades de cada melhoramento, conforme pontuado no
tépico 2, contudo, nos contratos de locacdo deve-se ficar atento ao acordado entre
as partes, pois se houver clausula de renuncia a indenizacdo, o locatario tera de
respeitar o pacto locaticio. Com base nesta clausula de renuncia, o Superior Tribunal
de Justica resolveu pacificar a questao, editando a Sumula 335, acolhendo que “nos
contratos de locagao, € valida a clausula de rendncia a indenizac¢do das benfeitorias
e ao direito de retengao”.

Portanto, se o locatario vier a realizar uma benfeitoria que vise a
conservacao, facilitacdo do uso do bem, ou até mesmo, a depender do caso
concreto, uma benfeitoria que vise o recreio do possuidor, podera ser sujeita a

indenizagdo. Nesse sentido, Paulo Nader!>:

Tratando-se de benfeitoria necesséria, ao locatario assistira o direito de
indenizacéo, independentemente de autorizacdo do locador. Se (til, havera
o direito, desde que tenha havido anuéncia. Nos casos em que o locatario
deve ser reembolsado, h& o direito de retencéo.
Vale salientar que em relacdo as benfeitorias voluptuarias, que
possuem natureza de mero deleite ou recreio, atualmente, crescente na doutrina o

engajamento de primeiramente se analisar o caso concreto da benfeitoria, para

15 NADER, Paulo. Curso de Direito Civil — Contratos. V.3. Editora Forense, 2018, p. 296.



depois concluir se ela deve ser indenizada ou ndo. Ainda de acordo com o citado

autorle:

As benfeitorias voluptuarias, ordinariamente, nédo séo indenizaveis, podendo
ser levantadas pelo locatéario, finda a locacdo, mas desde que ndo se
acarretem prejuizos ao imével (art. 36). O locatario somente podera retirar a
benfeitoria se esta iniciativa ndo implicar o descumprimento da obrigacéo de
entregar o imdével no estado em que o recebeu. Clausula contratual podera
garantir ao locatario o direito de indenizacdo. A realizacdo de benfeitorias,
na pratica, comporta variedade de composi¢do entre locador e locatério,
qguanto a responsabilidade pelos gastos. Relativamente a natureza da
benfeitoria, esta nem sempre se revela com clareza, levando o magistrado a
identifica-la no conjunto das provas.

Claramente, ao exemplo de se colocar uma piscina em uma escola de
hidroginastica, € explicito que quando encerrar o contrato de locacdo entre as
partes, o locador devera indenizar o locatario, pois tal benfeitoria voluptuaria, tornou-
se necessaria para a locacdo, de modo que se nao houver a indenizacao,
caracterizado estara o enriquecimento ilicito do proprietario do imovel.

Segundo Silvio Rodrigues?’:

Como ao determinar a indenizac&o pelas benfeitorias visa o legislador evitar
0 enriquecimento sem causa, ao reivindicante cabe optar entre o valor atual
das benfeitorias ou 0 seu custo. Isso porque, se pagar o valor atual, ou seja,
aquilo que aproveitou, ter4 cessado o seu enriquecimento, embora o custo
das benfeitorias haja sido maior. Ora, ja foi visto que, quando houver
diferenca entre 0 montante do enriquecimento e o do empobrecimento, a
indenizacdo devida pelo enriquecido ao empobrecido fixar-se-4 pela cifra
menor (v. v. 2). Nesse principio se fundamenta a regra do art. 1221 do
Cadigo Civil, em analise.
As indenizacfes pelas benfeitorias estdo elencadas no art. 1.219 do
Caodigo Civil, “O possuidor de boa-fé tem direito a indenizacdo das benfeitorias
necessarias e Uteis, bem como, quanto as voluptuarias, se ndo lhe forem pagas, a
levanta-las, quando o puder sem detrimento da coisa, e podera exercer o direito de
retencao pelo valor das benfeitorias necessarias e uteis. ”
Observe-se que a indenizacdo de benfeitorias necesséarias ndo atinge
o locatario de ma-fé, que, por exemplo, conserta 0 muro da casa em que se nao o
arrumasse viria a cair sobre o imovel. Em relacdo a este conserto, cabera

indenizacdo ao locatario, conforme entendimento de Paulo Lobo?8:

16 NADER, PAULO. loc. cit., p. 296.
17 RODRIGUES, Silvio. op. cit., p. 70-71.
18 | OBO, Paulo. op. cit., p. 82.



Sao distintos os efeitos da posse, em relagao as espécies de benfeitorias e
a existéncia de boa-fé. O possuidor de boa-fé, que deva entregar ou restituir
o bem, tem direito a indenizacdo pelas benfeitorias necessarias e Uteis e
direito a retirar e levar consigo as benfeitorias voluptuarias, neste caso se
for possivel; se ndo for possivel retirar as voluptuarias (por correrem riscos
de destruicao) também sera por elas indenizado.

Ainda conforme o autor?®:

Quanto a indenizacdo pelas benfeitorias, ha diferenca de direitos em
consideracdo a boa-fé ou ma-fé. Para o possuidor de boa-fé, a base de
célculo é o valor das benfeitorias segundo o momento da apuracdo em
juizo, como se tivessem sido realizadas nesse instante. Todavia, ha de ser
considerado o0 estado em que se encontram no momento da entrega ou
restituicdo da coisa, tendo em vista o real beneficio ou valorizagdo para o
reivindicante (proprietéario, titular de direito real ou outro possuidor) e a
circunstancia de que foram realizadas pelo possuidor de boa-fé em seu
proprio beneficio e utilidade.

Além do que, no judiciario brasileiro vem se adotando -certa
relativizacdo no que se remete as indenizacgdes por benfeitorias, buscando sempre a
total vedacdo ao enriquecimento sem causa, o que no Codigo Civil de 1.916 era
absolutamente normal, como por exemplo, no caso de benfeitorias voluptuarias, que
a doutrina via como melhoramentos pelo bem-estar e recreio do possuidor, mas que
nos dias atuais vem sendo analisada casuisticamente, para depois concluir se de

fato revelam benfeitorias com propdsitos simplesmente de luxo e deleite.

5 CONCLUSAO

E possivel concluir que a depender das trés modalidades de
benfeitorias, e o judiciario analisando o caso concreto, diferentes serdo as
consequéncias juridicas tanto para o locador, como para o locatario, podendo ser
considerado a boa-fé do possuidor.

No mais, o direito de retengcdo e as indenizagdes provenientes do
contrato de locacdo sao direitos inerentes do locatario e atualmente sao
demasiadamente discutidas no poder judiciario, devendo o julgador avaliar o caso

com bom senso e discernimento. Sendo de boa-fé a posse do locatario, ele devera

19 L.OBO, Paulo. op. cit., p. 83.



ser indenizado pelas benfeitorias necessarias e Uteis, sendo que nesta ultima, as
partes devem estar acordadas sobre as indenizagdes, previamente analisadas em
contrato. Tratando-se das benfeitorias voluptuarias, via de regra, cabera ao locatario
o direito ao levantamento da benfeitoria realizada, desde que ndo haja qualquer
mudanca na estrutura do bem principal. Em qualquer dos casos, no entanto, deve-se
ficar atento as disposi¢cfes contratuais, pois nos termos da Sumula 335 do STJ, é
licito haver disposicdo diversa no contrato de locacdo, com a renuncia as
benfeitorias realizadas, sejam elas necessarias, Uteis ou voluptuarias; disposicao
gue encontra respaldo no ordenamento com o principio do pacta sun servanda, pois
fruto da livre negociacao entre as partes, os contratos celebrados dentro dos limites
da boa-fé e da liberdade para contratar, devem ser fielmente cumpridos.

E alfim, no caso de méa-fé do locatario, como bem esté elencado no art.
1220 do Codigo Civil: “Ao possuidor de ma-fé serdo ressarcidas somente as
benfeitorias necessarias; ndo lhe assiste o direito de retencdo pela importancia

destas, nem o de levantar as voluptuarias ” , portanto, caberdo indenizacdes
somente no caso das benfeitorias necesséarias, pois como ja analisado, tal
melhoramento realizado € presumidamente primordial para a locagdo, e caso o

locatario ndo fosse indenizado, ocorreria 0 enriqguecimento sem causa do locador.
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