PONTIFICIA UNIVERSIDADE CATOLICA DE SAO PAULO - PUGSP

CURSO DE ESPECIALIZACAO EM DIREITO CONTRATUAL

MICHELLE RAMOS GARCIA

O CONTRATO “BUILT TO SUIT” E SUA CLAUSULA PENAL
COMPENSATORIA SOB A OTICA DA LEGISLACAO BRASILEIRA

SAO PAULO/SP
2012



MICHELLE RAMOS GARCIA

“O CONTRATO “BUILT TO SUIT” E SUA CLAUSULA PENAL
COMPENSATORIA SOB A OTICA DA LEGISLACAO BRASILEIRA”

Monografia submetida a Pontificia
Universidade Catodlica de Séo Paulo —
PUC/SP como pré-requisito para
obtencdo de titulo de especialista em
Direito Contratual.

Orientadora: Profa. Dra. Greice Patricia Fuller

SAO PAULO/ SP
2012



AGRADECIMENTOS

A0S meus pais, por proporcionarem todas as ferr@®emecessarias para a minha

formacéao pessoal e profissional.

Ao meu marido Thiago Garcia, pelo amor, pelo corhpaismo e por acreditar nos

meus projetos, sejam eles pessoais ou profissionais

A Adriana Corréa Devito, minha amiga e companhgicdissional.

A minha orientadora Greice Patricia Fuller, pelaerdacdo e por acreditar na

importancia da evolucdo do tema proposto, poucatakbpelos operadores do Direito.

Ao meu grande amigo Jorge Abdalla Neto, pelo coin@aismo e por incentivar o meu

crescimento profissional.

Por todos meus sinceros agradecimentos.



“Quero conhecer, para melhor sentir
e sentir para melhor conhecer”

Paul Cézanne



RESUMO

O presente estudo visa analisar a validade dautdpsnal compensatoria inserida nos
contratos denominados “built to suit”, bem como ua dimitacdo. Conforme sera
explanado adiante, dito contrato € dindmico e emvdiversas operacdes e diversos
tipos contratuais.

Tendo em vista que inexistia legislacdo especffatae o contrato “built to suit” até a
conclusao do presente estudo, surgiram diversaggsssobre a sua natureza juridica
que influenciaram, direta ou indiretamente, na cempsao da validade da clausula
penal compensatoria inserida no contrato “buitity.s

Considerando que a utilizacdo do referido contnatanercado imobiliario brasileiro é
recente, a jurisprudéncia ainda ndo pacificou eretinento sobre esta questao, fato
este que dificultou a compreensao sobre o tema.

Assim sendo, serdo abordados alguns aspectosuesisig conceituais que contribuirdo
no desenvolvimento do presente estudo, tais coestratura do contrato em referéncia,
0 conceito dos tipos contratuais inseridos no ebtmtfbuilt to suit”, bem como da
clausula penal compensatéria e da securitizacaoedebiveis decorrentes do contrato
de locacéo firmado entre o empreendedor e o locador

Apo6s a abordagem do tema, sera possivel comprearsguranca juridica decorrente
da clausula penal compensatoria inserida no coritailt to suit”.

Palavras-chave: contrato “built to suit”, clausp&nal compensatéria, contrato atipico,
validade do negdcio juridico, securitizagdo de laads imobiliarios e mercado

imobiliario brasileiro.



ABSTRACT

This study assesses the validity of the compengg@kmalty clause inserted in "built to
suit" contracts, as well as its limitation. As itillwbe explained below, the
aforementioned contract is dynamic and involvesessvoperations and several
different contracts.

Considering that until the completion of this stuthere was no specific legislation
concerning the “built to suit” contract, differewiews on its the legal nature arose, and
influenced, directly or indirectly, the understamgliof the validity of the compensatory
penalty clause inserted into the “built to suitht@ct.

Whereas the use of such contract in the Brazikah estate market is recent, case law
has not yet pacified the understanding on this exatpja fact that made the
understanding of the topic more difficult.

Thus, some structural and conceptual aspects addiewill contribute to the
development of this study, such as the structut@eficontract in question, the concept
of contractual types inserted in the "built to sgibntract, as well as the compensatory
penalty clause and securitization of the receivablgginated from the lease agreement
between the landlord and entrepreneur.

After the subject is addressed, one will be ableutderstand the legal certainty
resulting from compensatory penalty clause inserteéde "built to suit” contract.
Keywords: "built to suit” contract, compensatorynpky clause, atypical contract,
validity of the legal transaction, securitizatiohreal estate originated receivables, and

Brazilian real estate market.
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INTRODUCAO

O mercado imobiliario possui grande relevancia paeconomia brasileira, uma

vez que ele mobiliza a populagédo como um todo.

As pessoas podem atuar no mercado imobiliario gaja finalidade pessoal,
como por exemplo, nas aquisicbes de iméveis pareadi®m ou, ainda, para motivacao
econdmico-financeira, como ocorre com 0s emprearded que atuam no mercado

imobiliario em razdo da vantajosa lucratividadeodemte desta atividade.

Visando a lucratividade, os empreendedores desesramh algumas operacdes

imobiliarias, dentre as quais se destaca a figoreodtrato “built to suit”.

Para facilitar a compreensdo do objeto do presestado, analisaremos no
Capitulo | o conceito, a legislacdo aplicavel, amqpais caracteristicas, bem como as

peculiaridades que envolvem o contrato “built t"su

Entendemos que a abordagem das principais casdici&si do contrato em
comento foi fundamental para o desenvolvimentoetiwat proposto, em razdo da auséncia de
previsao legal especifica tratando do tema aténaleséo do presente estudo. Assim sendo,
eventual distorcdo sobre o seu conceito e sobreias peculiaridades poderia prejudicar o

entendimento do tema.

No Capitulo I, conceituaremos a clausula penahmensatoria, bem como
analisaremos a sua classificacado, seus requisteslaiade, os limites de fixacdo e reducao
da clausula penal imposta e a sua funcéo socioetoadNo mais, realizaremos uma analise

jurisprudencial sobre o tema proposto.

Ressaltamos que apds a conclusdo do presenteo.efbuam aprovados com
ressalvas os projetos de lei indicados no Capitufato este que culminou na publicagcédo da
Lei n® 12.744 de 19 de dezembro de 2012 que, @ovez, tipificou o contrato “buit to suit”

como uma modalidade especial de locacao.



Destacamos que tal modificagéo legislativa codsalio posicionamento adotado
no presente estudo e trouxe maior conforto e segararidica para a celebracdo do contrato

“pbuilt to suit”.

Por meio da andlise jurisprudencial, foi possixeificar a importancia do tema
proposto, uma vez que foi apurada uma escasseecikdes jurisdicionais sobre a validade
da clausula penal compensatoria inserida no contpafilt to suit”, de modo que o presente
estudo contribuira para a seguranca juridica e pa@nsolidacdo do contrato ora tratado no

mercado imobiliario brasileiro.
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CAPITULO | - O CONTRATO “BUILT TO SUIT”

1.1 Contrato “ Built to Suit”: Conceito

A expressao “built to suit”, traduzida em sentidterbl para o portugués como
“construir para servir’ tem origem na lingua ingles possui 0 seguinte significaddAn’
arrangement whereby a landowner offers to pay testroct on his or her land a building
specified by a potencial tenant, and then to léasd and building to the tenéft.

Entendemos que o contrato “built to suit” podedsrominado como um contrato
por meio do qual uma das partes, denomireadpreendedorou locador, que, usualmente,
possui sua atividade no ramo imobiliario, localiadquiri , constréi ou realiza substancias
reformas em determinado bem imdvel que atenda tesesses especificos de outra parte,
denominaddocataria, que, por sua vez, se compromete a ocupar poongo lprazo aquele

bem especifico quando do desenvolvimento de sudadie comercial.

Cumpre salientar que o financiamento necessaragampreendedoou locador
realizar as reformas substanciais ou para locadizadquirir o bem imovel ora tratado, bem
como para executar o projeto a ser desenvolvidondeel aqui tratado podera ocorrer por
meio de recursos obtidos no mercado financeiroojuf#to este que demandaria uma 32

(terceira) parte nesta relagao contratual, qual sepvestidor.

Destacamos que dito contrato objetiva a reformatanbial ou aquisicdo de uma
unidade comercial ou industrial, de forma que ngmwssivel a reforma ou a aquisicdo de

unidade residencial para este tipo contratual.

No mais, em se tratando de reforma de um estalbvedatd comercial ja existente,
entendemos que estas devem ser substanciais,awndejbasta uma simples reforma para
caracterizar o contrato “built to suit”. Estas refas devem ser grandiosas e, para serem
concretizadas, o locatario deve contar com a a@gpatb empreendedor.

! FRIEDMAN, Jack P.; HARRIS, Jack C.; LINDEMAN, Jrie.Dictionary of Real Estate TermS2 ed. Ed.
Barron's, 2006. p. 45.
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Destacamos que alguns doutrinadores, como por daemfateus Leandro de
Oliveira, n&o consideram a reforma como uma dasaiitztles do contrato “built to suit”,
conforme ser& verificado na definicdo abaixo. Ntaeto, salientamos que a recente Lei n°
12.744, sancionada em 19 de dezembro de 2012¢cdesdd'substancial reforma” como uma

modalidade do contrato “built to suit”.

Ademais, vale destacar que existe outra possilléidie celebracdo do contrato
“built to suit” que envolve a participacao de 48dda) parte. Nesta hipotese, o empreendedor
(ou locador) nédo adquiri para si o terreno. Neawocele celebra um contrato de direito de
superficie (instituto regulado pelos artigos 1.3891.377 do Cdbdigo Civil) com o

proprietario do terreno e o remunera utilizando uma participaigiseu lucro.

Vale destacar que o referido contrato é complektgnlico e envolve diversos
tipos contratuais, tais a locacdo de bem imovetpmpra e venda de bem especifico e
determinado, a empreitada, o contrato “turn keghtte outros, conforme sera explanado no

item 1.5 adiante.

Mateus Leandro de Oliveira assevera que:

(...) a locagéo built to suit (...) tem como prpali caracteristica o fato de que o
imével objeto do contrato de locacdo ainda naocfastruido. Além disso, o
locatario tem a prerrogativa de definir o projetim@as as caracteristicas do imovel,
de acordo com as necessidades das atividadesadesenvolvidas. Por outro lado,
para que o locador tenha interesse em construir imdvel especialmente
desenvolvido para uma empresa especifica, e teo cemuneragdo apenas o valor
do aluguem mensal, € necessario que a locatariproometa-se a permanecer no
imével durante um periodo minifmo

Nesse contexto, vale destacar que o locador, pamseguir satisfazer os
interesses da locataria, deve, antes da concr@&izég negdcio, apresentar ao locatario um
estudo que demonstre a viabilidade de aquisicadeoteforma de determinado bem imovel
que atenda a necessidade da locataria e, no casgudgcdo, que possua uma localizacao

adequada para o desenvolvimento da atividade plidten

Assim sendo, entendemos que o locador devera apaesao locatario um

croquisque demonstre o projeto inicial da construcdo oexaucao da unidade comercial

2 OLIVEIRA, Mateus Leandro de; BENTIVEGNA, Carlosegerico BarbosalLocacdo Built to Suit e sua
aplicacdo no Direito BrasileirolV — INIC — Encontro Latino de Iniciacdo Cientdi 2002 Anais.v 2. p. 300.
Disponivel emhttp://www.oliveiralaw.com.br/locacao.pdhcesso em 02 jul. 2012.
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ou industrial a ser desenvolvida por ele locadopfeendedor. O projeto em comento devera
conter 0s pontos estruturais, bem como o0s pontpsterdnicos da unidade a ser construida.

Concluimos, ainda, que o locador podera, includigealizar o andamento da
obra para verificar se 0 empreendedor esta reggeitas projecdes do projeto aprovado.
Desta feita, € possivel apurar que o locatario pgsenos poderes para decidir, na fase

inicial, todo o detalhamento do imével a ser locado

Entendemos que o referido projeto devera ser adalise forma criteriosa pelo
locatario, a fim deste apurar se o projeto apresiensatisfaz os seus interesses. Em caso
negativo, o locatario devera solicitar os ajustesessarios ao locador, a fim de adequar o

projeto da forma que melhor Ihe aprouver.

Caso o projeto seja aprovado, as partes celeb@saompetentes instrumentos, a

fim de formalizar o negocio pretendido.

Frisamos que o locador/empreendedor devera argar toolos oS custos e
desembolsos decorrentes do desenvolvimento dot@ragsim entendidos como 0s gastos a
serem despendidos com 0s materiais a serem utiizad construcdo ou reforma do bem,
mao de obra, contratacao terceiros para gerenciaraa pagamentos de custas, emolumentos
e tributos necessarios para obter a aprovacao @et@ijunto aos 6rgdos competentes, etc.
Isto porque, o locatério realiza uma verdadeiraosr@nda sobre o seu imével, de modo que

todas as etapas anteriores a entrega do imévelndeee verificadas e assumidas pelo

empreendedor/locador.

Assim sendo, é de responsabilidade do locador/@mgeslor desenvolver e
executar todas as etapas necessarias para viabilizmatrega do imével “encomendado” ao
locatario. Neste contexto, o locador/empreendedwe cassumir todos os riscos e custos

decorrentes destas etapas, uma vez que estes fdéamrem de sua propria atividade.

Por sua vez, o locatario devera, em razdo da enttegmodvel encomendado,
efetuar o pagamento de importancia mensal ao engeder. Destacamos que, usualmente,
este valor é chamado dduguel apesar deste ndo corresponder somente ao valoneiate

da ocupacdo do bem. Além disso, este valor comelgpa amortizacdo dos investimentos
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realizados pelo empreendedor/locador quando daigdaj desenvolvimento e constru¢ao do

bem ora tratado.

A celebracédo do contrato em comento € vantajosa @abas as partes. Senao

vejamos.

Do ponto de vista do locador, 0 negdcio € vantajosmue garante a ele a
celebracdo de um contrato por longo prazo, fate ¢@ste torna ou negdcio altamente
lucrativo, uma vez que o empreendedor ja garaati@cebimento do aluguel nos préximos

anaos.

Nesse sentido, Marcio Adriani Tavares Pereira aigue:
(...) a operacdo built to suit consiste no cont@dgo“locacdo” ou equivalente de
longo prazo,em média de 15 angspara atender a construgcdo nos moldes
estruturados de acordo com as unidades operacimajsem contratdu

Rodrigo Ruete Gasparetto justifica a necessidadeetidracdo do contrato por

longo prazo, da seguinte forma:

O cumprimento, pelo contratante, da permanénciatesiopo minimo ajustado

(normalmente de 8 a 15 anos) é condicédo essenchalil to suit,pois corresponde

ao periodo necesséario para que a contratada recegemvestimentos feitos na

compra do imovel e na construcao da unidade. Poszdo, nesse tipo de operacao,

estipula-se uma clausula penal compensatéria niideetle que a contratada nao

pode deixar de cumprir o contrato, sob pena dergagantratante as perdas e danos

prefixados na clausula penal (.%.).

Destarte, concluimos que, além do retorno considera empreendedor podera,

quando da celebracéo do contrato, solicitar a ¢gasede clausula penal compensatéria, a fim
de afastar eventual inadimplemento do locatarioaeargir o pagamento dos aluguéis

vincendos, conforme explanado no Capitulo Il adiant

Por outro lado, o negdécio em comento é extremameant&joso para o locatario.
Isto porque, este ndo precisara alocar os recumesoesssarios para a reforma substancial ou
para a aquisicdo, desenvolvimento pré-operacionebrstrucdo da unidade comercial ou

industrial pretendida, fato este que possibili@wdocatario adquirir capital de giro para sua

® PEREIRA, Marco Adriani Tavares. Contratos buit soit sob pontos de vista antagénicos. Disponivel
emhttp://www.conjur.com.hr Acesso em 04 jul.2012.

* GASPARETTO, Rodrigo Ruet€ontratos built to suit: um estudo da natureza,a@io e aplicabilidade dos
contratos de locacéo atipicos no direito brasilei8fo Paulo: Grupo Editorial Scortecci, 2009. p.33.
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atividade ao invés de ativo imobilizado. Assim serallocatario podera, se assim o desejar,

utilizar tais recursos no desenvolvimento e methda seu proprio negécio.

Vale destacar, ainda, que a unidade comercial owstirial) construida ou
reformada, podera ndo atender mais as necessidadégéncias do locatario apos o periodo
contratual. Neste caso, o locatario podera naoveermcontrato em tela e devolver o imével

ao empreendedor, de modo que aquele contrato ssfitd.

Destacamos que o locatario ndo sera penalizado eara impelido a indenizar o
empreendedor/locador se ndo desejar renovar catorgm comento. Neste caso, ele devera
apenas entregar o imovel ao locador nas mesmascdesdjue o recebeu. Isto porque, a
multa compensatéria somente seria devida se lowadécidir, unilateralmente, entregar o

imoével antes do término do contrato.

Tal fato representa outra vantagem ao locatarie, rifio tera que arcar com 0s
custos necessarios para transferir o imével aites;ee, ainda, ndo tera que assumir O risco
da depreciacdo do imével, podendo este, simplesndmtolver o bem em comento e, se
assim o desejar, celebrar novo contrato “built u@”scom aquele, ou até mesmo, outro

empreendedor, a fim de atender os seus interegsesaxigéncias da atividade desenvolvida.

Além disso, insta salientar que o pagamento doualugepresenta uma despesa
operacional e, portanto, podera ser deduzida dmsds e contribuicbes a serem pagos pelo

locatario quando do desenvolvimento de sua atieidad

Neste sentido, Maria Luiza Figueiras afirma que:
(...) a vantagem contabil esta no fato de que gualluentrar no balanco como
despesa, enquanto o imovel entra no ativo, geraadtres diferentes de IRPJ
(Imposto de Renda Pessoa Juridica e CSLL (ContdbuSocial sobre o Lucro
Liquido)®.

Diante do quanto disposto acima, concluimos, segandbutrina evidenciada até

0 presente momento, que o0 contrato em comentové@ttr por meio das seguintes premissas:

® FILGUEIRAS, Maria LuizaA crise e o custo de securitizacd®@azeta MercantiD1 set. 2008. Disponivel em
http://www.gazetamercantil.com.lcesso em 04 jun. 2012.
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12 — O locatério precisa se instalar em um espsgecdico e diferenciado para

operar a sua atividade comercial ou industrial;

22 — O locatario ndo possui ou ndo deseja alocaews recursos financeiros para
adquirir o imovel desejado, bem como ndo desejgaal@s recursos necessarios para

desenvolver o projeto e a construgéo do bem desejad

32 — O empreendedor ou locador tem interesse afiZzacio e aquisicdo do bem
especifico (seja por meio de compra e venda dodaepor meio da celebracdo do contrato de
superficie com o proprietério), bem como tem irgeeeno desenvolvimento e execuc¢ao do

projeto a ser definido previamente pelo locataio;

42 — As partes desejam celebrar um contrato dedogaor longo prazo suficiente
para que haja tempo hébil para satisfazer o irgerescondmico-financeiro do
empreendedor/locador e, ainda, para que haja tdrapib para a amortizacdo dos valores

despendidos nesta operacao negocial.

1.2 Breve historico sobre a utilizagdo do ContrattBuilt to Suit” no Brasil

O contrato “built to suit”, que possui origem e dernacdo americana, teve sua
introduc&o no mercado imobiliario brasileiro porionga promulgacéo e publicacdo da Lei n°
9.514/97, responsavel pela criacdo do Sistema dan€iamento de Crédito Imobiliario

(doravante simplesmente denominado “SFI”), confoserd explanado adiante.

O SFI criou a figura de determinados institutos pgassibilitou a participacéo de
empresas atuantes no mercado imobiliario, tais cmtarporadoras, construtoras e fundos
imobiliarios, no mercado de capitais, fato este possibilitou novos meios de captacdo de

recursos para serem utilizados no mercado imoibilzasileiro.

Dentre tais institutos, destacam-se para o presestiglo a possibilidade de
securitizacdo de créditos imobilidrios (artigo 8°Lebi n°® 9.515/97), a criacdo dos Certificados
de Recebiveis Imobilidrios (artigo 6° da referida) Le a instituicdo do regime fiduciario

sobre os referidos créditos (artigo 9° da referiiq
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O artigo 8° da Lei n°® 9.514/97 define a securifivage créditos imobiliarios como
uma operacgédo pela qual tais créditos sdo expresgawiaculados a emissdo de uma série de
titulos de crédito, mediante Termo de Securitizadg&réditos, lavrado por uma companhia

securitizadora.

A Companhia Brasileira de Securitizagdo conceitia fdrma didatica a

securitizacao da seguinte forma:

(...) um processo estruturado, coordenado por unsdituicdo especializada
(companhia securitizadora), através do qual ositogédmobiliarios descontados
pelo originador sao transformados em titulos, dénados Certificados de
Recebigyeis Imobiliarios (CRI's), a serem negociadas mercados financeiros de
capitais.

No mais, o artigo 6° da Lei n° 9.514/97 define otifteado de recebiveis
imobiliarios como um titulo de crédito nominatiwig livre negociacao, lastreado em créditos
imobiliarios”, e, define, ainda, que os referiddtulds constituem uma promessa de
pagamento em dinheiro.

Vanessa Constantino Brenneke afirma que créditbilraoo é aquele que surge,

ou garante-se, dos frutos e rendimentos de um inodvee negécio imobiliario

Importante frisar, ainda, que o referido diplomgalepermitiu a instituicdo de
alienacéo fiduciaria sobre ditos créditos imohitiar pelas companhias securitizadoras,
conforme indicado no item 9° da Lei ora tratadaleVdestacar que as companhias
securitizadoras sdo as Unicas entidades ou igétasique podem emitir os Certificados de

Recebiveis Imobiliarios (doravante simplesmenteodenados “CRI’s”).

Destarte, as companhias securitizadoras poderéituinsegime fiduciario sobre
os créditos imobiliarios constituidos, a fim dedear a emissdo dos CRI's, sendo certo que,
neste caso, 0 agente fiduciario serd uma instifiganceira ou uma companhia devidamente

autorizada para esse fim pelo Banco Central doilBB&CEN) e os beneficiarios serdo os

® Artigo publicado pela Companhia Brasileira de Siticacdo. Duvidas frequentes: O que é securitizadé
créditos imobilidrios? Disponivel em: <http://wwitasec.com.br/duvidas.html>. Acesso em 08 jul2201

" BRENNEKE, Vanessa Constantindvanco de regulacdo e reducdo de riscos estimulaouritizacdo
imobiliaria via CRI Disponivel em <http://www.bovespa.com.br/Investidoridico/080228NotA.asp>. Acesso
em 08 jul. 2012.
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adquirentes dos titulos lastreados nos recebibgigoodeste regime, conforme disposi¢do do

artigo 9° tratado no item anterior.

Vale destacar que o artigo 11 da Lei n. 9.514/Xéma afetacdo dos referidos
créditos, ou seja, a referida Lei contempla queréditos objeto do regime fiduciario ndo se
confundem com o patrimbénio da securitizadora, fdte que representa uma garantia e,

portanto, um atrativo para os investidos adquiricsmeferidos créditos.

Podemos concluir que a securitizagcéo representa@ranismo importante para a
obtencdo de novas alavancagens financeiras pam@esas atuantes no ramo imobiliario,
uma vez que os creditos imobiliarios futuros, gelasn recebidos a médio ou longo prazo
pelo empreendedor podem ser antecipados por meiecd@itizacdo dos créditos, observados

0s descontos a serem realizados em razéo destgpagé®.

No tocante a evolucdo da securitizacdo de recabémeium sentido geral, cumpre
destacar, a titulo exemplificativo, que foi poskagurar que as emissdes de CRI's com lastro

em operacdes de crédito atingiram R$ 3,8 bilhégsenimdo de janeiro a agosto de 2011

Sem prejuizo, concluimos que o empreendedor owWdocado sera impelido a
securitizar os créditos imobiliarios se assim nadeesejar, ou seja, caso 0 empreendedor
possua recursos financeiros proprios, ou, ainday eke deseje envidar os seus esfor¢cos para
adquirir as importancias necessarias para o desémemto do Empreendimento com
parceiros ou até mesmo com terceiros (ex: ageimasckiros), ele ndo precisara securitizar

oS recebiveis.

Neste caso, ele recebera o aluguel devido ao lowaia fluxo do contrato “built
to suit”, fato este que constituira o recebimerdaith fluxo de recebiveis (aluguéis) em longo

prazo.

8 PINHEIRO, Vinicius.CRI com lastro em crédito supera alugughlor Econdmicp21 set. 2011. Disponivel
em: http://[pmkaadvogados.blogspot.com.br/2011/09/cni-¢astro-em-credito-supera_21.htmhcesso em 27
ago. 2012.
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Cumpre destacar que o procedimento a ser ad@eldoempreendedor para a
formalizacdo da operacado aqui tratada € definidatiiamente por Rodrigo Ruete Gasparetto

da seguinte forma:

A empresa incorporadora que detém os direitos téméak decorrentes de uma
operacao imobiliaria que esta realizando os catleaempresa securitizadora, que,
por sua vez, emite um titulo, denominado Certificdd Recebivel Imobiliario — que
corresponde aos referidos créditos e os ofereseeatidores através do mercado de
capitais, regulado pela Comissdo de Valores Mahnka Uma vez adquiridos os
CRI's pelos investidores, seus recursos serdo mlEppados a companhia
securitizadora, recursos estes que serdo repassadusituicido cedente, com o
intuito de liquidar a operacdo da cessdo ocorrigleetapa anterior. Liquidada a
cessao dos recebiveis, acima descrita, a compsetugitizadora (cessionaria) passa
a ser legitima credora dos valores devidos pelagdiges ou mutuarios, que
pagardo, diretamente a securitizadora, os valoess piestacBes relativas aos
empréstimos, financiamentos ou operacfes de amerda mercantil contratadas
anteriorment€.

Assim sendo, € possivel concluir que o empreendgder detém os créditos
oriundos do contrato de locacdo celebrado em Igmgao, constitui uma Sociedade de
Proposito Especifico (SPE) ou utiliza um Fundo deestimento Imobiliario (FIl) para
adquirir o terreno e construir a unidade comeeisgr objeto do contrato “built to suit”.

Apos, dita SPE ou FlI celebrard o contrato “budlt duit” com o locatario e
realizara uma cessdo de recebiveis imobiliarios amma Companhia Securitizadora
Imobiliaria que, por sua vez, ira emitir os titulde créditos nominativos denominados
Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI's) respondente aos referidos créditos

imobiliarios decorrentes do contrato de locacadaTgo prazo.

Posteriormente, a Securitizadora oferecera os GRsterminados investidores
atuantes no mercado de capitais. Adquiridos osridef® CRI's pelos investidores, tais
recursos serdo disponibilizados a Companhia Semaddra e serdo repassados ao
empreendedor/locador, com o intuito de liquidamparacao decorrente da securitizacdo dos

recebiveis.

Para demonstrar a operacdo acima realizada, wexiig o quadro abai¥Xo

® GASPARETTO, Rodrigo Ruet€ontratos built to suit: um estudo da natureza,a=ito e aplicabilidade dos
contratos de locacéo atipicos no direito brasileipgys. 65/66.

19 Artigo publicado pelo Grupo BI Invest. Securitidag Disponivel em: Rkttp://www.bi-
invest.com.br/securitizacao.php Acesso em 20 ago. 2012.
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Desta forma, € possivel verificar que as inovagdé®duzidas pela Lei n°

PAGAMENTS 2B ALaVE.

9.514/97, em especial a securitizagdo dos recabpeogi meio da emissdo de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios, foram imprescindiveis par@anco e desenvolvimento do mercado
imobiliario brasileiro, haja vista que possibildar formas atrativas de captacdo de recursos

junto a investidores atuantes no mercado de capitai

1.3 Classificagdo do Contrato “Built to Suit”

Podemos afirmar que o ordenamento juridico bragilgpossui diversas

classificagbes para os contratos em geral.

Para Roberto Senise LisHbadestacam as seguintes classificacdes:

(i) Quanto dipicidade: contratos tipicos e contratos atipicos;

(i) Quanto gessoalidadecontratos impessoais e contatusiito personag

(i)  Quanto amatéria: contratos civis, contratos empresariais, consrate consumo e
contratos administrativos;

(iv)  Quanto ambrigacdes contratos unilaterais e contratos bilaterais;

(v)  Quanto aonerosidade contratos onerosos e contratos gratuitos;

(vi)  Quanto agisco: contratos comutativos e contratos aleatérios;

1 LISBOA, Roberto Senisélanual de Direito Civil: Contratosp. 94/95.
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(vii) Quanto anatureza: contratos de aquisicdo, contratos de uso e guzmuratos de
prestacéo de servigos, contratos de representaggiidratos associativos;

(viii) Quanto &orma: contratos solenes e contratos ndo solenes;

(ix) Quanto ao prazo: contratos por prazo determinado e contratos p@zo
indeterminado;

(x)  Quanto &execuc¢do contratos instantaneos, contratos de trato sivcesscontratos de
execucao cativa,

(xi)  Quanto &ficacia contratos consensuais, contratos reais e costtdateficacia real;
(xi)  Quanto aogontratos reciprocamente consideradoscontratos principais e contratos
acessorios;

(xiii) Quanto amodalidade contratos puros, contratos sob condi¢do, corgtrattermo e
contratos com encargo;

(xiv) Quanto &ficacia contratos consensuais, contratos reais e costtateficacia real;
(xv) Quanto aosinteresses das partes contratos individuais, contratos individuais
plirimos, contratos individuais homogéneos, coagrabletivos e contratos difusos; e

(xvi) Quanto aosinteresses de terceiras contratos com eficacia sobre terceiros

determinados e contratos com eficacia sobre tecaideterminados.

Entendemos que o contrato “built to suit” pode dessificado como contrato
atipico, intuito persona,empresarial (0 empreendedor exerce uma atividadaesarial),
bilateral (previsdo de obrigacdes reciprocas paa@eendedor e para o locatario), oneroso,
comutativo, de trato especial (natureza mista —aigzo e prestacdo de servi¢cos), ndo
solene, geralmente por prazo determinado (longpoprae trato sucessivo, consensual, em
sua constituicdo € principal, a termo suspensivepddde da localizagcdo do bem pelo

empreendedor e do atendimento aos interessesatariog e individual.

Para o presente trabalho, destacamos 02 (duas)ficees dos contratos, a

saber (i) quanto atipicidade e;(ii) quanto a pessoalidadeconforme explanado adiante.

O contrato tipico ou nominado é aquele tipo conadaprevisto em lei. Por sua
vez, 0 contrato atipico ou inominado € aquele @gepossui previsao legal, sendo certo que,
apesar da auséncia de previsao, possui amparo degale que respeitados os limites legais,
tais como 0s requisitos de existéncia, validadiécéaa.

Sob este prima, Silvio de Salvo Venosa afirma que:
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Se a avenca contratual for daquelas descritas eciispdas em lei, estaremos
diante de um contrato tipico (ou nominado), emteEsta ndo seja a terminologia
mais correta (...). Se a avenca contratual tivergjeto regular relagées negociais
menos comuns, osui generismais ou menos empregadas na sociedade, mas nao
descritas ou especificadas em lei, estaremos penamt contrato atipico (ou
inominado), segundo a doutrina mais anttga.

Por sua vez, Orlando Gomes assevera que 0s caendétifipicos subordinam-se as
regras gerais do Direito Contratual, assim as ggem 0s pressupostos e requisitos essenciais

a validade dos contratos como as que disciplinaobagacoet’.

Considerando que a lei ndo os contempla, as pdetesm prever com cautela as
particularidades dos contratos atipicos, a fimu&eeventuais interpretacées errdbneas sobre

a sua finalidade.

Ademais, cumpre destacar que 0 contrato atipice @ed classificado, ainda,
como puro (sem qualquer caracteristica com 0s deoagitratos existentes) ou como misto

(as caracteristicas de diversos contratos est8eries na formacao deste tipo contratual).

Alguns doutrinadores classificam o contrato atiomo simples ou misto, como
por exemplo, Maria Beatriz Loureiro de Andrade Mees[* Para esta corrente, no contrato
simples, uma unica obrigacdo domina as demaiso&too lado, o contrato misto é aquele

composto de diversas obrigacdes essenciais nd@rdueradas.

Sob este prisma, destacamos que a doutrina ndcpaa entendimento sobre a

tipicidade ou atipicidade do contrato “built totsui

12 \VENOSA, Silvio de SalvoDireito Civil: Teoria Geral das Obrigacdes e Teo@eral dos Contratasv. 2.5
ed. Sao Paulo: Atlas, 2005, pg. 440.

3 GOMES, OrlandoContratos 18 ed. Rio de Janeiro: Forense, 1988, p. 107.

1 MARQUES, Maria Beatriz Loureiro de Andrablevas figuras contratuaisTese (Doutorado em Direito
Civil). Universidade de Sdo Paulo, Sdo Paulo, 2p066in GASPARETTO, Rodrigo Ruet€ontratos built to
suit: um estudo da natureza, conceito e aplicabdiel dos contratos de locacéo atipicos no direi@sbeiro. p.
46.
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A doutrina minoritaria, da qual se filia o doutmlwa Luiz Antdnio Scavone

7

Janior, entende que o contrato “built to suit” € contrato tipico e de locagéo, razéo pela qual
se aplicariam as disposicdes locaticias, inclusilzei de Locacfes em Ultima instancia para a

solucéo dos litigios ou esclarecimentos oriundosahtrato em tela. Senéao vejamos:

Resta saber se o contrato “built to suit” & ou mdocontrato de locacdo submetido a
Lei do Inquilinato. Sentimos que a resposta pasitivse impde.
Isto porque a locacao de imdveis urbanos nada éngise a cessdo tempordria de
uso de imével para fins urbanos mediante pagamemteetribuicdo denominada
aluguel, exatamente o0 que ocorre no contrato  “boHfuit”.
N&o &, por 6bvio, pelo simples fato de se alterabme de um contrato ou de sua
contraprestacdo que também se alterara a sua zmturgridica.
Ainda assim poder-se-ia sustentar que o contraidt-to-suit” se caracteriza pela
cessdo de um imovel construido de acordo com asssidades do locatério.
Entrementes, tal fato, por si s6, ndo possui o @onke afastar a natureza juridica do
contrato em tela: locacéo de iméVel

Sem prejuizo do entendimento acima, Luiz Anténiav®oe Junior entende que a
renuncia do locatario a acao revisional seria pategiuma vez que dita rendncia nao violaria
0 artigo 45 da Lei de LocacgOes e, ainda, ndo d¢anflicom a Sumula 357 do Supremo

Tribunal Federal. Dito autor justifica seu posi@arento citando o seguinte julgado:

“Acao revisional de aluguel — imével comercial Aaudula de renincia — validade.
N&o infringe os objetivos da Lei 8.245/91, nem ewa@f principios assegurados
constitucionalmente, clausula contratual na qualpastes renunciam a acao
revisional durante o prazo contratual. (TJ/SP. ap@b n° 1030632-0/5. Rel. Des.
Dr. Clovis Castelo. 352 Cam. de Direito Privadd®1¥05/2007)".

A doutrina majoritaria, da qual se filiam Telma @uMarcort®, Rodrigo Ruete
Gasparettt], Alvaro Villaca de Azevedo e a prépria CVM por mela Procuradoria Geral da

Uni&c'®, entende que o contato “built to suit” é um cowtr@tipico, uma vez que inexiste um

tipo contratual préprio para regular o contratocamento.

Sob este prisma, Alvaro Villaca de Azevedo afirraa gs contratos “built to suit”
podem ser considerados um contrato atipico misie,gssuem diversas figuras discrepantes

do contrato de locacdo, uma vez que:

(i) O empreendedor-locador adquire o imével aprovaela usuaria locataria e nele
constroi a fabrica, o galpdo, a loja, o centro wtriduicdo, enfim, aaquilo que foi

> SCAVONE Jr., Luiz Anténio.Contrato “built to suit” e a Lei do Inquilinato Disponivel em:
http://www.scavone.adv.br/index.php?contrato-biaitsuit-e-a-lei-do-inquilinate. Acesso em 16 abr. 2012.

*  MARCON. Telma Curiel. Built to suit — contrato atipico de locagioDisponivel em:
http://www.correioforense.com.br/noticia/idnoti€é&191/titulo/Built_to_suit__Contrato_atipico_de dcao_.ht
ml. Acesso em 27 mar. 2012.

" GASPARETTO, Rodrigo Ruet€ontratos built to suit: um estudo da natureza,amio e aplicabilidade dos
contratos de locacéo atipicos no direito brasileipo 54.

'8 Processo CVM n° RJ/2005/9164 — Parecer Procuméederal Especializada CVM MEMO/PFE-CVM/GJU-
2 n° 187/2006. Disponivel ermttp://www.cvm.gov.brAcesso em 16 jul. 2012.
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encomendado pelo contratante, nos exatos termosgiar solicitados, inclusive
seguindo projeto e especificagfes que atendanmeamscessidades proprias;

(i) O contrato usualmente é estabelecido por lopgazo, pois o empreendedor-
locador, necessitando de capital para efetuar sgyseendimentos, buscard com
investidores, devidamente capitalizados, para fisaro projeto;

(iii) Existem diversos tipos contratuais, dentroushe mesmo contrato, abrangendo a
identificacdo de imovel, a constru¢cdo ou empreitada encomenda, e, ainda, a
prépria locacéo;

(iv) O empreendedor-locador se compromete a entregampreendimento em
condicdes operacionais, dentro do prazo ajustado

Entendemos ser mais adequado o posicionamento rdent&o majoritaria, que
entende pela atipicidade do contrato “built to "suitma vez que existem diversos tipos
contratuais inseridos nesta relacéo juridica qumadunam, ou seja, o contrato “built to suit”
somente sera formado quando presentes os div@psgscontratuais, conforme identificado
no item 1.4 adiante.

Assim sendo, ndo ha como aceitar que a simple$éegia de um contrato de
locacdo dentre os diversos tipos contratuais hsgrno contrato em comento o tipificaria
como um todo. Se esta premissa fosse verdadsirderais tipos contratuais inseridos no
contrato “built to suit” ndo teriam qualquer relagé para o contrato aqui tratado, fato este
gue nao ocorre.

Isto porque, o contrato “built to suit” somente@mara regular apds a verificacdo
de alguns pré-requisitos, quais sejdémnidentificacdo do imovel especifichi) aquisicdo do
referido bem pelo empreendedor-locador, seja paw deecompra e venda ou pelo direito de
superficie;(iii) elaboragcéo de todos os estudos técnicos necessadlisive do projeto que
sera executado; (&) execucao da obra.

Entendemos que o contrato de locacdo possui algpetagiaridades, de modo
que uma simples locacdo, por si sO, ndo caracterizantrato “buit to suit”. Destarte,
entendemos que o contrato de locacao represenengmnm dos tipos contratuais inseridos
no contrato “built to suit”, de modo que a sua &xisia por si s6 nao tipifica o contrato em

comento.

Ademais, se entendermos que o contrato “built i sepresenta um contrato

tipico, estariamos afirmado que se aplicariam tadaggras especificas atinentes ao contrato

19 AZEVEDO. Alvaro Villaga.Teoria dos contratos tipicos e atipic@sed. S&o Paulo: Atlas, 2004. p. 170.
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de locacgéo, sendo aplicada, de forma incondiciankdi n° 8.245/91, alterada pela Lei n°
12.112/09 (Lei de Locacéo), fato este que poderpugicar toda a estruturacdo do contrato
“built to suit”, como por exemplo, caso ndo fossei@ a renuncia a acao revisional e caso
fosse aceita a aplicacdo da multa proporcional palevolucdo do imovel pelo locatéario, nos

termos do artigo 4° da Lei, conforme veremos adiant

Em razdo de sua atipicidade, as partes devem lastippdos 0s preceitos
aplicaveis ao contrato “built to suit” no caso a@to para evitarem interpretacoes erréneas
seja pelo outro contratante ou pelo Poder Judic@ui Camara Arbitral quando da anélise do

contrato.

Quanto apessoalidade o contrato “built to suit” representa um contrato

personalissimo ountuito personae

Sob este prisma, Roberto Senise Lisboa afirma‘due:contrato personalissimo
ou intuito personae apenas o obrigado pode vir mgur a obrigacdo, que € infungivel, sob

pena de responder por perdas e dang§”.

Assim sendo, é possivel concluir que o contratalt‘tha suit” representa um
contratointuito pernonaguma vez que o empreendedor ira adquirir detewhoireem, bem
como realizados o0s projetos e estudos necessaribm ale entregar uma verdadeira
“encomenda” ao locatario, qual seja, a entrega me bem imdével com a sua devida
construgdo, a fim de atende os interesses do farata

Resta patente que a celebracdo de todos os atosvielgmcias anteriores a
celebracdo do contrato de locacdo somente foraliza#as pelo empreendedor visando a
necessidade e interesses da locataria, de moda qlesisténcia da locataria quando da
celebracdo do contrato de locacao importara perdiasios ao empreendedor que executou 0s

atos anteriores visando a celebracdo de um corfattgivel com a locataria.

2 LISBOA, Roberto Senisélanual de Direito Civil: Contratasp. 96.
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1.4 Tipos contratuais inseridos no Contrato “Builtto Suit”

Conforme indicado no item 1.3 acima, o contratoilthto suit” representa um
contrato atipico misto, uma vez que dito contrabsspi em sua esséncia diversos tipos

contratuais. Sendo vejamos.

Em sua formacéo, o contrato “built to suit” possigumas caracteristicas do

contrato de prestacdo de servi¢cosndicado nos artigos 593 a 609 do Caédigo Civil.

Roberto Senise Lisboa conceitua o contrato degy@&stde servicos como:

(...) o contrato por meio do qual uma das partedof@dor ou o prestador)

desempenha uma atividade para a satisfacdo doessés da outra parte (o

locatario ou o tomador de servico), mediante remag@®, durante determinado
1

prazg™.

Isto porque, o empreendedor-locador precisa, eatergoreliminar, desempenhar
algumas atividades para satisfazer o interesseoaaria, qual seja, identificar um bem
imovel que atenda os interesses da locataria, bmmo aesenvolver os estudos técnicos

necessarios para apresenta-lo a locataria anesedacao do projeto pretendido.

Em sentido amplo, podemos afirmar o contrato acatado possui algumas
caracteristicas doontrato de empreitadaprevisto nos artigos 610 a 626 do Codigo Civil.

Roberto Senise Lisboa conceitua o contrato de etageecomo o0 contrato por
meio do qual o empreiteiro (...) é contratado peralizar determinada obra, mediante

remuneracao fixa ou proporcional ao serfico

Neste mesmo sentido, Washington de Barros Montwreceitua a empreitada

como “o contrato em que uma das partes se prop@dees ou mandar fazer certa obra,

2L LISBOA, Roberto Seniséanual de Direito Civil: Contratosp. 281.
22 LISBOA, Roberto Senisélanual de Direito Civil: Contratosp. 288.
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mediante remuneracdo determinada ou proporcionakemvico executado. E a locatio

operig®.

Quando da celebragcdo do contrato “built to suiténopreendedor se obrigara a
entregar ao locatario determinada obra especifieaatenda os interesses do locatario, sendo
certo que, neste caso, o empreendedor assumird tmloiscos e custos decorrentes do

desenvolvimento da obra, assim como ocorre comntiato de empreitada.

Destacamos, ainda, que, geralmente, o contrat@agdo € celebrado na fase
estrutural do negécio. Neste caso, as partes, emgeelor/locador e locatario, celebram um
contrato “buit to suit” sujeito a condicdo suspeasha forma do artigo 125 do Cadigo Civil,
ou seja, 0 contrato “built to suit” somente passavégorar apos a superacdo de determinadas
condicdes, tais coma(i) aquisicdo de determinado imoOvel que atenda osebges do
locatario; (i) aprovacao do projeto construtivo do imével obgdocontrato em comento; e

(iif) obtencéo do certificado de conclusao da obra tghake) junto aos 6rgaos competentes.

Em sentido estrito, podemos destacar que o coritratlh to suit” possui algumas
caracteristicas do contrato denominado por algutewes como turn key” ou, ainda, como

“engineering.

Roberto Senise Lisboa conceitua o contrato de eging” como:

(...) contrato por meio do qual uma sociedade demmaria se compromete perante
uma pessoa fisica ou juridica a prestar servigcedtguproporcionem a instalagao de
uma inddstria. A entidade de engenharia se compgeymassim, aa) fornecer o
projeto de instalagdo da industridy) coordenar a construcdo da indudstria;cg
colocar a industria em funcionamefito

O contrato built to suit” possui algumas caracteristicas amtrato de compra
e venda regulado pelos artigos 481 e seguintes do Cddigid. Nos termos do artigo 481
ora tratado, pelo contrato de compra e venda, usncdatratantes se obriga a transferir o

dominio de coisa certa, e o outro, a pagar-lheopcegto em dinheiro.

% MONTEIRO, Washington de Barro€urso de Direito Civil: Direito das Obrigacdes. parte. 5 v. 262 ed.
atual. Sao Paulo: Editora Saraiva, 1993. p. 195.
2 LISBOA, Roberto Seniséanual de Direito Civil: Contratosp. 306.
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Conforme indicado no item 1slprg o empreendedor/locador pode adquirir para
si determinado terreno para viabilizar o desenwadvito e construgédo do galpédo que atenda
os interesses do locatario, sendo certo que ditoveine sua construcdo sera objeto do

contrato de locacao a ser celebrado oportunamente.

Ressaltamos apenas que o empreendedor locadorreéisapnecessariamente
adquirir o dominio do imovel para si. Ele poderkeloear um contrato de direito de superficie
(instituto regulado pelos artigos 1.369 a 1.37Tddigo Civil) com o proprietarido terreno,

conforme indicado anteriormente.

O contrato “built to suit” possui algumas caradtcas docontrato de locacéo
regulamentado pela Lei n® 8.245/91, alterada pelank 12.112/09. Isto porque, o0 objeto
principal do contrato ora tratado objetiva a locag¢é determinado imovel bem mediante uma

contraprestacao pecuniaria, qual seja, o paganderatuguel.

Neste sentido, Roberto Senise Lisboa conceituaagdm predial como:
(...) contrato por meio do qual o locatario ou ifiga obtém a transferéncia
provisdria da posse de um imével ou de sua fraglostruido mediante o

pagamento periddico de remuneracéo “aluguel” aadof’.

Vale destacar que as operacdes “built to suit” p@aem ser confundidas com as
denominadas locagdes garantidas, denominadas poyMagelo Bottesini e Kelly Durazzo

Nadeu como:

(...) operagBes que foram realizadas por instigg¢nanceiras interessadas em
desmobilizar o capital empregado nos edificios oerdeavam instaladas suas
agéncias, sucursais, centros de processamentadds, dkepdsitos e até residéncias
para executivos’

Neste caso, as instituicdes financeiras celebravancontrato de locacdo por um
prazo determinado contendo garantias eficazesusuths exorbitantes no tocante a rescisao

% LISBOA, Roberto SenisMlanual de Direito Civil: Contratosv. 3. 42 ed. reform. S&o Paulo: Saraiva, 2009.
pg. 229.

% BOTTESINI, Maury Angelo; NADEU, Kelly DurazzdConstrucdo para arrendar no Sistema Financeiro
Imobiliario. in AMORIM, José Roberto Neves; ELIAS , Rubens Carnilbo- (coord.) Direito Imobiliario:
Questdes Contemporaneas. Rio de Janeiro: Els2@i@8, p. 127.
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unilateral do contrato de locag&o celebrado poloelataria para trazer uma seguranca sélida
e rentavel ao investidor que realizasse o contfatocacao com ela.

Observados os demais requisitos, entendemos quentato “built to suit”
objetiva uma locacdo por um longo periodo entre@aador (empreendedor) e o locatario
(pessoa fisica ou juridica que necessita do bemeahpéara desenvolver a sua atividade).

No contrato aqui tratado, a remuneracdo da loc&cdealizada por meio do
aluguel mensal, sendo certo que, neste caso, anezagdo do locador n&o diz respeito apenas
ao valor da locacéo, uma vez que esta remunerag@yalcompensar e amortizar os gastos
realizados para a entrega do imével “encomendatgssgria para viabilizar a locacéo

pretendida.

1.5 Evolugéo do Contrato “Built to Suit” no mercadoimobiliario brasileiro

Conforme indicado no item 1.2 acima, as inovac@éoduzidas pela Lei n°
9.514/97 foram imprescindiveis para o avanco emebamento do mercado imobiliario
brasileiro, uma vez que foram criadas novas forpasa viabilizar investimentos no ramo
imobiliario, como por exemplo, a possibilidade @ewsitizacdo de recebiveis por meio da

emissao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios.

Apés a introducdo da referida lei no ordenament@igo brasileiro, surgiram
novas regulamentacdes que foram cruciais para aganvestidores atuantes no mercado de

capitais para investirem nas operac0fes lastreadasamtratos “built to suit”. Senéo vejamos:

A Resolucdo n° 2.514/98 destacou que o CRI repi@sen valor mobiliario,
motivo pelo qual atribuiu a sua normatizacao a Gsé&wv de Valores Mobiliarios (CVM), fato
este que possibilitou uma participacdo concretainlsstidores, uma vez que as os CRI's

possuiam amparo legal da CVM.

A Instrucdo da CVM n° 414/04 regulamentou o registas ofertas publicas de

CRI's, fato este que trouxe transparéncia as opesagegociais realizadas.
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As Leis n° 11.033/04 e 11.196/05 regulamentararnr@essao de isencéo de
imposto de renda sobre a remuneracdo produzidas p€lertificados de Recebiveis
Imobiliarios (CRI's), razdo pela qual a atuacdo do®stidores no mercado imobiliario

tornou-se mais atrativa.

Em razdo da edigdo das referidas instrucdes legaigvestidores perceberam
que além de ser altamente lucrativa, a sua patég no mercado imobiliario por meio do

contrato “built to suit” era segura e transparente.

Apoés a confirmacdo da eficacia e seguranca dassniovenas de captacdo de
recursos para serem utilizados no mercado imabilidrasileiro, empreendedores e
investidores passaram a investir de forma substinos negocios envolvendo os contratos

“built to suit”.

Em raz&o desta evolucdo, Rodrigo Ruete Gasparptimo@ que, somente em
2007, as emissbes de CRI's realizadas pelas compasb@curitizadoras por meio dos
contratos “built to suit” ultrapassaram o montamke R$ 350.000.000,00 (trezentos e
cinquenta milhdes de reais), sendo as securitiaadidos Grupos Walter Torre, Rio Bravo e

Braccor as maiores atuantes nestas operdcoes

Dentre os diversos negocios celebrados por meisedaritizacdo de recebiveis
oriundas em contratos “built to suit”, destacamas aasos abaixo que indicam a sua

consolidagéo e evolugdo no mercado imobiliarioilmias.

(i) Caso 1 -WTorre e Grupo Accor: O Grupo WTorre (empreendedor) celebrou um
contrato na modalidade “built to suit” com o grupoteleiro Accor (locatario) para

desenvolver 20 (vinte) empreendimentos imobilia¢ustéis das bandeiras Formula 1 e ibis)
nas Cidades de Curitiba, Rio de Janeiro, Bradtigmas, Manaus, Sdo Paulo, Porto Alegre,
recife, Salvador e S&o Luis. Nesta operacdo seess@&io 0 investimento pela WTorre de

R$ 400.000.000,00 (quatrocentos milhdes de reaisido certo que a empreendedora

2 GASPARETTO, Rodrigo Ruete. Contratosilt to suit um estudo da natureza, conceito e aplicabilidbxe
contratos de locacgéo atipicos no direito brasilgir@0.
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projetou que R$ 320.000.000,00 (trezentos e virnltedes de reais) da importancia total seria

captada no mercado financeiro por meio da secagdiz dos recebivéfs

(i) Caso 2 — IbemecA construcdo do novBampusda Ibemec em Sao Paulo (Vila Olimpia)
foi realizada por meio da utilizagdo do contrataiftato suit”. O desenvolvimento do projeto
foi realizado com recursos de investidores do naercke capitais lastreados na securitizacao
dos recebiveis do empreendedor (Sociedade de Rmpspecifico — SPE — estruturada pela
Elwing Empreendimentos Imobiliarios). O valor destegdcio foi estimado em R$
40.000.000,00 (quarenta milhdes de ré3is)

(iif) Caso 3 — Unilever:A Grupo Unilever celebrou um contrato “built to Swwom o Grupo
WTorre, a fim de viabilizar a construcdo de umadade instustrial para a IGL Industrial
Ltda. no Municipio de Ipojuca, localizado no EstadoPernambuco. No caso em comento, a
WTorre efetuou uma emisséo de CRI's junto a CVMalor de R$ 25.200.000,00 (vinte e
cinco milhdes e duzentos mil reais) lastreada néslitos imobiliarios que possuia em

decorréncia desta operacao.

1.6 Legislacao aplicavel ao Contrato “Built to Suitno ordenamento juridico brasileiro

7

Conforme indicado no item 1.5 acima, em sua esagoaontrato “built to suit” é
composto de diversos tipos contratuais, fato eseeaglmina na aplicacdo de diversas leis

gerais e esparsas inseridas no ordenamento jubichsdeiro sobre o contrato em comento.

Preambularmente, cumpre destacar que sera aphcadantrato em tela a Lei n®
8.245/91, alterada pela Lei 12.112/2009 (Lei deagdes). Ocorre que, em razdo de sua
natureza juridica, dita Lei devera ser aplicadéodma subsidiaria, uma vez que entendemos
gue o contrato “built to suit” ndo € um contrafoidd em razdo de todas as peculiaridades,

conforme indicado no item acima.

28 BOECHAT, Yan.Condominios logisticos sdo nova aposta das gracdastrutoras Valor Econémico, 10
abr. 2008 (Disponivel etmttp://www.ovaloreconomico.com.bAcesso em 09 abr. 2012.

# LEITE, Valéria SerpaVeris projeta crescimento de 25% este.aBazeta Mercantil, 13 fev. 2008. Disponivel
em <http://www.gazetamercantil.com.br>. Acesso &nalfr. 2012.
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Em razdo do quanto disposto acima, entendemos cagliGacdo da Lei de
LocacgOes deve ser pontual, ou seja, para reguanslconceitos e premissas, tais como
conceito de locacao/locador/locatario, algumas delams especificas, tais como consignacao
em pagamento de aluguel e despejo (artigos 67 ee§ectivamente), sub-rogacdo em caso
de falecimento de um dos contratantes, direitosvergs das partes contratantes, renuncia do
direito de preferéncia em caso de alienacdo doehpelio locador, entre outras.

Resta evidente que tal entendimento ndo afronteeiade Locacdes, que é
considerada norma cogente e de ordem publica, wnague sua aplicacdo somente néo
ocorre pelo fato de que o contrato “built to swe&r um contrato atipico e, portanto, néo
subordinado a aplicacéo integral da referida Lajalvista que esta aplicacdo afrontaria a

natureza juridica do contrato pra tratado. Sengomas.

Determina o artigo 4° da Lei ora tratada que otés@mpodera devolver o imével
antes do término da locacdo caso pague a multagoigtproporcionalmente ao cumprimento

do contrato ou, na sua falta, a multa que for ekstga judicialmente.

Assim sendo, concluimos que a locataria poderiafomaa do artigo 4° ora
tratado, rescindir unilateralmente o contrato ‘btalsuit” pagando um valor proporcional da
multa estipulada, que representa a clausula peoalpensatoria tratada no Capitulo

subsequente ao invés de pagar a sua integralidade.

No mais, entendemos que, caso fosse aplicada adéeliocagcbes em sua
integralidade, poderia a locataria ingressar cararapetente Acao Revisional para pleitear a
revisao judicial do aluguel ao preco de mercads &34(trés) anos contados da celebracéo do
contrato ou acordo realizado entre as partes, @wsos dos artigos 19 e 68 da Lei de
Locagdes.

Nesta esteira, 0 juizo competente poderia, inaysvtender que a clausula de

renuncia da acao revisional inserida no contratdlt‘to suit” ndo poderia subsistir.

Ocorre que entendemos que a aplicacdo da multanoiopal e a revisdo dos
valores pactuados a titulo de aluguel, a fim deuziedo valor anteriormente pactuado,

afrontam a esséncia do contrato “built to suitjahdsta que o valor do aluguel e da multa
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compensatoria foi estipulado ndo somente em raadmudtraprestacdo do direito de uso do

imoével.

Tais valores foram estipulados apdés um prévio esttmhtabil e financeiro
realizado pelo empreendedor/locador que demonsttaxa de retorno necessaria para
amortizar os investimentos realizados, bem comoegopde todas as operagdes realizadas, a
saber: (i) a aquisicdo do bem(ii) a elaboracdo e desenvolvimento do projdiin; a
construcdo da unidade comercial/industria(jv¢ a captacdo de recursos junto ao mercado

financeiro para viabilizar a operacgéo pretendidagppartes .

Neste sentido jA se manifestou o escritorio TozZimeire, Teixeira e Silva

Advogados:

(...) Quando a estrutura do negdcio juridico ulissa ou envolve outros aspectos
gque nao a relacdo locaticia, embora esta seja agdrelque fundamente o
recebimento da contraprestacdo por uma das padegyue se sopesar os direitos
conferidos pela Lei e Locacdes com as demais retagde estdo abrangidas no
pagamento do aluguel. Isto é, desde que se eviaenpagamento do aluguel por
um determinado periodo ndo configura a mera corgstgcdo pelo direito de uso de
um imével, mas tem um signo mais amplo, onde o rhiadaluguel e prazo
representam a devida remuneracdo pelo investimentolocador, € possivel
argumentar que questdes como a agdo revisionaldineito de rescisdo antecipada
do locatario devem ser relativizadas e sopesadafrdea a manter o efetivo
equilibrio contratual e a boa-fé das partes ccanitag’.

A jurisprudéncia patria ja vem se manifestandoensshtido. Sendo vejamos:

“LOCACAO DE IMOVEIS - ACAO REVISIONAL DE ALUGUEL - Contrato
atipico (buit-to-suit) gue encerra amplo feixe de ideitos e deveres, relativos a
contratos de construcdo, empreitada, financiamente incorporacdo imobiliaria,
além de outras caracteristicas préprias - Clausulale rentncia a revisdo do
valor da remuneracdo mensal paga pela autora valide eficaz, na medida em
gue firmada paritariamente com a ré enguanto na live administracdo de seus
interesses patrimoniais_disponiveis, ndo_se confuindo _com a renuncia_ao
direito_constitucional de acdo (CF, art. 50, inc. XXV) - Caréncia da acéo
confirmada. Auséncia de interesse recursal da réue pertine ao pedido de
alteracdo da fundamentacdo da sentenca (de car@acecdo por auséncia de
interesse processual para impossibilidade juridicpedido), @ mingua de utilidade
- Procedéncia do pedido contraposto: condenacawtdaa ao pagamento de multa
penal equivalente a trés aluguéis, por violacaoadrato — Litigancia de ma-fé nao
configurada - Recurso de apelacdo nao provido.Readesivo ndo conhecido em
parte. Na parte conhecida, provido em parte. TIW#pRlacdo n° 992.08.037348-7.
Rel. Des. Antbnio Ribeiro Benedito Pinto. 252 Cade Direito Privado. J:
04/05/2011. D: 14/06/2011.”

% TOZZINI, Freire, Teixeira e Silva Advogados. [5.Memorando: Operacdes Estruturadas Imobiliarias
Artigo extraido como anexo do processo civel n°.1b2007.114275-7. Sao Paulo/SP, p. 504-510
GASPARETTO, Rodrigo Ruete. Contratbsilt to suit um estudo da natureza, conceito e aplicabilicime
contratos de locacgéo atipicos no direito brasilgir®?2.
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Cumpre destacar que, na fundamentacdo do julgadwa aeferido, o Relator
Desembargador Antonio Ribeiro Benedito Pinto afumaoe:

Em razdo da natureza do contrato(built-to-suit) - que ndo é, como guer fazer
crer a autora, puramente de locacdo de imével, vistque esta € apenas uma de
suas facetas, na medida em que apresenta elementdss contratos de
construcdo, empreitada, financiamento e incorporagsi além de outras
caracteristicas proprias -, fizeram as partes conat do instrumento que o valor
da remuneracdo mensal a encargo da autora ndo sefgga somente ao uso e
gozo do imével, mas também o custo de aquisicdo tdoreno e da construcdo do
imével pela ré, além de remunerar-lhe o capital pndrio e de terceiros, obtido
no mercado financeiro Além disso, renunciaram o direito de pleiteaigiadmente

a revisdo da remuneracéao (clausula n° 21, aliriea fln42).

O _neg6ceio juridico firmado entre as partes ndo seubmete exclusiva ou
preferencialmente ao regime juridico das locac6esedmaoveis urbanos para fins
residenciais ou comerciais (Lei n° 8.245/91). A avea contempla em seu bojo
amplo feixe de direitos e obrigacées as partes gagtrapolam os limites da pura
locacdo de imével, o que pde a legislacdo espediallocacdo em sequndo plano
quanto ao negdcio juridico sob exame, que deve Segido pela autonomia da
vontade privada, em atencdo ao principio da liberdde de contratar.

Cuidando-se de contrato paritario, em que as partbularam trocas Uteis e justas
de acordo com suas vontades e em posigcéo de idgea(gar a par), ou seja, ndo
sendo a rendncia predisposicdo de direito unilbit@y@osta por parte dominante em
contrato de adesdo,randncia ao direito de revisar a remuneracdo é vala e
eficaz, por forca e homenagem ao principio_da boafobjetiva e da funcdo
social do contrato(CC/2002, arts. 421 e 425)

O julgador entendeu, ainda, que:

Ao ingressar com esta agdo revisional de aluguéistera infringiu a disposicao
contida na clausula inserta no contrato em queosgmmetera a ndo fazé-lo (n°
21, alinea "h", do instrumento contratual). Asgiieflagrou a incidéncia da clausula
penal de n° 15, alinea "a", expressa a fl. 58, pgregia que aquele que infringisse
clausula ou disposicdo contratual estaria obrigemlpagamento da penalidade, em
guantia correspondente a trés vezes o valor da@ldgparte contraria.

Assim, ndo sendo o valor da cominacdo imposta naaakula penal superior ao
da obrigacao principal; ndo se mostrando despropoignal as peculiaridades do
negocio juridico sob_exame, e; tendo sido fixadavliemente pelas partes em
comum acordo em gquantia reputada suficiente para marar eventual prejuizo
decorrente de violacdo do contrato, é ele devidot@iramente, mormente porque
ndo se pode dizer que a obrigacdo tenha sido cdangmin parte, porquanto o
contrato esta vigendo por tempo indeterminado (Q@22arts. 412/413).

Assim sendo, entendemos claramente que o contrath to suit” € um contrato
que possui certas peculiaridades que afastam eaepb de certas disposicdes da Lei de
Locacdes, tais como a impossibilidade de ingres$a Ipcatéria de acao revisional apés 03
(trés) anos de validade do contrato ou do acordtupdo e a possibilidade de incidéncia da

clausula penal compensatoria inserida nos contcalebrados.

Ademais, aplicar-se-4 o Cdédigo Civil aos contrdtmslt to suit”, especialmente

no que tange as regras gerais das relacdes camratgeridas no contrato “built to suit”
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indicadas no item 1.4 acima, tais como as regrasod®ra e venda, direito de superficie,
prestacdo de servigos, empreitada, entre outras.

Vale destacar que o préprio Codigo Civil permitua celebracdo, uma vez que o
artigo 425 do Cdédigo Civil determina a licitudeetdipulacdo de contratos atipicos, como € o
caso do contrato “built to suit”, desde que obs#agaas normas gerais fixadas no Cddigo

Civil, regras estas observadas no Capitulo Il adian

No mais, aplicar-se-4 a Lei n® 9.514/97 aos cargrdbuilt to suit” quando da
realizacdo pelo empreendedor/locador da secudizdps recebiveis imobiliarios realizada

para gerar os investimentos necessarios para &wgis do bem.

Quanto a obtencéo dos recursos financeiros, vatacke que o empreendedor
poderd busca-los por meio da emissao de Cédul@sédiito Bancario, nos termos do artigo
26 da Lei n° 10.931/G4 sendo certo que, as partes contratantes devebaetvar, ainda, a

referida Lei.

1.6.1 Os projetos de Lei n°s 6.562/2009 e 356/2@@%envolvidos pelos Deputados Carlos
Bezerra e Julio Lopes

Cumpre destacar que os Deputados Carlos Bezetlaod dpes apresentaram 02
(dois) projetos de lei junto a Camara dos Deputadgsrindo a tipificacdo do contrato “built
to suilt”, de modo a ser criada uma modalidade @apea Lei de LocagOes para o contrato
“built to suit”.

Quando da andlise da constitucionalidade dos Projg¢ Leis ora tratados, a
Comisséo de Constituicao e Justica e de Cidadani@amnara dos Deputados entendeu por
meio do relator Ribardo Berzoini que:

O direito é dindmico e deve mudar conforme se nualif vida social e suas
exigéncias. Como tais contratiogilt to suitsdo cada vez mais frequentes, é forcoso
gue a lei os ampare e garanta seu cumprimenjoA (locagéo contida no bojo dos
contratos de construgdo ajustada tera amparo wdfiedo da lei locaticia,
prevalecendo os ajustes entre as partes estalmsetddacordo com as necessidades

310 art. 26 da Lei n° 10.931/04 dispde “ipsis liter A Cédula de Crédito Bancério é titulo de d@emitido,
por pessoa fisica ou juridica, em favor de ingt#aifinanceira ou de entidade a esta equiparapi@sentando
promessa de pagamento em dinheiro, decorrenteatagdo de crédito, de qualquer modalidade.
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gue geraram aquela construgdo (Comisséo de Cacaitita Justica e de Cidadania
da Céamara dos Deputados. Parecer extraido da earddisProjeto de Lei n°
6.562/2009 (apenso Projeto de Lei n° 356/2001). Reputado Ricardo Berzoint.

Assim sendo, é possivel apurar que a prépria Camids Constituicdo e Justica e
de Cidadania da Camara dos Deputados reconheceo dueito é dinamico, bem como o
carater diferenciado do contrato “built to suitdtd este que justificou a necessidade de

previsao expressa do conceito, regras e ditamesrdmto ora tratado.

A redacédo aprovada pela referida Comissédo de Quigdb e Justica e de
Cidadania sugeria a alteracdo da redacédo do attigoem como a inclusdo o artigo 54-A,
ambos da Lei n° 8.245/91, alterada pela Lei n°® 22009 (Lei de Locacdes), a fim de
regular o contrato “built to suit”, nos seguintesmos:

Art. 4° - Durante o prazo estipulado para a duragdocontrato, ndo podera o
locador reaver o imével alugado. Com excecédo aoegtipula o § 2° do art. 54-A,
o locatario, todavia, podera devolvé-lo, pagandouéta pactuada, proporcional ao
periodo de cumprimento do contrato, ou, na sua,fat que for judicialmente
estipulada.

(..)

Art. 54—-A. - Na locacdo de imovel urbano destinaddim n&o residencial e
naquelas em que a locagcédo decorra de operacSesieem empreendedor adquira,
construa ou reforme substancialmente, por si out@aeiros, o imével indicado
pelo pretendente a locacéo, locando-o por prazerrdatado, prevalecerdo as
condicdes livremente pactuadas nos contratos riepece as disposicdes
procedimentais previstas nesta Lei.

§ 1° Podera ser convencionada a renuncia ao diteitevisdo do valor dos aluguéis
durante o prazo de vigéncia do contrato de locacao.

§ 2° Em caso de denuncia antecipada do vinculotitdwapelo locatario,
compromete-se este a cumprir a multa convenciogadando excedera, porém, a
soma dos valores dos aluguéis a receber até o ferahda locacao.

§ 3° Os valores relativos aos aluguéis a recelgeo armo final contratado seréo
livremente negociaveis pelo locador com terceirdesde que devidamente

registrado o contrato de locacdo no registro déoite documentos da situacdo do
imovel, na forma dos arts. 286 a 298 da Lei n°af).4le 10 de janeiro de 2002 -
Cédigo Civil, responsabilizando-se o locatario eergumais garantidores pelo

respectivo adimplemento.

Ressaltamos que, apds a conclusédo do present® essuakferidos projetos de lei
foram aprovados com ressalvas, ou seja, houvepresidencial apenas do paragrafo 3° do

artigo 54-A, que determinava o registro do contgdocacéao “built to suit” no Registro de

%2 BERZOINI, Ricardo. Parecer extraido da analisePdujeto de Lei n° 6.562/2009 (apenso Projeto denPei
356/2001). Disponivel em: http://www.camara.gov.Bcesso em 20 jun. 2012.
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Titulos e Documentos da situacdo do imovel. Nesi@sos, em 19 de dezembro de 2012 foi
sancionada a Lei n® 12.744 tratando do tema emmome

Destacamos que a aprovacdo da Lei ora tratada lmnsm posicionamento
adotado no presente estudo e afasta expressanvemteiad inseguranca juridica que possa
pairar sobre os contratos “built to suit” diantes dariadas interpretagcdes que surgiram em
razao da sua atipicidade até a aprovacao da rafieeid sendo certo, outrossim, que algumas
destas interpretacdes desvirtuam a propria findéiddo contrato “buit to suilt” e séo

prejudiciais a operacao negocial pretendida.

Destarte, concluimos que, com a promulgacdo e qagéio dos referidos
dispositivos, as partes tém ciéncia inequivocawteglicita a estipulacdo de clausula penal
compensatoria em valor igual a obrigacdo principptesentativa pelo pagamento de todos
alugueis vincendos para o caso de rescisdo antlecgzacontrato pela locataria. Além disso,
as partes teriam ciéncia da impossibilidade des@evdo aluguel estipulado nos contratos

“built to suit” em razdo da estrutura negocial, mméo do quanto exposto no presente estudo.
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CAPITULO Il - A CLAUSULA PENAL COMPENSATORIA INSERI DA NO
CONTRATO “BUILT TO SUIT”

2.1. Conceito de clausula penal

Inicialmente, vale citar o sentido etimologico dausula penal em geral.

De acordo com Antbnio Houaiss, a clausula pengir@aise do grego, de poing,
es, e tem sua origem na expiragdo de um homidiegate pago aos parentes da vitima, p.
ext., compensacéo, vinganca, punicao, castigoeseat pena, sofrimento, dor. Pelo latim,

advém depoenag ae, como “punicdo e sofrimentd™

Assim sendo, concluimos que, originalmente no ir&komano, a clausula
penal, denominada comestipulatio poende representava em sua origem uma forma de

punir a parte contratante que deixasse de cumprirsuas obrigacdes contratuais.

A clausula penal nao foi definida no Cédigo CivilaBileiro de 1916. Também
nao foi definida no Codigo Civil vigente. Sem pieq destacamos que o fendbmeno da

clausula penal esta previsto no artigo 408 do @@igil vigente, que assim determina:

Art. 408 — Incorre de pleno direito o devedor na clausutmap desde que,
culposamente, deixe de cumprir a obrigagéo, owsstitua em mora.

Limongi Franca conceitua a clausula penal como:

Um pacto acessoério ou outro ato juridico, efetundomesma declaracdo ou em
declaragéo a parte, por meio do qual se estipula pema, em dinheiro ou outra
utilidade, a ser cumprida pelo devedor ou por tevceuja finalidade precipua €
garantir alternativamente ou cumulativamente, conéoo caso, em beneficio do
credor ou de outrem, o fiel e exato cumpriment@lidgacdo principal, bem assim
ordinariamente, constituir-se na pré-avaliacdopgadas e danos em punicdo para o
devedor inadimplenté&

Silvio de Salvo Venosa assevera que, por meiodlsuala penal “insere-se uma

multa na obrigacéo, para a parte que deixar deufaprimento ou apenas retard&lo

¥ GASPARETTO, Rodrigo Ruet€ontratos built to suit: um estudo da natureza,amto e aplicabilidade dos
contratos de locacédo atipicos no direito brasileipgs. 33.

% FRANCA, Rubens LimongRaizes e dogmaticas da clausula penal. S0 Paulo: Saraiva, 1987.p. 320.
% VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: Teoria Gerdas Obrigacdes e Teoria Geral dos Contratd@5ved.
Sao Paulo: Atlas, 2005. p. 367.
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Para Alvaro Villaga Azevedo, a clausula penal:

Se trata de uma clausula fixada por escrito, nogds da lei, de uma pena ou
sancdo, de natureza econfmica, que pode congisfiagamento de uma soma em
dinheiro ou no cumprimento de qualquer obrigac&sa e dar um objeto
(obrigagéo de dar) ou de realizar uma atividadeigabdo de fazer), desde que seja
possivel converter em dinheiro em caso de descomptd de uma obrigacao
assumida?®

Maria Helena Diniz assevera, ainda, que a claysnal:

Constitui uma estipulacdo acessoria, pela qual pessoa, a fim de reforgar o
cumprimento da obrigacdo principal, se comprometatisfazer certa prestacédo
indenizatdria, seja ela uma prestacdo em dinhair@e outra natureza, como a
entrega de um objeto, a realizagdo de um servica abstengédo de um fato (RT,
172:138; RF, 146:254; 120:18), se ndo cumprir oidtewu o fizer tardia ou
irregularmente, fixando o valor das perdas e daee&los a parte inocente em caso
de inexecuc&o contratudl.

Atualmente, podemos concluir que a clausula pesm@ksenta uma obrigacéo de
natureza acessoria, geralmente inserida pelasspaoténstrumento que prevé a obrigacao
principal (ex: na Promessa de Venda e Compra de Beével), a fim de prever as
consequéncias de um inadimplemento, seja ela patctatal, conforme explanado adiante.

Entendemos que se trata, basicamente, de uma sdachatureza econdmica
prevista pelas partes e que tera incidéncia quanu das partes descumprir com as suas
obrigacdes, podendo dita clausula penal represemqiagamento de uma multa ou até mesmo
de realizacdo de uma atividade especifica, desdeajiatividade possa ser convertida em

dinheiro.

Além disso, entendemos que dita san¢do poder&tirulada conjuntamente com
a obrigacdo, como por exemplo, no préprio Contf&oilt to Suit” ou, ainda, em ato
posterior em um documento apartado, como por exemem um Memorando de
Entendimentos (denominado muitas vezes como “MoUdds termos do artigo 409 do
Cadigo Civil.

Entendemos, ainda, que a clausula penal podeestgulada em favor das partes

contratantes ou, ainda, em favor de terceirosamstrs a relacédo negocial, como por exemplo,

% AZEVEDO, Alvaro Villaga.Teoria Geral das Obrigacées BASPARETTO, Rodrigo Ruet€ontratos built
to suit: um estudo da natureza, conceito e apligddile dos contratos de locacao atipicos no dirbitasileiro.
p. 87.

3" DINIZ, MAARIA Helena. Curso de Direito Civil Bralgiro. 2° v Teoria Geral das Obrigacéeg0 ed. rev.,
aum. E atual. Sdo Paulo: Saraiva, 2004, p.405.
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guando as partes estipulam o pagamento pelo lacatércerta quantia ao investidor que
alocou certa importancia significativa para viaati a construgcdo da unidade comercial ou

industrial para o locatario exercer a sua atividade

Concluimos que a estipulagdo de pagamento em fdeorterceiros nédo
representard enriquecimento sem causa do investilma vez que este patrocinou
indiretamente a entrega do “imovel encomenda” pardocatario. Assim sendo, €
perfeitamente aceitavel que este seja indenizadm a@a locatario decida denunciar

unilateralmente o contrato em comento.

Apesar da maioria dos doutrinadores convergirermtguao seu conceito, é

possivel concluir que existe uma divergéncia doatia quanto a sua finalidade.

Vale destacar que alguns doutrinadores, como pemplo, Silvio de Salvo
Venos&®, entendem que a clausula penal possui apenasi@g) (ihalidades, quais sejafi):
indenizatdria (pré-fixacdo de perdas e danos)ji)epenalizacdo (punicdo para a parte

inadimplente).

Por outro lado, existem doutrinadores, como pomgte, Cristiano Cassettatie
Maria Helena Dini?’, entendem que a clausula penal possui 03 (tras)idades, quais
sejam: (i) reforco da obrigacdo principafii) forma de indenizacdo; @i) penalizacdo da

parte infratora.

Em razdo do quanto disposto acima, entendemos qudorgo da obrigacao
principal mostra-se evidente, uma vez que as p&taardao adimplir com suas obrigacdes
para evitarem a aplicacdo da pena pecuniéria. Nait@mratico, € possivel apurar que a
san¢do econdmica é muito eficaz no ambito obrigatio

Ademais, cumpre destacar que a clausula penal segee uma forma de

indenizacdo clara, uma vez que as partes ja emtipub seu valor imaginando as

% VENOSA, Silvio de Salvo. Direito CivilTeoria Geral das Obrigacdes e Teoria Geral dos @ps.v. 2.5

ed. Sao Paulo: Atlas, 2005. p. 367.

39 CASSETTARI. Cristiano. Clausula Penal, uma reteitde acordo com o novo direito civil que se cdistr
Dissertacdo de Mestrado em Direito Civil apresemtad Pontificia Universidade Catdlica de Sédo Paulo
(PUC/SP), 2007, p. 16.

“ODINIZ, MARIA Helena. Curso de Direito Civil Brasiiro. Teoria Geral das Obrigacdes. p. 406.
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consequéncias oriundas do inadimplemento obrigakiau seja, as partes ja estipulam as
perdas e danos cabiveis em favor da parte inoe@mteazdo do ndo cumprimento da

obrigacéo pactuada anteriormente.

A penalizacdo também se mostra evidente, haja s a clausula penal
representa uma sancdo para a parte infratora, sssmtio que esta devera suportar dita

penalizacdo em razdo do descumprimento da obrigagéopal.

Destarte, entendemos que a corrente aceita potia@dsCassettari e Maria
Helena Diniz, acima indicada € a mais adequada, wamague a clausula penal estipulada
pelas partes podera reforcar o cumprimento da atd principal, de forma que servira de
estimulo para as partes cumprirem com as suasagbag, pois estas ja terdo ciéncia, desde a
celebracdo do negdcio juridico principal, que ocdegrimento levara ao ensejo de uma
punicdo ja pré-fixada a titulo de perdas e danos.

Vale destacar, ainda, que, de acordo com Mariandelkiniz, a clausula penal
possui as seguintes caracteristicd§: acessoriedade; (i) condicionalidade; (iii)
compulsoriedade(iv) subsidiariedade(v) ressarcibilidade; gvi) imutabilidade relativd’

Senao vejamos:

A clausula penal representa uma estipulacdo adassdependendo do

descumprimento da obrigacao principal para secag no casin concreto.

Nestes termos, cumpre destacar que a nulidade rdg@®o principal importara
na nulidade da clausula penal, que representa umgagao acessoria, ndo podendo ser
executada nos termos do artigo 92 do Codigo Céalyo casos excepcionais que podem
gerar algum pleito indenizatério em razédo da ndkdda clausula penal, como por exemplo, a
clausula penal estipulada em contrato de vendanpreode coisa alheia, como bem recorda
Maria Helena Diniz em uma de suas offiasituacéo pela qual o credor evicto podera
ingressar com uma demanda de perdas e danos emd@zfirejuizos sofridos, devendo fazer

prova dos prejuizos em juizo.

“I DINIZ, MARIA Helena. Curso de Direito Civil Brasilro. Teoria Geral das Obrigacdgs 409/410.
“2DINIZ, MARIA Helena. Curso de Direito Civil Brasiiro. Teoria Geral das Obrigacdes. p. 408.



41

Entendemos que a clausula penal representa umgaoloicondiciond, pois
depende da ocorréncia de um evento futuro e incep@al seja, o inadimplemento

obrigacional, seja ele total ou parcial.

No mais, entendemos que a clausula penal possucarater compulsorio,
podendo ser exigida pelo credor independentementohprovacdo do prejuizo, conforme

sera explanado no item 2.4 adiante.

Além disso, concluimos que a clausula penal pagssucaratesubsidiario, uma
vez que, em caso de ocorréncia de inadimplemen#d, tla substituird a obrigacdo nao

cumprida, se assim o credor desejar.

Concluimos, ainda, que a clausula penal possuiandtar deressarcibilidade,
pois constitui uma pré-fixagdo de perdas e danosasm de inadimplemento obrigacional.

Por fim, concluimos que a clausula penal possuitabilidade relativa, de
forma que o valor estipulado a titulo de clausuwagh podera ser reduzido equitativamente
pelo magistrado, conforme sera debatido no itenadi&nte.

2.1.1 Classificacéo da clausula penal em geral

Determina o artigo 409 do Cdédigo Civil que a cldaseenal pode referir-se a
inexecucdo completa da obrigagdo, a inexecucaandeclausula especial ou simplesmente a

mora.

Para fins do presente estudo, podemos afirmar ale&uaula penal se divide em

02 (duas) espécies, a saligrclausula penal compensatorigjig clausula penal moratoria.

Sob este prisma, Silvio de Salvo Venosa assevera qu

Quando a multa é aposta para o descumprimentodatabrigacdo, ou de uma de
suas clausulas, ser4 compensatéria. Como denatgpaaprotulacao, sua finalidade
€ compensar a parte inocente pelos entraves etlinfos decorrentes do
descumprimento. Quando se apfBe a multa para o owoemp retardado da
obrigacdo, mas ainda util para o credor, a claupel@al sera moratéria. Nesta
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hipétese, o devedor moroso pagara plos pelo retardamento no cumprimento de
sua obrigacdo (.5

Nelson Rosenvald, adepto da Teoria da Pena segoid&avigny, classifica a
clausula penal como pura e imptir&ara o doutrinador em comento, a clausula pamal @
aquela que decorre da mora do devedor e que fum@omo uma pena. Por sua vez, a
clausula penal impura é aquela que ao invés derraogsr o devedor ao cumprimento da

obrigacao (pena), serve como forma de ressarcinetegral do dano.

Vale destacar que a clausula penal compensatéaguéla que decorre do
inadimplemento integral da obrigacdo, ou seja,uelagque seré exigivel quando a obrigacao
for descumprida por uma das partes, como por exgnguando o locatario rescindir
unilateralmente o Contrato “Built to Suit” celeboad anteriormente com o

locador/empreendedor.

Rodrigo Ruete Gasparetto assevera que a clausoéd pempensatoria é criada
em beneficio do credor como maneira de reforcainowo obrigacional, persuadindo o

devedor a cumprir a obrigacéo sob pena de ser @linid

Assim, é possivel concluir que a inclusdo da claupanal compensatéria tem
como finalidade precipua determinar o limite daemdacé&o, ou seja, ela representara uma
pré-fixacdo de perdas e danos para o credor, smrttoque o devedor ja tera conhecimento
deste limite indenizatorio desde a celebracéo ddaie juridico principal.

Por outro lado, a clausula penal moratéria é aggeé sera exigida somente em
razdo do retardamento do cumprimento da obrigae#m gevedor. Neste caso, a clausula
penal serd devida quando o devedor cumprir de fonoeosa ou defeituosa a obrigacao,
como por exemplo, quando o locatéario realizar capsnto do aluguel devido apds o seu

vencimento.

“3VENOSA, Silvio de Salvo. Direito CivilTeoria Geral das Obrigacées e Teoria Geral dos €atos v. 2.5
ed. Sao Paulo: Atlas, 2005. p. 368-369.

4 ROSENVALD. Nelson Clausula penal — A redescoberta da pena privads relacées negociaifese de
Doutorado em Direito Civil defendida na Pontifitlaiversidade Catélica de Sdo Paulo (PUC/SP), 2P0Z31.
4> GASPARETTO, Rodrigo Ruet€ontratos built to suit: um estudo da natureza,a=ito e aplicabilidade dos
contratos de locacéo atipicos no direito brasileipo 94.



43

Ressaltamos que a clausula penal, especialmetdesula penal compensatéria,
muitas vezes definida como multa, ndo deve assindefeida, uma vez que tal definicdo
podera afasta-la de sua finalidade ou, ainda, oolifia com institutos semelhantes, como por

exemplo, as arras penitenciais.

Concluimos que definir a clausula penal como msét@ga admitir apenas o seu
carater punitivo. Assim sendo, restaria afastadaua finalidade de reforcar a obrigacao

principal.

Ademais, destacamos que em se tratando de arrdsnogs, a parte que desistiu
do negdcio perdera o sinal pelo arrependimentoedcio. Por sua vez, em se tratando de
clausula penal compensatoria, a sancdo ou mulladesida pelo descumprimento intergral

de certa obrigacao.

Neste sentido, Silvio de Salvo Venosa, afirma que:

Ha quem denomine multa simples, para distinguir ctiusula penal, aquelas
imposicdes gerais punitivas para a infracdo deseatéveres, como por exemplo, o
dever de lealdade do empregado no contrato deltmalgaa multa derivada das
infracdes de transito. Essas multas tém o cardtgropderantemente inibitério e
coercitivo e ndo se confundem com a multa contraeaprevista, que busca uma
prefixacdo de indenizaca®.

Destacamos que o tema do presente trabalho estiadatra clausula penal
compensatoria, ou seja, aquela decorrente do impdelnento integral da obrigacao.
Ressaltamos apenas que o0 cumprimento moroso deiode inadimplemento parcial ndo
enseja a rescisao do negdcio juridico, ele consppenas uma pena pela morosidade no

cumprimento da obrigagao.

Além disso, cumpre destacar que o enfoque do peetaalho esta atrelado aos
reflexos e as consequéncias juridicas que surgirando apurado o descumprimento integral

de certa obrigacdo por uma das partes (no corfbaiid to suit”).

Vale dizer que, no caso em comento, resta pre@rajm primeiro momento, a

possibilidade de composicdo amigavel entre as fadte modo que a andlise dos referidos

4 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: Teoria Gerdas Obrigacdes e Teoria Geral dos Contratds5wed.
Sao Paulo: Atlas, 2005. p. 378.
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reflexos e consequéncias juridicas sao impresa@iglipara garantir a natureza juridica do
negocio celebrado.

2.2 Requisitos de Validade da Clausula Penal Compsatéria inserida no Contrato
“Built to Suit”

Vale destacar que a clausula penal somente poderéxgjida se presentes 0s
seguintes requisitos(i) existéncia de uma obrigacdo principal valid&; existéncia da
inexecucdo total da obrigacdo; (8i) imputabilidade ao devedor do descumprimento

obrigacional.

Conforme indicado acima, a clausula penal possuicarater de acessoriedade.

Assim sendo, ela somente podera ser exigida saetoatw principal possuir validade.

Imaginemos um caso em que contrato “built to saittelebrado por partes
relativamente incapazes, nos termos do artigo 4Cddigo Civil, sendo certo que dito

contrato foi celebrado sem a devida representacéo.

Idealizemos, ainda, no mesmo caso, que o locadédmla resilir unilateralmente
o contrato sem efetuar o pagamento do valor eatipubara a clausula penal compensatoria.
Neste caso, a validade e, por consequéncia, exiggrur parte do empreendedor/locador, da

clausula penal compensatoria esta condicionadgudarezacéo da representacao.

Vale destacar que, no caso acima, caso a reprederta parte ndo seja realizada,
a parte prejudicada podera ingressar com uma demaddnizatéria, a fim de ressarcir os
prejuizos sofridos. Ocorre que, neste caso, o cidelera comprovar o prejuizo sofrido para
tentar ser ressarcido. Assim sendo, nesta situac@oedor dependerd do entendimento do
magistrado para ser ressarcido, caso que nédo oaose a obrigacdo principal estivesse

regular.

Verifique-se, ainda, que a validade e, por consegjaé a exigibilidade da
clausula penal esta condicionada a inexecu¢aodatabrigacdo, nos termos do artigo 409 do
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Cddigo Civil. Assim sendo, a clausula penal somemdera ser exigida se a obrigacao
principal for descumprida.

Assim sendo, ndo podera o empreendedor/locadar exidocatario o pagamento
da clausula penal se este simplesmente atrasagameato dos aluguéis. Nestes termos, a
clausula penal somente podera ser exigida se tAlaza@enunciar unilateralmente o contrato

“buit to suit”.

Se o cumprimento da obrigacéo for tardio, o credar poderé exigir do devedor
0 pagamento do valor atribuido a clausula penabemsatdria. Neste caso, o credor somente
podera exigir o pagamento da clausula penal mamatée houver previsdo da referida

clausula no Contrato principal ou em documentotap@nto.

Desta forma, o credor ndo podera utilizar a claugpdnal compensatéria para
fazer um calculo proporcional da clausula penalatioia em caso de cumprimento tardio da
obrigacao principal, haja vista que a clausula peampensatoria ndo se confunde com a
clausula penal moratéria. Tratam-se de estiputaddersas, conforme indicado no item 2.1

acima.

No mais, concluimos que a validade da clausula |peompensatoria esta
condicionada a imputabilidade do devedor, ou segt& condicionada ao descumprimento

culposo ou doloso da obrigacao.

Caso seja comprovado que o inadimplemento da @dagacorreu em razao de
caso fortuito ou forca maior, o credor ndo podergieo pagamento da clausula penal, uma
vez que, o devedor ndo responde pelos prejuizoiaetes de caso fortuito e forca maior,
salvo se expressamente houver por eles respoasaloiliconforme dispde o artigo 393 do
Cadigo Civil.

Desta forma, ndo podera o empreendedor/locadoir éxfgagamento da clausula
penal inserida no contrato “built to suit” casoeaaisédo do contrato em tela seja oriunda de
caso fortuito ou forgca maior, como por exemploocaimével seja destruido em razdo de

uma inundacao.
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No caso em comento, ndo poderia o locatario caatipagando os aluguéis até o
término do contrato se o imoAvel ndo existe ou r@tepmais ser utilizado. Verifiqgue-se que a
principal contraprestacao do locatario € a utiBmago bem. Se este ndo pode mais utilizar o
imovel, entendemos que néo caberia a execucaoadauth penal. Neste caso, as parte
deveriam chegar a uma solugcdo com base na boajdéivabe nos principios gerais de
Direito.

2.3 Limites de fixacdo da clausula penal compensai#® nos Contratos “Built to Suit”

Respeitadas as interpretacdes doutrinérias diyvezatendemos que ndo ha como
se admitir que a clausula penal represente umgagdo alternativa se uma das funcdes é a
de reforcar o cumprimento da obrigacao principahfarme tratado no item 2.1 acima. Assim
sendo, o devedor ndo pode optar entre o cumprintientdrigacdo e o pagamento da clausula

penal, conforme sua conveniéncia.

Conforme tratado acima, uma das func¢des institud@alausula penal é a de
estimular o cumprimento da obrigagdo, ou seja, wediar j4 sabera desde o inicio que se

descumprir com suas obrigacdes contratuais ele@avear com uma multa compensatéria.

O devedor deve sempre almejar o cumprimento dagadio principal. A
estipulacdo da clausula penal compensatoria vismagpevitar as consequéncias de um

inadimplemento ndo previsto pelas partes.

Assim sendo, a clausula penal ndo podera ser supwi valor da obrigacao
principal, conforme disposicdo do artigo 412 do iGocCivil, determinacado esta ja prevista
no artigo 420 do Cddigo Civil de 1916.

Conforme explanado acima, a clausula penal comp@Ersarepresenta uma
obrigacdo acessoOria (e ndo uma obrigacdo altea)atidevida somente no caso de
descumprimento integral de certa obrigagéo, de ngo@oa obrigacdo acessoria ndo pode ser
superior ou mais benéfica que o cumprimento dagab&o principal.
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Vale destacar, ainda, que a incidéncia da claugeial no casdn concreto
independe da comprovacdo do dano efetivo, nos temoartigo 416 do Cdédigo Civil.
Destarte, a clausula penal sera devida a partimddimplemento, seja parcial ou total,
conforme sera verificado adiante, ou seja, 0 credor precisara comprovar a ocorréncia do
dano para pleitear a clausula penal, bastar4d apeleasonstrar a ocorréncia do

inadimplemento.

Por outro lado, cumpre destacar que, caso a cEpsuial prevista pelas partes
seja inferior ao prejuizo sofrido pelo credor, es® podera exigir a indenizagcdo do valor
excedente se assim nd&o houver convencionado. Cgaophevisdo contratual do valor
excedente, o credor devera provar ao juizo comigeiervalor excedente, nos termos do

paragrafo Unico do artigo 416.

Clévis Bevilagua ja expressou o seu pensamentodguamtou do tema em

comento sob a égide do Caédigo Civil de 1916. Seefgmos:

Pode ser divida, acontecer que a pena estipulg@afior ao prejuizo realmente
sofrido pelo credor. Pensam alguns que, neste caskej deva permitir-lhes
reclamar, além da pena, o restante do prejuizasténsga do Cédigo Civil de 1916
nao admitia, porém, essa cumulacdo de pena e tavmnio de perdas e danos, que
tiraria a clausula penal uma de suas principaistagems, que é a prévia
determinagdo de perdas e danos e consequentenepidicacdo do processo,
dispensando a liquidagdo. Tal cumulacdo somente adeiitira quando
expressamente estipulada.

Considerando que uma das funcfes da clausula pengré-fixacdo de perdas e
danos, resta clara a limitacdo da clausula penabsta, de modo que as partes ndo poderao
exigir um valor suplementar além da clausula pepadndo da estipulacdo da clausula penal,
as partes realizam um estudo do valor adequad@mparardas e danos cabiveis. Assim sendo,
é factivel aceitar a limitacdo desta indenizagéo.

Sem prejuizo, as partes poderdo verificar que @rvdh clausula penal é
imensuravel antes do inicio do negécio juridicotypado. Nesta hipbdtese, as partes poderdao
fixar uma clausula penal e incluir a previsdo “g@mjuizo das partes e danos cabiveis” no

Contrato, de modo a garantir que eventuais prejuse@m indenizados.

4" BEVILAQUA, Clévis. Cédigo Civil comentado7 ed. Rio de Janeiro, apud FRANCA, Rubens Limongi
Raizes e dogmaticas da clausula pgna6.
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Entendemos que a estipulagdo da indenizagcdo coraptamnao afronta os
ditames da Lei n° 12.744 de 19 de dezembro de ZHriionada apdés a conclusdo do
presente estudo, que prevé a limitacdo da clapsumal a soma dos aluguéis vincendos, uma
vez que, neste caso, estamos abordando o casodeeizecdo decorrente de prejuizos

suplementares ao invés do valor estipulado pal@swda penal.

Ressaltamos que nesta Ultima hipotese, o credoer@lesomprovar o dano
suplementar efetivo, a fim de evitar o enriquecitnesem causa previsto no artigo 884 do

Cadigo Civil, que assim determina:

Art. 884 - Aquele que, sem justa causa, se enriquecer t@a cés outrem, sera
obrigado a restituir o indevidamente auferido, afe# atualizacdo dos valores

monetarios.

Ao tratar do enriquecimento sem causa, Giovanoir&filanni esclarece que:

O excesso de pena ndo surge no momento em quealjepassa os danos reais,
porém no instante em que é ultrapassada a funcgardatia que é a sua razdo de
ser. Ou seja, haverd um momento em que a quantiagena ja ndo significa
maior garantia para o credor. S6 ai surgira o eadgnento sem caué.

Assim como Giovanni Ettore Nanni, entendemos guesercdo da clausula penal
juntamente com a previsdo de “indenizacdo supleaneumprovada” por si SO ndo gera o
enriguecimento sem causa. A parte lesada ndo pmigardle ser indenizada integralmente
pelos prejuizos sofridos, se assim previsto cardhatente, simplesmente pelo fato este dano

ser superior a clausula penal pactuada.

O enriquecimento sem causa somente seria eviderdaso de perda de umas das
finalidades da clausula penal. Ele somente setesizaria caso a exigéncia da clausula penal

fosse mais benéfico ao credor do que o proprio comepto da obrigagao principal.

Apos a digressao sobre clausula penal compensatigieontratos “built to suilt”,
concluimos que sua insercao é imprescindivel parangr o cumprimento das obrigacoes

assumidas pela locatéria.

Concluimos, ainda, que, geralmente, o empreendecdabr, cede os créditos

imobiliarios futuros (aluguéis vincendos) que pogsra investidores, a fim de garantir o

“8 NANNI, Giovanni. EttoreEnriquecimento sem caus®ao Paulo: Sariva, 2004, p. 386.
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desenvolvimento da operacdo, de modo que, a resaigécipada do contrato podera trazer
inUmeros prejuizos tanto para o empreendedor/locgde viabilizou o negécio, como para
os investidores, que desembolsaram uma quanti@ssipa acreditando no desenvolvimento

regular do contrato de locacéao.

Assim sendo, entendemos que faz-se necessaritusdoae uma clausula penal
eficaz no contrato de locacéo a ser firmado cootatéria, a fim de garantir o cumprimento
do contrato, sendo certo, outrossim, que a simplelsisdo desta clausula, bem como a
inclusdo de uma clausula prevendo a possibilidadapdracdo da danos suplementares além
da clausula penal, por si s6 nao importaram emqgeecimento sem causa do

empreendedor/locador.

Por outro lado, vale destacar que, quando a fimdéicda clausula penal for mais
vantajosa para o credor do que o proprio cumprimeiot contrato, como, por exemplo,
quando o empreendedor/locador fixar o valor dastiupenal em valor superior a somatoria

dos aluguéis vincendos, mostra-se evidente o estiopento sem causa.

Rodrigo Ruete Gasparetto, ao tratar do tema, afijmea

A conclusdo ndo ha de ser outra sendo que o poncjpe veda o enriquecimento
sem causa, € perfeitamente aplicdvel aos contflaiisto suit”, mais propriamente

a clausula penal compensatoria desses contratasstpleelecem e fixam as perdas e
danos em valores considerados ndo usuais paraagiaimcataria em caso de
rescisdo antecipatfa

N&o ha como se aceitar a validade de uma clausmal gm valor superior ao
valor representativo da soma dos aluguéis vincef\ddsres ndo usuais), pois, neste caso, a
clausula penal perdeu o seu efeito e tornou-sefamea de enriquecer injustamente o credor.
Dificilmente o credor conseguird demonstrar estental prejuizo maior do que seria 0

cumprimento da obrigacao principal.

Assim sendo, entendemos que a somatoria dos atugnéendos representa uma

limitacdo, no ambito tedrico, para a fixacado daislda penal nos contratos “built to suit”.

49 GASPARETTO, Rodrigo Ruet€ontratos built to suit: um estudo da natureza,a=ito e aplicabilidade dos
contratos de locacdo atipicos no direito brasileipo 133.
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Ademais, entendemos que a clausula penal que fintegralidade do valor dos
aluguéis previstos nos contratos “built to suith eese, representa uma forma de
enriguecimento sem causa, uma vez que o locatariadimpliu parcialmente com suas
obrigagbes quando efetuou o0 pagamento dos aluguéiridos. Isto porque, o
empreendedor/locador também ja amortizou parteaddstida” da locataria, de modo que
ele ndo pode pleitear 0 pagamento em dobro dekigséis, sob pena de enriquecer-se
injustamente as custas da locataria.

De outra sorte, concluimos que o empreendedoriwoasb pode ser prejudicado
em razao da reducédo do valor da clausula penalesmpnte pelo fato de permanecer com o
bem objeto do contrato livre para negocia-los cemeiros, pois o empreendedor locador
podera ter dificuldades em celebrar novo contrato locacdo em razdo do imovel

“encomendado” para a locataria, conforme sera agpiano item 2.5 adiante.

Sem prejuizo do quanto disposto acima, entendenues &g clausula penal
compensatoOria inserida no contrato em tela, emoraig sua acessoriedade, podera ser
afastada em razdo da resolucédo do contrato “loudltiit” ou até mesmo reduzida em razdo da

presenca da teoria da imprevisdo estampada ngesafv8 e 480 do Cadigo Civil, que assim
determinam:

Art. 478 - Nos contratos de execuc¢do continuada ou difesiela prestacdo de uma
das partes se tornar excessivamente onerosa, doemexvantagem para a outra,
em virtude de acontecimentos extraordinarios e éwipiveis, podera o devedor
pedir a resolucdo do contrato. Os efeitos da seatgne a decretar retroagirdo a
data da citacéo.

(.)

Art. 480 - Se no contrato as obrigacdes couberem a apemasias partes, podera
ela pleitear que a sua prestacdo seja reduzidaltenado o modo de executa-la, a
fim de evitar a onerosidade excessiva.

Neste contexto, Silvio de Salvo Venosa afirma que:

Em primeiro lugar, devem acontecer ocorrer acomewios extraordinarios e
imprevisiveis. Como examinamos, tais acontecimentoo podem ser
exclusivamente subjetivos. Devem atingir uma camadé ou menos ampla da
sociedade. Caso contrario, qualquer vicissitudevida particular do obrigado
serviria de respaldo ao ndo cumprimento da avengaHsses acontecimentos
devem refletir diretamente sobre a prestacdo dediwvNao sdo motivo de revisdo
os fatos, por mais imprevistos, que ndo aumentasaarificio do obrigado. O
instituto caracteriza-se pela incidéncia sobre astpgdo devida, tornando-a
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excessivamente onerosa para o devedor. Isto é disfirgue a imprevisdo do caso
fortuito e da forga maior (..5.

Destarte, afirmamos que presente o requisito deositiade excessiva decorrente
de acontecimentos extraordinarios e imprevisivee afetem o locatério, como por exemplo,
um déficit no mercado financeiro que afete a s@dedcomo um todo por um longo periodo,
o locatario podera pleitear judicialmente a redudaoclausula penal inserida no contrato
“built to suit” de que faz parte ou, ainda, pleit@easua resolucdo em razédo da teoria da

imprevisdo acima explanada.

2.4 Limites de reducéo da clausula penal nos Conti@s “Built to Suit”

Vale destacar que o artigo 413 do Cdédigo Civil aeibea a reducdo da clausula
penal quando a obrigacao tiver sido cumprida erne ar, ainda, quando a penalidade cabivel

no casan concretofor excessiva. Sendo vejamos:

Art. 413 - A penalidade deve ser reduzida equitativameate jpiz se a obrigacéo
principal tiver sido cumprida em parte, ou se o taote da penalidade for
manifestamente excessivo, tendo-se em vista agzater a finalidade do negécio.

Ademais, vale salientar que a reducéo da clausual gompensatoria representa
um indicador do principio da limitacdo da autonord& vontade, principio este inserido

subjetivamente no Cédigo Civil de 2012.

Nestes termos, cumpre esclarecer que o principiamitacdo da autonomia da
vontade visa afastar o sentido individualista mateao Codigo Civil de 1916, transmitido

por meio do principio da autonomia da vontage&¢ta sunt servandp

Cumpre destacar, ainda, que é perceptivel no CoBigd de 2002 que as
disposi¢cbes contratuais ndo podem ser aplicadderde absoluta, ou seja, sem qualquer
relativizacdo, uma vez que nem sempre as partesivishas no negécio estdo em pé de

igualdade, em raz&o dos principios gerais de Direit

Ademais, cumpre destacar que a reducao da clapeoé é permita em razéo do

principio da boa-fé objetiva, indicada no artigd 4 Cdédigo Civil.

Y VENOSA, Silvio de Salvo. Direito CivilTeoria Geral das Obrigacées e Teoria Geral dos @t v. 2.5
ed. Sao Paulo: Atlas, 2005. p. 498.
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Silvio de Salvo Venosa, ao tratar do tema, afirone g

O intérprete parte de um padrdo de conduta comarhpthem médio, naquele caso
concreto, levando em consideracao 0s aspectossseaizolvidos. Desse modo, a
boa-fé objetiva se traduz de forma mais perceptiverlo uma regra de conduta, um
dever de agir de acordo com determinados padréemisoestabelecidos e

reconhecidos

Assim sendo, verifica-se que, em razdo do princg#@oboa-fé objetiva e do
principio “pacta sunt servandaa reducdo da clausula penal poderia ocorrer aandp
verificadas as seguintes hipote§ig:obrigacdo parcialmente cumprida; ef@y penalidade

manifestamente excessiva.

Quanto ao cumprimento parcial da obrigacao, vattadar que o credor deve tirar
proveito deste cumprimento parcial, ou seja, agalgéo parcialmente cumprida pelo devedor

deve trazer algum beneficio para o credor.

Neste sentido, Kemelmajer de Carlucci, doutrinadgentino, assevera que: (...)

el cumplimento parcial o defetuoso debe haber siilgéra el acreedor?

Assim sendo, analisamos que, caso o credor n&sdif@oveito do cumprimento
parcial da obrigacéo, a reducdo da clausula penatrar-se-ia injusta e beneficiaria a parte
inadimplente, que, além de descumprir a sua oli#@agonseguiu obter a reducédo de sua

penalidade em raz&o do cumprimento de uma obrigaefioaz e ndo proveitosa.

Nestes termos, imaginemos que o locatario, no aaswreto, efetuou o
pagamento dos aluguéis devidos até o presente nimmenrazao da celebracdo do contrato
“built to suit” com determinado empreendedor. Naaato, o locatario deseja denunciar o
contrato em tela antes do término previsto paratdNeste caso, 0 empreendedor ndo poderia
exigir do locatario, a titulo de clausula compedisat valor correspondente a integralidade
dos aluguéis previstos no contrato, uma vez quenpreendedor foi beneficiado com o

pagamento dos aluguéis realizados até 0 momerderdacia do contrato.

> VENOSA, Silvio de Salvo. Direito CivilTeoria Geral das Obrigacdes e Teoria Geral dos @t v. 2.5
ed. Sao Paulo: Atlas, 2005. p. 409.

2 CARLUCCI, Ainda KemelmajerLa clausula penalBuenos Aires. Depalma, 1991, apud KELETI, Dadl
Ledo. Clausula penal no Cadigo Civil. Dissertagdleqtrado em Direito Civil) Pontificia Universida@atélica
de S&o Paulo . S&o Paulo, 2007. 39
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Ademais, entendemos que ndo é qualquer excess@ujodza a reducao da
clausula penal, mas tdo somente aquela que demosstr manifestamente excessiva e que
poderia afrontar a boa-fé objetiva, os principiesag de direito, a funcdo social da clausula
penal e/ou as finalidades da clausula penal.

Assim sendo, ndo poderia o locatario que celebroantrato “built to suit” exigir
uma reducdo dréstica do valor atribuido a claupelaal pelo simples fato de efetuar o
pagamento de parte dos aluguéis vincendos, hdm e, neste caso, a penalidade imposta

ao inquilino ndo seria manifestamente excessiva.

Salientamos, ainda, que ndo basta que o danordej@i ao valor da clausula
penal para que seja autorizada a reducdo da cdapsubl, uma vez que a clausula penal

possui outras finalidades além da pré-fixacdo dadas e danos.

Conforme indicado acima, além da funcdo de pré&fimadas perdas e danos, a
clausula penal serve de estimulo para o cumprimaantbrigacdo principal, bem como uma
forma de penalizar a parte inadimplente, de mod® @ueducdo da clausula penal deve

ocorrer somente em carater excepcional.

Sob este prisma, Rodrigo Ruete Gasparetto assgwera

De fato, reduzir a clausula penal ao dano efetiviiensofrido pelo credor seria ferir
a fungdo coercitiva da clausula penal e estimulalewedor ao inadimplemento,
garantindo-lhe que o Poder Judiciario jamais Iheleoara a prejuizos superiores ao
qgue este causou. (...) Ndo é qualquer excesso eraepassivel de redugdo pelo
Poder Judiciario, mas sim aquele excesso manifesiis, do contrario, estariamos
limitando a clausula penal e convertendo-a a udascla de limitagcéo de obrigacao
de indenizar?®

Destarte, cumpre destacar que, caracterizado un®2l@dois) requisitos acima
tratados, o Poder Judiciario podera reduzir a alaugenal inserida livremente pelas partes

nos contratos em geral. A jurisprudéncia ja se festtiu neste sentido. Sendo vejamos:

“DIREITO CIVIL E PROCESSO CIVIL. LOCAGAO DE ESPAC6ISICO PARA
EVENTOS. CANCELAMENTO. MULTA CONTRATUAL. PENALIDADE
REDUCAO. CABIMENTO. SUCUMBENCIA RECIPROCA. 1. A reg é a forca
obrigatéria dos contratos principio pacta sunt &ata.Excepcionalmente, tem se
admitido a reviséo do contrato, como no caso dausléla penal que podera ter a
penalidade reduzida equitativamente pelo juiz selaigagdo principal tiver sido

> GASPARETTO, Rodrigo Ruet€ontratos built to suit: um estudo da natureza,amto e aplicabilidade dos
contratos de locacdo atipicos no direito brasileipo 115.
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cumprida em parte, ou se o montante da penalidaalenfianifestamente excessivo,
tendo-se em vista a natureza e a finalidade do meg@CC, art. 413). Configura
excessiva a multa contratual correspondente a ld®%reco ajustado, cabendo a
reducdo em patamar suficiente para indenizar & pastente pelo descumprimento
total da obrigacdo. 2. Quando cada litigante forpame vencedor e vencido, serdo
reciproca e proporcionalmente distribuidos os gusafinanceiros da sucumbéncia,
de acordo com a derrota objetiva experimentadau®es desprovidos.TJ/SP.
Apelacdo n° 0132950.86.2008.26.0100 Rel. Des. Brq@kira Leite. 122 Cam. de
Direito Privado. J: 01/08/2012. “DJ: 13/08/2012".

Destacamos que ndo é necessaria a presenca cumdlasi 02 (dois) requisitos
acima indicados, uma vez que, caracterizado unretpssitos, a clausula penal podera ser

reduzida pelo Judiciario.

No mais, cumpre destacar que o magistrado posguaider-dever de reduzir a
clausula penal diante da presenca dos referidagsitexs, conforme determina o artigo 413
do Cadigo Civil.

Verifica-se assim que nao se trata de uma merédfzdel do magistrado, de modo
que configurado o cumprimento parcial (e proveda)obrigacdo ou, ainda, caracteriza a
penalidade manifestamente excessiva, 0 magistdadera, excepcionalmentereduzir o
montante estabelecido para a clausula penal, ddiatender a propria finalidade da clausula
penal.

Para ilustrar o entendimento acima, verifique-seguinte julgado:

“Acdo de cobranca - Contrato de prestacdo de serde administracdo de bens
iméveis - Rescisdo prematura deflagrada pela rédus@la penal fixada em valor
absoluto - Quantificacdo - Exegese dos arts. 412. &113 do CC — Excesso
verificado ante a s6 confrontacdo entre o valocldasula penal e a execucdo de
servicos até a primeira fase, de anuncios e pdhlig de iméveis, sem
concretizacdo de qualquer locacdo - Valor aleatgiaclausula penal para iméveis
nado alugados, tendo como base de célculo o valonaeteado- Poder - Dever ao
juiz de reduzir equitativamente o montante da pedatle - Incensuravel a
prestacao jurisdicional ao fazé-lo motivadamentétualizacdo monetaria, juros de
mora e compensacdo dos encargos de sucumbénciniddefi- Recursos
desprovidos, com observacaor'dJ/SP. Apelacdo n° 9064654-96.2007.8.26.0000
Rel. Des. Dr. Cerqueira Leite. 122 Cam. de Diréitdvado. J: 01/08/2012. DJ:
13/08/2012".

Podemos afirmar, ainda, que a reducédo da clauswmal pleve ocorrer de forma

equitativa conforme determinacédo do artigo 413 do CdédigolCivi
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Vale destacar que a expressdgeducdo equitativa nao significa,
necessariamentesgducao proporciondl

Neste sentido, Vicente Rao determina que existei@r®8) principios que devem

nortear a decisao equitativa, a saber:

(i) por igual modo devem ser tratadas as coisas igudésigualmente as desiguais;
(ii) todos os elementos que concorrem para constitelagdo sub judice devem ser
considerados; @ii) dentre varias solucdes possiveis deve-se prefenais suave e
humana’

Da analise do conceito da clausula penal, podemoosiwr que a reducao
equitativa € aquela mais justa, mais suave e cquelata boa-fé objetiva e os bons costumes,

bem como atender aos seus fins sociais e econ@micos

N&o basta a comprovacao de cumprimento parciabdgagédo pelo devedor, este

cumprimento deve ser proveitoso para o credor, caswario a reducao seria injusta.

Por outro lado, cabera a reducdo da clausula peasd seja demonstrado o
cumprimento parcial (e proveito) da obrigacdo, ainda, caso a penalidade imposta
represente uma forma de enriquecimento ilicito r@dar, na forma do artigo 884 do Cdédigo
Civil.

Vale destacar, ainda, que a lei ndo previu expmemsie a possibilidade de
reducdo da clausula penal pelo magistrado em @serdverificada a estipulacdo da clausula
penal compensatoria em valor superior ao da ol&gpgncipal.

Conforme estipulado no item 2.3 acima, o artigo 4&8a a estipulacdo da
clausula penal compensatoria em valor superiorlasgstipulado para a obrigagéo principal,
fato este que aumentou o rol de possibilidadesdecéo da clausula penal, de modo que o
juiz podera no casim concretoreduzir a clausula penal compensatéria livremestigwdada

pelas partes em razédo da vedacao legal.

> RAO, Vicente.O direito e a vida dos direitos4 ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 1997, apud
CARVALHO FILHO, Milton Paulo de. Indenizacéo poruddade no novo Cédigo Civil. 2 ed. S&do Paulo: Atlas
2003, apud, GASPARETTO, Rodrigo Rueteontratos built to suit: um estudo da natureza, c@ito e
aplicabilidade dos contratos de locacao atipicosdimeito brasileira p. 119.
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Sem prejuizo, 0 magistrado podera, ainda, no casoncreto,entender que a
clausula penal em valor superior ao valor da obéggprincipal representa uma penalidade

manifestamente excessiva e, na forma do artigaldX30digo Civil, reduzir o seu valor.

Diante do quanto disposto acima, é possivel cancgué o magistrado deve
analisar a clausula penal inserida do contratolt‘buisuit” com muita cautela. Neste caso, a
interpretacdo deve ser sistematica, a fim de garanproprio sentido de sua incluséo,

observando-se o quanto disposto no artigo 112 dlig@d&ivil, que assim determina:

Art. 112 - Nas declaragfes de vontade se atendexis & intencdo nelas
consubstanciada do que ao sentido literal da ligpgua

Vale destacar que o magistrado devera analisdnsime, a motivacdo do negoécio
para verificar se a redugdo da clausula penalt&é&no cason concreto

Neste contexto, 0 magistrado devera analisar tadgseculiaridades do contrato
“built to suit” antes de considerar a reducdo dauslila penal, tais com@) a complexa
relacdo existente entre as partes envolvidas (emgeelor, locatario, eventuais companhias
securitizadoras e investidoregi) o vencimento antecipado do crédito imobiliarioundo
dos aluguéis vincendos do contrato de locacadiji)e as consequéncias decorrentes da
rescisdo unilateral do contrato, especialmente loeltario, em razédo das peculiaridades do

imoével “encomendado”.

Caso o magistrado, apo0s considerar todas as pétdadias do contrato ora
tratado, verifigue a ocorréncia de certa obrigagacialmente cumprida, da qual o credor
tirou proveito, ou, ainda caso ele verifique quel@usula penal imposta demonstrou ser
manifestamente excessiva, ele podera reduzi-laodeaf equitativa, a fim de garantir o

cumprimento de sua finalidade.

2.5 Reflexdes sobre a fungéo Social e econdmicactfusula penal compensatoria
inserida no Contrato “Built to Suit”

Conforme indicado no item 2.4 acima, a clausulapeompensatoria inserida no
Contrato “Built to Suit” deve atender os seus Bosiais, ou seja, ela deve preservar a funcéo

social do contrato.
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Ao tratar do tema, Roberto Senise Lisboa afirma que

A consagracéo da dignidade da pessoa como prirftipitamental inerente a todas
as relag@es juridicas publicas e privadas, assimbata solidariedade social como
objetivo a ser alcancado, nos termos do que ptecait constituicdo vigente,
viabilizam o preenchimento do contetido da exprefisdghio social, permitindo-se
a sua aplicabilidade em consonancia com o dirgiterpoderng®

Diante do quanto exposto acima, € possivel concué a funcdo social do
contrato esta atrelada ao atendimento dos interelssgociedade.

Assim sendo, a clausula penal inserida no Contifatolt to Suit” ndo pode
afrontar a solidariedade social, ou seja, ela patleplicada no cason concretosomente se
tal aplicacao nao for prejudicial para a sociedamao um todo.

Ademais, a clausula penal ora tratada deve ateudeseus fins econdmicos, ou
seja, ela ndo pode representar um prejuizo econbpdca a sociedade, nem estimular o
enriguecimento sem causa, conforme tratado no 2&8racima, que representa uma pratica

prejudicial para a sociedade como um todo.

Vale destacar, ainda, que, respeitos os fins ecmodma celebracdo do contrato
“built to suit” pode, inclusive, estimular a ordemsondmica estampada no artigo 170 da
Constituicdo Federal, uma vez que, celebrado oratontem tela, serdo realizados
investimentos de grande porte que estimularaajsna, a contratacdo de novos fornecedores

e prestadores de servigos para viabilizar a exeadedodas as etapas do contrato ora tratado.

2.6 A analise jurisprudencial da validade da clauda penal compensatoria inserida no
Contrato “Built to Suit

Conforme indicado no item 1.2 acima, o contratoiltiio suit” comecgou a ser
utilizado no Brasil apos a promulgacéo da Lei 818/97, ou seja, ha aproximadamente 15

(quinze) anos, fato este que demonstra que sizagéib com mais frequéncia € recente.

Vale destacar, ainda, que a auséncia de previgigessa do referido contrato até

a conclusdo do presente estudo somada a sua g#dizecente ndo permitiu que fosse

> LISBOA, Roberto Seniséanual de Direito Civil: Contratosp. 64.
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consolidada uma posicao jurisprudencial clara sabrsua natureza e sobre os efeitos

decorrentes do referido contrato.

Nestes termos, entendemos que a jurisprudéncisaree consolidar com relacao

aos seguintes questionamentos:

1. Em razdo da auséncia expressa do contratdt tbusuit”, a jurisprudéncia

entende tratar-se de um contrato atipico?

2. Por se tratar de um contrato atipico, as pgrtelem se certificar que néo

havera a aplicacao incondicional da Lei de Loca¢beisn. 8.245/91)?

Neste caso, seriam afastadas algumas previsfaticlas que afrontam a natureza do
contrato em tela, tais com@ impossibilidade de denuncia unilateral do contrpéta
locataria em razdo do pagamento da multa propatcibmitada a 3 (trés) meses de
aluguéis;e(ii) impossibilidade da propositura de acao revisiqgraia reduzir o valor do
aluguel aos valores praticados no mercadofiji)e possibilidade da inser¢cdo da renuncia

expressa a demanda revisional nos contratos ‘tousiit”.

3. E licita a execucdo da clausula penal compénaainserida nos contratos
“built to suit” que prevé a multa compensatériaresentativa da somatoéria dos alugueis

vincendos?

Sem prejuizo do quanto disposto acima, vale destamaa jurisprudéncia patria
ja esta se manifestando sobre as caracteristicagses e diferenciadas do contrato “built to

suit”, fato este que pode ser exemplificado porongieis julgados abaixo indicados.

(i) “LOCACAO DE IMOVEIS - ACAO REVISIONAL DE ALUGUR. - Contrato
atipico (buit-to-suit) que encerra amplo feixe deeitbs e deveres, relativos a
contratos de construcdo, empreitada, financiameimoorporagdo imobiliaria, além
de outras caracteristicas proprias - Clausula dénma a revisdo do valor da
remuneragdo mensal paga pela autora valida e gfieamedida em que firmada
paritariamente com a ré enquanto na livre admagéiy de seus interesses
patrimoniais disponiveis, ndo se confundindo comremlncia ao direito
constitucional de acéo (CF, art. 5 0, inc. XXXVLaréncia da acao confirmada.
Auséncia de interesse recursal da ré no que pestin@edido de alteracdo da
fundamentacdo da sentenca (de caréncia da acdcays@ncia de interesse
processual para impossibilidade juridica do pedido)mingua de utilidade -
Procedéncia do pedido contraposto: condenagdotdeasap pagamento de multa
penal equivalente a trés aluguéis, por violagoaddrato - Litigancia de ma-fé ndo
configurada - Recurso de apelagdo ndo provido. iRe@desivo ndo conhecido em
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parte. Na parte conhecida, provido em parte.” (FJ/pelacédo n° 992.08.037348-7.
Rel. Des. Antdnio Benedito Ribeiro Pinto. 252 Cade Direito Privado. J:
04/05/2011.”

(i) “EMENTA: 1. Agravo de Instrumento - Locacdo Acdo revisional.
Legitimidade tanto do locador, quanto do locataflo.Contrato complexo que
impossibilita a imediata reducdo do valor do loaatinesta sede - Exame
aprofundado da matéria Necessidade. 3. Consigreg&alores. Descabimento em
acdo revisional - Recurso improvido.” TJ/SP. Apétag° 893.786-0/7.. Rel. Des.
Vianna Cotrim . 262 Cam. de Direito Privado. J08322005.”

Vale destacar que, em razdo da decisdo acimadaferi Agravante interpés o
Recurso Especial que foi inadmitido pelo Superioibdnal de Justica, que gerou a

interposicéo do Agravo de Instrumento n. 825.706-SP

Ao analisar o recurso interposto, o Ministro do &igr Tribunal de Justica
entendeu pela impossibilidade da propositura dendiigéio do valor do aluguel pela propria

estrutura do contrato “built to suit”. Sendo vejamo

“ Conforme se vé dos termos do contrato firmado emtsditigantes ou sucessores,
trata-se, em principio, de avenca complexa @beangeu, além da locagdo em
si, outros fatores, no denominado conceito buitb suit, tal como se vé
primeiramente do item a dos considerandos cdosi no instrumento (fls. 77)
onde se disse que se cuida de empreendimentosteddo de acordo com a
necessidade especifica do locatario, e sob suamecala, para o desenvolvimento
de suas atividades e, mais adiante, no item 18sl 93), quando se afirmou que
a presente locacdo é ajustada em caratetuito personae’, uma vez que a
Locadora Inpar, através da interveniente Consgtira, executara a construcao
da edificacdo, em regime Built to Suit, isto éspecialmente para atender as
necessidades de uso da locataria Comsat e segsnds especificagdes, visando
os aspectos de funcionalidade e desenvolvimente@fipo de suas atividades. Vai
dai que, por esses fatores que se acham uédds no contrato, ndo se
mostra possivel, em principio, a imediata reducamldcativo a pretenso valor de
mercado quando néo se pode estabeledasde logo, se o pardmetro adotado
pelo perito contratado pela agravante obsenstequisitos apontados, mesmo
porque ha de se ter em conta que a matéria exageeesmais aprofundado, ao longo
da instrucdo processual, ndo sendo razoavespectiva discussao final em sede
de simples agravo de instrumento tirado contrantamindo acolhida pelo juizo nos
moldes pretendidos pela recorrent€TJ. Agravo de Instrumento n°825.706-SP.
Rel. Min.Nilson Naves. 62Turma. J: 14/02/2007.”

Apos realizarmos uma pesquisa jurisprudencial,npeio da qual localizamos os
julgados acima tratados, verificamos que, apesaradeser localizado um julgado tratando
especificamente da validade (ou invalidade) dascupenal compensatéria inserida nos
contratos “built to suit” que preveja o pagameraogdiantia representativa da somatdria dos
aluguéis vincendos, apuramos que a jurisprudérétidaga vem entendendo que o contrato

“buit to suit” ndo é um contrato tipico de locacao.
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No mais, ressaltamos que existem diversas partedvedas nas diversas fases
envolvidas até a celebracédo do contrato de locaigimodo que, em razdo da boa-fé objetiva
e da funcdo socioecondmica do contrato, algumaeraafies almejadas pelas partes,
especialmente pela locataria, como por exempleyigd&o do valor do aluguel ou devolucéo
antecipada do imovel mediante o pagamento de rooitaatual prevista na Lei de Locacoes,
podem ser prejudiciais, inclusive, para terceinogobsidos indiretamente na relacdo, como
por exemplo, investidores que adquiriram os Cedifos de Recebiveis Imobiliarios

decorrentes da securitizacdo dos recebiveis.

Ademais, a jurisprudéncia patria ja vem entendo @u®ntrato em comento €
complexo, e, ainda, que existem diversos tiposratusis inseridos dentro da relacdo juridica
ora tratada, fato este que deve ser apurado paftes e pelo Judiciario quando da revisédo ou
da resciséo do referido contrato.

Vale destacar, ainda, que, por se tratarem de @pesaenvolvendo quantias
vultosas, diversas partes envolvidas neste tipoaigigoptam pelo juizo arbitral, previsto na
Lei n® 9.307/96, fato este que prejudicou a and@liseventuais julgados no Judiciario que
pudessem tratar da validade da clausula penal cwagigia inserida nos contratos “built to

suit”.
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CONCLUSAO

O contrato “built to suit” pode ser denominado coum contrato por meio do
qual uma das partes denominasapreendedorou locador, realiza substancias reformas ou
localiza, adquiri e constroi o imével conforme igbes transmitidas pela outra parte,
denominaddocataria, que, por sua vez, se compromete a ocupar o inebaeimendado por

um longo prazo.

As partes negociantes visam firmar o contrato emero apds a verificagdo de

alguns indicativos, a saber:

(1) O locatério precisa se instalar em um espaco dapeei diferenciado para operar a

sua atividade comercial ou industrial;

(i) O locatario ndo possui ou ndo deseja alocar osrseussos financeiros para realizar
as reformas substanciais ou para adquirir o imdegsejado, bem como nao deseja alocar os

recursos necessarios para desenvolver o projetmesérucao do bem desejado;

(i) O empreendedor ou locador tem interesse na reabizdas substanciais reformas ou
na localizagédo e aquisicdo do bem especifico (s@janeio de compra e venda do bem ou por
meio da celebracdo do contrato de superficie cpnoprietario), bem como tem interesse no

desenvolvimento e execucdo do projeto a ser defimidviamente pelo locatario; e

(iv)  As partes desejam celebrar um contrato de locagéaum longo prazo, a fim de
garantir que haja tempo habil para satisfazer @resgse econdmico-financeiro do
empreendedor/locador e, ainda, para que haja tdrépib para a amortizacdo dos valores

despendidos nesta operacao negocial.

Concluimos que as inovacgdes introduzidas pela £6.514/97, em especial a
securitizacdo dos recebiveis por meio da emissddedificados de Recebiveis Imobiliarios,

foram imprescindiveis para o avanco e desenvolvwiondo mercado imobiliario brasileiro,
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haja vista que possibilitaram formas atrativas dgtagdo de recursos junto a investidores
atuantes no mercado de capitais.

Quanto a classificacdo do contrato em comentondateos que para o presente
estudo, destacam-se a atipicidade do contrato @édausao do presente estudo, bem como o
seu cardteintuito persona uma vez que uma simples locacdo, por si so6, ipfiicd o
contrato “built to suit”. Isto porque, entendema® @ contrato de locacao representa somente

um dos tipos contratuais inseridos no contratoltbaisuit”.

Assim sendo, se entendermos que o contrato “louditit” representa um contrato
comum de locacdo, estariamos afirmado que se @aplitatodas as regras especificas
atinentes ao contrato de locacéo, aplicando-séa fil@sna, de forma incondicional, a Lei n®
8.245/91, alterada pela Lei n° 12.112/09 (Lei dedgbes), fato este que poderia prejudicar
toda a estrutura do contrato “built to suit”.

Portanto, afirmamos que o contrato “built to suét’um contrato que possui
peculiaridades que afastam a aplicacdo de cedpesi¢Oes da Lei de Locacdes, tais como a
impossibilidade de ingresso pela locataria de AcRevisional apés 03 (trés) anos de
validade do contrato e possibilidade de previsdo da clausula penal compedisa
prevendo o pagamento, pelo locatario, dos aluguéisendos caso ocorra o0 término da

relacdo locaticia antecipadamente em razao da denumilateral do contrato pelo locatario.

Destacamos que ap6s a conclusdo do presente dsiudprovada a Lei n°
12.744, em 19 de dezembro de 2012, que consoligmsicionamento adotado no presente
estudo e afastou expressamente eventual insegujarigeca que possa pairar sobre os
contratos “built to suit” diante das variadas iptetacdes que surgiram em razdo da sua
atipicidade até a aprovacdo da referida Lei, ser&lto, outrossim, que algumas destas
interpretacdes desvirtuam a prépria finalidade aatrato “buit to suilt” e sdo prejudiciais a

operacao negocial pretendida.
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No tocante a finalidade, entendemos que a clausetal tem o condao de
reforcar a obrigacédo principal, bem como funcioc@mo uma forma de indenizacdo e de

penalizacdo para o devedor.

Quanto aos limites de fixacdo da clausula peaicluimos que ela ndo podera
ser superior ao valor da obrigacdo principal, conéodisposi¢cdo do artigo 412 do Cadigo
Civil, salvo se houver previsdo expressa no cantnaste sentido para prever 0s prejuizos
suplementares. Isto porque, quando da estipulagddadsula penal, as partes realizam um

estudo do valor adequado para as perdas e darigsisab

No tocante a reducdo da clausula penal, entendgm®®la poderia ocorrer se
verificado no caso concreto que a obrigacdo fotipkmente cumprida e proveitosa para o
credor; e/ou se a penalidade imposta foi manifestiéen excessiva, sendo certo que o
magistrado devera no casbconcretoanalisar todas as peculiaridades do contrato t“buil

suit” antes de considerar a reducao da clausulal.pen

Apés realizarmos uma pesquisa jurisprudencial, lo&alizamos uma decisao
jurisprudencial tratando especificamente da vabkd#@du invalidade) da clausula penal
compensatoria inserida nos contratos “built to”sgite preveja o pagamento da quantia

representativa da somatéria dos aluguéis vincendos.

Sem prejuizo, apuramos que a jurisprudéncia ppirieem entendendo que o
contrato “built to suit” € um contrato complexo eegeste possui certas peculiaridades que,
por si sO, afastam a possibilidade de tipificacdaahntrato “built to suit” como um contrato

de locacéao puro previsto na Lei n°® 8.245/91, alezela Lei n°® 12.112/09 (Lei de Locacdes).

Vale destacar que os julgados localizados refeenesclusivamente a
impossibilidade de acao revisional objetivandovaésé® do valor do aluguel contemplado no

contrato “built to suit”.
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Neste sentido, entendemos que eventual demandaiajudiue almeja o
afastamento da clausula penal compensatéria ndsatms “built to suit” deve ser afastada

pelo Judiciario, uma vez que tal pleito pode gamardesequilibrio contratual.

Concluimos que o valor atribuido a titulo de aluqudo representa somente a
contraprestacdo oriunda da utilizagdo do imoOveb detatario, ele representa, ainda, a
amortizacdo pelos investidos realizados na aquisigbem, desenvolvimento do projeto,
aquisicao dos materiais e contratacao de forneesg@ra a execucao do projeto e construcao

da unidade comercial ou industrial pelo empreendiedador.

Ademais, entendemos que entendimento diverso @odedlusive, afrontar os
principios gerais de Direito, a boa-fé objetivambeomo a funcdo socioeconémica do
contrato, uma vez que o afastamento da clausulal pempensatéria ora tratada poderia
beneficiar indevidamente o locatério que descumgia as suas obrigacdes e, mesmo assim,

foi beneficiado com a utilizacdo do imével por eleomendado.

No mais, concluimos que afastar a incidéncia dasala penal compensatoria
poderia, inclusive, prejudicar o desenvolvimentamercado imobiliario brasileiro ou, ainda,

representar 0 seu retrocesso.

Concluimos que a aprovacao da Lei n°® 12.744, emel®zembro de 2012, foi
fundamental para as partes terem ciéncia inequideage € licita a estipulacdo de clausula
penal compensatdria em valor igual a obrigacaccypdh representativa pelo pagamento de
todos os aluguéis vincendos para o caso de resaigé@cipada do contrato pela locataria, bem
como as partes terem ciéncia da impossibilidaderestesdo do aluguel estipulado nos

contratos “built to suit” em raz&o da estruturacuag.

Por fim, destacamos que a Lei ora referida contédbuinclusive, para a
consolidacédo doutrinaria e jurisprudencial sobreabidade e os limites da clausula penal

compensatoria inserida nos contratos “built to’sadnforme explanado no presente estudo.
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