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RESUMO

O presente trabalho tem por objetivo realizar estudo académico sobre o contrato built
to suit, em especial quando firmado entre sociedades empresarias. Ao longo da dissertacéo,
procuramos investigar a natureza juridica e algumas classificagdes desse modelo contratual,
em especial sua caracterizagdo como contrato atipico. A considerar a atipicidade contratual,
realizamos analise da disciplina juridica e o confronto necessario com a Lei do Inquilinato
(alterado pela Lei 12.744/2012). Também procuramos investigar problemas praticos
decorrentes do contrato built to suit tais como registro imobiliario e securitizacdo dos
recebiveis. Ao final, foi realizado estudo a respeito das consequéncias juridicas advindas da

extincdo do contrato built to suit.
Palavras chave: Contratos. Built to suit. Contratos atipicos. Empreitada. Locac&o.
GOMIDE, Alexandre Junqueira. Contratos built to suit: aspectos controvertidos decorrentes

de uma nova modalidade contratual. 216 pp. Mestrado. Faculdade de Direito, Universidade

de Sdo Paulo, Sdo Paulo. Janeiro de 2017.



ABSTRACT

The object of this study is the academic analysis of built to suit agreements,
especially when executed between companies. Throughout the dissertation, we tried to
investigate the legal nature and some classifications of this contract type, specially its
characterization as an unregulated agreement. Considering such contractual atypicality, we
analyzed its legal discipline and the necessary confrontation with the Law of Tenancy
(modified by Law 12.744/2012). We investigated practical problems arising from the
contract built to suit, such as real estate registration and securitization of receivables. In the
end, a study was carried out regarding the legal consequences arising from the termination

of the contract built to suit.
Keywords: Contracts. Built to suit. Unregulated contracts. Construction. Lease.
GOMIDE, Alexandre Junqueira. Built to suit contracts: controversial aspects arising from

a new contractual modality. 216 pp. Master degree. Faculty of Law, University of Séo
Paulo, S&o Paulo. January 2017.



[...] ndo vale proceder a meras declaracGes de pragmatismo, tudo
remetendo ao caso concreto: é 6bvio que qualquer problema tem
uma solucdo, apenas, in concretum, numa assercdo valida para
todos os casos. Pretende-se, como é de bom tom num sistema
continental, a disponibilizacdo de parametros juridico-cientificos
que habilitem o intérprete-aplicador a, com adequacdo, mas sem

arbitrio, resolver casos concretos! .

! MENEZES CORDEIRO, Antdnio. Tratado de Direito Civil Portugués. Direito das obrigacdes: contratos e
negécios unilaterais. v. 1. Tomo Il. Coimbra: Almedina, 2010. p. 243.
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INTRODUCAO

Ha cerca de quinze anos, grandes e médias sociedades empresarias brasileiras,
sobretudo em virtude do vertiginoso crescimento dos precos dos imoéveis no pais,
perceberam as vantagens de desmobilizar seus ativos, de forma a empregé-los na sua propria

atividade mercantil.

Nesse sentido, ha mais de dez anos?, chamou atencdo de inimeros investidores a
oferta de grande institui¢do financeira para, mediante leildo publico, vender parte de seus
imoveis, onde se encontravam algumas de suas agéncias bancarias. A oferta consistia na
alienacdo dos imoveis, garantindo-se, aos novos adquirentes, a possibilidade de se tornarem
locadores dos alienantes por longo periodo. Trata-se de operacdo comumente intitulada no
mercado imobiliario como sale & lease back.

Se, por um lado, a instituicao financeira interessava-se pela alienacdo de seus ativos
imobiliarios, por outro, inlmeros investidores sentiram-se atraidos a se tornarem locadores

em contratos firmados com grandes empresas e sélidas garantias, durante longo periodo.

Ato continuo e seguindo esse cenario de desmobilizacdo de seu capital, sociedades
empresarias interessadas em construir suas sedes administrativas, polos industriais, lojas
comerciais, dentre outros, verificaram que seria mais interessante delegar essa tarefa a

terceiros, sobretudo a empresas especializadas na engenharia civil.

Nessa senda, grandes grupos empresariais perceberam as vantagens de se
concentrarem tdo somente em sua atividade principal, delegando os custos, a burocracia e as
probleméticas de uma construcéo ou reforma as empresas que efetivamente tinham o know-

how para tanto.

Isso porque, qualquer reforma ou construgdo requer, em primeiro lugar, a encomenda
e elaboracdo de projetos arquitetdnicos. Alem disso, ap0s a finalizacéo dos projetos, faz-se

necessaria sua aprovacgao nos orgdos publicos competentes. Em sequéncia, dando-se inicio

2http://economia.estadao.com.br/noticias/geral,leilao-de-agencia-bancaria-atrai-investidor,20020911p12758.
A noticia relata leildo publico realizado no ano de 2002. Acesso em 9 de marco de 2015.



http://economia.estadao.com.br/noticias/geral,leilao-de-agencia-bancaria-atrai-investidor,20020911p12758
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a execucdo da obra, torna-se necessaria a escolha da construtora que por ela ficara

responsavel.

Iniciada a obra, ndo é incomum a necessidade de revisdo do projeto executivo,
reexecucao de servigos (muitas vezes decorrentes de vicios construtivos) o que, quase
sempre, requer indmeras reunides entre dono da obra e construtor. Somem-se a iSSO 0S
atrasos normalmente ocorridos na obra, bem como a necessidade de realizar aditamentos

contratuais, majorando-se os valores previamente acordados entre as partes.

Frise-se, também, que finalizada a obra, torna-se necessario, ainda, aguardar a
emissdo do “habite-se”, AVCB?, dentre outras exigéncias dos 6rgdos plblicos para que a
sociedade empresaria possa dar inicio a ocupacdo do imovel e, consequentemente, iniciar

suas atividades.

Além disso, citem-se 0s custos envolvidos na operacdo de aquisicdo de terreno e
construcdo da obra. Ao ter de alocar recursos financeiros na aquisicdo de um terreno e
construcdo de uma obra de grande vulto, as empresas acabam imobilizando capital que

poderia ser utilizado para outros investimentos.

As sociedades empresarias, portanto, que nao possuem em seu objeto social as
atividades da engenharia civil, preferem outorgar todas essas obrigacdes e custos a terceiros,
de forma a receberem o imével pronto, mediante suas especificagdes, sem se preocupar com
os problemas decorrentes de qualquer obra. Além disso, ha enorme economia quando nao se
tem necessidade de custear a aquisi¢do e/ou construgdo do imovel, ficando responsaveis
apenas por uma remuneragdo mensal, ao longo dos anos. Os atuais tempos de crise tornam
ainda mais evidente o interesse das empresas em ndo arcar com 0s custos para aquisicao e

construcao de imoveis.

3 Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (A. V. C. B.) é o documento emitido pelo Corpo de Bombeiros da
Policia Militar do Estado de Sdo Paulo (CBPMESP) certificando que, durante a vistoria, a edificacdo possuia
as condicGes de seguranca contra incéndio. Disponivel em: http://www.bombeiros.com.br/new/avch.php.
Acesso em 7 de abril de 2016.



http://www.bombeiros.com.br/new/avcb.php
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Nesses termos, como bem ressaltado por Cristiano de Souza Zanetti*, o contrato built
to suit € atrativo por permitir que cada parte persiga o proprio interesse sem perder de foco
a respectiva atividade. O empreendedor geralmente atua no ramo imobiliario e, por
conseguinte, detém a expertise necessaria para levar a obra a efeito. O ocupante, por sua vez,

pode contar com instalagfes construidas sob medida.

Nesse tipo de contratacdo, grosso modo, um dos contratantes (normalmente
intitulado proprietario, empreendedor ou, ainda, de forma menos apropriada, locador) fica
responsavel pela reforma ou construcdo sob medida ao futuro ocupante (ou também
chamado, de forma menos apropriada, de locatario), sem que haja a transmissdo de
propriedade, recaindo, sob o primeiro, a obrigacdo de execucdo das obras e ao segundo, o

pagamento de uma remuneracao periddica.

Em sua estruturagdo mais corriqueira, mediante a aprovagdo do futuro ocupante, o
empreendedor se encarrega da aquisicdo do terreno, em localizacdo determinada pelo
ocupante, assim como da construcdo do imdvel, de acordo com as especificacdes daquele.
Em contrapartida, a partir do inicio da utilizagdo do imdvel ou de outra data convencionada
no contrato, o ocupante pagara ao empreendedor a remuneracdo periddica (normalmente

mensal) decorrente do uso do imovel e da construcéo.

E possivel vislumbrar, também, a presenca de terceiros, investidores, que adquirirdo
Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs) emitidos com base nos créditos oriundos de
um contrato built to suit, cujo direito de recebé-los é cedido a uma companhia securitizadora.
Nesses termos, a empresa responsavel pela aquisicdo e constru¢cdo do empreendimento
podera ceder o direito creditério sobre o contrato built to suit a uma companhia
securitizadora, antecipando os recebiveis daquele contrato, empregando-os em outras

atividades.

O built to suit vem sendo largamente utilizado para constru¢do de imoveis
corporativos, galpdes industriais e logisticos, centros de distribuicdo, dentre outros imdveis.
O Poder Publico também tem firmado contratos built to suit com empresas privadas para

construcdo de imoveis da administragcdo publica.

4 ZANETTI, Cristiano de Sousa. Build to Suit — Qualificacdo e Consequéncias. In: BAPTISTA, Luiz Olavo; e
ALMEIDA PRADO, Mauricio (org.). Construcdo Civil e Direito. Sdo Paulo: Lex Magister, 2011. p. 105.



15

Rodrigo Ruete Gasparetto® elenca uma série de contratos que foram celebrados
mediante a modalidade do built to suit. Um dos primeiros contratos nacionais de que se teve
noticia data de 1997, quando a empresa Dako S.A. contratou a construcdo de seu projeto
industrial, sob determinadas especificagdes. Como contrapartida, a Dako S.A. se
comprometeu a pagar remuneracdo mensal pelo periodo minimo de 120 (cento e vinte)

meses, a partir da realiza¢do das obras.

A empresa WTorre também se valeu dessa modalidade contratual para celebrar
grandes negdcios com o grupo hoteleiro francés Accor. Ambas as empresas se uniram para
construir e operar de forma conjunta nada menos do que vinte hotéis, em negdcio imobiliario
de aproximadamente R$ 400.000.000,00 (quatrocentos milhdes de reais). A mesma WTorre
também firmou contrato com a VVolkswagen do Brasil Ltda., comprometendo-se a construir
um centro de distribuicdo de pecas e acessorios. Para tanto, os valores decorrentes da
remuneragdo do contrato serviram de lastro para a emissdo de Certificados de Recebiveis

Imobiliarios®.

Como principais vantagens, o ocupante terd instalagbes modernas e sob suas
especificacbes, sem ter de despender enormes somas para adquirir imoveis e realizar as
necessarias obras, ndo havendo necessidade de imobilizar o seu capital, de forma a dar maior
eficiéncia ao seu core business, ganhando, assim, capital de giro. Além disso, melhora seus
indices de liquidez e contabiliza a remuneracdo paga ao empreendedor como despesa

operacional, permitindo uma reducéo de sua carga tributaria’.

5 GASPARETTO, Rodrigo Ruete. Contratos Built to Suit — Um Estudo da Natureza, Conceito e Aplicabilidade
dos Contratos de Locagao Atipicos no Direito Brasileiro. Sdo Paulo: Scortecci, 2009. p. 72.

® Mas ha outros casos, também bastante conhecidos e divulgados pela midia. A Faculdade IBMEC no Rio de
Janeiro foi construida sob tal modalidade (http://www.portalvgv.com.br/site/com-mercado-imobiliario-
aquecido-built-to-suit-atrai-construtoras-e-investidores/. Acesso em 9 de marco de 2015). Da mesma forma, a
Livraria Cultura celebrou contratos de built to suit para a construcdo de duas grandes lojas, cujo uso e fruicdo
Ihe serdo cedidos por ao menos 15 anos (ZANETTI, Cristiano de Sousa. Build to Suit — Qualificacdo e
Consequéncias. In: BAPTISTA, Luiz Olavo; e ALMEIDA PRADO, Mauricio (org.). Construcéo Civil e
Direito. Sao Paulo: Lex Magister, 2011. p. 103).

" Fernanda Henneberg Benemond asseverou que o valor da remuneracdo do ocupante que adota o regime do
lucro real seré contabilizado como despesa operacional, possibilitando, assim, a dedugdo pela contratante dos
valores pagos a titulo de imposto de renda pessoa juridica (IRPJ) e contribuicdo social sobre lucro liquido
(CSLL). BENEMOND, Fernanda Henneberg. Contratos Built to Suit. Sdo Paulo: Almedina, 2013. p. 25.

Ja Rodrigo Ruete Gasparetto afirma que a legislagéo brasileira, no caso de empreendimento proprio,
estabelece a impossibilidade de depreciacao do custo de aquisi¢do de terreno. Ja a construgdo € depreciavel e
dedutivel da apuragdo do lucro a uma taxa de 4% ao ano, ou seja, a sua depreciacdo demora um total de 25
anos. Assim, segundo o autor, no caso do built to suit, por se tratar de uma remuneracéo para a locacédo, de
carater evidentemente operacional, as despesas sdo totalmente dedutiveis no momento da incidéncia, nao
havendo limitagdo para seu reconhecimento na apuracdo dos lucros tributaveis. (GASPARETTO, Rodrigo



http://www.portalvgv.com.br/site/com-mercado-imobiliario-aquecido-built-to-suit-atrai-construtoras-e-investidores/
http://www.portalvgv.com.br/site/com-mercado-imobiliario-aquecido-built-to-suit-atrai-construtoras-e-investidores/
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Por outro lado, para o empreendedor, além de contar com um investimento de longo
prazo®, normalmente firmado com empresas de grande porte, com capacidade financeira
estavel, ainda pode captar recursos a juros menores do que aqueles cobrados por instituicdes

financeiras, por meio da securitizacdo dos créditos advindos do contrato.

N&o h& como negar, também, que as vantagens do contrato built to suit podem,
inclusive, extrapolar as partes contratantes. 1sso porque o publico investidor, sejam pessoas
fisicas ou juridicas, pode adquirir os valores mobiliarios emitidos recebendo, na maioria das
vezes, remuneracdo muito mais elevada que aquelas oferecidas nas tradicionais aplicacdes

financeiras.

Enfim, esse modelo de contrato, com muitas particularidades, hd mais de quinze anos
tem sido corriqueiramente firmado por diversas sociedades empresérias brasileiras,
atendendo aos anseios dos empresarios que pretendem desmobilizar o seu capital e a

empresarios e investidores que veem boas oportunidades de investimentos.

Por ter se tornado um contrato corriqueiramente firmado entre as empresas, algumas
vozes do legislativo passaram a defender a necessidade de sua regulamentacdo pelo
ordenamento brasileiro, sustentando a necessidade de conferir maior seguranca juridica a

essa nova modalidade contratual.

Alguns defendiam regulamentagé@o do built to suit por meio de alteracdo da Lei do
Inquilinato. Para outros, as regras da Lei do Inquilinato ndo deveriam ser aplicaveis, por se

Ruete. Contratos Built to Suit — Um Estudo da Natureza, Conceito e Aplicabilidade dos Contratos de Locacéo
Atipicos no Direito Brasileiro. Sdo Paulo: Scortecci, 2009. p. 36).

Ainda a respeito das vantagens tributarias decorrentes do contrato built to suit, Rodrigo de Freitas e
Ricardo Guimarées Loffredo asseveram que para o empreendedor, a eficiéncia fiscal é verificada quando se
opta pelo lucro presumido pois a tributacdo pelo PIS e pela Cofins, na sistematica cumulativa possui uma
aliquota geralmente inferior a aliquota efetiva, apurada na sistematica ndo cumulativa, além de ser possivel
reconhecer as receitas pelo regime de caixa. As vantagens tributarias ao ocupante se da quando, optando pelo
lucro real, os valores pagos pela remuneracdo mensal serdo dedutiveis da base de célculo do IRPJ e da CSLL,
além de gerar créditos de PIS e Cofins ndo cumulativo. (FREITAS, Rodrigo de. Tributacdo nas operacfes
built to suit e 0s novos critérios contabeis. In: Operagdes Imobiliarias: Estruturacdo e tributacdo. Coord: Renato
Vilela Faria e Leonardo Freitas de Moraes e Castro. S&o Paulo: Saraiva, 2016. p. 954-955).
8 Segundo Fabio Cilli, nos Estados Unidos da América, o prazo da maioria dos contratos built to suit varia de
sete a quinze anos, sendo mais comum o prazo de dez anos. No Brasil, ¢ comum verificar o prazo de dez anos
como referencial para a maioria dos negocios. No entanto, ainda segundo Cilli, o prazo recomendado para
alcancar as expectativas de retorno do empreendedor (payback) é de vinte anos. (CILLI, Fabio.
Empreendimentos do tipo built-to-suit: arbitragem do valor de locagdo em editais de concorréncia.
Monografia apresentada ao MBA em Gerenciamento de Empresas e Empreendimentos na Construgdo Civil,
com énfase em Real State. S&o Paulo, 2005. p. 36).
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tratar de contrato atipico, com prestacfes decorrentes do contrato de locagdo, mas outras
decorrentes da empreitada e compra e venda.

Diante disso, por iniciativa do Deputado Carlos Bezerra (PMDB-MT)?, inicialmente,
prop0s-se Projeto de Lei para consignar que os contratos built to suit seriam classificados
pela sua atipicidade, e restasse claro, na Lei do Inquilinato, que as disposicdes daquele

diploma néo seriam aplicadas a referidos contratos.

Ocorre que apo6s discussdes legislativas e, sobretudo, com o apensamento de outro
Projeto de Lei, agora de autoria do Deputado Julio Lopes (PP-RJ)!°, passou-se a defender
que os contratos built to suit eram “modalidade muito utilizada nos paises desenvolvidos e
que no Brasil ndo evolui a contento, visto ndo encontrar a necessaria seguranca juridica que
brota da auséncia de previsao legal, consequentemente de regulamentacéo, seja no formato

do Codigo Civil, seja na lei do inquilinato”.

Passou-se a defender, portanto, que em vez de consignar que 0s contratos built to suit
eram modalidade de contratos atipicos, sem a necessidade de regulamentacdo, para que se
encontrasse a necessaria seguranca juridica, seria necessaria, na verdade, a sua

regulamentacéo.

Pouco tempo depois da tramitacdo legislativa, foi sancionada pela Presidente Dilma
Rousseff, em 19 de dezembro de 2012, a Lei 12.744/2012, que alterou a Lei do Inquilinato
para conferir nova redacéo ao art. 4°* e incluir o art. 54-A’2,

® Projeto de Lei n° 6.562/2009.

10 Projeto de Lei n° 356/2011.

11 «Art. 4° Durante o prazo estipulado para a duragéo do contrato, ndo podera o locador reaver o imével alugado.
Com excegdo 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”.

12 «Art. 54-A. Na locagdo ndo residencial de imével urbano na qual o locador procede a prévia aquisicéo,
construgdo ou substancial reforma, por si mesmo ou por terceiros, do imével entdo especificado pelo
pretendente a locacgdo, a fim de que seja a este locado por prazo determinado, prevalecerdo as condi¢Bes
livremente pactuadas no contrato respectivo e as disposi¢des procedimentais previstas nesta Lei.

§ 1°Poder4 ser convencionada a reniincia ao direito de revisdo do valor dos aluguéis durante o prazo de vigéncia
do contrato de locag&o.

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

8 3°(VETADO).”


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L8245.htm#art4.
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L8245.htm#art54a
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O objetivo do presente estudo € realizar uma investigacdo cientifica dos contratos
built to suit. Embora o built to suit possa ser firmado com particulares para a cesséo do uso
de um imovel residencial ou ser avencado com a administracao publica para usos diversos
(modalidades que serdo brevemente estudadas neste trabalho®®), este trabalho tem por
proposito principal a anélise de contratos firmados entre empresas para que o imovel a ser
construido pelo empreendedor seja cedido para destinacdo comercial ao futuro ocupante. A

analise, portanto, é de contratos empresariais*.

Para tanto, dividimos o estudo em cinco partes. A primeira parte, tem por escopo
compreender o conceito do contrato built to suit e analisar com maior profundidade os
projetos que antecederam a aprovacao da Lei 12.744/2012. Na segunda parte do trabalho
procuramos identificar a natureza e qualificacdo juridica do contrato, sobretudo pela
classificacdo em tipicidade ou atipicidade contratual. A terceira parte tem por escopo
investigar a disciplina legal aplicavel aos contratos built to suit e os problemas decorrentes
da aplicacdo da Lei 8.245/91. Em seguida, na quarta parte, por se tratar de um contrato
com caracteristicas muito préprias, cuidaremos de algumas particularidades envolvendo esse
contrato. Por fim, na quinta parte, faremos o estudo das formas de extin¢do dos contratos
built to suit.

Ao longo de todo o trabalho, embora se trate de um trabalho académico,
procuraremos abordar aspectos controvertidos dessa nova modalidade contratual, sempre
com olhar prético, com o objetivo de que a presente dissertacdo possa abrir caminhos para a
solucgéo de problemas reais e concretos.

13 Vide Parte IV.

14 Segundo Antonio Junqueira de Azevedo, por contrato empresarial, hd de se entender o contrato entre
empresarios, pessoas fisicas ou juridicas, ou, ainda, 0 contrato entre um empresario e um ndo-empresario que,
porém, naquele contrato, visa obter lucro. Ainda segundo o autor, o contrato existencial, por sua vez, é aquele
entre pessoas ndo-empresarias ou, como é frequente, em que somente uma parte é ndo empresaria, desde que
esta naturalmente néo pretenda transferir, com intuito de lucro, os efeitos do contrato para terceiros. O critério
de distingdo é exclusivamente subjetivo, se possivel, ou se ndo, subjetivo-objetivo. Sdo existenciais, por
exemplo, todos os contratos de consumo (0 consumidor € destinatario final das vantagens contratuais ou ndo
visa obter lucro), o contrato de trabalho, o de aquisicdo da casa propria, o de locagdo da casa propria, o0 de conta
corrente bancéria e assim por diante. (AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Relatério brasileiro sobre revisao
contratual apresentado para as Jornadas Brasileiras da Associacdo Henri Capitant. In: Novos Estudos e
Pareceres de Direito Privado. S8o Paulo: Saraiva, 2009. p. 186).
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CONCLUSAO

O contrato built to suit, antes mesmo da edicdo da lei 12.744/2012, ja era uma
modalidade contratual socialmente tipica e que vinha ganhando espa¢o no mercado
imobiliério brasileiro. Os anos se passaram e, atualmente, o built to suit € uma operacao
imobiliaria ainda mais corriqueira, sobretudo nos atuais tempos de crise em que industrias,
fabricas, dentre outros, ndo querem imobilizar o seu capital em imoveis. Além disso, outro
fator determinante para o desenvolvimento do built to suit é que os ocupantes podem
contabilizar a remuneracdo paga ao empreendedor como despesa operacional, permitindo

uma reducdo de sua carga tributaria.

E porque o built to suit ndo possuia previsdo em qualquer texto legal, com evidente
equivoco, alguns operadores resolveram aproximar essa modalidade contratual ao contrato
tipico de locacdo comercial. Ndo é incomum verificarmos contratos built to suit sendo

qualificados como “contrato de locac¢do” ou, ainda, “contrato de locacdo ajustada”.

Embora a qualificacdo fosse de um contrato tipico, as partes derrogavam algumas
regras tipicas da Lei do Inquilinato. A esse exemplo, cite-se, por exemplo, a renincia da
clausula que possibilita a revisdo da remuneracdo mensal e a derrogacdo da clausula que
possibilita a reducao proporcional da multa em caso de denincia antecipada pelo ocupante.
Mas sendo intitulado e qualificado como uma espécie tipica de locagcdo, como as partes
poderiam derrogar tais regras, a considerar o quanto estabelece o art. 45, da Lei do

Inquilinato?

A incorreta qualificacdo do built to suit como contrato tipico de locagdo trouxe
confusdo na sua disciplina juridica. Nesse sentido, como verificado neste trabalho, ocupantes
do imovel em contrato built to suit ingressaram com acdes judiciais objetivando a declaragdo
de nulidade das clausulas referidas acima. Os ocupantes visavam, portanto, a prevaléncia
das regras de direito material da Lei do Inquilinato em detrimento as condic¢des pactuadas

nos contratos built to suit.
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Ocorre que, antes mesmo da Lei 12.744/2012 entrar em vigor, mesmo diante da
incorreta qualificagdo do contrato, alguns tribunais®’ ja tinham declarando a atipicidade

contratual do built to suit e, em decorréncia disso, a licitude das referidas clausulas.

Verificando a judicializagdo de tais questdes e porque a operagdo econdmica
decorrente do contrato built to suit diverge do contrato tipico de locacéo, foi apresentado, na
Céamara dos Deputados, 0 Projeto de Lei 6.562/2009, cuja ideia inicial do legislador era

declarar a inaplicabilidade da Lei do Inquilinato aos contratos built to suit.

Todavia, consoante verificado no capitulo 3, da Parte I, desse trabalho, o projeto
legislativo sofreu emendas justamente para alcancar o objetivo contrario: regular o contrato
built to suit na propria Lei 8.245/91. Foi esse entendimento que prevaleceu quando da edicao

da Lei 12.744/2012, que alterou o artigo 4° e inseriu o artigo 54-A na Lei do Inquilinato.

Ao ser previsto o built to suit na Lei do Inquilinato, a atipicidade do contrato foi
novamente colocada em discussao. Sendo previsto no texto legal, ainda assim seria possivel

defender a atipicidade desse contrato?

Tal como demonstrado ao longo desse trabalho, em nossa opinido, o contrato built to
suit nunca podera ser entendido como um contrato de locacdo pura e simplesmente. Isso
porque, além da prestacdo da cessdo do uso do imével (locacdo), sempre havera a prestacao
da empreitada, porque o built to suit requer a realizagéo de construcao ou substancial reforma
do imovel que sera cedido ao ocupante. Além disso, podera haver a prestacdo da compra e

venda. De todo modo, sempre o contrato built to suit seré locacdo + empreitada.

Verificando a combinacdo de tais prestacdes (e considerando ainda que a prestagédo
da empreitada ndo é de menor importancia), analisando a operagdo econémica que envolve
0 built to suit, bem como examinando a causa do contrato, chega-se a conclusdo de que esse
contrato é evidentemente um contrato atipico misto, ndo se confundindo com a locacéo tipica

enquadrada na Lei 8.245/91 ou mesmo nos artigos 565 e seguintes do Codigo Civil. A Lei

457 Nesse sentido, repita-se acérddos ja divulgados nesse trabalho: (i) Tribunal de Justica do Distrito Federal,
Agravo de Instrumento n® 20130020187886. 12 Tuma Civel, Rel. Des. Flavio Rostirola, DJE 10.01.2014; (ii)
Tribunal de Justica de S8o Paulo, Apelagcdo 9156991-70.2008.8.26.0000, 25 CAmara de Direito Privado, Rel.
Antonio Benedito Ribeiro Pinto, j. 4 de maio de 2011 e (iii) Tribunal de Justica de S&o Paulo, Apelacdo
0036632-84.2007.8.26.0000, Rel. Amorim Cantuaria, j. 11 de maio de 2011.
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do Inquilinato, portanto, ndo € suficiente para regular o contrato built to suit, porque as
prestacOes desse contrato extrapolam a mera locacdo comercial.

Sendo um contrato atipico misto, altera-se a disciplina juridica, razdo pela qual, com
fundamento no art. 425, do Caodigo Civil, e no principio da autonomia privada, as condigdes
contratuais firmadas pelas partes passam a ter maior relevancia e sdo hierarquicamente
superiores as regras tipicas da locacédo (direito material), empreitada ou compra e venda, que
eventualmente podem ser aplicadas por analogia ao caso concreto, desde que tais fontes

juridicas se facam necessarias.

Nesses termos, o principio contratual que demonstra relevancia particular no contrato
built to suit € a autonomia privada. A interferéncia do Poder Judiciario nas condi¢cbes

pactuadas pelas partes, embora possivel, deve ser medida excepcional.

Sendo um contrato atipico, em nossa opinido, ndo havia qualquer necessidade de o
legislador procurar regulamentar o contrato built to suit na Lei do Inquilinato. O contrato
atipico ndo requer regulamentacdo e o Cddigo Civil autoriza que as partes contratem
modelos contratuais fora aqueles disciplinados em lei.

Essa ndo foi, infelizmente, a opcdo do legislador. O legislador, possivelmente
imaginando que a regulamentacao legal é sinbnimo de seguranca juridica, resolveu incluir o
built to suit na Lei 8.245/91. Ao prever o contrato built to suit no texto legal, o legislador
criou uma situagédo indesejada: intitula o contrato built to suit como “contrato de locagéo
comercial”, mas aduz que prevalecem as condi¢des contratuais estabelecidas pelas partes.
Se, por um lado, a ideia aparente do legislador foi tipificar o built to suit, por outro, pretende
consignar a liberdade contratual das partes, modelo mais proximo dos contratos atipicos.
Essa confusdo pode levar o intérprete acreditar que o contrato built to suit € um contrato

tipico de locacdo, o que altera por completo a sua disciplina juridica.

A prética legislativa de procurar regrar um contrato atipico na Lei do Inquilinato ja
foi realizada nos contratos atipicos de shopping center (art. 54). Tal como verificado no
capitulo 2.4, da Parte 1l, essa medida judicializou referidos contratos quando lojistas
procuraram (e procuram até o presente) qualificar a avenca como modelo tipico de locacéo

comercial, buscando a declaracdo de nulidade de certas clausulas especificas daquele modelo
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contratual. Alguns julgados*® (embora minoritarios) ja mencionaram a incorreta tipicidade
desse modelo contratual, declarando prevalentes as determinagfes da Lei 8.245/91 as

condicdes livremente estabelecidas pelas partes.

Assim, a experiéncia ja& demonstrou que a regulamentacdo parcial e incorreta do
contrato atipico traz maiores duvidas do que solucgdes, sobretudo quando a previsao é
realizada em uma lei cujo modelo contratual difere da operacdo econdémica daquele contrato

atipico.

A tentativa de regulamentacdo do contrato built to suit, acredita-se, podera ensejar
problemas praticos. O legislador, de fato, quando da edi¢éo da Lei 12.744/2012, ja procurou
resolver alguns dos principais problemas do built to suit ao prever expressamente a
possibilidade de os contratantes renunciarem a ag&o revisional da remuneracdo mensal (art.
54, § 1°) e a obrigatoriedade do pagamento de multa integral em caso de dendncia antecipada

do contrato, pelo ocupante (art. 54-A, § 2°).

Contudo, a previsdo do contrato built to suit na Lei do Inquilinato podera ensejar
novos problemas. Assim, ndo nos surpreenderia o surgimento de acdes judiciais propostas
por ocupantes para defender a nulidade de clausula contratual que determine, por exemplo,
a duplicidade de garantias no contrato built to suit (o que é impossibilitado pelo art. 37,
paragrafo unico, da Lei 8.245/91). Além disso, outra clausula sujeita a declaracdo de
nulidade seria aquela que determina caugdo em dinheiro em valor superior a trés meses da

remuneracao mensal (o que ndo é permitido pela Lei 8.245/91 - art. 38, § 2°).

Tal como exposto ao longo desse trabalho, somos defensores da liberdade contratual
no built to suit. Nesse sentido, em nossa opinido, a natureza atipica do contrato permite até
mesmo ao ocupante renunciar ao direito de preferéncia, o que seria, a principio, impossivel
no contrato tipico de locacdo. Essas e outras problematicas foram estudadas na Parte 1ll,

desse trabalho.

A possivel judicializacdo do contrato built to suit, a aplicacdo analdgica das

disposicdes de direito material da Lei do Inquilinato e o surgimento de novos problemas

458 A esse exemplo, cite-se: Tribunal de Justica de Sdo Paulo, Apelagdo n°® 0006106-90.2009.8.26.0477, Rel.
Marcondes D" Angelo, j. 26 de setembro de 2012.
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praticos parecem possiveis sobretudo porque parte dos estudiosos desse contrato*®
entendem se tratar de um modelo de contrato tipico de locagdo, o que altera por completo a

sua disciplina juridica.

Nesse sentido, reafirmamos a atipicidade contratual do built to suit e o0 necessario
respeito as condic¢Oes contratuais firmadas entre as partes para que esse modelo contratual
possa ser instrumento de desenvolvimento do mercado imobiliario, garantindo-se a

necessaria seguranca juridica aos contratantes.

49 Nesse sentido: ARAUJO, Paula Miralles de. Contratos built to suit: qualificagdo e regime juridico.
Dissertacdo de Mestrado apresentada a Faculdade de Direito do Largo de Sdo Francisco. So Paulo, 2014;
SCAVONE JUNIOR, Luis Antonio. Contrato “built to suit” e a Lei do Inquilinato. Disponivel em:
http://www.scavone.adv.br/index.php?contrato-built-to-suit-e-a-lei-do-inquilinato. Acesso em 7 de julho de
2015; CARDOSO, Daniel. Contratos Built to suit: Novas Perspectivas em face da Lei 12.744/2012. Lumen
Juris: Rio de Janeiro, 2016 e FAVACHO, Frederico [et. al.] Lei do Inquilinato: comentada artigo por artigo.
Organizadores: Luiz Antonio Scavone Junior e Tatiana Bonatti Peres. Rio de Janeiro: Forense, 2016.



http://www.scavone.adv.br/index.php?contrato-built-to-suit-e-a-lei-do-inquilinato
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