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O crescimento econdbmico do Brasil, desde o inicio do século XXI,
acarretou o surgimento de novas relacdes comerciais, e, assim, novas
modalidades contratuais mais complexas e aprimoradas. Esta situacao
se verificou também no mercado imobiliario, com o surgimento de novos
modelos contratuais nao previstos anteriormente no Ordenamento Juridico.
O contrato built to suit, de origem norte americana, € um exemplo deste
desenvolvimento no pais.

O built to suit, significa "construido para servir”, e € um contrato segundo o
qualuma pessoa se obriga a construir conforme determinadas especificacoes
e caracteristicas e, posteriormente, confere odireito de uso e fruicaodoimovel
construido ao outro contratante, que Ihe pagara determinada remuneracao.
Viaderegra, o pagamento ¢ efetuado mediante parcelas mensais, e teminicio
apos o téermino da construcao.

O valor das parcelas geralmente é bastante elevado, pois tem por escopo
remunerar nao somente o uso e a fruicao do imovel, mas também o valor
investido na execucao da obra, conferindo ao investidor certa margem de
lucro. Qutrossim, o prazo do contrato costuma ser elevado - normalmente
nao inferior a 10 anos - também em razao da necessidade de conceder lucro
ao empreendedor.

Tal modalidade contratual € bastante interessante para industrias, redes
de varejo, escritérios, hospitais, entre outros. Os beneficios do ocupante
sao visiveis: o contrato lhe permite obter construcao com as caracteristicas
e especificacdes de acordo com as suas necessidades comerciais, sem gue
imobilize capital. Alémdisso,ocontratopermitequeococupantedécontinuidade
as atividades que desenvolve, sem se preocupar com a construcao, area, via
de regra, que nao possui conhecimento e pratica.

De outra banda, o empreendedor investe para atender as necessidades
do contratante, mas a procura antecede a oferta', e, com isso, tem maior
seguranca juridica de cumprimento do pacto, alem de ter uma relacao
contratual com pessoas juridicas normalmente renomadas no mercado.
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O built to suit configura uma relacao complexa. O empreendedor fica
responsavel por toda a construcao, sendo que a execucao da obra pode ser
conferida a uma construtora. Os fundos necessarios para que se leve a efeito
a obrapodem partir de um agente financeiro que, como garantia, tera a cessao
dos créditos previstos no contrato, e o efetivo pagamento dos créditos pode
ser garantido através da alienacao fiduciaria do proprio imovel. A instituicao
financeira, por seu turno, promove a securitizacao, emitindo titulos mobiliarios
lastreados, de maneira que o mercado se “retroalimenta”.

Conforme visto, entdao, o empreendedor ficaresponsavel pela construcao
gue atenda as particularidades desejadas pelo ocupante. O empreendedor
geralmente fica responsavel também pela compra do terreno em que ira
construir. Pode ocorrer, todavia, de o ocupante ja ser proprietario do imovel,
e constituir direito real de superficie em favor do empreendedor durante o
prazo do contrato.

As semelhancas com o contrato de locacao sao nitidas, pois o objetivo
das duas modalidades contratuais € o mesmo, qual seja, a cessao do uso e da
fruicdo de determinado imovel, mediante o pagamento de uma remuneracao.
Dai porque boa parte da doutrina entende ser uma especie de locacao nao
residencial.

Ocorre que, muito embora as aludidas semelhancas, fato € que a relacao
contratual do built to suit € muito mais complexa, sendo a locacao somente
uma de suas facetas, na medida em que apresenta, também, elementos do
contrato de empreitada e incorporacao. O objeto do contrato, assim, € muito
mais extenso do que tao somente a cessao do uso e da fruicao do imovel.
Como visto, o empreendedor é responsavel pela procura do terreno, por sua
compra, pela construcao conforme as especificacdes do ocupante, e o valor
do locativo, portanto, nao € somente para remunerar a cessao do uso e da
fruicao, mas principalmente para remunerar o valor investido na obra.

Por estes motivos, grande parte da doutrina entendia tratar-se de um
contrato atipico, sujeito aos regramentos da Parte Geral do Codigo Civil. No
entanto, constantes eram os questionamentos acerca daincidénciaounao da
Leide Locacdes (Lein®8.245/91) ao referido contrato, principalmente no que
tange a possibilidade de se rever o valor dos locativos, bem como de denuncia
antecipada por parte do ocupante.



) O contrato Built to Suite alLein® 12.744/12

A jurisprudéncia, acertadamente, firmou entendimento no sentido da
possibilidade de inclusao no contrato de clausula de renuncia ao direito de
revisar o valor da remuneracao. O motivo é bastante simples: O valor do
locativo é de fato elevado nas negociacdes do built to suit, pois ndo serve para
remunerar somente o uso e a fruicao do imovel, mas também o valor investido
na obra, e caso fosse permitida a revisao do valor do locativo, o empreendedor
poderia se ver privado da remuneracao do valor que investiu, e de obter lucro,
O que por Obvio, descaracterizaria o contrato.

Neste sentido, a Colenda 252 Camara de Direito Privado do Tribunal de
Justica de Sao Paulo, no julgamento de apelacao da lavra do Desembargador
Antonio Benedito Ribeiro Pinto, entendeu que "o negociojuridico firmado entre
as partes nao se submete exclusiva ou preferencialmente ao regime juridico
das locacdes de imdveis urbanos para fins residenciais ou comerciais (Lei n°
8.245/91). A avenca contempla em seu bojo feixe de direitos e obrigacdes
as partes que extrapolam os limites da pura locacao de imovel, o que poe a
legislacao especial da locacao em segundo plano guanto ao negocio juridico
sob exame, que deve ser regido pela autonomia da vontade privada, em
atencao ao principio da liberdade de contratar”.

Sendo assim, o entendimento consolidado foi no sentido de prevaléncia
da vontade das partes, de modo a se utilizar a Lei n° 8.245/91 apenas em
segundo plano, ou por analogia.

No dia 20 de dezembro de 2012, sobreveio a publicacao da Lein® 12.744,
gue acrescentou o art. 54-A a Lei de Locacdes. Assim dispde o caput do
referido artigo:
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A partir de entao, a modalidade contratual do built to suit passou a estar
prevista nalegislacao especial dalocacao. Conforme se pode notar, de acordo
com o referido artigo, o entendimento segue o mesmo, ou seja, de prevaléncia
do pactuado entre as partes. Ao nosso sentir, tal disposicao esta corretissima,
pois, conforme dito, o built to suit ndo se confunde com a locacao, de maneira
gue nao poderiamos aplicar os mesmos dispositivos igualmente para ambas
as espécies contratuais.

O paragrafo primeiro do art. 54-A estabelece de maneira expressa a
possibilidade de se convencionar a renuncia ao direito de se revisar o valor
dos alugueis durante o prazo de vigéncia do contrato. O legislador novamente
agiu de forma acertada, pois no valor do locativo do built to suit esta embutido
também o valor investido na obra.

No entanto, importa salientar que a impossibilidade de se revisar o
valor do locativo se da apenas durante o periodo determinado do contrato.
Neste sentido, caso o contrato passe a viger por prazo indeterminado, sera
plenamente possivel a revisao do valor da remuneracao, pois o valor que o
empreendedor investiu na obra ja vai estar totalmente recuperado.

O paragrafo segundo do artigo, por sua vez, estabelece que, na hipotese
de denuncia antecipada do contrato por parte do locatario, o mesmo devera
cumprir a multa pactuada, que podera corresponder a soma dos valores dos
alugueis restantes ateé o termo final do contrato. Tal disposicao € uma excecao
a regra contida no art. 4° da Lei de Locacdes, pois na locacao convencional o
locador nao pode cobrar o valor dos alugueis vincendos. Esta previsao segue a
mesma logica anterior, isto €, da necessidade de o locador se ver remunerado
do valor que investiu e de obter lucro.

Nao obstante a previsao legislativa, entendemos que referida modalidade
contratual ndo perdeu o seu carater de contrato atipico, pois o dispositivo
legal nada referiu acerca dos requisitos e pressupostos do contrato, tendo
justamente reverenciado a autonomia da vontade das partes e a liberdade de
contratar. Neste sentido, Carlos Roberto Goncalves, em sua obra dedicada ao
tema dos contratos, dispde que os contratos atipicos “sdo os gue resultam de
um acordo de vontades, nao tendo, poréem, as suas caracteristicas e requisitos
definidos e regulados na lei"*.
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A previsao do built to suit nalegislacao, em que pese ter mantido o carater
atipicodocontrato, trouxe maiorsegurancajuridicaparaaspartescontratantes,
na medida em que findou com as discussdes acerca da incidéncia ou nao dos
regramentos referentes a locacao, reafirmando o entendimento ja antes
sedimentado em alguns Tribunais, no sentido da possibilidade de as partes
livremente disporem acerca das clausulas contratuais.

Cumpre referir, por fim, que o artigo, na parte final do caput, estabelece
gue prevalecerado as disposicoes procedimentais previstas na lei de locacdes.
No entanto, prevalecerao os procedimentos desta lei apenas em relacao a
parte do contrato do built to suit que se refere alocacao, pois, conforme visto,
este contrato possui diversas facetas, sendo alocacao apenas uma delas.

No tocante aos demais aspectos, como por exemplo, eventual
responsabilizacao do empreendedor em razao de a obra nao estar de acordo
com as especificacdes apontadas pelo ocupante, e questdesligadas a compra
e venda, terreno, e construcao, deverdao ser aplicados os regramentos e
procedimentos gerais do Codigo Civil.



