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RESUMO

O presente trabalho monografico tem como objetivo tratar sobre o contrato de built to
suit, especialmente no que tange as suas peculiaridades, tendo em vista sua recente
previsao legal na Lei n° 8.245/91. Tratar-se-a, dentre outros pontos, da comparagao
entre esta modalidade contratual, e o contrato de locacdo, demonstrando suas
diferencas e semelhancas. Uma vez o built to suit estar previsto junto a Lei de
Locacao, serd visto quais as regras de direito que se aplicam aquele contrato, e

quais séo os aspectos levados da Lei de Inquilinato.

Palavras-chave: Built to Suit. Modalidades de Contrato. Lei de Locac&o. Acéo

Renovatoria. Acdo Revisional. Principios Gerais dos Contratos



ABSTRACT

This monograph aims to address on the contract built to suit, especially regarding its
peculiarities in view of his recent legal provision in Law No. 8,245 / 91. It will deal,
among other points, the comparison between this type of contract and the lease
agreement, demonstrating their differences and similarities. Once built to suit is
provided by the Lease Law, will be seen what rules of law that apply to that contract,
and what are the aspects taken the Tenancy Act.

Key words: Built to Suit. Modalities of Contract. Lease Law. Lease renewal action.

Revisional action. General Principles of Contracts
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INTRODUCAO

O built to suit, em tradugao literal “construido para vestir’ ou “construido para
servir’, €& modalidade de negd6cio imobiliario, em que, um imovel é
construido/reformado para um determinado negécio, sendo possivel que, aquele que

construiu ndo seja necessariamente o proprietario do terreno, ou imovel.

Essa modalidade estda em voga no direito brasileiro, por sua recente
tipificacao (Lei 12.744/12) junto a Lei de Locacdo (Lei 8.245/91). Entretanto, em que
pesem a previsdo legal do built to suit, encontramos algumas perguntas que

permanecem em discussao.

A primeira duvida que se pode levantar é “Seria o built to suit modalidade de
locagao?”. Essa pergunta é bastante pertinente, e, buscar-se-a no presente trabalho,
por meio de uma abordagem sobre as diferencas entre os dois contratos, entender o
porqué de a nova modalidade estar dentro da Lei de Locacdo, e ndo em uma lei

propria.

Ainda assim, sera feita uma relacdo do built to suit, com os direitos reais,
principalmente, direito de superficie, que conforme se demonstrard pode vir a ser

parte da operacéao.

A busca para entender o novo instituto, passara por uma discussao de seu
conceito, a fim de entender as raizes e motivacdes para a sua cria¢cdo, bem como as

suas principais caracteristicas que o distingue dos outros contratos.

Ao final do trabalho, o objetivo, ndo é acabar com as discussdes sobre o
assunto, mas pelo contrario, acalorar o debate, buscando novas idéias e
posicionamentos, que possam a vir facilitar o entendimento do built to suit, seus
beneficios e desvantagens, com relacdo as demais modalidades de negocios

imohiliarios.
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1. OBUILT TO SUIT

A principio deve-se analisar o conceito e a origem desse instituto, que apesar
de ter recebido recente tratamento por lei, ja estd no dia a dia dos negocios
imobiliarios desde meados do século passado, principalmente nos Estados Unidos,
Europa e Asia. !

O interesse do mercado brasileiro, pelo built to suit, surgiu apoés a Lei n°
9.514/1997, que estabeleceu o Sistema de Financiamento Imobiliario, possibilitando
0 acesso ao mercado de capitais pelas construtoras, incorporadoras e afins,
regulamentando-se a securitizacdo do crédito imobiliario, que foi expandido com a
Lei 10.931/04, criando novos titulos de créditos?, sendo agora, recebido por nossa

legislagdo com a Lei 12.744/2012, que alterou a Lei de Locagéo (Lei n° 8.245/91).

Exemplificando a origem: no Brasil do inicio do século XX, para as grandes
empresas e para o publico em geral, a demonstracdo de solidez, seguranca,
sucesso e poderio financeiro, estava naguelas industrias ou empresas que tinham a
propriedade de bens iméveis. Contudo, no decorrer do século, foi se percebendo
que o capital investido na “sede proépria”, poderia muito bem, fazer o negocio girar,
sendo que a verba que seria despendida na compra e reforma do imdvel, teria
melhor destinacdo, se, se pudesse investir na prépria finalidade da empresa, o que

geraria maior rentabilidade®.

Justamente desse interesse, nasceu 0 built to suit, o qual se passara a

analisar seu conceito e caracteristicas.

1.1. Conceito

Cabe, em um primeiro momento, fazer uma critica & denominacéo built to suit,

visto que nos Estados Unidos da América, o termo é grafado como build to suit.

L CILLI, Fabio, Empreendimentos do tipo built to suit: arbitragem do valor de locacdo em editais de
concorréncia. Séo Paulo, 2004, p.2-3. (Disponivel em
http://www.realestate.br/images/File/arquivosPDF/Mono_Fabio_Cili.pdf)

2 BENEMOND, Fernanda Henneberg, Contratos Built to Suit, Editora Almedina, 2013, Sao Paulo, p.19.

8 FERREIRA, William Santos, BUILT TO SUIT — A Velocidade do Mercado Imobiliario, publicado na Revista
Forum Juridico, outubro/2013, p. 92-93.
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E interessante verificar essa diferenca, pois o verbo to build, em traducdo
livre, seria construir, ou seja, no imperativo, jA o termo built, em traducao livre

terfamos construido, no passado condicional®.

Importante fazer essa diferenciagédo, pois o termo no imperativo fica muito
mais adequado do que o termo se utilizado no passado condicional, pois “construir
para Servir’, fica mais cabivel do que “construido para Servir’, pois no momento da
contratacdo, como serd demonstrado, a construcdo/obra, ainda n&o foi iniciada.
Contudo, no presente trabalho, a grafia que ira ser utilizada sera built to suit (no

passado condicional), visto que é a forma mais aplicada em nosso pais.

Passada essa primeira critica, a nossa legislacdo ndo da a definicdo deste
instituto, se limitando a apresentar caracteristicas que devem ser seguidas no built to

suit. Prevé o caput do art. 54-A da Lei de Locacéo:

Art. 54-A. Na locagéo ndo residencial de imével urbano na qual o

locador procede a prévia aquisicdo, construgdo ou substancial
reforma, por si mesmo ou por terceiros, do imovel entao especificado
pelo pretendente a locacdo, a fim de que seja a este locado por
prazo determinado, prevalecerdo as condicdes livremente pactuadas
no contrato respectivo e as disposicbes procedimentais previstas
nesta Lei.

A lei, sequer, denominou a operagdo como built to suit, ficando a cargo da
doutrina conceituar o instituto, devendo ela, ir além da simples explicacdo legal.
Entretanto, deixar essa conceituacao por parte da doutrina acabou gerando, certa

confusdo quanto ao seu real significado.

Mas, antes de analisar o conceito doutrinario, ainda que a previsao legal seja
fraca, podem e devem ser levantadas as caracteristicas apontadas pela norma como

configuradoras do instituto, a saber.

A principio ressaltam as seguintes caracteristicas da norma: (i) trata-se de

negocio juridico sobre imovel urbano nédo residencial; (i) devem existir a prévia

4 GASPARETTO, Rodrigo Ruete, Contratos Built to Suit — um estudo da natureza, conceito e aplicabilidade
dos contratos de locagédo atipicos no direito brasileiro, Editora Fabrica de Livros, 2009, Sdo Paulo, p38.
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aquisicdo, construcdo ou substancial reforma do imovel; (iii) prazo determinado; (iv)

condicdes livremente pactuadas.

Fazendo uma primeira leitura, entende-se que, o built to suit, nada mais € do
gque uma construcdo seguida de uma locacdo, posicdo de alguns doutrinadores,
como Luiz Antonio Scavone Junior, para o qual essa modalidade é uma locagéo. Diz
o autor’:“Trata-se de negdcio juridico no qual uma das partes, o locatario, contrata a
construcdo de imovel de acordo com as suas necessidades, e o0 recebe por cesséo

temporaria de uso mediante pagamentos mensais dos valores pactuados™.

Esse conceito, no todo ndo esta errado, porém, com ele, perdem-se algumas
caracteristicas especificas, e se passaria a tratar o built to suit, como uma simples

locacéo, o que, fugiria da esséncia do instituto.

Uma melhor definicdo é de Marcelo José Lomba Valenca’, que conceitua este
instituto, como um negécio juridico no qual a parte interessada na ocupacédo de um
imovel especifico, para exploracdo de seu ramo de atividade pactua com um
empreendedor, (a) a aquisicdo de um terreno em uma determinada localizagéo,
escolhida pela contratante; (b) a construcdo de um edificio no terreno, que atenda as
necessidades especificas da contratante; (c) a locacdo, do empreendedor, para a

contratante do imével.

Tem-se agora um negocio juridico muito mais complexo, ndo se limitando
apenas a uma locacdo, mas também, a construcao especifica, a aquisicdo do direito
sobre o terreno, ou imével, que ndo necessariamente precisa ser de propriedade do

empreendedor.

Fernanda Henneberg Benemond?®, vai além e apresenta um conceito ainda

mais extenso, e por consequéncia, mais completo:

® SCAVONE JUNIOR, Direito Imobiliario — Teoria e Préatica., Editora Forense, 32 Edicdo Revista e Atualizada
2011, Rio de Janeiro, p.944.

6 SCAVONE JUNIOR, Direito Imobiliario — Teoria e Pratica., Editora Forense, 32 Edicdo Revista e Atualizada
2011, Rio de Janeiro, p.944.

! VALENCA, Marcelo José Lomba, Built to Suit — operacdo de crédito imobiliario estruturada, Revista de
Direito Bancario e do Mercado Financeiro n° 27, Editora Revista dos Tribunais, 2005, p. 329.

® BENEMOND, 2013, p. 24
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O buit to suit consiste em um modelo de negécio juridico no qual a
parte interessada em ocupar um imovel para o desenvolvimento de
uma atividade (contratante) contrata com um empreendedor: (i) a
construcao, pelo préprio empreendedor ou por terceiros, de um
empreendimento (edificacdo) em um determinado terreno (imovel)
elou a sua reforma substancial, de forma a atender as especificacbes
e 0s interesses da contratante; e, apés o término da construgéo ou
reforma substancial, (i) a cessdo do uso e fruicdo (locacdo) do
terreno com o empreendimento, por um valor que permita ao
empreendedor remunerar a quantia investida na execucdo da obra,
bem como o periodo de uso e fruicdo do imoével, de modo a lhe
proporcionar certa margem de lucro.

A Autora apresenta agora, um olhar mais completo, e mais complexo do
instituto, trazendo figuras que antes eram tratadas como Locador e Locatério,
passam a ser denominadas Contratante e Empreendedor; observa-se, que a
construcdo ndo necessariamente precisa ser realizada por esse empreendedor, mas
pode ser levada a cabo por um terceiro; tem-se, ainda, que a remuneragao, nao
necessariamente corresponde ao valor do uso do imével, mas também do que foi

investido.

Analisando entdo a origem do instituto, e encaixando ao conceito apresentado

pela autora Fernanda Henneberg, pode-se ver melhor o que € o built to suit:

Um empresario necessita de um local para sua empresa, mas, esse local,
deveria ser construido de maneira especifica, em area estratégica para que o
negocio possa prosperar. Verifica, entdo, que para ter um imoével assim, gastaria
uma enorme soma de dinheiro, dinheiro esse que poderia muito bem ser investido
na propria atividade de sua empresa, e que, sem esse valor, talvez, ndo

conseguisse colocar em agao o seu negdcio.

O empresario busca entédo, um parceiro, que se disponha a adquirir os direitos
sobre determinado terreno, e que realize a obra (de construcdo ou substancial

reforma) de acordo com suas especifica¢oes.

Esse empresario, por sua vez, empreendedor, tem como objetivo, ndo so6
receber pelo uso do imével, mas também pelo que ele gastou com a aquisicdo do

bem, e a construcdo/reforma, logo, essa remuneragcéo nao se trata tdo somente do



15

aluguel, mas sim de um conjunto de fatores, que ser&o levantados por ele para que,

além de recuperar o que gastou, e além da remuneracao pelo uso, possa lucrar.

Parece ser um investimento com multiplas possibilidades, pois poderia, por
exemplo: (i) o empreendedor comprar o terreno, construir por ele proprio o imével, e
receber mensalmente a remuneracao; (i) o empreendedor, conseguir o direito de
superficie sob o terreno, contratar terceiro para construir, e receber ele a
remuneracao; (iii) ou ainda como ultimo exemplo, adquirir a propriedade, realizar a
obra por si, ou por terceiro, e ainda transferir seus créditos para uma companhia

securitizadora, recebendo antecipadamente, o valor estabelecido no contrato.

Logo, conclui-se que o conceito apresentado pela Lei de Locacédo, se é que

se pode chamar de conceito, estad muito simples, perto da complexidade do instituto.
1.2. Fases

Feita a conceituacéo, verifica-se que o built to suit € uma sucesséo de atos,
que vao desde o interesse das partes, passando pela construgédo/reforma, e final

utilizacdo do imével.

Dessa forma, a doutrina® *° divide a operacdo em d fases: fase de formatac&o;

e fase de implementagéo.

A fase de formatacdo seria a fase negocial da operacdo, ou seja, seria 0
momento em que se estrutura o empreendimento, formando o projeto, planejando os

investimentos, as formas de captacdo de recurso, e preparando o contrato™.

Ou seja, nesta fase, o contratante leva ao empreendedor o projeto do que se
pretende fazer, cabendo a esse analisar a viabilidade, e entender os riscos do

negocio.

° BENEMOND, 2013, p.41 - 42

10 CILLI, 2004, p.16 (notamos que, o autor divide em 4 fases, contudo, na esséncia, seriam 2 ndo se
diferenciando dos demais autores)

1 MONETTI, E., Analise de risco do investimento em shopping centers. Sdo Paulo, 1996, p. 261.
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A segunda fase, de implementacdo, seria a execucdo da obra, e da real
utilizagdo por parte do contratante, com consequente remuneragdo ao
empreendedor. Nesta fase, verificam-se dois periodos para o empreendedor'?, o
inicial € o de gastar, onde o dinheiro é investido, e a obtencdo do “habite-se” e
certificado de conclusdo de obra; ja a final, seria a exploragdo do imével por parte do
Contratante, e eventual recebimento da remuneracédo, pelo empreendedor, que
como se verificou ndo diz respeito tdo somente ao aluguel pelo uso, mas sim diz
respeito ao todo investido, bem como o lucro desejado ao empreendedor, motivo
pelo qual, a remuneracao, € por valor acima do praticado no mercado de locagéo de

imovel.
1.3. Securitizacao

Poder-se-ia, também, colocar a securitizacdo como uma das fases da
Operacao, e, mesmo que sua ocorréncia ndo seja obrigatoria, é interessante fazer
uma abordagem, ainda que de forma simples, sobre a questdo da securitizacdo dos
recebiveis na operacdo built to suit, isto por que, demonstra o carater de

investimento da operagao.

Como fora mencionado, as opera¢des de built to suit, tornaram-se possiveis,
e mais comuns, apos a Lei 9.514/1997, que dispbe sobre o Sistema Financeiro
Imobiliario (SFI), sendo sua finalidade promover o financiamento imobiliario em

geral.

Tal lei vinha sendo sugerida, e desenvolvida, pelo setor de crédito imobiliario,
de forma que a criacdo do SFI veio a desenvolver condi¢cdes basicas para que o

Brasil iniciasse uma nova fase de financiamento imobiliario.

De um modo geral, o SFI € um conjunto de normas legais criado para regular
a participacdo de instituicbes financeiras, no caso bancos comerciais e de
investimentos; caixas econdmicas; companhias hipotecéarias entre outras, € nao
financeiras, tais como as companhias securitizadoras, na realizacdo de operacdes

de crédito imobilidrios com efetiva garantia dos capitais emprestados. Esse conjunto

2 BENEMOND, 2013, 41-42
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de normas pode ser aplicados em qualquer operacdo de comercializacdo de iméveis

com pagamento parcelado, arrendamento mercantil e financiamento de imoveis em

geral®™,

A CIBRASEC (Companhia Brasileira de Securitizacdo), em seu site™,

apresenta conceitos interessantes para securitizagao:

A securitizacdo representa uma fonte alternativa para a captacao de
recursos pelos participantes do mercado imobiliario. E um processo
estruturado e coordenado por uma instituicAo especializada
(companhia securitizadora), por meio do qual os créditos imobiliarios
sdo convertidos em titulos imobiliarios (Certificados de Recebiveis
Imobiliarios - CRI), passiveis de negociacado nos mercados financeiro
e de capitais.

A securitizagcdo promove a integragdo dos mercados imobiliario e de
capitais, de modo a permitir a captagdo de recursos necessarios para
o desenvolvimento da construcao civil e do financiamento imobiliario,
a partir do desenvolvimento do mercado secundario de créditos
imobiliérios.

Em outras palavras securitizar uma obrigacao € torna-la representavel por um
titulo ou valor mobiliario livremente negociavel®>.

Logo, por meio da securitizacdo, o empreendedor, apos planejar e construir
um determinado empreendimento, e tendo expectativa de créditos a receber em
razdo de futuros compradores, emite titulo de crédito, denominado CRI (Certificados
de Recebiveis Imobiliarios), que representam parcelas desses futuros recebiveis,

comercializando-as no mercado de capitais.

Em uma operacéo built to suit, 0 empreendedor, no caso, antecipa o que iria
receber (com desagio, € claro), cedendo seus direitos a uma companhia
securitizadora, que, por sua vez, emitira titulos de créditos (no caso Certificados de
Recebiveis Imobiliarios®®), que serdo adquiridos por investidores, & quem ser&o

repassados os recebiveis na medida em que forem saldados.

13 GASPARETTO, 2009, p.22

4 http://www.cibrasec.com.br/conceitos.html (acesso em julho/2014)

5 CHALHUB, Melhim Namem. Negdcios Fiduciarios., Rio de Janeiro: Renovar, 2009, p. 368-369.

16 Art. 6° - Lei 9.514/97. O Certificado de Recebiveis Imobiliarios - CRI é titulo de crédito nominativo, de livre
negociacao, lastreado em créditos imobilidrios e constitui promessa de pagamento em dinheiro.
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Frise-se, novamente, que a securitizacdo ndo € fase obrigatdria, podendo, o
empreendedor utilizar desse meio, ou ndo, de forma, que arcard com os custos do

negocio, recebendo seu investimento no curso do contrato.

1.4. Exemplos de operac¢des no Brasil

Podem ser citados como exemplos das operacgdes built to suit no Brasil:

() Edificio do Insper em S&o Paulo, contrato no valor de R$
40.000.000,00, tendo os investidores formado uma Sociedade de
Propésito Especifico, retorno do investimento estipulado em 18 anos®’;

(i) Hospital BlueLife em 2006, na cidade de S&o Paulo, contrato no
valor de R$ 26.000.000,00, realizado pela empresa Omar Maksoud
Engenharia, com contrato de 10 anos®®;

(fLojas da Livraria Cultura no Rio de Janeiro, contrato para

construcao de 2 lojas, com contrato de 15 anos™.

Y GASPARETTO, 2009, p.76
8 GASPARETTO, 2009, p. 74
¥ CILLI, 2004, p.8
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2. BUILT TO SUIT x LOCACAO

Compreendido o conceito de built to suit, passa-se agora a analisar uma
guestao que vai nos auxiliar mais para frente na conclusao do presente trabalho, as

principais diferencas e semelhancas desta modalidade, com a Locagéo.

Em um primeiro momento, como ja ressaltado, o built to suit poderia ser
comparado a uma simples locacdo comercial. Desta forma, devem ser

demonstradas as diferencas e semelhancas entre seus conceitos e aspectos gerais.
2.1 Aspectos Gerais da Locacéao de Imoveis

N&o se pode comparar duas modalidades de contratos, sem antes saber 0s
seus aspectos gerais. Os aspectos gerais do built to suit foram analisados no
capitulo anterior, dessa forma, devem ser verificados os aspectos da locacao, para

depois se colocar lado a lado os institutos.
2.1.1 Conceituacéao e Classificacao

Como verificado, a Lei que rege a locacdo urbana € a Lei 8.245/91, sendo o

contrato de locacéo definido por Maria Helena Diniz?° como:

E o contrato pelo qual uma das partes (locador), mediante
remuneracao paga pela outra (locatéria), se compromete a fornercer-
Ihe, durante certo lapso de tempo, determinado ou n&o, 0 uso e gozo
de imével destinado a habitacdo, a temporada ou a atividade
empresarial.

Dessa conceituacao, verifica-se que nao ha transferéncia de propriedade,

mas tdo somente uma cessao temporaria do uso e gozo do prédio.

Maria Helena Diniz?! classifica o contrato de locacdo como sendo bilateral;

oneroso, comutativo, consensual e de execucéo continuada.

20 DINIZ, Maria Helena, Lei de Locacfes de Imoveis Urbanos Comentada, 132 Edi¢do, Editora Saraiva, Sdo
Paulo, 2014, p31.
21 DINIZ, 2014, p. 32
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E um contrato bilateral, pois existem obrigacdes tanto para o locador, como
para o locatario, sendo a principal obrigacdo de cada um pagar pelo uso (obrigagéo

do locatario), e ceder o imovel (obrigacéo do locador).

A onerosidade do contrato se d4 em razdo de ambas as partes efetuarem

disposicéo patrimonial por for¢a do contrato.

Por sua vez, trata-se de um contrato consensual, pois ndo depende de forma
escrita, uma vez que também é aceito na forma verbal, desde que exista consenso

entre as partes contratantes.

Existe a comutatividade, quando as obrigacdes e vantagens sdo conhecidas

mutuamente, desde a celebracéo do acordo.

A execucdo continuada se da, pois, 0 pagamento de uma parcela nao

desobriga a quitacdo das parcelas futuras, até o fim do contrato.

Esqueceu-se a autora apenas de qualifica-lo como contrato tipico, pois como
se verificara, essa caracteristica sera importante para o presente trabalho.

7

Contrato tipico ou nominado é aquele gue se encontra expressamente

previsto em lei, com a sua prépria regulamentacao?®.
O Contrato de locacdo € um exemplo claro de contrato tipico, pois €
expressamente previsto em lei (8.245/91), com a sua proépria regulamentacéo, visto

que existe regramento que rege como deve ser o contrato.

Serdo analisadas o0 conceito e caracteristicas de um contrato atipico em

capitulo posterior.
2.1.2. Aspecto Cogente da Lei de Locacao

Um aspecto importantissimo a ser levado em consideracéo na Lei 8.245/91, é

2 LISBOA, Roberto Senise, Manual de Direito Civil, v. 3, 52 Edi¢éo, Editora Saraiva, S&o Paulo, 2010, p. 129.
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seu aspecto cogente, que se verifica, principalmente em seu artigo 45, que prevé

Art. 45. S8o nulas de pleno direito as clausulas do contrato de
locacdo que visem a elidir os objetivos da presente lei, notadamente
as que proibam a prorrogacéo prevista no art. 47, ou que afastem o
direito a renovacdo, na hipétese do art. 51, ou que imponham
obrigacdes pecuniarias para tanto.

Esse artigo limita a autonomia da vontade das partes, que segundo a qual, as
partes contratantes possuem liberdade para contratar, conforme |lhes convier, na

forma e como bem entenderem?.

O proprio Cadigo Civil ja trazia algumas restricdes a liberdade de contratar,
limitando esse poder a funcdo social do contrato, a boa fé e a probidade, como por
exemplo em seus artigos 421%* e 422%, porém, vemos uma interferéncia muito

maior.

E o chamado dirigismo contratual, que nada mais é do que a interferéncia do
Estado na economia do negécio juridico contratual, visto que, se deixasse 0
contratante estipular qualquer clausula ndo estaria sendo verificado o equilibrio

contratual e econémico?®.

No caso, entendeu o legislador que, caso as partes fossem livres para discutir
as clausulas de um contrato de locacéo, o locador, por ter os direitos econémicos do
imovel, poderia muito bem, fazer valer sua vontade ante ao locatario, que néo teria

meios de comprar um imével préprio.

Esse expediente de o locador ter mais poder econbmico € muito mais visto

em alugueis residenciais, principalmente, em imoveis de baixa renda.

Por isso, a lei de locagéo, veda tais abusos, colocando o artigo 45, que é uma

norma de ordem publica, ou seja, ndo pode deixar de ser observada pela parte.

% LISBOA, 2010, p. 86

24 Art. 421. A liberdade de contratar sera exercida em raz&o e nos limites da fungéo social do contrato.

25 Art. 422. Os contratantes sdo obrigados a guardar, assim na conclusdo do contrato, como em sua execucao,
os principios de probidade e boa-fé.

% DINIZ, 2014, p.234.
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Logo, em um contrato de locagéo sao vedadas toda e qualquer clausulas que,

entre outras:

a) Proibam a prorrogacdo automatica estabelecida no artigo 47°';

b) Imponham renuncia ao direito de preferéncia e,
consequentemente, ao de promover a acéo adjudicatéria®® ;

¢) Imponham a renuncia ao direito a acéo renovatoria,

d) Exonerem o locatario no momento da renovacao do contrato, ou

ainda com dupla garantia contratual;

Conforme entendimento de Maria Helena Diniz, a Lei de Locacao, pretende
acabar com as técnicas de inserir clausulas, sub-repticias nos contratos locativos

para burlar a lei®®.

2.2 Diferenciacao built to suit x locacéo

Passa-se agora de fato a comparacédo entre o built to suit e a locacao, a fim

de vermos suas semelhancas e diferencgas.

Até mesmo a Procuradoria Geral da Unido, ao responder a consulta
MEMO/PFE-CVM/GJU-2/N°187/2006%, se posicionou pela diferenciacdo dos

institutos:

De fato, o contrato built-to-suit, tem carater atipico, reunindo, ao
mesmo tempo, caracteristicas de uma locacdo e de uma prestacéo
de servigos, porquanto compreende também a selecdo, aquisicdo e a
construcao de um imével exclusivo, de acordo com as especificacdes
fornecidas pelo contratante.

2.2.1 De conceitos

J& na conceituagéo é possivel encontrar uma diferenca gritante entre os

2T | ei 8.245/91, Art. 47. Quando ajustada verbalmente ou por escrito e como prazo inferior a trinta meses, findo o

razo estabelecido, a locac¢do prorroga - se automaticamente, por prazo indeterminado...
® RT, 575:189, 2° TACSP, Ap. sum., 158.000, j.24-5-1983; JTACSP, 83:430)
2 DINIZ, 2014, p.238.
% processo CVM n° RJ/2005/9164 — Parecer Procuradoria Federal Especializada CVM MEMO/PFE-CVM/GJU-
2/n° 187/2006
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institutos.

A locacdo se baseia tdo somente no uso e gozo de imovel, mediante
contraprestacdo, ou seja, a obrigacdo principal de cada parte é: do locador ceder

seu bem, e do locatério pagar pelo uso.

No built to suit, essas sdo tdo somente uma das obrigacdes, visto que, para
existir sdo necessarias, dentre outros: especificacdo do imével a ser construido; a
aquisicao do terreno/bem; construcao/reforma do bem; a cesséo do direito do uso

temporério; a contraprestacdo pelo uso, investimento e o lucro do empreendedor.

Além do mais, ainda pela conceituacdo das modalidades de negdcio juridico,
pode ser verificado, ainda, que no built to suit, a existéncia do negocio se deve em
razdo do contratante ser especifico, e 0 negocio também, podendo assim ser

caracterizado como intuito personae.
Rodrigo Ruete Gasparetto™, afirma que:

Pode-se dizer que esse contrato € intuito personae, pois, para a
celebracdo do negdcio pelo empreendedor-locador, a figura da
usuéria-locatéria foi essencial para a realizagdo do negocio. O
empreendedor se esmerou no histérico de crédito da locataria para
avaliar se seria razoavel empreender um negoécio de tamanha
magnitude.

Carlos Roberto Gongalves® caracteriza o contrato de locacdo como
impessoal, tanto para o locador como para o locatario, visto que mesmo com a
morte da parte o contrato continua em vigéncia, bem como séo admitidas pelo direito
brasileiro tanto a cessdo como sublocacdo do bem. Portanto, ndo ha que se falar em

relacdo intuito personae.

Ou seja, a razdo do negdbcio do built to suit existir se da unicamente por que
as partes sdo especificas. Ao contrario temos a locacdo, que é um negdcio, em que

nao se da em razdo das pessoas, mas sim do bem, o Locatario tem interesse na

31 GASPARETTO, 2009, p. 50
32 GONGCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro: contratos e atos unilaterais. Volume Ill. Sdo Paulo:
Saraiva, 2004, p. 286
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locacdo de um imoével, e ndo de uma construgcdo especifica para sua atividade. Da
mesma forma, o Locador, ndo tem interesse na reforma, ou na construcdo de um

imovel, mas sim, da remuneracéo pelo uso de seu imovel ja pronto.

2.2.2 Da Remuneracao

Outro ponto é a questdo da remuneracdo. Como ja argumentamos aqui, a
contraprestacao do Contrato de Locacdo se da pelo uso e gozo da coisa, ja no built

to suit, o valor da contraprestacéo nao € de simples célculo.

Segundo Fernanda Henneberg Benemond®, a remuneracdo pactuada é
resultado de uma equacdo em que se considera (i) o retorno dos investimentos
efetivados com a eventual aquisicdo do terreno e com a construcdo da edificagéo
e/ou sua reforma substancial; (ii) a remuneracao pelo uso e fruicdo do imével pela
contratante durante determinado prazo; e (iii) a margem de lucro do empreendedor.

Dessa forma, chegamos a conclusdo de que o valor da remuneracdo na
operacdo built to suit esta muito mais acima do que aquela praticada no mercado

imobiliario de locacgdes.

2.2.3 Da liberdade de contratar

Como foi frisado, no capitulo anterior, o artigo 45 da Lei 8.245/91, limita a
liberdade de contratar das partes, declarando nula toda e qualquer clausula que

venha a tentar ilidir o objetivo da lei.

Por sua vez, o built to suit, que esta previsto no artigo 54-A, da mesma lei,

essa limitacdo ndo é tao restrita, conforme se verifica:

Art. 54-A. Na locacé@o nao residencial de imével urbano na qual o
locador procede a prévia aquisicdo, construgdo ou substancial
reforma, por si mesmo ou por terceiros, do imével entdo especificado
pelo pretendente a locacdo, a fim de que seja a este locado por
prazo determinado, prevalecer&o as condi¢des livremente pactuadas

** BENEMOND, 2013, p.33
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no contrato respectivo e as disposi¢cbes procedimentais previstas
nesta Lei.

§ 1° Poderd ser convencionada a rendncia ao direito de
revisdo do valor dos aluguéis durante o prazo de vigéncia do
contrato de locacéo.

§ 2° Em caso de denuncia antecipada do vinculo locaticio pelo
locatario, compromete-se este a cumprir a multa
convencionada, que nao excedera, porém, a soma dos valores
dos aluguéis a receber até o termo final da locacao.

Desde o caput do artigo, notam-se diferencas no tocante a liberdade das
partes, pois a expressao ‘prevalecerdo as condigbes livremente pactuadas no
contrato respectivo e as disposi¢cdes procedimentais previstas nesta lei”, dd um ar de
gue o principio da autonomia da vontade e os principios gerais do contrato privado

regem esse tipo de contratacéo.

Serdo analisados alguns aspectos da parte final do caput, em capitulo

adiante.

Mas, ja se esclarece que conforme previsto nos paragrafos 1° e 2°, no built to
suit, é possivel a renuncia ao direito de revisdo da remuneragdo, o que no contrato
de locacdo ndo o é, e, ainda, temos que a denuncia antecipada por parte do
contratante € passivel de multa com valor até o montante dos alugueis até o fim do

contrato.

Essas duas diferencas serdo analisadas mais a fundo no capitulo destinado

ao Contrato de built to suit.

2.3 Semelhancas built to suit e locacao

N&do podemos, entretanto, negar, que existem sim, semelhancas entre as
duas modalidades, afinal, o built to suit, ndo estara completo se ndo houver a cessao
de uso e gozo daquele imével, e ndo se pode negar que a esséncia da locagéo é
essa.

Inimeras, também, sdo as semelhancas entre as duas modalidades, visto
que, ambas carregam em si, 0 aspecto da cessao de transferéncia temporaria do

uso e gozo de determinado imével.
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Verifica-se, que tanto no conceito do built to suit, quanto da locacéo, trazida
nos capitulos acima, esta presente a expressao cessao temporaria, e talvez seja por
esse motivo, que para alguns autores, como sera demonstrado, o built to suit € uma
espécie de locacédo, assim como o sdo, locacdo residencial, locacdo néo residencial

e locagdo temporéria.

Enguanto na locacao o objeto principal é a cesséo temporaria de uso e gozo,

no built to suit, 0 mesmo é tdo somente uma fase, um dos objetivos.
Outras caracteristicas semelhantes, como se verificarq, tratam-se de
contratos, onerosos; comutativos; bilaterais e consensuais e de execucgao

continuada.

Esses sao alguns exemplos de semelhancas.
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3. BUILT TO SUIT E OS DIREITOS REAIS

Mostrar-se-a, no presente capitulo, a ligagdo existente entre o built to suit e o
direito real de superficie. Essa comparacéo se deve ao fato de haver casos, em que

o direito de superficie afeta o built to suit.

Em um primeiro momento se buscara analisar de forma simples, o que sédo os
direitos reais como um todo, como se caracterizam, passando depois, a analisar o

direito real de superficie, e por fim, sua ligacao e efeitos na operacao de built to suit.

3.1 Direitos Reais

Os direitos reais sao tratados pelo Codigo Civil, no Titulo Il “Dos Direitos

Reais”, iniciando-se no artigo 1.225, o qual prevé:

Art. 1.225. S&o direitos reais:

| - a propriedade;

Il - a superficie;

Il - as serviddes;

IV - o usufruto;

V - 0 uso;

VI - a habitagéo;

VII - o direito do promitente comprador do imovel,
VIII - 0 penhor;

IX - a hipoteca;

X - a anticrese.

XI - a concessdao de uso especial para fins de moradia;
XIl - a concesséao de direito real de uso.

Para Nelson Nery**, o direito real importa para seu titular a vivencia ptblica de
uma situacéo juridica de vantagem econémica quanto ao desfrute de um especifico

bem, podendo seu titular retirar, do bem, vantagens econdmicas.

Afirma o autor que:

A situacdo de vantagem do titular de direito real tem como
consequéncia resguarda-lo, juridicamente, da pretensdo que

3 NERY, Nelson; NERY, Rosa Maria de Andrade, Cédigo Civil Comentado, 102 Edi¢do, Revista ampliada e
atualizada, Editora Revista dos Tribunais, S&o Paulo, 2013, p.1133.
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gualquer outra pessoa possa vir a exercer sobre a coisa objeto desse
direito

Como principais caracteristicas dos direitos reais, devem ser citados direito de

sequela e direito de preferéncia.

O direito de sequela é o direito do titular do bem de seguir a coisa em poder
de todo e qualquer detentor ou possuidor, podendo se enquadrar no brocardo uti
lepra cuti, o direito real adere a coisa, como a lepra adere ao corpo. Nao importam
usurpacdes, ou ainda, por exemplo, se o bem esta gravado de serviddo, nhenhuma
transmissao a afetard, sendo certo que qualquer novo proprietario, tera que respeitar

aquele encargo™.

Por sua vez o direito de preferéncia é com relacdo a garantia real, nos termos
do artigo 1.419% do Cédigo Civil, que prevé a preferéncia de um credor sobre

determinado bem.

Outra caracteristica importante para se levantar dos direitos reais, s6 é direito
real, aquele determinado por lei, ndo existe convencao privada de direito real, por

isso se diz que o rol do artigo 1.225 do Cédigo Civil é taxativo®’.

Esta dltima caracteristica € importante, pois ja nos mostra uma diferenca
entre os direitos reais e o built to suit, pois a lei que o instituiu, Lei 12.744/12, ndo o
caracterizou como direito real, sendo entéo direito pessoal. O mesmo vale para a Lei
de Locacéo, de certo que a Lei 9.825/91, ndo denominou a locacdo como um direito

real.

Para o presente trabalho, ndo se fard comparagbes entre o built to suit e
todos os direitos reais, mas, se trara as caracteristicas, semelhancas, e principias

pontos de destaque do direito de superficie.

% GOMES, Orlando, Direitos Reais, 212 Edicdo Revista e Atualizada, Editora Forense, Rio de Janeiro, 2013,
.20.

?6 Art. 1.419. Nas dividas garantidas por penhor, anticrese ou hipoteca, o bem dado em garantia fica sujeito, por

vinculo real, ao cumprimento da obrigagao.

%" NERY, 2013, p.1135
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3.2 Direito de Superficie

O direito de superficie esta previsto tanto no Cédigo Civil, no artigo 1.369%,
quanto no Estatuto da Cidade (Lei 10.257/01), em seu artigo 21%, sendo que é
direito real autbnomo, distinto do da propriedade, de construir ou de se plantar em

terreno alheio por prazo determinado.

Devido ao fato do direito real de superficie esta previsto em duas normas
diferentes, nasce uma duvida: Qual seria a diferenca entre o direito de superficie
estipulado no Cédigo Civil e no Estatuto da Cidade?

Partindo do ponto da lei no tempo, o Estatuto da Cidade, entrou em vigor em
2001, por meio da Lei 10.257, estabelecendo o direito real de superficie como uma

das diretrizes da politica publica urbana®.

Por sua vez, o Codigo Civil, s6 veio a ser instituido em 2002, pela Lei
10.406/02, trazendo o rol do artigo 1.225, reestabelecendo o direito de superficie
como um direito real, vez que, 0 mesmo ndo era tratado assim, no antigo Codigo
Civil de 1916.

Dessa forma, poderiamos dizer que a lei que entrou depois, revogou a
anterior, conforme artigo 2°, paragrafo 1° da Lei de Introducéo as Normas de Direito
Brasileiro “*(LINDB).

Porém, também se observa que, o Codigo Civil € lei geral, e o Estatuto de

Cidade é lei especifica, dessa forma, se seguiria o preceituado no paragrafo 2° do

% Art. 1.369. O proprietario pode conceder a outrem o direito de construir ou de plantar em seu terreno, por
tempo determinado, mediante escritura publica devidamente registrada no Cartério de egistro de Iméveis.

¥ Estatuto da Cidade. Art. 21. 0 proprietario urbano podera conceder a outrem o direito de superficie do seu
terreno, por tempo determinado ou indeterminado, mediante escritura publica registrada no cartério de registro
de imoveis.

0 Estatuto da Cidade. Art. 42 Para os fins desta Lei, serdo utilizados, entre outros instrumentos: V — institutos
juridicos e politicos: I) direito de superficie.

“L Art. 22 N3o se destinando a vigéncia temporaria, a lei tera vigor até que outra a modifique ou revogue. § 1% A
lei posterior revoga a anterior quando expressamente o declare, quando seja com ela incompativel ou quando
regule inteiramente a matéria de que tratava a lei anterior.
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mesmo artigo, que diz que norma geral, ndo revoga especial, se assim nao se

declarar®.

As duvidas persistiam ainda, pois no Cadigo Civil, o superficiario poderia
construir/plantar, tanto em terrenos urbanos quanto nos rurais, ja no Estatuto da

Cidade, o titular do direito de superficie s6 poderia construir.

Silvio de Savio Venosa® esclarece, que ambos, por mais que um seja lei
especifica, e o outro geral, e que um seja posterior ao outro, convivem juntos em

harmonia, pois, conforme ensina:

De qualquer forma, como sua propria autodefinicdo, o Estatuto da
Cidade dirige-se exclusivamente aos iméveis urbanos com politicas
especificas. (...) O mais recente Cadigo Civil se aplicara sem rebugos
aos imoveis rurais e aos imoveis urbanos onde ndo houver plano
urbanistico.

Dessa forma, entende-se que ambos os artigos e leis coexistem, sendo que o
Cddigo Civil fard a previsdo para imoveis rurais, ou que ndo estejam no plano
urbanistico da cidade. Ja o Estatuto da Cidade tera validade com imdveis urbanos

com politicas especificas.

Em que se pese essa duvida, ja sanada, quanto a validade do direito real de
superficie, em ambas as leis, como bem demonstrados nos artigos 1.369 do CC e
21 do Estatuto, o direito de superficie s6 se configurara como direito real, se e
quando for registrado junto ao cartério de iméveis. Segundo, Lafayette**, no caso,

sem a natureza de direito real, a superficie se confundiria com o arrendamento.

O direito de superficie concede propriedade ao superficiario, concessao essa

resolivel ante a necessidade de prazo determinado para seu registro.

Segundo Nelson Nery*:

42§ 22 A lei nova, que estabeleca disposicGes gerais ou especiais a par das ja existentes, ndo revoga nem
modifica a lei anterior.

43 VENOSA, Silvio de Salvo, O Direito de Superficie no Novo Cédigo Civil, Sdo Paulo, 2002. Disponivel em :
http://www.mail-archive.com/civil@grupos.com.br/msg00239.html, acesso em julho de 2014.

a PEREIRA, Lafayette Rodrigues, Direito das Coisas, 62 Edi¢cdo, Editora Freita Barros, 1956, Rio de Janeiro, p.
436.

> NERY, 2013, p. 1258
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O direito real de superficie quebra a regra geral de que o acessério
segue o principal, ou seja, de que o dono do solo (principal) adquire,
pelo s6 fato da acessdo a propriedade do edificio (acessoério): a
superficie imp&e ao titular do dominio pleno a suspensdo do efeito
aquisitivo da acesséao (superficie solo cedit). Terminado o tempo da
concessao, resolve-se a superficie e o proprietario pleno adquire, por
acessao, a res superficiaria.

Ou seja, terminado o prazo da concessdo do direito real de superficie, o

proprietario passa a ser titular tanto do solo, como da construcao/plantacao.

Ainda assim, o direito de superficie pode ser transferido a terceiro, ou ainda
por morte do superficiario aos seus herdeiros*®, e, no caso de alienacéo, tem o

direito de preferéncia em igualdade de condicées aos terceiros*’.
3.3. O built to suit e o direito real de superficie

O Direito de superficie e o built to suit ndo podem se confundir, por alguns
motivos que serdo demonstrados a seguir, porém, eles podem vir a ser parte de um
mesmo contrato, a medida que, como dito, o empreendedor, ndo necessariamente
necessita ser o proprietario do terreno, mas tdo somente adquirir os direitos reais

sobre ele.

N&o podem se confundir, pois, na superficie, vocé da o direito de construir a
outrem, no caso seria 0 empreendedor dando o direito de construir para o
contratante, o que nédo € de interesse do ultimo, pois o que ele procura é alguém que
construa por ele, e que ele possa se utilizar do imovel e pagar pelo uso e pela

construcao.

Dessa forma, um contrato de built to suit ndo poderia ser substituido pelo

direito de superficie.

Contudo nada impede que o empreendedor ao invés de buscar a aquisicdo da
propriedade do terreno, obtenha o direito de superficie sobre ele, por prazo

46 Cddigo Civil. Art. 1.372. O direito de superficie pode transferir-se a terceiros e, por morte do superficiario, aos
seus herdeiros.

47 Cédigo Civil. Art. 1.373. Em caso de alienacdo do imével ou do direito de superficie, o superficiario ou o
proprietario tem direito de preferéncia, em igualdade de condicdes.
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determinado, na qual ele construirdA um imével, de acordo com a vontade do
contratante, e, ao final, tera recebido pela aquisicdo do direito de superficie e pela
construcdo e o real proprietario tera recebido o valor da cessdo do direito de

superficie e mais um imoével construido, conforme verificado no capitulo anterior.

Tém-se, entdo, dois contratos fluindo ao mesmo tempo, um entre proprietario

e superficiario e outro de built to suit, entre empreendedor e contratante.

Aparece agora uma questdo a ser debatida, o direito de superficie vale para

imoveis ja construidos?

N&o existe uma posicdo pacificada em nossos tribunais, existindo tanto quem

defenda a possibilidade, como quem defenda a impossibilidade.

Analisando os conceitos legais se verifica:

Art. 1.369. Cddigo Civil. O proprietario pode conceder a outrem o
direito de construir ou de plantar em seu terreno, por tempo
determinado, mediante escritura publica devidamente registrada no
Cartério de Registro de Imoveis.

Art. 21. Estatuto da Cidade. O proprietario urbano podera conceder a
outrem o direito de superficie do seu terreno, por tempo determinado
ou indeterminado, mediante escritura publica registrada no cartério
de registro de imoveis.

§ 1° O direito de superficie abrange o direito de utilizar o solo, o
subsolo ou 0 espaco aéreo relativo ao terreno, na forma estabelecida
no contrato respectivo, atendida a legislagéo urbanistica.

Em ambos os textos legais, ndo se tem a previsao de construcdes ja feitas no
terreno, mas sim de plantar/construir no terreno. Entretanto, no Estatuto da Cidade,
no paragrafo 1° do art. 21, temos a expressao “abrange o direito de utilizar o solo, o
subsolo”, o que se entenderia, que uma das possibilidades de utilizacdo em iméveis

pré-construidos.

Esse é o posicionamento de Francisco Eduardo Loureiro, que entende que

quando ja h&4 uma construgdo, o proprietario esta alienando temporariamente as
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acessoes, mediante constituicdo de direito real de superficie, remanescendo dono

do solo, transferindo-se eventuais construcdes e plantacdes™.

Cabe frisar que, eventual direito de superficie, em terreno ja construido, para

configurar o built to suit, deve haver reforma substancial do imével.*

8 LOUREIRO, Francisco Eduardo, Coédigo Civil Comentado, Coordenador Min. César Peluso, 62 Edicao,
Barueri, Ed. Manole, 2012, p. 1432
49 BENEMOND, 2013, p.66
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4. NO DIREITO BRASILEIRO ANTES DA LEI 12.744/12

Como se verificou, a operacao do built to suit, existe no Brasil, muito antes da
promulgacdo da Lei 12.744/12, que regulamentou a operacdo. Dessa forma, é
importante analisarmos como a doutrina e a jurisprudéncia se posicionavam sobre o

instituto antes da existéncia de lei.

Existiam, até entdo, duas grandes posi¢cdes, tanto doutrinaria, como
jurisprudencial. A primeira estava em caracterizar o contrato, como sendo atipico, e
a segunda, como sendo uma modalidade de locacdo, devendo, portanto seguir as
regras da Lei 8.245/91.

Essa divisdo se dava, em razdo do carater cogente da Lei de Locacéo, que,
em seu artigo 45, prevé a nulidade de clausulas que visem elidir ou afastar a lei de
locacéo, tentando de alguma forma causar desequilibrio de forcas entre as partes,

gue a legislacéo tanto tentou buscar.

Tal artigo d& caracteristica de Ordem Publica para a Lei, impossibilitando o

seu descumprimento, como j& frisamos.

A legislacdo do inquilinato tem essa caracteristica, justamente, pois verifica-se
um desequilibro entre as partes, no caso locador e locatario, sendo que dessa
forma, o locador, proprietario do imovel, favorecido economicamente, ndo pode em
contrato, colocar clausulas contrarias a Lei, principalmente no tocante a renovacao,

revisional de aluguel e multas.

A corrente que defendia essa posicao de que o built to Suit na verdade seria
uma modalidade de locacéo, argumentava, conforme Luiz Antonio Scavone Junior,
o fato de o locador construir em seu terreno a fim de atender as especificagcdes do
locatario, ndo afasta, de maneira alguma a aplicacdo da Lei 8.245/91, em respeito

ao enunciado no artigo. E continua ainda o autor:

%0 SCAVONE JUNIOR, Luiz Antdnio, A Lei 12.744/12 e o Contrato “Built to Suit” — “Locagdo por
encomenda” (disponibilizado em http://www.scavone.adv.br/index.php?Artigos-1811)
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Ndo menos relevante é a defini¢cdo juridica da locagdo de imdveis
urbanos, ou seja, a cesséo temporaria de uso de imdvel para fins
urbanos mediante pagamento de retribuicdo denominada aluguel e
submetida a Lei Especial 8.245/1991, exatamente o que ocorre no
contrato ‘built-to-suit™

Desta forma, segundo os defensores desta corrente o empreendedor, no caso
o Locador, ficaria sujeito a Acdes Renovatérias e Revisionais, bem como seria

vedada a pena de multa no valor do negdcio juridico, entre outros.

Verificar-se-a, nos proximos capitulos a aplicabilidade ou ndo dessas matérias

no contrato de built to suit.

Por sua vez, a segunda corrente, defendia ser o contrato de built to suit, um
contrato atipico, ou seja, as partes tinham liberdade para contratar, sendo seus

anicos limites, aqueles elucidados no Cadigo Civil, tais como os artigos 421 e 422:

Art. 421. A liberdade de contratar sera exercida em razdo e nos
limites da funcéo social do contrato.

Art. 422. Os contratantes sdo obrigados a guardar, assim ha
conclusao do contrato, como em sua execugdo, 0s principios de
probidade e boa-fé.

Nessa linha de pensamento, defendida por Mateus Leandro de Oliveira, o
built to suit, por ser um negécio juridico que envolvia alto montante de dinheiro, as
partes estariam em igual patamar para negociacdo, ou seja, ndo existia o porque,
haver protecdo legal para um dos lados, possibilitando-os a liberdade de

negociacdo. Nesse sentido, dispde o autor:

s

No caso da locacdo built to suit, € evidente que néo existe o
desequilibrio econbémico que fundamenta a aplicacdo das regras
cogente. Por isso, o conflito entre a locacdo built-to-suit e a Lei do
Inquilinato, ndo deve prevalecer. Partindo do pressuposto de que a
norma cogente tem a finalidade de proteger o mais fraco na relacéo
juridica, contra abusos da parte superior economicamente, se nao ha
desigualdade entre as partes contratantes, ndo ha que se falar em
protecdo ao hipossuficiente. Assim, se ndo ha que se falar em
protecdo ao hipossuficiente, ndo ¢é devida a aplicacdo dos
dispositivos de natureza cogente da Lei do Inquilinato no caso,
especificamente, da locacdo Built to Suit. O legislador equivocou-se
ao abarcar sob um mesmo mecanismo de nulidade de clausulas,
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loca¢gBes em que ndo ha qualquer desigualdade econdmica entre as
partes

Para os autores que defendiam essa ideia, ndo havia desigualdade
econdbmica, ndo havendo motivo para a aplicagdo da Lei do Inquilinato nesta
modalidade de negdcio juridico, sendo que se houvesse a aplicacdo, fugiria da
esséncia do built to suit.

A Jurisprudéncia a época julgava o built to suit, como sendo contrato atipico,
ou seja, impedindo acdes revisionais, por exemplo, podemos citar trecho do Agravo
de Instrumento n° 0055527-64.2005.8.26.000, do extinto 22 Tribunal de Alcada de

Sao Paulo:

Ao contrario, conforme se vé dos termos do contrato firmado
entre os litigantes ou sucessores trata-se, em principio, de
avenca complexa que abrangeu, além da locacdo em si, outros
fatores, no denominado conceito built to suit, tal como se vé
primeiramente do item a dos considerandos contidos no
instrumento (fls. 77) onde se disse que se cuida de
empreendimento construido de acordo com a necessidade
especifica do locatario, e sob sua encomenda, para o
desenvolvimento de suas atividades e, mais adiante, no item
18.1 (fls. 93), quando se afirmou que a presente locacdo é
ajustada em carater 'Intuito personae”, uma vez que a
LOCADORA INPAR, através da INTERVENIENTE
CONSTRUTORA, executar4 a construcdo da EDIFICACAO,
em regime "Built to Suit", isto €, especialmente para atender as
necessidades de uso da LOCATARIA COMSAT e segundo
suas especificacdes, visando os aspectos de funcionalidade e
desenvolvimento especifico de suas atividades.

A Lei 12.744/12 veio para tentar acabar com essa discussdo, mas, como se

demonstrara, no proximo capitulo, essas duvidas ainda existem.
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5. CONTRATO DE BUILT TO SUIT E A LEGISLACAO APLICAVEL

Verificado o conceito de built to suit, tendo sido feitas comparacées com
outros institutos, e analisado o posicionamento do judiciario antes da vigéncia da lei
12.744/12, deve-se agora analisar a vida pos legislagdo, com a aplicacdo da norma
legal em um contrato da modalidade.

No presente capitulo, se abordara a classificacdo do contrato, debatendo um
pouco mais do conceito de tipicidade e atipicidade de um contrato; o regramento
aplicado, levando-se em consideragédo tanto o artigo 54-A da Lei de Locagéao, e a
Teoria Geral dos Contratos; e um debate de idéias e posi¢cdes sobre a Lei 8.245/91 e

0 built to suit.

5.1. O contrato de built to suit

Até a entrada em vigor da Lei 12.744/12, a tendéncia no judiciario era o seu
tratamento como contrato atipico, mas, e agora, com a previsdo do artigo 54-A, esse
contrato passaria a ser tipico? Quais os elementos de um contrato tipico?

No capitulo destinado a locacdo, foi demonstrado que a tipicidade de um

contrato esta em existir previsdo expressa na lei e regramento proprio.

O built to suit, esta previsto em lei, ndo de forma expressa, pois, 0 artigo 54-A,
nado o prevé expressamente, mas abre a possibilidade deste tipo de contratacao.

Tem-se que:

Art. 54-A. Na locagdo nédo residencial de imével urbano na qual o
locador procede a prévia aquisicdo, construgdo ou substancial
reforma, por si mesmo ou por terceiros, do imoével entdo especificado
pelo pretendente a locacdo, a fim de que seja a este locado por
prazo determinado, prevalecer&o as condi¢des livremente pactuadas
no contrato respectivo e as disposicbes procedimentais previstas
nesta Lei

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

§ 2° Em caso de denudncia antecipada do vinculo locaticio pelo
locatario, compromete-se este a cumprir a multa convencionada, que
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ndo excedera, porém, a soma dos valores dos aluguéis a receber até
o termo final da locacgéo.

Como ja demonstrado no capitulo 1 do trabalho, a lei ndo detalhou o conceito
e muito menos o procedimento, tdo somente, estabelecendo as livres condi¢gbes de

contratacdo, excetuando-se os procedimentos previstos pela Lei de Locacgao.

Maria Helena Diniz**, explica que os contratos atipicos s&o permitidos por lei,
conforme artigo 425 do Cédigo Civil, desde que respeitados a lei e os bons

costumes.

Os contratos atipicos existem, pois, o legislador ndo consegue prever toda e
qualquer forma de contratacdo, ainda mais que a cada dia surge uma nova
modalidade contratual, dessa forma, a lei prevé procedimento para oS contratos
mais comuns e delimita a existéncia dos contratos atipicos aos bons costumes,

funcao social, etc.

E verificado ent&o, que o artigo 54-A, ndo estabeleceu um regramento proprio

para o built to suit, mas apenas estipulou limites para sua forma de contratacéo.

Logo conclui-se que o contrato de built to suit, ainda deve ser considerado

atipico.

Segundo Fernanda Hennenberg Benemod:

Sao atipicos, pois a nosso ver, ainda ndo existe regulamentacdo
especifica razoavelmente completa para o tipo contratual, de tal
modo que seja possivel contratar por referencia, sem que as partes
tenham de clausurar o fundamento do contrato.

Poderiam ser citados como exemplos de contratos tipicos, apenas com a
finalidade de demonstrar a diferenca, o contrato de locagdo, que tem o0 seu
regramento estabelecido na lei 8.245/91; o contrato de compra e venda,
estabelecido no Caédigo Civil, no artigo 481.

*! DINIZ, 2010, p.93
52 Art. 425. E licito as partes estipular contratos atipicos, observadas as normas gerais fixadas neste Caédigo.
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Ainda, seguindo quanto a classificacdo, pode-se dizer que o built to suit € um
contrato bilateral, oneroso, de execucao continuada, comutativo, consensual, intuito

personae.

A bilateralidade se da em razdo da reciprocidade de obrigacdes, visto que
tanto empreendedor quanto contratante sdo devedores e credores simultaneos entre

Si.

Tem-se por contrato oneroso, aquele que traz vantagem para ambos 0s
contratantes, pois estes sofrem um sacrificio patrimonial, correspondente a um

proveito almejado.*

Por sua vez é comutativo, pois cada contratante, além de receber do outro a
prestacdo relativamente equivalente a sua, pode verificar, de imediato, essa
equivaléncia. Dessa forma, cada uma das partes se obriga a dar ou fazer algo que é

considerado com o mesmo peso aquilo que lhe d&o ou que lhe fazem*>*,

A consensualidade é inerente a forma pois, no built to suit, o contrato se
consuma com 0 consenso da parte, ndo sendo necessaria qualquer forma especial
para a celebracgdo, diferente de uma compra e venda de imével, que é um contrato
solene, onde a forma é importante, dependendo de escritura publica® e de assento

no Registro de Iméveis®.

Diz-se contrato de execucgéo continuada, pois, 0 contrato se caracteriza por
atos reiterados num espaco de tempo. No built to suit, a remuneracdo pode ser tanto
mensal, quanto semestral, dependendo da vontade das partes, dessa forma, a
obrigacao é cumprida ao longo do tempo, e cada parcela paga, ndo quita a parcela

futura.

>3 DINIZ, 2010,p.78

> DINIZ, 2010, p. 80

%5 Cadigo Civil. Art. 108. Nao dispondo a lei em contrario, a escritura publica é essencial a validade dos negdécios
juridicos que visem a constitui¢do, transferéncia, modificacdo ou renincia de direitos reais sobre imoveis de valor
superior a trinta vezes o maior salario minimo vigente no Pais.

5 Cadigo Civil. Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do titulo translativo no
Registro de Iméveis
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Ja foi abordada a questdo de o contrato de built to suit ser um contrato intuito
personae, mas, ndo custa fazer um aprofundamento na questdo, pois essa € de
extrema importancia para a discussdo, e um dos pontos que mais distingue essa
modalidade de negocio imobiliario das outras espécies contratuais, tais como

locacéo, leasing, etc.

No contrato intuito personae, a pessoa do contratante é considerada pelo

outro como elemento determinante de sua conclusao.

Afirma, Maria Helena Diniz>’:

A pessoa do contratante, nestes contratos, tem influencia decisiva no
consentimento do outro, que tem interesse em que as obrigacdes
contratuais sejam por ele cumpridas, por sua habilidade particular,
competéncia, idoneidade, etc.

Segundo Orlando Gomes, a natureza do contrato intuito personae, se
diferencia dos contratos impessoais, que sdo aqueles em que a pessoa do contrato
€ juridicamente indiferente. As consequéncias praticas decorrentes da natureza
personalissima dos negoécios pertencentes a categoria de intuito personae,: a) sao
intransmissiveis ndo podendo ser executados por outrem; b) ndo podem ser
cedidos, de modo que se substitua o devedor; c) sdo anulaveis, quando ha erro

essencial sobre a pessoa do contratante®.

5.2. Aplicacao legal

Feita a classificacdo do contrato de built to suit, parte-se para a aplicacdo da

lei, de forma a mostrar, qual o regramento aplicavel, para esta modalidade.

Uma vez ser considerado um contrato atipico, e nao ter regramento proprio as
limitagcdes para o contrato estdo no Codigo Civil, porém, a norma instituidora do built
to suit, afirma que deverao ser observadas também as regras procedimentais da Lei
8.245/91.

>’ DINIS, 2010, p.96
58 GOMES, Orlando, Contratos, 72 Edicdo, Rio de Janeiro, Editora Forense, 1979, p. 97.
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Dessa forma, existe a incidéncia tanto da legislacéo civil, quanto da legislacao
de inquilinato.

5.2.1. Aplicacao codigo civil e os Principios gerais do contrato

Ja fora ressaltado o carater atipico do contrato de built to suit, de forma que a
limitacdo da contratacdo estaria nos principios gerais do contrato, conforme se

demonstrara.

Regem os contratos 0s seguintes principios gerais, 0s quais serédo analisados
um a um: principio da autonomia da vontade; principio da fung&o social do contrato;
principio do consensualismo; principio do pacta sunt servanda; principio da

relatividade dos efeitos dos contratos; principio da boa fé objetiva.

Segundo Roberto Senise Lisboa®®, tais principios servem como parametros de
inspiracdo da regulacdo legislativa, doutrinaria e jurisprudencial dos negécios
juridicos, em que se pesem as transformacdes pelas quais os negdécios juridicos

sofreram no decorrer dos tempos.

Em artigo publicado, William Santos Ferreira®®, assim comentou a liberdade

de contratacao:

A liberdade de contratacao € semente que, para gerar frutos, precisa
de solo fértil e cuidados especiais. E fundamental sensivel esmero na
elaboracdo de clausulas contratuais claras e que na medida do
possivel sejam menos formais e mais operativas.

Esse pensamento € perfeito para demonstrar a limitacdo na liberdade de
contratar e de pactuar, pois o contrato deve gerar resultados, e ndo problemas. Por
isso a lei, o Poder Judiciario e o direito de um modo geral, ndo querem, ou devem
interferir na liberdade, mas tdo apenas delimitar os caminhos, de forma que o

instrumento ndo venha a prejudicar a terceiros, e muito menos 0s contratantes.

* LISBOA, 2010, p. 85
® FERREIRA, 2012, p.95
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Logo, se verifica que os principios servem como parametro para contratar,
visto que ndo pode o legislador apontar numerus clausus o que se pode ou hao

contratar e como se deve fazé-lo.

5.2.1.1 Principio da Autonomia da vontade

Diz esse principio que as partes séo livres para contratar, tendo elas o poder
de manifestar mediante declaracdo de vontade, efeitos conhecidos e tutelados pela

ordem juridica®, podendo estipular livremente as disciplinas de seu interesse.

Segundo Maria Helena Diniz, esse principio, além de dar a liberdade de
criacdo do contrato, abrange também: (i) a liberdade de contratar ou ndo contratar,
ou seja, o poder de decidir se e quando contratar; (ii) liberdade de escolher o outro
contratante, e, (iii) a liberdade de fixar o conteido do contrato, escolhendo a
modalidade, introduzindo altera¢des de clausulas, ou ainda adotando novos estilos

de vinculos distintos daquele previstos em lei®.

Contudo, essa liberdade néo é ilimitada, pois o principio esta limitado a ordem
publica e aos bons costumes, ao principio da boa fé objetiva e da funcéo social do

contrato, conforme se verificara.

5.2.1.2 Principio da Fun¢éo Social do Contrato

O artigo 421 do Cébdigo Civil estabelece o principio da funcédo social do
contrato: A liberdade de contratar ser4 exercida em razao e nos limites da funcéo

social do contrato.

Em comentério a esse artigo, Nelson Nery Junior assim se manifesta:

A clausula geral da funcéo social do contrato é decorréncia logica do
principio constitucional dos valores da solidariedade e da construgéo
de uma sociedade mais justa (CF. 3°, I). A doutrina vé também, como

*' GOMES, 1979, p. 25.
®2 DINIZ, 2010, p.22.
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decorréncia ora da funcéo social da propriedade (CF 5°, XXIIl e 170,

Iny.

A funcéo social do contrato € uma forma de intervencdo estatal no negocio
juridico privado, tal principio informa que deve prevalecer o interesse da sociedade
pelo do particular, devendo o interesse de um amoldar-se ao interesse de todos, por

isso todo contrato deve ter uma utilidade social.®®

A verificacdo da funcdo social dos contratos ndo esta no momento da
contratacdo, mas sim, durante sua execugao, pois a execuc¢éo do contrato ndo pode

vir a interferir com direito de terceiros, principalmente com direitos sociais®*.

Dessa forma, existe a total liberdade de se contratar, e como se contratar,

desde que se respeite a funcdo social do contrato.

5.2.1.3 Principio do Consensualismo

O referido principio diz respeito a vontade da parte em contratar. Mais,
precisamente ao seu consenso de estar participando de um contrato. Oras, nao se

pode forcar ninguém a participar de um contrato, sob pena de este ser anulado®.

Ou seja, em nao havendo consenso, existe vicio de vontade, e, em esse

existindo o ato é nulo.

N&o importa a natureza do vicio do contrato, se de vontade (Coacao, erro,
dolo), ou social (fraude contra credores, lesdo, estado de perigo), o sistema Ihe da o
regime da anulabilidade®®.

Com a presenca do consentimento, cada uma das partes assume a
responsabilidade civil por seus atos, devendo reparar qualquer dano causado,

decorrente tanto da inexecucdo do contrato, 0 que configuraria o0 prejuizo da outra

% DINIZ, 2010, p.23.

% BENEMOND, 2013, p.109.

%% Cadigo Civil. Art. 171. Além dos casos expressamente declarados na lei, é anulavel o negécio juridico:
Il - por vicio resultante de erro, dolo, coagao, estado de perigo, lesdo ou fraude contra credores

% NERY, 2012, p. 444.
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parte, como também pelos danos patrimoniais e extrapatrimoniais que

eventualmente sofrerem terceiros, estranhos ao contrato®’.

5.2.1.4 Principio do Pacta Sunt Servanda

O principio do pacta sunt servanda (em traducéo livre, somos servos do
pacto), € a obrigacdo das partes em cumprir com a obrigacdo, sob pena de

execucdo patrimonial contra o inadimplente®®.

E com esse principio que surge a ideia de conhecimento geral em que “ o

contrato faz lei entre as partes”.

Quando verificada a autonomia e 0 consenso entre as partes, uma vez tendo
ela se vinculado ao cumprimento, ndo pode se escusar de cumprir sua obrigagéo,

visto ser o contrato valido.

Sofre limitacdo esse principio quando verificada, por exemplo, clausulas
leoninas, ou abusivas, como existentes, por exemplo, em alguns contratos de

adesao.

Roberto Lisboa Senise®, ensina sobre essa limitacéo:

A intervencdo do Estado nas relagbes negociais, com a
implementacao de normas juridicas de ordem publica e a imposicdo
governamental de um autentico dirigismo econdmico, acarretou uma
série de circunstancias inesperadas para a parte, motivo pelo qual o
Poder Judiciario passou a proceder a revisao judicial dos contratos,
na busca pelo do reequilibrio da relagdo negocial(...). Acrescente-se
mais que a valorizagdo da principiologia contratual defendida pelo
pensamento poés-modernistas viabilizou uma desconstrucdo do
sistema fechado e conferiu ao juiz os poderes necessarios para
proceder ao reequilibrio contratual.

O autor demonstra a razdo de existir uma limitagdo ao principio da

obrigatoriedade, pois, se percebeu, que por vezes, o contrato esta desequilibrado,

7 LISBOA, 2010, p. 89.
%8 DINIZ, 2010, p.28.
% LISBOA, 2010, p.92.
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com vantagens para uma das artes, 0 que causava um enorme transtorno social.
Dessa forma, o judiciario, quando solicitado, intervém transformando o desequilibrio

em igualdade.

5.2.1.5 Principio da Relativizag&o dos efeitos dos contratos

O contrato ndo deve prejudicar terceiro, vinculando exclusivamente as partes

que nele intervieram’°.

E cristalino que o ato contratual deriva da vontade das partes (salvo quando
expressamente previsto em lei), dessa forma, apenas elas devem estar vinculadas
as consequéncias do contrato, ndo tendo eficacia em relacdo aquele terceiro,

estranho ao pacto.

Segundo Roberto Lisboa Senise, este principio também, serve como protecao
das partes contra intromissao de terceiro, funcionando como defesa dos interesses
dos contratantes que reciprocamente pactuaram contra o estranho que venha a

cometer ato atentatdrio a esses direitos’?.

5.2.1.6 Principio da Boa Fé Objetiva

O principio da boa fé objetiva esta previsto no Cédigo Civil em pelo menos,
trés artigos diferentes, artigos 113", 1877° e 422", e, esta vinculada & interpretacéo
do contrato, e também ao interesse social de seguranca das relacdes juridicas, uma
vez que a parte deverd agir com lealdade, honestidade, honradez, probidade,

denodo e confianca reciproca”.

Diz Maria Helena Diniz, sobre este principio:

"° DINIZ, 2010, p.30.

"L LISBOA, 2010, 94.

2 Art. 113. Os negécios juridicos devem ser interpretados conforme a boa-fé e os usos do lugar de sua
celebracao.

3 Art. 187. Também comete ato ilicito o titular de um direito gue, ao exercé-lo, excede manifestamente os limites
impostos pelo seu fim econdmico ou social, pela boa-fé ou pelos bons costumes.

" Art. 422. Os contratantes s&o obrigados a guardar, assim na conclusdo do contrato, como em sua execucao,
os principios de probidade e boa-fé.

> DINIZ, 2010, p.33.
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Isto é proceder com boa fé, esclarecendo os fatos e o contetudo das
clausulas, procurando o equilibrio nas prestacdes respeitando o outro
contratante, ndo traindo a confianca depositada, procurando
cooperar, evitando o enriquecimento indevido, n&o divulgando
informagoes sigilosas, etc.

E o principio que determina o dever de conduta dos participantes, como

devem se portar.

5.3 Aplicacao da Lei de Locacéao

Verificou-se que os contratos de buit to suit, sdo considerados atipicos, dessa
forma, estariam adstritos unicamente aos principios gerais do contrato, sendo

limitados tdo somente pelo Cédigo Civil.

Entretanto, o artigo 54-A da Lei de Locacao, apresenta limitacdo a liberdade

contratual:

Art. 54-A. Na locacé@o nao residencial de imével urbano na qual o
locador procede a prévia aquisicdo, construgdo ou substancial
reforma, por si mesmo ou por terceiros, do imovel entdo especificado
pelo pretendente a locacdo, a fim de que seja a este locado por
prazo determinado, prevalecerdo as condi¢des livremente pactuadas
no contrato respectivo e as disposi¢cbes procedimentais previstas
nesta Lei.

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

§ 2° Em caso de denlncia antecipada do vinculo locaticio pelo
locatario, compromete-se este a cumprir a multa convencionada, que
nao excedera, porém, a soma dos valores dos aluguéis a receber até
o termo final da locagéo.

A parte final do artigo é expressa a limitar a liberdade contratual, também aos

procedimentos previstos na Lei 8.245/91, mas quais seriam esses procedimentos?

Segundo a propria lei de locacéo os procedimentos seriam: acao de despejo;
acdo de consignacdo de aluguel e acessorios da locacdo; acdo revisional dos

alugueis; e acao renovatoria.
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Por conseguinte, segundo o caput do mencionado artigo, todas as outras
previsbes legais, tais como as referentes as garantias; aos prazos; aos deveres e
obrigacBes das partes; ao direito de preferéncia; entre outros, e até mesmo quanto a

rescisdo antecipada do vinculo poderiam ser negociados pela parte.

Eis, entdo, que nos paragrafos do artigo, encontram-se novas excecgoes,
sendo que as partes podem acordar a renuncia da revisdo dos alugueis no prazo de
vigéncia, e pode ser pactuada multa por rescisdo antecipada do vinculo, em valor

nao superior ao valor da soma dos alugueis até o término do contrato.

Essas limitacbes geram tanto contentamento por parte da doutrina, como

descontentamento.

Os descontentes alegam que essas limitacdes estariam fugindo da esséncia
do built to suit, que existe, justamente, devido a liberdade das partes, e em sendo
assim, por encontrarem-se no mesmo pé de poder econémico, podem decidir pelas

clausulas de modo que melhor os convier.

Entre os defensores desta corrente, temos Rodrigo Ruete Gasparetto, para
quem a liberdade de contratar é o que pauta o built to suit. Afirma o autor’®:

A relacdo entre as partes ndo pode ser considerada como mera
locacgédo, contrato tipico por meio do qual o proprietario disponibiliza
imovel de sua propriedade para uso e gozo do locatario, em que ndo
estdo envolvidos elementos préprios do built to suit, tais como a
compra do imdvel de escolha de quem ira utiliza-lo, a realizacéo de
obra por encomenda também de quem o utilizara, tudo isso
demandando grande investimento da contratada, que conta com a
percepcdo de uma remuneragdo minima que compense O
investimento realizado

O autor concorda que as partes encontram-se em pé de igualdade na
negociacédo, podendo dessa forma, compactuar livremente, clausulas que foram

impostas na lei, para situagdes onde esse equilibrio ndo existe.

® GASPARETTO, 2009, p.54



48

Da mesma forma que h& quem concorde, existem autores que discordam,

7

como Luis Antonio Scavonne Junior, que vé que o built to suit, € modalidade de

locacdo por encomenda, sendo contrato tipico, ndo podendo se afastar da regra

cogente do artigo 45 da Lei de Locacdes, ndo podendo entéo as partes renunciarem

a direitos salvo aqueles expressos no artigo 54-A e seus paragrafos.

Diz o autor’’:

Tratando-se de contrato tipico, regulado por lei especial e normas em
regra cogentes, as partes ndo podem afastar a aplicabilidade da Lei
n. 8.245/91 (Lei do Inquilinato), mas podem incluir pactos peculiares
a modalidade de locagédo por encomenda, notadamente quanto aos
parametros da construgéo, reforma ou aquisi¢cdo pelo locador, prazo
para a conclusédo das obras, inicios da relagéo locaticia e alugueis,
além de penalidades em razdo do desrespeito a esses prazos, entre
outras avencas peculiares.

Existe também um posicionamento, no sentido de que nao sé se aplicariam

as normas procedimentais, mas, também alguns aspectos da norma material, visto

gue, nesta corrente, o built to suit € um contrato atipico misto, sendo a convergéncia

de diferentes tipos de contratos em um so.

Nessa linha de raciocinio, defendida por Fernanda Henneberg Benemond,,

tem-se que’®:

Por ser o built to suit, a nosso ver, um contrato atipico misto, que
apresenta elementos tipicos de empreitada e locacdo, porém sem
haja a combinagcdo completa desses tipos contratuais — tendo em
vista que “se constrdi para alugar e aluga-se porque foi construido” e
gue a remuneracdo do empreendedor possui diversas finalidades —
entendemos que as normas devem ser aplicadas com ressalvas,
sempre considerando a autonomia da vontade das partes, a boa fé
contratual, funcdo social do contrato e a manutencao do equilibrio
econdmico financeiro da operacao.

Sao trés posicdes distintas, porém muito bem pensadas, cada uma delas

focando em um aspecto da modalidade, sendo o primeiro pensamento tem-se que 0

built to suit € modalidade nova e diferente das demais, de forma que, por estarem

7 A Lei 12.744/12 e o Contrato “Built to Suit” — “Loca¢do por encomenda” (disponibilizado em
http://www.scavone.adv.br/index.php?Artigos-1811

’® BENEMOND, 2013, 110



49

em pé de igualdade, ndo haveria o porqué, de existir interferéncia da lei na
elaboracdo das clausulas. J& a segunda, prevé que ndo ha que se falar em nova
modalidade contratual, mas sim de uma espécie de contrato de locacdo, nao
podendo as partes divergirem da lei de locacéo; e por fim, uma terceira, que acredita
gue o built to suit, por ser um misto de contratos tipicos, deveria seguir as regras dos

elementos que os caracterizam.

Contudo, na realidade da norma, as partes sO poderiam decidir sobre os
aspectos materiais do contrato, ndo podendo negar os procedimentos previstos na

legislacdo do inquilinato, salvo no tocante a revisional.

Deve-se, entdo, fazer uma andlise dessa limitacdo da lei, e as caracteristicas
gue essas podem ou nao trazer para o contrato de built to suit, serdo analisados o
direito a renovacao, a rescisdo antecipada, e o direito a acdo renovatoéria, por serem

0s temas mais polémicos.

5.3.1 Renuncia ao direito de Acdo Revisional

O artigo 19 da Lei de Locacbes é que mostra quando e o porqué de se pedir

uma revisional de aluguel:

Art. 19. Nao havendo acordo, o locador ou locatario, apés trés anos
de vigéncia do contrato ou do acordo anteriormente realizado,
poderdo pedir reviséo judicial do aluguel, a fim de ajusta-lo ao preco
de mercado.

Esse artigo é uma limitacao clara ao principio do pacta sunt servanda, pois,
no caso da aplicacdo total desse principio, uma vez convencionado em contrato o
valor locativo, uma parte ndo teria qualquer direito a rever esse valor seja para mais

Ou para menos.

Os valores da locagao, como sabido, variam de local para local, levando em
consideracdes a regido que o imovel se encontra, as facilidades desta regido, se é
proxima de grandes avenidas, se abastecida por transporte publico, se possui

residéncias de alto padréo, se possui residéncias de baixo padréo, ou seja, de uma
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série de fatores, e esses fatores vao se modificando com o tempo e de acordo com o

mercado imobiliario.

Dessa forma, a lei previu um prazo minimo para se realizar esse reajuste de

preco de mercado, trés anos.

No built to suit, a lei permitiu a renuncia a esse direito, tendo em vista que

entendeu, ndo ser o aluguel tdo somente a remuneracao pelo uso do imével, onde

7

se observa o local em que se encontra, mas também, é correspondente ao

investimento realizado pelo empreendedor para concretizar a operagéao.

Neste sentido temos o posicionamento de Cristiano de Souza Zanetti’®, que

entende:

O build to suit tem por objetivo trocar a construgdo em dado imovel,
seguida da cessdo de uso e fruicdo, por certo pagamento. A
preservacdo do escopo contratual impede, assim, que o valor da
locagdo seja revisto com arrimo no artigo 19 da Lei 8.245/91. A
remuneragao devida pelo ocupante ndo se confunde com um simples
aluguel. o Locatério paga apenas pela cessado temporaria do uso e
fruicdo do imovel. A prestagdo do ocupante, por sua vez, também
tem em mira remunerar 0os gastos incorridos com a construcao,
levada a efeito especialmente para atender suas necessidades.
Permitir a revisdo do valor para que o ocupante passe a pagar
apenas pelo uso e fruicdo violenta o pactuado de sentindo
econdmico a operacgdo contratada.

Logo, agiu por bem, para ndo descaracterizar o tipo de negdcio, a Lei de

Locacao entendeu ser possivel a renuncia a acao revisional.

Isso ndo significa, no entanto, que uma das partes ndo possa buscar a
discusséo dos valores do contrato. Isto por que o Codigo Civil prevé, em seu artigo
317%, que quando por motivos imprevisiveis sobrevier desproporcédo manifesta entre
o valor da prestacdo e o do momento de sua execuc¢do, podera o juiz corrigi-lo, a

pedido da parte, para que se verifique o real valor da prestacéo

9 ZANETTI, Cristiano de Sousa. Build to suit: qualificacio e conseqiiéncias. BAPTISTA, Luiz Olavo; PRADO,

Mauricio Almeida (Orgs.) Construcao civil e direito. Sdo Paulo: Lex: Magister, 2011, p. 118

8 Art. 317. Quando, por motivos imprevisiveis, sobrevier despropor¢cdo manifesta entre o valor da prestagdo
devida e o do momento de sua execugdo, podera o juiz corrigi-lo, a pedido da parte, de modo que assegure,
guanto possivel, o valor real da prestacédo
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Ensina Nelson Nery que, o artigo trata de uma hipotese exemplificativa,
podendo qualquer uma das partes requerer a revisao do contrato ao juiz, em razao
da quebra objetiva do contrato; do desequilibrio contratual;, desproporcdo da

prestacéo; entre outros®’.

Ainda, poderia se invocar o previsto no artigo 478% do Cédigo Civil, que, no
caso de a prestagdo se tornar excessivamente onerosa para uma das partes, com
extrema vantagem para a outra, podera o devedor pedir a resolucao do contrato, tal
resolucdo pode ser evitada se a outra parte modificar equitativamente, a clausula
que trouxe problema (art. 479 do Cédigo Civil®?).

Pode, ainda, o contrato ser mantido por determinacao judicial, caso a parte
onerada deseje a manutencao do contrato, isso se deve a fungdo social do contrato,
a boa fé objetiva, e a natureza de ordem publica desta norma®*.

Contudo, deve se levar em conta o todo do valor da remuneracao, e nao tao

somente, o aluguel.

Fernanda Henneberg Benemond, apresenta um exemplo interessante onde

seria cabivel tal revisao:

(i) determinado momento (e.g.: celebrac&o do contrato), o valor de
mercado para a locacdo de certo imével é de “xX”. Assim, para
remunerar o empreendedor no contrato de built to suit, estabelece-
se que o valor da prestacao a ser paga pela contratante é de (“x” +
4), possuindo 4 as demais finalidades da remuneracéo.

(i) Apos certo tempo em virtude do desenvolvimento do mercado
imobiliario local, aquele mesmo imével passa a ter um valor de
mercado para locagdo de (“x"+3). Assim, para se reestabeleca o
equilibrio contratual é preciso que a contratante passe a pagar
prestagdes no valor de (“X” + 3+4), ou seja (“X” +7), e se ajuiza a
acao.

81 NERY, 2012, p.561.

82 Cadigo Civil. Art. 478. Nos contratos de execugado continuada ou diferida, se a prestacao de uma das partes se
tornar excessivamente onerosa, com extrema vantagem para a outra, em virtude de acontecimentos
extraordinarios e imprevisiveis, podera o devedor pedir a resolu¢do do contrato. Os efeitos da sentenca que a
decretar retroagirdo a data da citacao.

8 Art. 479. A resolugdo podera ser evitada, oferecendo-se o réu a modificar equitativamente as condi¢Bes do
contrato.

8 NERY, 2012, p. 692
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O exemplo cabe, pois, a autora demonstrou que por causa do valor pelo uso
no mercado de locacédo estar superior ao cobrado, toda a parcela se torna abaixo, de

forma que o contratante esta em beneficio em relacdo ao empreendedor.

Dessa forma, se verifica que por mais que o built to suit ndo caiba a revisao

do aluguel, € cabivel a revisdo do contrato.

5.3.2 A Rescisao antecipada do vinculo

Quanto a possibilidade de rescisdo antecipada do vinculo, nos contratos de
built to suit, devem ser considerados alguns aspectos, em termos de comparacao

junto a lei de locacéao.

Em uma locacdo comum, quando contratada por prazo determinado, fica
vedada ao locador a possibilidade de rescisdo do vinculo e assim, ser |he retornado
o imovel, salvo excecdes legais, como falta de pagamento dos alugueis, ou ainda

necessidade de se realizar obras publicas, e ndo ser possivel que o locatario

permaneca no local®.

Por sua vez, pode o locatario rescindir unilateralmente o vinculo, desde que
pague a multa estipulada, que sera calculada proporcionalmente ao periodo de

cumprimento do contrato. Tal previsdo é expressa na lei de locacéo:

Art. 4 Durante o prazo estipulado para a duracdo do contrato, nao
podera o locador reaver o imével alugado. Com exce¢do ao que
estipula o § 2% do art. 54-A, o locatario, todavia, podera devolvé-lo,
pagando a multa pactuada, proporcional ao periodo de cumprimento
do contrato, ou, na sua falta, a que for judicialmente estipulada.
Pardgrafo Gnico. O locatério ficara dispensado da multa se a
devolugéo do imovel decorrer de transferéncia, pelo seu empregador,
privado ou publico, para prestar servicos em localidades diversas
daquela do inicio do contrato, e se notificar, por escrito, o locador
com prazo de, no minimo, trinta dias de antecedéncia.

% | ei 8.245/91 Art. 9° A locagdo também podera ser desfeita: | - por mituo acordo; Il - em decorréncia da pratica
de infragcdo legal ou contratual; Il - em decorréncia da falta de pagamento do aluguel e demais encargos; IV -
para a realizacé@o de reparagfes urgentes determinadas pelo Poder Publico, que ndo possam ser normalmente
executadas com a permanéncia do locatério no imével ou, podendo, ele se recuse a consenti-las.
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Em um primeiro momento, poderia ser entendido, tal dispositivo legal, como
semelhante ao paragrafo 2° do art. 54-A, cuja previsdo € de que a multa pactuada,
nao pode exceder ao valor das parcelas vincendas, mas ao compara-las, nota-se

claramente a diferenca.

O disposto no artigo 4°, da lei de locagdo, estipula que a multa sera
proporcional ao tempo que o locatario permaneceu no imével, de forma que, em um
contrato de 30 meses, com multa de 3 meses de aluguel, no valor de R$ 1.000,00,
por més, em se operando a rescisdo, por parte do locatario no més 17, a multa
aplicada seria de R$ 1.300,00, visto que a multa deve ser calculada de forma

proporcional ao tempo que o contrato esteve em vigor.

Contudo, em uma operacao built to suit, a multa, ndo poderia ser calculada
dessa forma, ante a todo o montante investido por parte do empreendedor, se,
assim se operasse, 0 risco de se investir nesse negdécio subiria de forma

exponencial.

Dessa forma, entendeu o legislador, que a multa pode ser cobrada, até o
montante dos valores das remunera¢fes vincendas até o término do contrato, que
por sua vez, a remuneracédo foi pactuada de maneira a cobrir todo o investimento

feito pelo empreendedor, e ainda lhe proporcionar lucro.

Tal medida também ja estaria revista no Cédigo Civil, nos termos do artigo
472 e 473:

Art. 472. O distrato faz-se pela mesma forma exigida para o contrato.

Art. 473. A resilicdo unilateral, nos casos em que a lei expressa ou
implicitamente o permita, opera mediante denuncia notificada a outra
parte.

Paragrafo unico. Se, porém, dada a natureza do contrato, uma das
partes houver feito investimentos consideraveis para a sua execucao,
a dendncia unilateral s6 produzira efeito depois de transcorrido prazo
compativel com a natureza e o vulto dos investimentos.
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O artigo 472 do Caodigo Civil é caracterizacdo explicita do principio do pacta
sunt servanda, pois, obriga as partes a cumprir a multa conforme previsdo

contratual.

Da mesma forma, mostra o artigo 473 que, dependendo da natureza do
contrato, e, se verificando soma vultuosa de investimento, a rescisao por parte do
contratante s seria possivel apOs transcorrido prazo compativel para que quem

investiu tenha o retorno.

No caso do built to suit, frise-se novamente, ndo valeria a pena para 0S
investidores, se o contratante pudesse devolver o imével antes do tempo, pagando-

se multa proporcional ao seu uso.

Ainda existe uma questdo a ser levantada, no tocante ao valor da multa, e
uma eventual acdo de indenizacdo. Entende-se, que, seria possivel, alem de se
cobrar a multa convencionada, o empreendedor propor acéo de indenizacéo face ao

contratante, quando devidamente previsto no instrumento contratual.

E o que mostra Fernanda Henneberg Benemond, que entende que se o
empreendedor optar pela utilizacdo da clausula de multa ele esta dispensado da

necessidade de demonstrar prejuizo e de sua liquidacao.

Diz a autora®®:

Assim, via de regra, o empreendedor ndo podera, de acordo com a
regra do artigo 416, caput, do Cédigo Civil, exigir da contratante o
valor suplementar pelos prejuizos sofridos, quando este ultrapassar o
valor da clausula penal. Ressalva-se, porém, a hipétese
convencionarem o contrario, estabelecendo no contrato que o
empreendedor poderd mediante comprovacdo do prejuizo
excedente, requerer, além da multa contratual, uma indenizacéo por
perdas e danos sofridos em raz&o da denuncia imotivada do contrato
pela contratante.

Dessa forma, em havendo prejuizo maior que a multa, por parte do

empreendedor, causado pela rescisdo do contratante, desde que o contrato preveja

% BENEMOND, 2013, p. 117.
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esta possibilidade, pode se ingressar com agédo de indenizagéo, ficando o 6nus da

prova para quem se sentiu lesado.
5.3.3 Possibilidade de Acdo Renovatoria

O procedimento da acéo renovatoria vem destacado no artigo 71 da Lei de
Locac&o®’, demonstrando o meio processual, de como o locatario alcancara o seu

direito a renovacéao do aluguel.

Porém, é no artigo 51 da mesma lei, que se encontra o principal: 0os requisitos
para o cabimento da acdo renovatoria. Mencionados requisitos serdo analisados,

para se entender o seu cabimento junto aos contratos de built to suit.

A principio devem ser entendidos os motivos para a Lei de Locagdo prever

como direito do locatario a renovacéo de seu contrato.

A primeira norma que regulamentou essa garantia de renovacdo foi a
denominada Lei de Luvas (Dec. 24.150/1934), que tinha como objetivo regular a

renovagao nos contratos de locagdes nao residenciais.

Foi verificado a época, que os proprietarios cobravam determinado valor para
renovar um contrato por prazo determinado, o que era considerado um abuso , e 0 é
ainda hoje, visto que, ele se aproveitava da situacdo do comerciante, com bom
ponto comercial, cobrando altas taxas para que o locatario continuasse com seu

ponto.

8 Art. 71. Além dos demais requisitos exigidos no art. 282 do Cdédigo de Processo Civil, a peti¢do inicial da agédo
renovatoria deverd ser instruida com: | - prova do preenchimento dos requisitos dos incisos |, Il e Ill do art. 51; 1l -
prova do exato cumprimento do contrato em curso; Il - prova da quitacdo dos impostos e taxas que incidiram
sobre o imovel e cujo pagamento lhe incumbia; IV - indicagéo clara e precisa das condi¢des oferecidas para a
renovagédo da locacgao; V — indicagdo do fiador quando houver no contrato a renovar e, quando nao for o mesmo,
com indicagdo do nome ou denominacéo completa, nimero de sua inscrigdo no Ministério da Fazenda, endereco
e, tratando-se de pessoa natural, a nacionalidade, o estado civil, a profissdo e o numero da carteira de
identidade, comprovando, desde logo, mesmo que ndo haja altera¢do do fiador, a atual idoneidade financeira; VI
- prova de que o fiador do contrato ou o que o substituir na renovacdo aceita 0os encargos da fianga, autorizado
por seu cdnjuge, se casado for; VII - prova, quando for o caso, de ser cessionario ou sucessor, em virtude de
titulo oponivel ao proprietario.
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Na exposi¢cao de motivos do Decreto 24.150/1934, encontramos uma nogao

da situacéo da época, e de como agiu o legislador para coibir tais abusos.

Considerando que, se, de um modo geral, essa necessidade se
impb6s, mais ainda se torna impreterivel, tendo em vista o0s
estabelecimentos destinados ao comércio e a industria, por isso que
o valor incorpoéreo do fundo de comércio - se integra, em parte, no
valor do imovel, trazendo, destarte, pelo trabalho alheio, beneficios
ao proprietério;

Considerando, assim, que ndo seria justo atribuir exclusivamente ao
proprietério tal quota de enriquecimento, em detrimento, ou melhor,
com o empobrecimento do inquilino que criou o valor;

Considerando que uma tal situagdo valeria por um -
"locupletamento"” - condemnado pelo direito moderno;

Foi verificado pela primeira vez em lei, que o fundo de comércio tinha valor, e

com a cobranca de luvas para a renovacdo, estaria o proprietario tendo

enriquecimento para o qual quem deu causa fora o locatario.

Segundo Gildo dos Santos, as “luvas”, significam dinheiro que se da para se

conseguir um negocio, notadamente no terreno da locagdo comercial, mas néo se

constava em recibo ou no contrato®.

Diz ainda o autor sobre o direito de renovacdo que®:

A fim de livrar o comerciante e o industrial dessa conhecida exigéncia
dos locadores por ocasido da renovagdo do contrato, veio o Dec.
24.150, de 20.04.1934, que foi sem duvida uma grande conquista do
direito brasileiro, que perdurou até ser agasalhada pela atual lei.

Tal medida visou, e ainda visa a protecao ao fundo de comércio, criado pelo

Locatario, que poderia ser conceituado como um conjunto patrimonial agrupado para

a producéo, sendo constituido por bens e servicos, ou melhor, uma universalizacéo

de bens, constituido, desde o prédio fisico e seus maquinarios (bens materiais),

como também, pela clientela, por exemplo (bens imateriais)®.

8 SANTOS, Gildo Do, Locacdo e Despejo — Comentarios a Lei 8.245/91, 7% Edicdo, Editora Revista dos
Tribunais, 2011, S&o Paulo, p. 334.

8 SANTOS, 2011, 334.
* DINIZ, 2014, p259.
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Contudo, essa renovacdo ndo se da em todo e qualquer caso de locacao
comercial, pois a Lei de Locacao apresenta requisitos que devem coexistir para que
o locatario tenha essa garantia, que sao: contrato por prazo determinado, com pelo
menos 5 anos de vigéncia, seja em um Unico instrumento ou pela soma de tempo
ininterruptamente, e que, o locatario esteja explorando a mesma atividade comercial

por no minimo 3 anos.

Art. 51. Nas locagBes de imodveis destinados ao comeércio, o
locatério terd direito a renovacao do contrato, por igual prazo, desde
gue, cumulativamente:

| - 0 contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo
determinado;

Il - o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos
ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos;

lll - o locatario esteja explorando seu comércio, o mesmo ramo,
pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos.

Rodrigo Ruete Gasparetto, em seu livro Contratos Built to Suit — um estudo da
natureza, conceito e aplicabilidade dos contratos de locacdo atipicos no direito
brasileiro, ndo se manifesta especificamente sobre a aplicacdo ou ndo do direito a
acdo renovatéria. Porém, € um dos maiores criticos a aplicacdo da Lei de Locacao
nessa modalidade contratual, pois verifica que built to suit e locacdo, possuem
esséncias diferentes, ja que, o primeiro foi criado como uma forma de investimento,
onde as partes em conjunto elaboram passo a passo como, e onde alugar, estando

em igualdade de poder, sendo livres para estabelecer as clausulas®

Entretanto, sua aplicacdo nos contratos de built to suit € amplamente aceita
pela doutrina, que vé como uma forma de protecédo ao fundo de comércio constituido

pelo contratante.

Dos defensores da possibilidade, poderiam ser citados Luiz Antonio Scavone

Junior, e Fernanda Henneberg.

1 GASPARETTO, 2009, p.57.
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Para Scavone, a acdo renovatéria € aplicada ao built to suit, pois € uma
norma cogente, e a norma cogente de forma alguma pode ser afastada por vontade

das partes®.

Para Fernanda Henneberg®, o motivo da aplicacdo é a razdo da existéncia da
acdo renovatoria, ou seja, a protecao ao fundo de comercio criado pelo contratante

no decorrer do contrato, ou seja, nas palavras da autora:

Tendo em vista que o intuito da lei ao regular a agédo renovatoria é
proteger o fundo empresarial, formado pelo locatario, ndo vemos
qualquer impedimento para a aplicacgdo das mesmas regras
previstas na Lei de Locacao. Relativas a acdo renovatoria ao built to
suit. Entendemos que o fundo empresarial constituido pela
contratante no empreendimento também devera ser protegido,
devendo ser facultado, assim, a contratante a propositura de acao
renovatdria, uma vez preenchidos os requisitos previstos na Lei de
Locacgéo.

Logo, o direito a renovatdria se daria em razdo da protecdo ao fundo de
comércio, da mesma maneira que a Lei 8.245/91 protege o fundo em contratos de

locacéo n&o residencial.

Ainda assim, restaria uma duvida, pois, o artigo 54-A da Lei de Locacéo,
declara que nos contratos de built to suit, os procedimentos serdo respeitados, e
dentre esses procedimentos, estaria a acao renovatdria, entretanto, os requisitos
para se auferir a renovacéo, se estabelecem no artigo 51 da mesma lei, ou seja, fora
dos procedimentos, dentro dos aspectos materiais, dessa forma, seria possivel a

alteracéo dos requisitos?

A proépria lei nos d4 essa resposta ao trazer como um dos requisitos da
peticao inicial da Acdo Renovatoria ser a comprovacao dos incisos I, Il e Ill do artigo
51, que sdo respectivamente: contrato escrito; prazo de 5 anos; e, exploracdo do

mesmo ramo comercial por no minimo 3 anos.

%2 SCAVONE, 2011, p.947.
* HENNEBERG, 133
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Art. 71. Além dos demais requisitos exigidos no art. 282 do Cdédigo
de Processo Civil, a peticao inicial da acdo renovatéria devera ser
instruida com:

| - prova do preenchimento dos requisitos dos incisos I, Il e lll do art.
51;

Deve ser observado o fato de que o contrato de built to suit, ndo pode ser
comparado a um contrato de locacao, pois, cada um, possui especificidades proprias

gue os diferenciam.

Em razéo disto, em uma eventual acdo renovatoéria, ndo poderia por exemplo,
ser renovado o dever de o empreendedor construir ou reformar o imével pois o
imovel j& se encontra devidamente pronto para o uso, seja do contratante, ou de
qualquer futuro inquilino. Ou ainda, ndo poderia a remuneracao ser a mesma ao qual
estavam acostumadas as partes a pagar/receber, pois a remuneragdo no contrato
de buil to suit, fora calculada com base no valor de mercado do imovel, o

investimento realizado pelo empreendedor, e ainda uma margem de lucro.

Ou seja, ap0s a renovatoria, estaria um novo contrato sendo elaborado, dessa

vez, um contrato de locacdo, que ai sim seguird em sua totalidade a Lei de Locacao.

Para o caso de uma acdo renovatéria, em sendo ela decorrente de um
contrato de built to suit, devem ser levados em considera¢fes, de que ndo sera a
renovagao de um contrato, mas sim 0 nascimento de um novo, pois, neste deveréo
ser observados os aspectos materiais da lei de locacdo, que no outro, puderam ser

dispostos livremente.

Portanto, verifica-se, que a possibilidade da acédo renovatéria ser aplicada
gera uma certa confuséo, pois ndo se vé a renovagdo de um contrato, pois néo se
tera nova construcdo, ou nova reforma, ou novo detalhamento de obra, ou uma
remuneracao com base no que o empreendedor investiu, a bem da verdade, podera
inexistir novo investimento por parte do empreendedor, restard a renovagdo do
direito de usar, serdo estipulados, novos prazos, novos valores, e novas obrigacdes

de cada partes, dessa vez com base na Lei de Locagao.
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Uma vez ser uma lei nova, de 2012, inexiste posicdo dos tribunais a esse
respeito, dificuldade ainda maior de se ter, se, se levar em consideracdo que 0 uso
de clausula arbitral em contratos de built to suit, devido ao grande vulto de dinheiro,
logo, ndo se sabe a posicao do judiciario, porém alguns autores, consideram que
terminado o contrato de built to suit, em sua renovacéo devera o magistrado/arbitro,
agir em conjunto com as partes, para verificar o valor da locagao e por assim dizer

do novo contrato.

Na opinido de Fernanda Henneberg Benemod, quando da apresentagcao da
peticdo inicial, o contratante, devera apresentar além do disposto do artigo 71 da Lei
de locagédo, ou seja: prova do cumprimento exato do contrato, comprovante de
recolhimento de impostos, etc., devera indicar as clausulas da renovagéo, incluindo

e sem limitag&o ao valor do aluguel a ser pago®.

Sabrina Carbone® em artigo publicado, demonstra em palavras exatas, qual

devera ser a atuacédo do juiz, se e quando instado:

Cabera, ao Poder Judiciario, quando instado a se manifestar sobre
outras questdes que ndo s6 aquelas limitadas pelo artigo 72 da
referida lei, enfrentd-las de forma a estancar os pontos
divergentes e apaziguar as partes, outorgando-lhes uma
prestacao jurisdicional integral.

Ou seja, quando da acgéo renovatéria, deverao ser verificados quais clausulas
serdo renovadas, e quais serdo deixadas de lado, visto que a partir de entéo se tera
um contrato de locacao.

5.4 As vantagens desta modalidade
As vantagens nesse tipo de contratacdo sado muitas, variando desde o

aspecto operacional, chegando até mesmo a aspectos tributarios, dessa forma, néao

se poderiam dizer todos as vantagens, mas sim, as principais.

% BENEMOND, 2013,p.132.

% CARBONE, Sabrina Berardocco, O valor do aluguel na agdo renovatéria envolvendo o contrato built to suit.
Disponivelemhttp://www.migalhas.com.br/dePeso0/16,MI184950,1010480+valor+do+aluguel+na+acao+renovato
riat+envolven do+o+contrato+built+to). Acesso em 05 de agosto de 2014.



http://www.migalhas.com.br/dePeso/16,MI184950,101048O+valor+do+aluguel+na+acao+renovato%20ria+envolven%20do+o+contrato+built+to
http://www.migalhas.com.br/dePeso/16,MI184950,101048O+valor+do+aluguel+na+acao+renovato%20ria+envolven%20do+o+contrato+built+to

61

A priori, a principal vantagem seria de o contratante ter um imdvel
personalizado, na localizacdo que mais Ihe agrade, sem depender da disponibilidade

de iméveis vagos no mercado®®.

Para o contratante € a maior das vantagens, pois, ao invés de imobilizar o seu
patriménio, ou ainda locar um imdével e ter que gastar com uma reforma de modo a
fazer que o imovel se adapte a sua atividade, ele tera um imével em que detalhou
toda e cada caracteristica, sendo que quem arcarA com O custo sera o

empreendedor, que receberd em parcelas tudo que investiu.

Ainda, por ndo imobilizar o seu patrimdnio, ha compra do imdével, ou terreno, o
contratante pode utilizar o dinheiro em core business, ou seja, na parte principal de

seu negdcio, na sua atividade®’.

Para o empreendedor, a vantagem é ter um investimento ndo especulativo,
pois conhece desde o inicio o contratante que utilizard o empreendimento®, de

forma que a remuneracgdo do que foi investido esta acertada desde o comeco.

Dentre as vantagens, encontramos o0s aspectos tributarios, pois, se
comparadas as tributacdes entre o built to suit e a aquisicdo do terreno, temos que

aquele é mais vantajoso que este, pois, como afirma Rodrigo Maito da Silveira®:

A vantagem, para a empresa contratante, dessa modalidade, reside
na possibilidade de deducdo dos alugueis para fins de apuracéo de
IRPJ e CSL, ao invés da sujeicdo a sistematica de depreciagéo (que
pode chegar a 25 anos no caso de imével edificado), que seria
aplicavel se a propria empresa efetuasse a aquisicdo do terreno e
construisse a edificacao.

Ou seja, o pagamento da remuneracao do built to suit tem redutor do valor do

Imposto de Renda de Pessoa Juridica (IRPJ) e Contribuicdo Social sobre o Lucro

% BENEMOND, 2013,p.25

% NAVARRO, Adriana. O contrato de built to suit como forma de investimento para o mercado. Boletim
Informativo. Julho/2006. Disponivel em: http://www.mederadvogados.com.br/boletins/OcontratodeBuilt.pdf visto
em agosto/2014

% CILLI, 2004,p.9

* SILVEIRA, Rodrigo Maito da, Tributacdo no setor da Construcéo Civil. In: Construcdo Civil e Direito. Sdo
Paulo: LexMagister, 2011, p.153.
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Liquido (CSLL) a maior do que a simples depreciacao permitida pela lei fiscal para

as edificagoes.

Dessa forma, verifica-se que o built to suit € um nego6cio ndo sé vantajoso
para quem investe, no caso, o empreendedor, mas também para quem vai utilizar o

imoével, o contratante.
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CONCLUSAO

Conclui-se do presente trabalho que a ideia e pratica do built to suit, apesar
de recentemente ter sido recebido pela legislacéo brasileira, ja esta presente no dia
a dia dos negocios imobiliarios ha alguns anos, principalmente em paises da Europa
e nos Estados Unidos.

O conceito de built to suit vai além daquele estabelecido no artigo 54-A da Lei
de Locacado, visto que, este dispositivo ndo demonstra a caracteristica de

investimento que essa modalidade contratual € em sua esséncia.

De seu conceito, pode se levantar como destaque, o fato de ser uma
construcdo, ou reforma substancial, em que o contratante, interfere em cada detalhe
da obra, de forma que o empreiteiro, que ndo necessariamente é o dono do terreno,
mas obrigatoriamente detém direitos reais sobre ele, vai receber, dentro do prazo

contratado, pelo uso do imével, pelo que investiu e ainda tera uma margem de lucro.

Destaque-se, também, a possibilidade de o empreendedor, ceder os
Recebiveis (CRI) para um agente financeiro, que lancara Certificados de Recebiveis

Imobiliarios, junto ao mercado financeiro e de acoes.

Em razdo das caracteristicas apresentadas, ndo poderia a modalidade de
built to suit, ser igualada a modalidade de locacdo néo residencial, visto que ambos

possuem esséncias diferentes em sua criacéo, e contrato.

Dentre as diferencas, a mais importante seria quanto a tipicidade do contrato
de locacdo, que deve sempre respeitar a Lei 8.245/91, que rege este tipo de

contratacao.

A razao de o contrato de locacdo néo fugir as regras da Lei 8.245/91, se da
em razdo de seu aspecto cogente, ou seja, de Ordem Publica, estabelecido
principalmente em seu artigo 45, que prevé como nula qualquer clausula que venha
tentar afastar a incidéncia da lei no contrato, em especial o direito a renovacao, e a

revisional de aluguel.
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Com isso, os contratos de locacdo ficam limitados aos preceitos legais,
diferentemente do contrato de built to suit.

Quanto ao built to suit, foi verificado que sua atipicidade lhe é conferida pela
propria lei que o institui, sendo que o artigo 54-A da Lei 8.245/91, prevé que as
partes sdo livres para estabelecer as regras do contrato, porém, a prépria horma
apresenta as limitacbes desta liberdade, que sdo os procedimentos da lei de

locacéo.

Contudo, a Teoria Geral do Contrato, apresenta outras limitacdes a liberdade
de contratar, sendo certo que esses limites devem ser respeitados por todos, sem

excecao.

Na Teoria Geral do Contrato, estabelece o principio da liberdade contratual;
do pacta sunt servanda; da boa fé; da funcdo social do contrato e do

consensualismo, sendo eles pilares para os contratos atipicos como € o built to suit.

Quanto a incidéncia ou ndo da lei de locacdo, foi verificado que o proprio
artigo 54-A, previu a possibilidade de as partes acordarem sobre o direito a
revisional no curso do contrato, da mesma forma que deixou a cargo dos
contratantes a estipulacdo de um valor para a multa no caso de rescisao antecipada,
desde que, esta multa ndo seja superior ao valor das parcelas vincendas até o final

do pacto.

Ainda assim, mesmo que 0 contrato estipule a nao possibilidade de se
exercer o direito a acao revisional no curso do contrato, uma vez que este se torne
muito oneroso para uma das partes, este pode buscar o Poder Judiciario para que o

contrato se torne equilibrado novamente.

Quanto aos procedimentos da Lei de Locacao, se ressaltou que, na forma que
o built to suit encontra-se estabelecido na norma, fica clara a possibilidade do

contratante exercer o direito a agdo renovatoria.
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Esse direito a renovatéria foi criado para proteger o fundo de comércio criado

pelo contratante, sendo este fundo abrangido por bens materiais e imateriais.

Logo, mesmo que fuja da esséncia do instituto, que tem como inspiracao a
liberdade contratual, vemos que a aplicacdo da Lei de Locacgéo existe, e deve ser

respeitado nos contratos de built to suit.

As vantagens sdo inumeras, para ambas as partes, pois é uma forma de
investimento segura para o empreendedor, tendo em vista seu carater néo
especulativo, que tem, por exemplo a bolsa de valores, e da mesma forma é
interessante para o0 contratante, visto que este ndo possui custos iniciais vultuosos

como teria no caso de uma eventual imobilizacdo de seu patrimonio.

O built to suit é modalidade interessante, que, mesmo existindo antes de sua
previsdo legal, ainda engatinha no mercado brasileiro, motivo pelo qual, ndo se

verificou grandes discussdes, seja nos tribunais ou ainda nas camaras arbitrais.
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