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INTRODUCAO

Os empreendimentos do tipo built to suit compdem um grupo relevante de
investimento no mercado nacional e mundial. Desse modo, o built to suit é muito
utilizado pelo setor imobilidrio para identificar contratos de locagdo no qual o imdvel é
construido para atender os interesses do locatario.

Em um ambiente de muita interacdo entre normas juridicas e fatos
econdmicos, marcado por problemas de crédito e, certa medida, de seguranca juridica, o
surgimento de novas leis, a postura do Poder Judicidrio e a atuacdo de agentes
econOmicos foram aperfeicoando um novo cendério para o mercado imobilidrio nacional.

As modificacdes incorporadas, especialmente na legislacdo, através da
edicdo da Lei n® 12.744/12, somadas a estabilidade econdmica propiciaram uma
escalada deste setor da economia.

Neste cendrio, insere-se a operagdo built to suit, cujo objetivo principal
atender ramos da economia cuja atividade principal volta-se ao varejo, ao comércio, a
inddstria etc. e, de outro, fomentar os empreendimentos da seara imobilidria.

Diante disso, busca-se analisar a estruturacao principioldgica dos contratos
empresariais a edicdo da Lei n° 12.744 que conferiu maior seguranga juridica as partes
no momento da pactuagdo do contrato built to suit. Para tanto, serdo identificados os
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posicionamentos doutrindrios € a forma como ele tem sido interpretado em nossos
tribunais.

A metodologia utilizada no tema em apreco foi a pesquisa exploratéria
através da coleta e estudo de doutrina e jurisprudéncia acerca do tema. A investigacdao
deu-se através de pesquisa tedrica, jurisprudencial e fatica, utilizando-se o método
observacional.

Antes de adentrarmos nos aspectos praticos do contrato built to suit,
necessdrio € definirmos alguns conceitos.

1 OS CONTRATOS EMPRESARIAIS

O comércio mercantil caracteriza-se por meio dos contratos e, para
compreender o mercado, € necessario aprofundar neste assunto.

Ab initio, o primeiro ponto é considerar que a empresa celebra contratos
com as mais diversas categorias de agentes econdOmicos: consumidores, Estado,
trabalhadores, pessoas juridicas entre outros tipos. Neste sentido, a abrangéncia de seu
contorno contratual passa pela classificacdo desses acordos segundo o sujeito que com
ela se relaciona.

Desta forma, separados os diversos grupos de contratos, cada um assumira
particularidades especificas e, como consequéncia, estabelecerd tratamento juridico
peculiar.

O foco do comercialista incide sobre os contratos interempresariais, ou seja,
aqueles celebrados entre empresas com a busca incessante pelo lucro.

Neste sentido, os contratos empresariais sdo aqueles em que ambos (ou,
conforme o caso, todos) os polos da relacdo juridico-contratual t€ém sua atividade
movida por razdes empresariais.

Os contratos empresariais se caracterizam pela simetria natural entre os
contratantes, ndo sendo justificavel aplicar a eles certas regras do Cédigo Civil, as quais
limitam ou relativizam a imprescindivel liberdade para a celebracdo de contratos.

Na visdo de André Luiz Santa Cruz Ramos,

[...] a regra de ouro do livre mercado € a seguinte: o empresario que acerta,
ganha: o empresdrio que erra, perde. Portanto, a intervencdo estatal prévia
(dirigismo contratual) ou posterior (revisdo contratual) nos contratos
empresariais deturpa a l6gica natural do livre mercado, cria risco moral e traz
inseguranca juridica para as relagdes interempresariais (RAMOS, 2013, p.
517).

1.1 A exclusao dos contratos com consumidores

Definido o conceito de contrato empresarial, conclui-se que os contratos
com consumidores ndo mais integram o direito comercial.?

A materializacdo do direito do consumidor como ramo autdbnomo em
relac@o ao direito civil e ao empresarial faz com que ndo mais se justifique a projecao
dos contratos mercantis de forma ampla, como se ainda abrangessem todos “i rapporti
pertinenti ad un impresa’, na linha da doutrina tradicional (ASCARELLI, 1962, p. 381)
e daquela italiana atual.

Paula Forgioni (2010, p. 30), afirma que “do ponto de vista subjetivo, a
presenca de uma unica empresa (ou comerciante) na relacdo bastava para atribuir

* “Denomina-se contratos de consumo todas aquelas relacdes contratuais ligando um consumidor a um
profissional, fornecedor de bens ou servicos” (MARQUES, 2002, p. 252).



comercialidade ao contrato™ hoje esse titulo requer que o vinculo juridico seja
estabelecido exclusivamente entre empresas.

Forcoso, entdo, entrarmos na discuss@o acerca da eventual caracterizacdo da
pessoa juridica como consumidora, para efeitos do caput do art. 2° da Lei n° 8.078/90,
que dispoe ser consumidor “toda pessoa fisica ou juridica que adquire ou utiliza produto
ou servigo como destinatario final”.

A aplicagdo do sistema consumerista a pessoa juridica, baseia-se na
identificacdo da presenga de um “destinatario final” na relacio contratual.

Com a criagdo do Cdédigo de Defesa do Consumidor em 1990, prevalecia a
teoria maximalista (objetiva), na qual o destinatdrio final € apenas o destinatdrio fético,
ou seja, aquele que retirou o produto da cadeia de fornecimento.

E considerada uma nocio objetiva de consumidor, pois o que interessa é o
objeto da relacdo. Para os defensores desta corrente, a destinagdo dada ao produto é
irrelevante.

CONTRATOS BANCARIOS - CONTRATO DE REPASSE DE
EMPRESTIMO EXTERNO PARA COMPRA DE COLHEITADEIRA —
AGRICULTOR - DESTINATARIO FINAL — INCIDENCIA - CODIGO
DE DEFESA DO CONSUMIDOR — COMPROVACAO — CAPTACAO DE
RECURSOS - MATERIA DE PROVA - PREQUESTIONAMENTO —
AUSENCIA. I — O agricultor que adquire bem mével com a finalidade de
utilizd-lo em sua atividade produtiva, deve ser considerado destinatdrio final,
para os fins do artigo 2° do Cédigo de Defesa do Consumidor. II — Aplica-se
0 Coédigo de Defesa do Consumidor as relacdes juridicas originadas dos
pactos firmados entre os agentes econdmicos, as institui¢cdes financeiras e os
usudrios de seus produtos e servicos. III — Afirmado pelo acérddo recorrido
que ndo ficou provada a captacdo de recursos externos, rever esse
entendimento encontra ébice no enunciado n.° 7 da Simula desta Corte. IV —
Ausente o prequestionamento da questdo federal suscitada, € invidvel o
recurso especial (Stimulas 282 e 356/STF). Recurso especial ndo conhecido,
com ressalvas quanto a terminologia. (BRASIL. Superior Tribunal de Justica.
REsp 445.854/MS, Rel. Ministro Castro Filho, TERCEIRA TURMA, DIJ
19.12.2003 p. 453).

Trata-se de um posicionamento mais abrangente, eis que aceitam, inclusive, a
relacdo de consumo entre dois profissionais.

Na opinido dos maximalistas, o codex é um codigo de consumo, logo, disciplina
qualquer relagdo de consumo.

Com a entrada em vigor do atual Cddigo Civil brasileiro, surgiu a teoria finalista
(subjetiva). Os partidarios da corrente finalista afirmam ser o destinatario final aquele
que retira o produto do mercado e dd a ele uma destinagdao final de uso, isto é, o
consome na cadeia produtiva.

Trata-se de nogao subjetiva de consumidor, em que o produto ou o servigo €
consumido para uso proprio e ndo € destinado a qualquer outro beneficiamento
posterior.

COMPETENCIA. RELACAO DE CONSUMO. UTILIZACAO DE
EQUIPAMENTO E DE SERVICOS DE CREDITO PRESTADO POR
EMPRESA ADMINISTRADORA DE CARTAO DE CREDITO.
DESTINACAO FINAL INEXISTENTE. — A aquisicio de bens ou a
utilizacdo de servicos, por pessoa natural ou juridica, com o escopo de

O art. 191 do Cédigo Comercial determinava que seria “considerada mercantil a compra e venda de
efeitos mdveis ou semoventes [...] contanto que nas referidas transagdes o comprador ou vendedor” fosse
“comerciante”.



implementar ou incrementar a sua atividade negocial, ndo se reputa como
relacdo de consumo e, sim, como uma atividade de consumo intermedidria.
Recurso especial conhecido e provido para reconhecer a incompeténcia
absoluta da Vara Especializada de Defesa do Consumidor, para decretar a
nulidade dos atos praticados e, por conseguinte, para determinar a remessa do
feito a uma das Varas Civeis da Comarca. (BRASIL. Superior Tribunal de
Justica. Resp 541.867/BA, Rel. Ministro ANTONIO DE PADUA RIBEIRO,
Segunda Secdo, DJ de 16.05.2005. p. 227).

Neste sentido, a relacdo existente entre dois profissionais € excluida do
conceito de consumidor pela teoria finalista.

O destinatério final € o destinatario fatico e econdmico do bem ou servico,
dessa forma nao basta ser destinatario fatico do produto, retird-lo da cadeia de produgio,
€ necessdrio ndo adquiri-lo para uso profissional.

No entanto, atualmente o Superior Tribunal de Justica vem adotando a
teoria finalista mitigada, temperada ou aprofundada.

Aqui, a relacdo juridica qualificada por ser "de consumo" ndo se caracteriza
pela presenca de pessoa fisica ou juridica em seus pdlos, mas pela presenca de uma
parte vulneravel de um lado (consumidor), e de um fornecedor, de outro.

Direito do Consumidor. Recurso especial. Conceito de consumidor. Critério
subjetivo ou finalista. Mitigacdo. Pessoa Juridica. Excepcionalidade.
Vulnerabilidade. Constatacdo na hip6tese dos autos. Pratica abusiva. Oferta
inadequada. Caracteristica, quantidade e composi¢do do produto.
Equiparagdo (art. 29). Decadéncia. Inexisténcia. Relacdo juridica sob a
premissa de tratos sucessivos. Renova¢do do compromisso. Vicio oculto. - A
relagdo juridica qualificada por ser "de consumo" ndo se caracteriza pela
presenga de pessoa fisica ou juridica em seus pélos, mas pela presenca de
uma parte vulnerdvel de um lado (consumidor), e de um fornecedor, de outro.
- Mesmo nas relacdes entre pessoas juridicas, se da andlise da hipdtese
concreta decorrer inegdvel vulnerabilidade entre a pessoa-juridica
consumidora e a fornecedora, deve-se aplicar o CDC na busca do equilibrio
entre as partes. Ao consagrar o critério finalista para interpretacdo do
conceito de consumidor, a jurisprudéncia deste STJ também reconhece a
necessidade de, em situagOes especificas, abrandar o rigor do critério
subjetivo do conceito de consumidor, para admitir a aplicabilidade do CDC
nas relagdes entre fornecedores e consumidores-empresdrios em que fique
evidenciada a relacdo de consumo. - Sdo equipardveis a consumidor todas as
pessoas, determindveis ou ndo, expostas as praticas comerciais abusivas. -
Niao se conhece de matéria levantada em sede de embargos de declaracdo,
fora dos limites da lide (inovacdo recursal). Recurso especial ndo conhecido.
(BRASIL. Superior Tribunal de Justica. REsp 476.428/SC, Rel. Ministra
NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, DJ. 09.05.2005).

Caso seja comprovada a vulnerabilidade entre a pessoa-juridica
consumidora e a fornecedora, nas relagdes contratuais entre pessoas juridicas, deve-se
aplicar o Cédigo de Defesa do Consumidor na busca do equilibrio entre as partes.

A analise detalhada sobre esse tema faz com que as matérias se entrelacem,
devendo-se usar os seguintes itens para solucionar a controvérsia (i) vulnerabilidade - A
ideia de vulneravel estd diretamente ligada a ideia de submissdo, ou falta de controle
sobre o processo produtivo; (ii) hipossuficiéncia — trata-se de critério de avaliacdo
judicial para a decisdo sobre a possibilidade ou nio de inversdo do 6nus da prova em
favor do consumidor; e (iii) dependéncia econdmica no ambito contratual — abuso do
poder econdmico.



Muito embora admirdvel o objetivo da teoria finalista mitigada, a conflito
entre os aspectos do direito empresarial e do direito do consumidor pode gerar enorme
inseguranca juridica nas relacdes contratuais.

A aplicacdo da Lei 8.78/90 deve ficar restrita as relacdes de consumo, ou
seja, aquelas em que as partes ndo se colocam e nao agem como sociedade empresaria.

Desta forma, se o vinculo estabelece-se em torno ou decorréncia da
atividade empresarial de ambas as partes, premidas pela busca do lucro, deve-se afastar
o Cddigo de Defesa do Consumidor.

1.2 Conceito de contrato

A lei ndo prestou a definir o que seja contrato, deixando para a doutrina essa
tarefa. Segundo Orlando Gomes, (1996, p. 5), o contrato “é o acordo de duas ou mais
partes para constituir, regular ou extinguir, entre elas, uma relacio juridica de carater
patrimonial”.

Contrato na defini¢do de Maria Helena Diniz € o seguinte:

E o acordo de duas ou mais vontades, na conformidade da ordem juridica,
destinado a estabelecer uma regulamentacdo de interesses entre as partes,
com o escopo de adquirir, modificar ou extinguir relagdes juridicas de
natureza patrimonial (DINIZ, 2008, p. 30).

A validade do contrato exige acordo de vontades, agente capaz, objeto
licito, possivel, determinado ou determindvel e forma prescrita ou ndo defesa em lei.
(art. 104 do CC).

Silvio Rodrigues (2002, p. 3), “refor¢a que a coincidéncia de vontades, o
acordo entre as partes € fator elementar do contrato”.

Adverte, contudo, Orlando Gomes, pois,

[...] a palavra contrato emprega-se em sentido amplo e restrito. Na acepcao
lata, designa todo negdécio juridico que se forma pelo concurso de vontades.
Restritivamente, indica o acordo de vontades produtivo de efeitos
obrigacionais. Em sentido ainda mais limitado, significa o negécio juridico
bilateral cuja fung@o especifica é criar uma obrigac¢do patrimonial (GOMES,
1959, p. 10).

Ao tratar do assunto contratos, Arnaldo Rizzardo (2010, p. 5-6) pontua “a
necessidade da convergéncia de duas ou mais vontades para conseguir um mesmo fim
ou um resultado determinado. H4 um acordo simultineo de vontades para produzir
efeitos juridicos”.

E sabido que o contrato é uma espécie de negécio juridico, com sua origem
reconhecida no direito canonico e fundamentado na teoria da autonomia da vontade.
Durante sua evolucdo, os contratos eram equiparados a prdpria lei entre as partes,
consubstanciada no principio do pacta sunt servanda, pela qual tudo o que fora
contratado deveria ser estritamente cumprido, em seus mais rigorosos termos.

Procedente dos canonistas,

[...] a teoria da autonomia da vontade foi desenvolvida pelos enciclopedistas
filésofos e juristas que precederam a Revolucdo Francesa e afirmaram a
obrigatoriedade das convencdes, equiparando-as, para as partes contratantes,
a prépria lei (WALD, 2009, p. 208).



Em virtude dessa liberdade contratual, surgiu a possibilidade da criacdo de
contratos ndo previstos em lei, cuja existéncia se baseia essencialmente na vontade das
partes. Tais ajustes sdo conhecidos como contratos atipicos. Temos ainda, os contratos
mistos, que individualmente possuem previsdo legal, mas, ao serem englobados numa
relac@o conjunta, formam uma nova relacdo contratual.

O contrato built to suit demonstra o dinamismo e o desenvolvimento das
relacdes contratuais, originado através da constante evolucao que o Direito tem passado
e que se amolda perfeitamente ao interesse das partes no atual mercado imobilidrio.

Até dezembro de 2012 o contrato built to suit era considerado um contrato
atipico, eis que era aceitdvel qualquer tipo de conven¢do quanto ao seu contetdo e ao
objeto, respeitando-se, € claro, as limitacdes naturais existentes, como a observacao das
normas de ordem publica, as regras principiologicas e contratuais.

Com a chegada da Lei 12.744, de 19 de dezembro de 2012, que alterou a
Lei do Inquilinato, a qual regulamentou o contrato built to suit como de locacdo, deixou
essa relacdo contratual afastada de divergéncias quanto a sua atipicidade ou ndo, e agora
aparece inserida como uma modalidade de contrato de locagdo, tipica modalidade de
contrato empresarial. Entretanto, trata-se de modalidade contratual que envolve
situacOes bem diferenciadas da locacdo comum.

2 REGRAS PRINCIPIOLOGICAS
2.1 Autonomia privada

O contrato, como as demais formas do ordenamento juridico, é regido,
também, por principios que norteiam a sua compreensdo e auxiliam na conformacao de
seus fins e de seus limites.

O ordenamento juridico, compreendido que deve ser como sistema unitario
de leis ou normas juridicas, é informado por principios, cuja funcdo € orientar e atar
essa ordem juridica, de modo a manté-la integra, consagrando ao final, a unidade do
sistema juridico.

Nos dizeres de Carlos Ari Vieira Sundfeld,

[...] os principios s@o as ideias centrais de um sistema, ao qual dao sentido
16gico, harmonioso, racional, permitindo a compreensdo de seu modo de
organizar-se. Os principios, como as regras, integram o ordenamento
juridico, contendo valor normativo e determinando o sentido e o alcance
daquelas (SUNDFELD, 2000, p. 143 e 145-146).

Alguns principios possuem alcance mais amplo e outros, porém, dirigem-se
apenas a certas espécies de contrato.

No momento, nos interessa destacar, inicialmente, o principio da autonomia
privada, segundo o qual aos individuos € conferida a liberdade de contratar.

Essa liberdade compreende a decisdo (a faculdade) de contratar e a
defini¢do do conteddo do contrato (da espécie, que pode ser atipica do contrato).

No entanto, o sistema juridico cobra a legalidade de seu objeto. O limite a
liberdade de contratar €, assim, encontrado na ilicitude que as normas exdgenas impdem
a certos comportamentos de um negocio juridico.

Paula Forgioni (2010, p. 82) enfatiza que “os contratos instrumentalizam
esse processo, pois ddo as empresas a oportunidade de escolher com quem contratar,
como contratar e o conteddo da contratacdo. A autonomia privada é, assim, viga mestra
do sistema contratual, servindo ao seu funcionamento”.



Por forca desse principio, os individuos criam efeitos juridicos reconhecidos
e tutelados pela ordem juridica.

Nao obstante, a autonomia privada, tradicionalmente, sempre foi limitada
pela lei, a medida que esta impde a prevaléncia da ordem publica e dos bons costumes
ao interesse particular.

No contrato de nossa época,

N

[...] a lei prende-se mais a contratacdo coletiva, visando impedir que as
cldusulas contratuais sejam injustas para uma das partes. Assim, a lei
procurou dar aos mais fracos uma superioridade juridica para compensar a
inferioridade econdmica (VENOSA, 2005, p. 406).

Isto ocorre porque, ao longo do tempo, a concepgdo contratual rigida sofreu
drasticas modificacdes, com mitigacdo quanto a sua obrigatoriedade, contraposta ao
individualismo, em que por muito tempo esteve inspirada, até chegar ao modelo atual,
no qual se preservam muito mais os interesses envolvidos, tanto individuais quanto
coletivos, do que as regras engessadas antes impostas.

Outra limitag¢do sofrida pela liberdade de contratar advém do principio do
dirigismo contratual, que se manifesta quando o Estado intervém na relacdo entre as
partes e dita certas regras de observancia obrigatéria, objetivando impedir o absoluto
individualismo contratual.

De fato, o ordenamento juridico estabelece normas cogentes, de interesse
social, coletivo, reservando o campo dos direitos disponiveis (em geral, de carater
patrimonial) a incidéncia da liberdade das partes e determinar o contetido contratual.

Nessa esteira, o Cdodigo Civil prevé que a liberdade de contratar serd
exercida em razdo e nos limites da funcao social do contrato (art. 421 do Cédigo Civil).

Lado outro, onde prevalece a liberdade contratual di-se a lei um papel
supletivo, subsididrio, o que permite seja ela afastada pela vontade expressa das partes.

Nao se olvidando da importancia que assumem os demais principios e
qualquer relacdo contratual, constatar-se-4 que o atinente a autonomia privada alcanga
funcdo de destaque na 6rbita do contrato de built to suit.

O relevo do assunto, tanto para o contrato de built to suit como para as
outras espécies de contrato, emana da dificuldade de se dimensionar o alcance do
principio da autonomia privada.

2.2 Forc¢a obrigatdria e a teoria da imprevisao nos contratos empresariais

O principio da forca vinculante (obrigatoriedade) dos contratos também ganha
relevo no seio do presente estudo.

Este principio nos remete a conhecida ideia de que o contrato € lei entre as partes
(desde que observados seus pressupostos e requisitos de existéncia, validade etc.).

A forga obrigatéria dos contratos viabiliza a existéncia do mercado, coibindo o
oportunismo indesejavel das empresas.

Verte-se no brocardo pacta sunt servanda e tem, por objetivo, resguardar a
seguranca das relacdes juridicas, de modo que a palavra comprometida seja cumprida.

Imaginemos que no momento inicial, as partes creem que o negécio ser-lhes-a
vantajoso; todavia, com o passar do tempo, é possivel que o vinculo deixe de interessar
a uma das partes. Nasce a pretensdo, entdo, de livrar-se da amarra contratual para seguir
outro caminho.

Nesta linha de raciocinio, torna-se relevante a for¢a vinculante dos contratos,
com o objetivo de coibir o descumprimento da palavra empenhada e,



consequentemente, o desencorajamento de condutas que tentam tirar proveito das
circunstancias do momento.

André Luiz Santa Cruz Ramos (2013, p. 522) afirma que, “em consequéncia da
forca obrigatéria, hd nos contratos, implicitamente, uma cldusula geral de
irretratabilidade e de intangibilidade, fundamental para a garantia da seguranca juridica
das relacdes contratuais”.

Todavia, o principio da obrigatoriedade também sofre atenuacdes, havendo
justificativas para tanto, como a ocorréncia de guerras ou greves, por exemplo.

Assim a lei procura manter o equilibrio contratual, admitindo a revisdo ou
mesmo a resolugdo contratual diante de acontecimentos extraordindrios e imprevisiveis
nas condicdes econdmicas que originaram a constitui¢ao do vinculo contratual.

O tema ndo esta isento de discussoes, especialmente quando se trata da teoria da
imprevisdo (rebus sic stantibus).

Sobre o tema,

[...] a clausula rebus sic stantibus, renovada no direito moderno sob o nome
de teoria da imprevisdo, tem assim importancia como conceito amortecedor,
ou seja, como ideia-forca que limita a autonomia da vontade no interesse da
comutatividade dos contratos e com a finalidade de assegurar a equivaléncia
das prestagdes das partes quando, por motivo imprevisto, uma delas se tornou
excessivamente onerosa (WALD, 2009, p. 302).

Nos contratos empresariais, € arriscado admitir a rescis@o ou a revisdo de
contratos com base na onerosidade excessiva, ainda que esta seja decorrente de
situacOes extraordindrias e imprevisiveis.

Trata-se de uma regra que nao pode ser aplicada indistintamente a contratos
civeis, contratos de relacdo de consumo e contratos empresariais. Nas duas primeiras
espécies de contrato, pode-se até aceitar a aplicacdo da teoria da imprevisdo, mas nos
contratos empresariais ela deve ser afastada.

Por exemplo, caso um empresario celebra um contrato no qual ele vislumbra
a possibilidade, ainda que remota, de alteracOes significativas que afetem a relacdo
contratual, deve se precaver.

O Superior Tribunal de Justica ja negou a aplicacdo da teoria da imprevisao,
em contratos empresariais, em casos de variacdo cambial, bem como em outras
situagdes normais as atividades dos empresdrios, as quais ndo podem, portanto, serem
consideradas fatos extraordindrios e imprevisiveis.

DIREITO CIVIL E COMERCIAL. COMPRA DE SAFRA FUTURA DE
SOJA. ELEVACAO DO PRECO DO PRODUTO. TEORIA DA
IMPREVISAO. INAPLICABILIDADE. ONEROSIDADE EXCESSIVA.
INOCORRENCIA. 1. A cldusula rebus sic stantibus permite a inexecugio de
contrato comutativo - de trato sucessivo ou de execugao diferida - se as bases
faticas sobre as quais se ergueu a avenga alterarem-se, posteriormente, em
razdo de acontecimentos extraordindrios, desconexos com o0s riscos insitos a
prestacdo subjacente. 2. Nesse passo, em regra, € inaplicdvel a contrato de
compra futura de soja a teoria da imprevisdo, porquanto o produto vendido,
cuja entrega foi diferida a um curto espago de tempo, possui cotagdo em
bolsa de valores e a flutuagdo didria do preco € inerente ao negdcio
entabulado. 3. A variacdo do preco da saca da soja ocorrida apds a celebracio
do contrato ndo se consubstancia acontecimento extraordindrio e
imprevisivel, inapto, portanto, a revisdo da obrigacdo com fundamento em
alteracdo das bases contratuais. 4. Ademais, a venda antecipada da soja
garante a afericdo de lucros razodveis, previamente identificdveis, tornando o
contrato infenso a quedas abruptas no preco do produto. Em realidade, ndo se



pode falar em onerosidade excessiva, tampouco em prejuizo para o vendedor,
mas tdo-somente em percep¢io de um lucro aquém daquele que teria, caso a
venda se aperfeicoasse em momento futuro. 5. Recurso especial conhecido e
provido. (BRASIL. Superior Tribunal de Justica. REsp 849228/GO, Rel.
Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, j. 03.08.2010, DJe
12.08.2010).

Civil. Recurso especial. Acdo revisional de contratos de compra e venda de
safra futura de soja. Ocorréncia de praga na lavoura, conhecida como
'ferrugem asidtica'. Onerosidade excessiva. Pedido formulado no sentido de
se obter complementa¢do do preco da saca de soja, de acordo com a cotacio
do produto em bolsa que se verificou no dia do vencimento dos contratos.
Impossibilidade. Direito Agrario. Contrato de compra e venda de soja.
Fechamento futuro do preco, em data a ser escolhida pelo produtor rural.
Auséncia de abusividade. Emissdo de Cédula de Produto Rural (CPR) em
garantia da operacdo. Anulacdo do titulo, porquanto o adiantamento do preco
consubstanciaria  requisito  fundamental. = Reforma da  decisdo.
Reconhecimento da legalidade da CPR. Precedentes. - Nos termos de
precedentes do STJ, a ocorréncia de 'ferrugem asidtica’ ndo € fato
extraordindrio e imprevisivel conforme exigido pelo art. 478 do CC/02. - A
Lei 8.929/94 ndo impde, como requisito essencial para a emissdo de uma
Cédula de Produto Rural, o prévio pagamento pela aquisicdo dos produtos
agricolas nela representados. A emissdo desse titulo pode se dar para
financiamento da safra, com o pagamento antecipado do preco, mas também
pode ocorrer numa operacio de ‘hedge’, na qual o agricultor,
independentemente do recebimento antecipado do pagamento, pretende
apenas se proteger contra os riscos de flutuacio de precos no mercado futuro.
Recurso especial conhecido e provido. (BRASIL. Superior Tribunal de
Justica. REsp. 858785/GO, Rel. Min. HUMBERTO GOMES DE BARROS,
Rel. p/ Acérdao Ministra Nancy Andrighi, TERCEIRA TURMA, j.
08/06/2010, DJe 03.08.2010).

André Luiz Santa Cruz Ramos (2013, p. 526), conclui o tema da teoria da
imprevisdo da seguinte maneira “empresarios sdo profissionais dos seus respectivos
ramos de atividade, ndo podendo alegar a imprevisibilidade de situacdes que dizem
respeito aos negocios que exploram”.

Caso ndo ocorra uma mudanca substancial no estado das partes, capaz de
vislumbrar a onerosidade excessiva no contrato, este devera ser cumprido até seu termo
previsto, conferindo uma garantia também ao investidor, sob a 6tica da andlise de risco,
que deve ser previsto, ja no ato da contratagao.

Assim, o principio do pacta sunt servanda mostra-se necessario ao giro
empresarial na medida em que freia o natural oportunismo dos agentes econdomicos.

Em resumo: o funcionamento do mercado exige que os pactos sejam respeitados.
A tendéncia do direito empresarial vai ao sentido de impor ao empresario o respeito aos
acordos aos quais livremente se vinculou.

No built to suit, a incidéncia do risco do negdcio muitas vezes € minimizada pela
confec¢do de contratos bem elaborados, aptos a prevenirem hipdteses que poderiam
inviabilizar o feito e capaz de vincular garantias determinantes ao fiel cumprimento
contratual.

Enfim, como se ver4, esse principio, tal qual o da autonomia privada e da teoria
da imprevisdo, assumem importante papel na andlise do contrato built to suit, o qual,
como também ja se disse, sofre influéncia dos demais principios contratuais, mas cuja
abordagem, para os propositos deste trabalho, dar-se-4 de modo pontual.



2.3 Contrato e erro

Os contratantes algumas vezes adotam téticas erradas, e esses enganos sao
previstos e esperados pelo sistema juridico, na medida em que, diferenciando os
agentes, admitem o estabelecimento do jogo concorrencial.

Sendo assim, € a particularidade das estratégias tomadas pelos contratantes e
os resultados obtidos (uns bons, outros nao) que gera a concorréncia no mercado
brasileiro (porque todos buscam a maior recompensa, o lucro, a adocdo da estratégia
mais competente).

Em um primeiro momento que vem a mente € a explicacdo do erro, partindo
da légica de que os contratantes atuariam, sempre, de forma racional, 16gica, coerente,
com a finalidade de obter o melhor resultado.

Em caso de acerto de todos os lados, ou os contratantes teriam o tdo
desejado lucro ou a atividade empresarial ficaria inerte. Acreditamos nao fazer sentido
essa possibilidade, uma vez que a atividade comercial necessita de competitividade e
isso faz com uma parte ganhe e a outra perca.

Cumpre destacar que, autores da linha de Posner, muito embora falem em
“escolha” dos contratantes, adotam uma nog¢ao de eficicia e de busca por maximizar os
lucros que acaba por suprimir esse mesmo método de escolha.*

As sociedades empresdrias € um ntcleo de tomada de decisdes; ha
distribuicdes de fatores que nao decorrem de desempenho dos precos, mas da op¢ao do
empresario. Nao é em decorréncia de uma oscilagdo nos precos que um funciondrio
assume o cargo X ou Y, mas sim por uma estratégia, porque uma pessoa determinou
que ele atuasse desta forma.

O erro acontece em razao da jogada do empresario no mercado. Para cada
empresdrio, hd uma jogada, uma estratégia e uma conclusdo, sendo que cada qual
reagira de uma maneira diferente, ainda que possamos imaginar todos como
economicamente racionais.

Essa verificagdo tem efeitos préticos acentuados para o sistema juridico.
Nos dizeres de Paula Forgioni,

[...] se ndo considerarmos que uma empresa pode ter adotado uma estratégia
equivocada, jamais entenderemos um prejuizo suportado por uma das partes
na execug¢do do negdcio decorrente de sua “dlea normal” (e que, portanto, ndo
seja derivado de alteracGes contextuais imprevisiveis) (FORGIONI, 2010, p.
93).

A interpretacdo dos contratos interempresariais nao serd racional se retirar o
fator erro do sistema juridico, neutralizando os prejuizos ou lucros que devem ser
suportados pelos contratantes, em virtude de sua atua¢do no mercado.

O que o sistema juridico obriga € o contratante agir conforme os parametros
da boa-fé objetiva, levando em conta as regras, costumes, custos de transacao, egoismo
do agente econdmico, informac¢do, oportunismo, principios e as legitimas expectativas
da outra parte no negdécio.

Para finalizar, € preciso informar que o erro nos contratos nao se aplica (i)
nas relagdes juridicas das quais participam terceiros que ndo sejam empresdrios; e (ii)
ainda que exista relacdo contratual entre empresarios, nas relacdes em que ha
dependéncia econdmica de um em relagdo ao outro.

* Nas palavras de Jeanne Schroeder sobre Posner, “his definition of rationality exclues the process of
making choices” (Economic rationality in law and economics scholarship).



2.4 Boa-fé

O principio da boa-fé objetiva € cldusula geral que devera ser observada nos
contratos built to suit, cuja principal fun¢do € a de alcancgar resultados justos e
equilibrados. Referida regra estd expressamente prevista, em nosso Cddigo Civil, em
seu art. 422, com amparo no art. 79 da Lei n° 8.245/91, que prescreve que ‘“‘os
contratantes sdo obrigados a guardar, assim na conclusdo do contrato, como em sua
execugao, os principios de probidade e boa-fé”.

Trata-se de regra de suma importancia e de necessdria observancia, pois,
quando nao regularmente praticada pelas partes, certamente dard causa a um conflito e,
na sequéncia, serd objeto de andlise e de apreciacdo, na revisao judicial imposta.

A boa-fé estd relacionada a uma questdo de interpretagdo, eis que nao se
deve fazer prevalecer, sobre a real intencdo das partes, apenas o que estd escrito no
acordo firmado. Ha certas regras implicitas no negdcio, decorrentes da propria natureza
da relagdo contratual.

Para Paula Forgioni (2010, p. 99) a boa-fé no direito comercial significa
“adotar o comportamento juridica e normalmente esperado dos ‘comerciantes cordatos’,
dos agentes econdmicos ativos e probos em determinado mercado (ou ‘em certo
ambiente institucional’), sempre de acordo com o direito. Trata-se, a toda evidéncia, da
boa-fé objetiva”.

De acordo com a percepcdo de Karl Larenz, (1978, p. 745) “a boa-fé exige
que cada parte admita o contrato como ele ha de ser entendido por contratantes honestos
segundo a ideia bdésica e a finalidade do mesmo, tomando em consideragdo os usos do
trafico”.

Paula Forgioni destaca que a boa-fé

[...] é tomada pelo agente como um dos fatores que pautard o seu
comportamento dentro de uma racionalidade condicionada pelas “regras do
jogo”. Portanto, para o desenvolvimento da confianca ndo € necessdrio que
aquele agente tenha participado de jogadas anteriores em que tenha
“aprendido” o comportamento conforme a boa-fé. Ao atuar em um mercado
(juridicamente organizado), sabe-se de antemdo quais as consequéncias do
descumprimento da norma, sem a ter que infringir. Ou seja, no mercado
aprende-se com a experiéncia dos outros, ao contrdrio do que muitas vezes
acontece em nossas vidas privadas. A “memdria de experiéncia’, que é
importante para a existéncia da confianga, ndo €, portanto, atributo do
individuo, mas estd relacionada ao processo de positiva¢do da norma juridica.
E a norma juridica — e ndo o individuo — que contém a “meméria de
experiéncia” (FORGIONI, 2010, p. 99).

Neste aspecto, o comportamento probo ndo implica gasto, mas sim
economia, tanto para o contratante (que atuard conforme as regras), quanto para o
mercado como um todo, que terd uma ideia preconcebida de diminuicdo da incidéncia
de custos de transacdo pelo aumento do grau de confianca e previsibilidade. E assim
deve ser para o direito, porque a medida punitiva prevista inibe a conduta do
transgressor.

Ao tratar da boa-fé,

[...] importa, pois examinar o elemento subjetivo em cada contrato, ao lado
da conduta objetiva das partes. A parte contratante pode estar ja, de inicio,
sem a intencdo de cumprir o contrato, antes mesmo de sua elaboracdo. A
vontade de descumprir pode ter surgido apds o contrato. Pode ocorrer que a



parte, posteriormente, veja-se em situacdo de impossibilidade de
cumprimento. Cabe ao juiz examinar em cada caso se o descumprimento
decorre de boa ou ma-fé (VENOSA, 2005, p. 408).

No método de interpretacdo dos contratos empresariais, a boa-fé ndo pode
ser confundida com equidade, neutralidade ou excessiva prote¢cdo de um dos
contratantes, sob pena de causar instabilidade no sistema.

A boa-fé no direito empresarial ndo exerce apenas uma funcdo moral,
desconexa da realidade dos negdcios e estabelecida em valores outros que ndo a procura
do melhor funcionamento do mercado. Muito ao contrério, refor¢ca as possibilidades de
certeza dos contratantes no sistema, abrandando o risco.

A boa-fé serve, assim, para reger as relagdes empresariais de uma realidade
diversa e um tanto diferente daquelas que cercam a maioria dos negocios celebrados
entre ndo empresarios. De efeito, a boa-fé, por ser requisito inerente a todos os
contratos, merece sempre destaque.

2.5 Funcao social do contrato

A funcdo social do contrato ndo deve ser entendida, especificamente, como
um principio, mas como uma cldusula geral a ser cumprida na realizacdo do negdcio. O
contrato built to suit tem, em sua esséncia, a producdo e a geracdo de riquezas na
sociedade, estando implicito nestes objetivos o seu caréter social.

O usudrio, sem a necessidade de mobilizar seu capital, poderd destinar esses
recursos para investimentos diretamente ligados com a sua atividade principal. E o
construtor, detentor de um cliente pré-determinado, terd a garantia de retorno de seu
investimento, sem correr o risco, por exemplo, de construir um imével e depois nao
obter sucesso na sua locagao.

Ensinam NELSON NERY JUNIOR e ROSA MARIA DE ANDRADE
NERY, no seu Cédigo Civil Comentado:

A fun¢@o mais destacada do contrato é a econdmica, isto é, de propiciar a
circulagdo da riqueza, transferindo-a de um patrimdnio para outro. Essa
liberdade parcial de contratar, com objetivo de fazer circular riqueza, tem de
cumprir sua funcdo social, tdo ou mais importante do que o aspecto
econdmico do contrato. Por isso fala-se em fins econdmico-sociais do
contrato como diretriz para sua existéncia, validade e eficicia. O contrato
estard conformado a sua funcdo social quando as partes se pautarem pelos
valores da livre iniciativa, da solidariedade e da justica social, respeitada a
dignidade da pessoa humana (conforme a Constitui¢do Federal de 1988). O
contrato tem de ser entendido ndo apenas como as pretensdes individuais dos
contratantes, mas como verdadeiro instrumento de convivio social e de
preservacdo dos interesses da coletividade (NERY JUNIOR e DE
ANDRADE NERY, 2005, p. 378).

O contrato built to suit possibilita a todas as partes envolvidas, direta ou
indiretamente no contrato, alcangarem seus objetivos socioecondmicos e, por coroldrio,
a geracdo de riquezas para a sociedade em geral.

3 TIPICIDADE DO CONTRATO BUILT TO SUIT

O contrato de locacdo built to suit foi regulamentado através da Lei n°
12.744/12 de 19 de dezembro de 2012, passando a ser, agora, um contrato empresarial
tipico na Lei do Inquilinato, dando enorme segurancga juridica ao locador e ao locatario.



A Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de 1991, dispde sobre as locacdes de
imoveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes.

Neste sentido, as partes devem obedecer as regras gerais e as regras
especificas na confec¢do do contrato de locacdo convencional, com o objetivo de evitar
a interpretacdo desnecessaria do contrato pelo Poder Judicidrio.

Marcelo Bacchi Corréa da Costa entende que:

Nao podemos olvidar que algumas cldusulas devem obrigatoriamente ser
inseridas no contrato de locag@o convencional para evitar discussdes judiciais
desnecessdrias, e outras sdo estipuladas livremente pelos contratantes locador
e locatdrio, desde que haja equilibrio e justica nos direitos e obrigacdes
assentadas no instrumento contratual (COSTA, 2013, [online]).

Sendo assim, o respeito e o bom senso a legislacdo sd@o apenas algumas
caracteristicas que devem permear qualquer relacdo juridica, em especial os contratos de
locacdo.

Seguindo este prisma, os contratantes terdo maior seguran¢a no momento da
formalizacdo do contrato e consequentemente poupariamos nosso tao abarrotado Poder
Judicidrio com processos de discuss@o de cldusulas contratuais.

Seguindo esta mesma dire¢do, qual seja a seguranca juridica das partes
envolvidas na relacdo contratual, um novo artigo foi inserido a Lei do Inquilinato, na
qual Marcelo Bachi (2013, on line) entende que o objetivo é “regulamentar uma pratica
que vinha se apresentando com frequéncia nos ultimos tempos, mas que ainda carecia
de regulamentagdo prépria”.

A Lei n.° 12.744, inseriu o artigo 54-A a Lei 8.245/91, dispondo sobre a
locacdo nos contratos de constru¢do ajustada.

Esse modelo de contrato de locac¢do, conhecido como “built to suit”, sempre
foi muito utilizado pelo mercado imobilidrio nacional, entretanto inexistia no
ordenamento juridico disposto legal que tratava da sua utilizagdo e particularidades.
Neste momento, a inseguranga assombrava os contratantes quando da elaboracdo deste
tipo contratual, sobretudo pelos enormes valores envolvidos neste modelo de
negociagao.

Desta forma, com a entrada deste novo artigo na Lei de Locagdes, o contrato
built to suit, até entdo atipico, passou a ser um contrato de locacdo, tipificado pelo
ordenamento juridico, dando maior seguranca juridica aos contratantes e,
consequentemente, fomentando o mercado imobilidrio.

4 CONTRATO BUILT TO SUIT

4.1 Consideracoes historicas sobre o contrato built to suit

O built to suit € um contrato que vem ganhando for¢ca no mercado
imobilidrio brasileiro. Por se tratar de um contrato diferenciado de todos os previstos na
legislacdo, adentrou no pais como um contrato atipico.

Trata-se de um modelo contratual bastante recente e, por isso, a escassez de
doutrina sobre o tema ainda é grande, com poucas obras de autores renomados
encontrados ou capazes de esgotar o assunto, o que torna o tema ainda mais atraente e
repleto de informacdes desencontradas, em face de um universo de lacunas a serem
preenchidas.

Desta feita, torna-se impossivel precisar seu surgimento €, ao que nos
parece, o contrato built to suit adentrou em nosso sistema pela aplicacdo do direito



comparado, em especial pelo Direito Norte Americano, pais em que, provavelmente,
teve seu nascimento e € mais macicamente utilizado.

No Brasil, o built to suit € muito utilizado no ramo imobilidrio, sendo que
suas principais regras e caracteristicas estdo descritas no art. 54-A da Lei n® 8.245/91.

O desenvolvimento de empreendimentos industriais € comerciais em
processo de built to suit € um assunto relativamente novo no Brasil, porém largamente
difundido no exterior desde a década de 1950, principalmente nos Estados Unidos e,
posteriormente, na Europa e na Asia.

Dai a importancia do presente estudo, no intuito de difundir esse relevante
instrumento contratual e de orientar os profissionais da drea sobre a correta utilizacio
nos casos praticos, com vistas a evitar futuros dissabores, que possam surgir, quando
ausente um assessoramento técnico na formagdo do instrumento contratual.

4.2 Terminologia

A esse respeito Rodrigo Ruede Gasparetto esclarece que:

No mercado brasileiro essas operacdes ndo tém, ainda, denominacdo
especifica, sendo que a expressdo mais utilizada € built to suit, isto €, o verbo
construir (em inglé€s) no tempo passado e nao build to suit como € utilizado
no mercado americano (GASPARETTO, 2009, p. 28).

A Lei n° 12.744/12, que deu tipicidade a esta espécie de ajuste locaticio,
nomeou referida locacdo de “contrato de construcao ajustada”.

A introducdo do contrato built to suit na economia brasileira perpassa pela
evolucao histérica que o mercado imobilidrio nacional viveu nos tltimos 30 anos.

O contrato em comento encontrou campo fértil para o seu desenvolvimento
num contexto de ampla reestruturacao pelo qual passou, e tem passado o mercado
imobilidrio brasileiro.

A criacdo de novos institutos juridicos, especialmente sélidas garantias
contratuais, permitiu o aperfeicoamento dos mecanismos de financiamento das
operacdes imobilidrias, facilitando a circulagio de riquezas nas cadeias de fornecimento
€ consumo, o que, por consequéncia, conferiu pujanga a esse setor da economia.

O fortalecimento dos fundos imobilidrios e a intensifica¢do da securitizacado
de recebiveis (créditos) imobilidrios, ambos impulsionados pela criacdo do patrimonio
de afetacdo, proporcionaram uma ramificacdo das operacdes imobilidrias tradicionais,
que passaram a ser alimentadas por novos fluxos de investimento.

Foi nesse contexto de relagdes entrelacadas (produtor-consumidor-
investidor), lastreadas em garantias legais, que o mercado acolheu a operacao built to
suit, permitindo que empresas atuantes em setores distintos do imobilidrio
direcionassem seus esforcos a suas atividades principais, enquanto a empreendedores
imobilidrios passou a caber a consecucao dos iméveis que aquelas serviriam.

Esse cendrio deve ser levado em conta quando do estudo do contrato sob
exame, de sorte a se apreender os fundamentos e os reflexos juridico-econdmicos que o
envolvem.

4.3 Estruturacao
O contrato built to suit insere-se num contexto de conexao contratual, onde

sao estabelecidas, muitas vezes de modo autdonomo, variadas relagdes que, no fundo, sao
interdependentes.



O contrato built to suit, embora seja composto por caracteristicas
elementares, pode ser concebido a partir de diferentes bases juridico-econdmicas.

Para ilustrar esse cendrio, colacionamos abaixo o desenho de uma hipétese
de estruturacdo de built to suit.
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O referido desenho nos revela algumas possibilidades de negdcios que
podem ser estruturados em torno do contrato built to suit.

Vislumbra-se a presenga de terceiros, investidores, que adquirirdo
certificados de recebiveis imobilidrios (CRI’s), emitidos com base nos créditos oriundos

z

de um contrato built to suit (aluguéis), cujo direito de recebé-los é cedido a uma
companhia securitizadora.

Nessa linha, e sem prejuizo de outras estruturas que possam ser licitamente
esquematizadas, tem-se que o contrato built to suit € encontrado num ambiente de
contratos conexos, formado pelos mais diversos interesses.

4.4 Conceito

Segundo Rodrigo Ruede Gasparetto,

Trata-se de um negdcio juridico por meio do qual uma empresa contrata
outra, usualmente do ramo imobilidrio ou de constru¢do, para identificar um
terreno e nele construir uma unidade comercial ou industrial que atenda as
exigéncias especificas da empresa contratante, tanto no que diz respeito a
localizagdo, como no que tange as caracteristicas fisicas da unidade a ser
construida. Uma vez construida, tal unidade serd disponibilizada, por meio de
locagd@o a empresa contratante, por determinado tempo ajustado entre as parte
(GASPARETTO, 2009, p. 31).

Marcelo José Lomba Valenca define que:

Built to Suit consiste em um modelo de negdcio imobilidrio no qual a parte
interessada em ocupar um imével para o desenvolvimento de uma atividade
empresarial (ocupante) contrata com um empreendedor imobilidrio
(empreendedor) a (i) aquisicio de um terreno em uma localizacdo
estrategicamente selecionada pelo ocupante (terreno); (ii) a constru¢do de um
edificio no terreno para atender as necessidades empresariais do ocupante
(edificio); (iii) a loca¢do do empreendedor para o ocupante no terreno com o



edificio (terreno e edificio, coletivamente, o imével) (VALENCA, 2005, p.
329).

Fabio Cilli, profissional do setor imobilidrio, equipara, ao definir em
trabalho de monografia, o conceito de contrato do built to suit ao contrato locaticio:

Portanto, o imével gerado em um built to suit é construido especialmente
para um ocupante especifico e se volta para a locacdo; segue critérios pré-
estabelecidos, devidamente estudados e analisados pelo usudrio por meio de
técnicas adequadas de planejamento de espaco, que envolvem o padrio
construtivo, as especificagdes técnicas, o arranjo fisico, o crescimento da
empresa, a flexibilidade para expansdo, a localiza¢do, dentre outros fatores
(CILLI, 2005, p. 7).

O engenheiro e advogado Francisco Maia Neto em artigo intitulado “O que
significa o conceito built to suit”, escrito para a coluna ‘“Mercado Imobilidrio”, do jornal
Estado de Minas, traz a seguinte defini¢do:

Por definicao, trata-se de uma modalidade de operacdo imobilidria que pode
ser traduzida como constru¢cdo sob medida, consistindo em um contrato pelo
qual um investidor viabiliza um empreendimento imobilidrio segundo os
interesses de um futuro usudrio, que ird utilizd-lo por um periodo pré-
estabelecido, garantindo o retorno do investimento e a remuneracao pelo uso
do imével (MAIA NETO, 2009, [online]).

E uma nova modalidade contratual, fruto de novas relagdes comerciais.

“Despontam como notas marcantes a encomenda da constru¢io e a locacdo
por longo prazo” (PEREIRA, 2008, [online]). Aparecem, com igual frequéncia, a
selecdo e aquisicdo de terreno. H4 também, muitas vezes, a captagdo de recursos com
terceiros, de um lado, e, de outro, a cessdo de direitos creditorios.

Maria Eugenia Gadia Ulian esclarece que:

Verifica-se que a relacdo contratual do built to suit € extremamente
complexa, uma vez que envolve a busca adequada do terreno, contratagdo de
construtora, elaboracdo de projeto especifico a ser desenvolvido em
determinado prazo, captacdo de fundos para o investimento, e assim, deveres
e obrigacdes que se diferenciam daqueles de uma simples relacdo locaticia
(ULIAN, 2011, [online]).

Aqui, destaca-se a conexidade entre contratos, a qual pode operar entre um
contrato principal e o seu acessOrio ou entre contratos, em tese, independentes, mas que
se posicionam numa relacdo de interdependéncia, visto que, em virtude da unidade
econOmica na qual inseridos, sofrem reflexos um do outro.

E um contrato intuito personae, cujo bem a ser dado em uso é desenvolvido
de modo a atender as especificas necessidade de seu usudrio. Ha, portanto, um
investimento pelo empreendedor tendo em mira os interesses do futuro usudrio.

A avenca engloba a construc¢do ou “personalizacdo” (que pode ser executada
por terceiro contratado) de um imével que, mediante periddica remuneragdo, serd
disponibilizado ao uso e gozo por um longo prazo.

A remuneragdo levard em conta nao s6 o uso concedido, mas também os
investimentos que foram feitos pelo empreendedor-contratado.

A aquisicdo do imével pelo empreendedor, embora comumente verificada,
nao é imprescindivel. Pode, por exemplo, ser parte no contrato aquele que j4 tem terreno
e sobre ele construird, bem como aquele tem direito de superficie sobre um imével



(observada a exigéncia de compatibilidade entre este e o contrato built to suit,
especialmente quanto ao prazo e destinacao).

O projeto relativo a constru¢io pode ser elaborado sob responsabilidade de
qualquer uma das partes.

Numa operacdo built to suit é possivel identificarmos as caracteristicas de
varias outras modalidades contratuais, tais como: compra e venda; incorporagdo
imobilidria; empreitada; prestacdo de servicos; locacao ou cessao de direitos.

Resumidamente, o contrato built to suit é o negdcio juridico pela qual uma
das partes contratantes, no caso, a locatdria, acerta a construcao de imével que atenda as
necessidades pontuais da sua atividade empresarial, remunerando a empreendedora-
locadora mediante o pagamento de aluguéis fixados em patamares que combinem o
retorno dos investimentos realizados na constru¢@o e o uso do bem imével por meio da
cessao tempordria (locacao) fixada por um longo periodo previamente ajustado.

4.5 Securitizacao de recebiveis imobiliarios (CRI’s)

Como vimos, no contrato built to suit, o empreendedor-locador, para a
execugdo de uma operacdo imobilidria desse tipo, necessita realizar um aporte de grande
monta financeira, a fim de poder ceder a posse a empresa-locatdria num prazo razoavel
e conforme as necessidades do core business desta.

Em grande parte, os investimentos necessarios para viabilizar a construcao
dos empreendimentos contratados sob medida (built to suit) sdo captados no mercado de
capitais, por meio da securitizacdo dos créditos oriundos do contrato entabulado entre o
empreendedor-locador e a empresa-locatdria do futuro empreendimento imobilidrio.

Tal captagdo no mercado financeiro se d4 por meio da emissdao, no mercado
de capitais, de titulos conhecidos por Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRI’s),
emitidos por uma companhia securitizadora, nos termos da Lei n® 9.514/97.

Diante dessas especificidades contratuais, o contrato built to suit tem-se
tornado um dos principais lastros que permitem o desenvolvimento do financiamento
imobilidrio por meio da emissdao de Certificados de Recebiveis Imobilidrios, conforme
as regras introduzidas pelo art. 6° da Lei n® 9.514/97.

Art. 6° O Certificado de Recebiveis Imobiliarios - CRI € titulo de crédito
nominativo, de livre negociagdo, lastreado em créditos imobilidrios e
constitui promessa de pagamento em dinheiro.

Pardgrafo tnico. O CRI ¢é de emissdo exclusiva das companhias
securitizadoras.

A companhia securitizadora, por sua vez, emite Certificado de Recebiveis
Imobiliarios no mercado nacional, definido de acordo com o art. 6° da Lei n°® 9.514/97
como um “titulo de crédito nominativo, de livre negociagdo, lastreado em créditos
imobilidrios” que “constitui promessa de pagamento em dinheiro” e providencia a
averbacdo junto ao Oficial de Registro de Imodveis da circunscricdo imobilidria
competente, ou seja, no local da matricula do imével objeto do contrato built to suit.

Desta feita, € comum, que, além dos contratantes e terceiros (investidores),
tenha-se a participa¢do de uma companhia securitizadora, nos termos do art. 9° da Lei n°
9.514/97.

Art. 9° A companhia securitizadora podera instituir regime fiducidrio sobre
créditos imobilidrios, a fim de lastrear a emissdo de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios, sendo agente fiducidrio uma instituicdo financeira



ou companhia autorizada para esse fim pelo BACEN e beneficidrios os
adquirentes dos titulos lastreados nos recebiveis objeto desse regime.

Em sintese, o empreendedor-locador adquire o terreno, constréi ou manda
construir conforme as especificagdes técnicas exigidas aluga o imdvel a empresa-
locatdria e contrata uma companhia securitizadora para a transferéncia de seus créditos,
a fim de receber antecipadamente o valor dos aluguéis estabelecidos no contrato,
mediante a emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI’s) no mercado de
capitais lastreados nos créditos decorrentes do contrato built to suit.

Para seguranca dos investidores, o crédito do regime fiducidrio permanece
separado, uma vez que ndo se confunde com o da companhia securitizadora, nos termos
do art. 11, da Lei n® 9.514/1997.

Assim, os contratos do tipo built to suit estdo inseridos numa categoria de
operacdes imobilidrias que vem crescendo a passos largos no Brasil, traduzindo a
importancia do uso mais econdmico e eficiente da propriedade imobilidria.

4.6 Natureza juridica

Dentre as diversas espécies possiveis de contrato built to suit, citamos
apenas a titulo exemplificativo e ndo exaustivos, os seguintes:

(1) locagdo nao residencial;

(il) compromisso de compra e venda, mediante abatimento dos valores
locaticios no valor final do produto;

(iii) compra e venda simples;

(iv) concessdo de direito real de superficie;

(v) empreitada;

(vi) financiamento;

(vii) incorporagdo imobilidria.

Entretanto, tais possibilidades ndo afastam o contrato built to suit como
modalidade contratual tipica, possuindo natureza juridica de locacao de imdvel.

4.7 Caracteristicas

Além dos requisitos indispensaveis a todo e qualquer contrato, como objeto
licito, agente capaz e forma prescrita ou ndo proibida pela lei e da presenca das
cldusulas e principios gerais do Direito, o contrato built to suit possui algumas
caracteristicas especificas, com tragos peculiares, proprios de sua identificacao.

Dentre as principais caracteristicas do contrato built to suit, as mais
importantes sao as seguintes:

a) destinatdrio ou usudrio pré-determinado;

b) objeto especifico, conforme a necessidade do usuadrio;

¢) possibilidade de construcao ou adaptacao do objeto;

d) dificuldade de realocacdo do bem, em caso de dentincia, descumprimento
ou rescisio contratual, em virtude da letra b;

e) impossibilidade de dentuncia unilateral pelo locador;

f) possibilidade de dentdncia antecipada do vinculo locaticio pelo locatério,
mediante o pagamento da multa convencionada, que ndo excederd, porém, a soma dos
valores dos aluguéis a receber até o termo final da locacgao.

g) aplicacdo da Lei 8.245/91, do Cdédigo Civil e do Cddigo de Processo
Civil;

h) em se tratando de imdvel, cumulativamente:



- localizacao especifica;

- lapso de tempo que possibilite a0 construtor recuperar os investimentos
efetuados;

- possibilidade de prazo dilatados de duracdo, mediante pagamento
(locagdo) por tratos sucessivos ou periodicos;

- possibilidade de convencionar a rentincia ao direito de revisdo do valor dos
aluguéis durante o prazo de vigéncia do contrato de locacao.

- ndo incidéncia de a¢do renovatdria durante o prazo de vigéncia do contrato
de locagdo;

- possibilidade de securitizacdo de recebiveis imobilidrios e emissdo de
certificados de recebiveis imobilidrios.

Além destas, existem outras -caracteristicas e cldusulas especificas,
dependentes da natureza contratual adotada, que serdo determinantes na execucao e no
cumprimento do contrato pelas partes.

5 AS MODIFICACOES DA LEI N° 12.744/2012 NA LEI DO INQUILINATO

A Lei n° 12.744/12 modificou o caput do artigo 4° da Lei n°® 8.245/91, bem
como incluiu um novo artigo em seu texto, o art. 54-A:

Art. 4° - Durante o prazo estipulado para a duragdo do contrato, ndo poderd o
locador reaver o imdvel alugado. Com exceg@o ao que estipula o § 20 do art.
54-A, o locatdrio, todavia, podera devolvé-lo, pagando a multa pactuada,
proporcional ao periodo de cumprimento do contrato, ou, na sua falta, a que
for judicialmente estipulada.

Art. 54-A. Na locacdo ndo residencial de imével urbano na qual o locador
procede a prévia aquisi¢do, constru¢cdo ou substancial reforma, por si mesmo
ou por terceiros, do imdvel entdo 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 disposicdes
procedimentais previstas nesta Lei.

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

§ 20 Em caso de dentincia antecipada do vinculo locaticio pelo locatdrio,
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
locacdo.

Aludida lei alterou o artigo 4.° da Lei 8.245/91 e introduziu o artigo 54-A. A
regra geral, prevista no artigo 4.° da Lei de Locagdes, € de que durante o prazo
estipulado para a durac¢do do contrato, ndo podera o locador reaver o imével.

Por outro lado, o locatario podera rescindir o contrato, com a devolu¢do do
imovel mediante o pagamento de multa pactuada, proporcional ao periodo de
cumprimento do contrato, ou, na sua falta, a que for judicialmente estipulada.

Neste sentido, prevalece a regra geral de que o locador nao podera reaver o
imovel locado durante o prazo do contrato de locacdo, mas o locatdrio poderd devolve-
lo. A excecdo contida no artigo 4°, prevista no paragrafo 2° do artigo 54-A, determinou
apenas uma condi¢do quanto ao pagamento e ao valor da multa a ser pactuada entre as
partes no contrato built to suit, com o objetivo de o locador ter a restituicao do dinheiro
investido na constru¢do do imdvel, caso o locatario rompa o vinculo contratual antes do
termo final da locagao.



Cumpre salientar que, caso o locatdrio rescindir o vinculo contatual antes do
prazo estabelecido, pagard multa que ndo poderd exceder a soma dos aluguéis a receber
até o termo final da locagdo.

Embora regido por lei especial e mesmo tendo sido instituido que
“prevalecerdo as condi¢des livremente pactuadas no contrato”, referidas condicdes
devem seguir os principios gerais dos contratos empresariais, ja devidamente analisados
no inicio deste estudo.

A lei n® 8.245/91 deve ser aplicada ao contrato built to suit na sua plenitude,
inclusive os procedimentos a elas pertinentes. E com relacdo as regras procedimentais, o
contrato built to suit se submete as acoes previstas na lei, tais como a¢do de despejo, de
consignagcdo em pagamento, revisional de aluguel e renovatdria de locagao.

A primeira alteracdo foi a do caput do art. 4°, que incluiu uma excecdo a
disposicdo referida nesta regra. Para todos os outros casos, o locatdrio sempre pode
devolver o imdvel que estd em sua posse antes do fim do prazo determinado no contrato
e pagar, proporcionalmente ao tempo do cumprimento do contrato, a multa pactuada ou
a que for estipulada em ag¢do judicial.

Denota-se que essa mudanga foi essencial, visto que se aplicadas as regras
da locacdo ao contrato atipico que a possui como base, esta afetaria gravemente o
equilibrio contratual em caso de dentncia antecipada.

A regra, inclusive legal, é que, descumprida a obrigacdo e carreados por
uma das partes indevidos prejuizos a outra, esta fard jus a respectiva obrigacdo pelos
danos sofridos.

O descumprimento voluntério (ou imputdvel) da prestacdo colocard a parte
obrigada em mora, impondo-se-lhe penas moratorias e compensatdrias (e, ainda,
dependendo do caso, o pagamento de perdas e danos adicionais).

Ao final, poderé chegar-se a extin¢ao do contrato.

Em segundo lugar, e mais importante, foi incluido na Lei do Inquilinato o
artigo 54-A. Ele surgiu como forma de diferenciar as operagdes conhecidas como built
to suit das demais locagdes de imdveis urbanos.

Denota-se do caput que o legislador preferiu nao se utilizar de um termo
para definir a operacdo a que se aplica tal dispositivo, de forma a evitar que a mera
mudanca textual do contrato ensejar a sua inaplicabilidade.

Na prética, mesmo que se entenda que o contrato built to suit nao deva ser
tratado apenas como uma locacdo antecedido por uma empreitada ou qualquer outra
figura contratual, discussdo essa ainda reservada a doutrina, a Lei n° 12.744/12 foi
elaborada de forma a determinar que a Lei do Inquilinato se aplica a esse tipo de
contrato apenas se definido expressamente pelas partes. Isso quer dizer que a regra geral
€ a ndo subordinagdo do built to suit a referida lei.

Desta forma, a lei confirma que as partes sdo livres para contratar,
aplicando-se, no entanto, as disposi¢des procedimentais previstas na Lei de Locacoes.

Ja em seu pardgrafo primeiro, dispde a liberdade aos contratantes para
renunciar ao direito de revisao de alugueres. Decorrido o prazo, se a locagcdo for
renovada, tal dispositivo ja ndo se aplicard automaticamente, sendo certo que o valor da
remuneracao a vigorar deverd ser aquele de mercado, calculado por pericia, como base,
também, nas particularidades que emanam das prestacdes atribuidas a cada parte no
contrato de built to suit.

Nos casos em que as partes estipularem a aplicagdo da Lei do Inquilinato
(mesmo que subsidiariamente), verifica-se que a agdo revisional de alugueres esta
prevista entre os artigos 68 e 70 da Lei do Inquilinato.



Sabrina Berardocco Carbone, defende a possibilidade de rentncia a acdo
revisional:

Tal possibilidade de rentincia de direito existe para proteger o locador que
apenas passard a receber os aluguéis quando entregar a obra, sendo estes
manifestamente superiores aos aluguéis do mercado, visto que compreendem
o valor do investimento acrescido do valor estimado pelo uso e gozo da coisa
locada (CARBONE, 2013, [online]).

A renuncia prevista na lei se refere apenas ao direito de revisdo do valor do
aluguel, pela dificil e delicada tarefa de descricao de referida quantia locaticia.

Com relacdo ao exercicio do direito de preferéncia ou ao direito de
promover acdo renovatdria da locacdo, Josiclér Vieira Beckert Marcondes (2013, on
line) enfatiza que “a lei ndo possibilitou as partes renunciar, se estas convencionarem
nesse sentido tais disposicdes poderdo ser consideradas nulas”, de acordo com o art. 45
da Lei n°® 8.245/91.

Cumpre destacar que a Lei n° 12.744/12 apenas firmou o entendimento
jurisprudencial sobre a validade da cldusula de rentincia a revisdo do valor do aluguel, ja
amplamente utilizada pelas partes nos contratos built to suit.

Maria Brandao Teixeira, Fernando Senise e Denny Millitello (2013, on line)
entendem que o valor fixado para o aluguel neste tipo contratual “corresponde a
remuneracdo do locador/empreendedor tanto pelo uso do imével ao longo do periodo
contratual de locacdo quanto pelo capital investido na aquisi¢do e constru¢dao (ou
reforma substancial) do imdvel sob encomenda”.

No entanto, cumpre destacar que a rentincia é uma faculdade das partes e,
portanto, precisa constar no contrato para ter validade. Maria Branddo Teixeira,
Fernando Senise e Denny Millitello (2013, on line) enfatizam que “a rentncia, portanto,
ndo se presume e, na auséncia de cldusula especifica, ambas as partes - locador e
locatdrio - poderdo se valer da revisdo contratual nos termos da Lei de Locagodes”.

Vejamos o entendimento do STJ sobre o tema antes mesmo da promulgacao
da Lei n°® 12.744/12:

CIVIL. LOCACAO COMERCIAL. PEDIDO REVISIONAL. CLAUSULA
RENUNCIATIVA. VALIDADE. 1 - Nao viola o art. 19 e nem o art. 45,
ambos da lei 8.245/91 e, muito menos conflita com a sumula 357-STF, a
disposicao contratual, livremente pactuada pelas partes, na qual o locador
renuncia ao direito de propor agdo revisional de aluguel, considerando-se
ratificada se, apds renovagdo da avenga, continua a integrar os seus termos
sem nenhuma objecdo da parte interessada. Precedente desta Corte. 2 -
Recurso ndo conhecido. (BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Resp
243.283/RJ, Rel. Ministro FERNANDO GONCALVES, SEXTA TURMA,
julgamento em 16/3/00, DJe 10/04/2000)

Ademais, o pardgrafo segundo do art. 54-A (aliado a modificacdo do caput
do artigo 4° da mesma lei) determina que o locatdrio que denunciar antecipadamente o
contrato deverd arcar com o determinado na cldusula penal, ndo podendo esta superar os
valores dos aluguéis restantes.

E importante, antes, referir que as normas do Cédigo Civil brasileiro ainda
sao plenamente aplicdveis. Assim, destacam-se dois dispositivos do Coédigo Civil
importantes, o art. 572 e o artigo 413.

Como refere Flavio Tartuce:



Esses artigos do mesmo Codex estdo em sintonia, visto que o primeiro,
norma especial se aplica as locacdes de coisas, enquanto o segundo, referente
a reducdo de cldusula penal, se aplica aos demais negdcios juridicos
particularmente para aqueles envolvendo a locagdo de imével urbano, como é
o caso do built to suit (TARTUCE, 2013, p. 347).

Ressalta-se ainda que, a doutrina tem entendido que o art. 413 do Cddigo
Civil € irrenuncidvel por se tratar de preceito de ordem publica. Tal entendimento esté
estampado no Enunciado n°® 355 aprovado na IV Jornada de Direito Civil, realizada em
2007 (o enunciado foi mantido pela edi¢do realizada em 2012).

Isso ndo significa que as partes ndo possam estabelecer entre si os limites da
cldusula penal. Nao obstante, a jurisprudéncia brasileira tem entendido que essa
autonomia nao vincula o juiz, “devendo” o juiz utilizar-se do art. 413 do Cdédigo Civil
para reduzir o contido na clausula.

Essa interpretacdo também € defendida por GASPARETTO (2009, p. 139),
que entende que “ao contrdrio da faculdade posta no art. 924 do Cddigo de 1916, o art.
413 refere agora o dever judicial deve ser reduzida. Desta forma, se o contrato foi
cumprido parcialmente a multa deve sofrer reduc¢do proporcional”.

Contudo, GASPARETTO (2009, p. 150) aponta que: “no caso dos contratos
Built to Suit o magistrado deve observar que se trata de um negdécio juridico complexo,
nao simplesmente de uma mera relagdo locaticia”.

Uma conclusdo diferente seria prejudicial ao mercado imobilidrio nacional,
pois,

[...] o empreendedor-locador muitas vezes utiliza-se do mercado de capitais
para financiar o empreendimento, sendo certo que uma eventual redugdo da
clausula penal compensatéria ndo iria apenas prejudicar este ultimo, mas
todos aqueles investidores institucionais ou pessoas juridicas que de alguma
forma acreditaram e confiaram nas informacdes apresentadas pelas partes aos
orgdos competentes (usualmente a CVM) para liquidar financeiramente a
operagdo (GASPARETTO, 2009, p. 151).

Mas essa andlise diferenciada por parte dos magistrados ndo deve ocorrer
apenas com vistas a proteger o mercado imobilidrio, pois as cldusulas de securitiza¢do
nao sdo elementos essenciais desse tipo de relacdo. Os alugueres nesse acordo nao sao
calculados apenas de acordo com a cessdo da posse, como j4 referido anteriormente.

“O aluguel inicialmente fixado ndo é composto somente pelo uso e gozo,
mas é composto visando a aquisi¢ao da coisa (terreno), sua adaptacdo (construcdo ou
reforma) e entrega ao locatdrio” (CARBONE, 2013, on line).

Por conta dos aluguéis diferirem substancialmente dos contratos tipicos de
locagdo, deve o juiz separar as fases do pagamento das obrigacdes do locatario.

A primeira fase, a mais curial, visa a cobrir os custos de aquisicdo e
construcdo/reforma do local que serd posteriormente alugado. No caso de esses custos
nio terem sido diluidos no mercado imobilidrio, o locador arcaria sozinho com o
prejuizo da resolucdo contratual antecipada. Ultrapassada esta fase, passa-se ao
pagamento pela frui¢do do imével, como nos contratos de loca¢do de imével urbano.

Portanto, se a dentincia do contrato ocorrer ainda durante a primeira fase,
ndo deve ser considerado “montante manifestamente excessivo” se for necessdrio para
cobrir os custos do locador com a aquisi¢cdo e construcdo/reforma de um edificio
especificamente projetado para o locatédrio. Essa € a natureza e a finalidade do negdcio,
conforme definido no préprio art. 413 do Cddigo Civil. Contudo, se a denuncia ocorrer



ja na segunda fase, ndo hd motivos para diferenciar seu tratamento de uma locacdo de
imével urbano.

6 DIREITOS E OBRIGACOES

O contrato built to suit comporta prestacdes diversas, das quais decorrem
direitos, obrigacdes e responsabilidades igualmente diversos.

O contratado (empreendedor), de regra, terd as seguintes obrigagdes: (i)
adquirir o imével, selecionado ou nao pelo contratante (usudrio); (ii) edificar constru¢ao
ou reforma nos termos das instru¢cdes fixadas pelo contratante (sob medida e por
encomenda); (iii) conceder ao contratante, pelo prazo pactuado, o uso e gozo do imével
construido.

Lado outro, este empreendedor-contratado fard jus a percepcao de
remuneracao que o pague ndo s6 pela fruicdo da coisa, mas também pelo significativo
investimento despendido (dai a natural tendéncia de que o contrato perdure por longo
prazo).

O contratante-usudrio, a seu turno, terd o direito de possuir e fruir o bem por
certo prazo, sempre em consonancia com os fins ajustados. Noutra ponta, como dito,
incumbir-lhe-4 pagar a remuneracao periddica fixada (o aluguel), de modo a amortizar o
dispéndio suportado a seu favor pelo contratado-locador.

Pode-se entabular ainda, como de praxe, que o usudrio responda pelos
encargos da coisa, como tributos, despesas de conservacdo etc. Ademais, algumas
garantias contratuais podem ser exigidas de ambas as partes.

Os direitos e obrigacdes acima enumerados defluem em diversos outros de
significativa relevancia, o que recomenda decompor os primeiros.

Da obrigacdo de adquirir imdvel decorre a exigéncia de que sejam adotadas
todas as cautelas convenientes ao respectivo negdcio imobilidrio, de modo que
problemas, por exemplo, relacionados a posse ou a propriedade do bem nao frustrem os
fins almejados pelo contrato built to suit a se firmar.

Se a selecdo do bem couber ao empreendedor, deverd este observar
rigidamente as instru¢des do futuro usudrio, de modo a atender as expectativas
existentes quanto a caracteristicas, funcionalidades, localiza¢do, adequagdo a projeto
construtivo, possibilidade legal de exercicio da atividade pretendida no local etc.

Em outro contexto, se o bem for selecionado pelo usudrio e ndo for possivel
sua aquisi¢ao em razdo de eventuais fatores que afetem a seguranca juridica necessaria
ao negdcio (ou, ainda, alterem as bases negociadas para o built to suit), o contratado nao
podera ser obrigado a adquirir o imével.

Por outro lado, o contratado-locador até poderd, se nao houver
convencionado em sentido diverso, adquirir direitos que ndo a propriedade, desde que
lhe permitam cumprir de forma plena o acordo estabelecido ou que estabelecerd com o
contratante-locatario.

Assim, poderd o locador dotar-se do direito de superficie relativo a certo
imoével, para, entdo, sujeitar este a um contrato built to suit, bastando que haja
compatibilidade entre os termos de cada avenca (especialmente quanto ao prazo de
vigéncia).

Como ja dito, o locador também responderd pela solidez e seguranca da
obra. E mais, deverd conformé-la as necessidades do locatdrio, uma vez que se trata de
obra sob medida e por encomenda.

O usudério, por usa vez, deve cumprir o contrato regularmente, remunerando
o empreendedor pelos investimentos que este fez e, ainda, pela fruicao do imével.



Tendo em vista a especificidade da obra construida, a sua fruicdo pode ficar
limitada a pequeno grupo de interessados ou mesmo, somente, aos interesses do usudrio
que a encomendou. Portanto, cumpre a este pagar ao empreendedor remuneragdo que
seja compativel com a contrapartida suportada, o que exige a observancia de prazo
contratual adequado (ainda que supostamente longo).

Outro ponto a ser lembrado € o concernente ao direito de preferéncia na
hipétese de alienacdo do imdvel objeto do contrato built to suit. Tal direito podera ser
previsto pelas partes a favor do usudrio. Ja que ndo decorrente de lei.

Porém, ante a falta de suporte legal, o que inclusive dificulta a publicidade
do contrato, ou seja, seu conhecimento por terceiros, a preferéncia estipulada ndo terad
eficdcia real, podendo, na pratica, restar frustrada (o que nao impede a previsdo de
compensac¢do adequada).

O mesmo se aplica a cldusula de vigéncia, o que pode gerar sérios
problemas.

As partes também podem pactuar a opcdo de compra do bem ao final do
prazo contratual, o que ndo desvirtuard o built to suit se a remuneracdo periddica ndo
representar verdadeira compra parcelada.

Em sintese, pode-se afirmar que estes sdo os principais direitos e obrigacdes
das partes de um contrato built to suit.

Do outro lado, a novidade legislativa determinou, de forma obrigatdria, que,
nos contratos built to suit, a multa contratual pela dentincia antecipada do vinculo
locaticio pelo locatdrio, compromete-se este a cumprir a multa convencionada, que ndo
excederd, porém, a soma dos valores dos aluguéis a receber até o termo final da locagao.
Neste sentido, Maria Brandao Teixeira, Fernando Senise e Denny Millitello (2013, on
line) ressalta que “o empreendedor/locador tem direito a garantia do ressarcimento dos
investimentos feitos no imdvel, enquanto o locatédrio tem a obrigacdo de promover tal
ressarcimento, além da obrigacdo de pagar o aluguel mensal”.

CONSIDERACOES FINAIS

Do exposto, algumas conclusdes podem ser extraidas.

O mercado imobilidrio evoluiu ao longo dos ultimos anos, passando por
periodo de grande pujanca, sendo que agora da sinais de estabilidade econdmica.

As balizas desse novo cendrio passaram diretamente pela seguranga juridica,
em especial pela criagdo da Lei n® 12.744/12. Por se tratar até entdo de um contrato
atipico, Luciano Garcia Rossi, Franco Musetti Grotti ¢ Marianna Vieira Barbosa
Morselli entendem que um dos problemas encarados por investidores vinha sendo
determinar a liberdade contratual no built to suit, “a fim de estabelecer a extensio da
aplicabilidade das disposicdes da lei de locacdes, especialmente no que se refere (i) a
multa no caso de rescisdo antecipada e (ii) possibilidade de rentincia ao direito de acao
revisional do aluguel pelas partes”.

Ainda que a grande parte da doutrina defendesse essa modalidade
contratual, havia um vicuo na legislacdo e também em algumas decisdes dos tribunais
superiores a respeito do tema, o que gerava certa inseguranga juridica as partes € no
mercado imobilidrio nacional. A maior desconfianca residia justamente em como
harmonizar as disposi¢des contratuais do built to suit com as regras de ordem publica da
lei n® 8.245/91.

Deste modo, a Lei n° 12.744/12 introduziu novidades no sistema juridico
brasileiro para expressamente excepcionar, nos contratos built to suit, dois dos
fundamentais institutos de prote¢dao dos locadores e dos locatdrios na Lei de Locagdes:



(a) o direito a revisdo dos aluguéis; e (b) o beneficio de multa limitada a trés aluguéis e
proporcional, na hipétese de rescisdo unilateral e antecipada da locacao pelo locatério.

Acrescenta-se aos pontos mencionados acima que, a lei ratificou a liberdade
para contratar entre partes, aplicando-se, contudo, as disposicdes procedimentais
previstas na Lei de Locagdes.

Contratos como o de built to suit sdo capazes de satisfazer as necessidades
especificas de cada ramo das atividades comercial, industrial e de prestacao de servigos,
em beneficio da tdo almejada seguranca juridica, essencial ao desenvolvimento da
economia.

O contrato built to suit serve, ainda, como potente instrumento de geracao e
circulagdo de riquezas as partes e a sociedade, como a desmobilizacdo de capitais pelo
destinatidrio do produto e viabilizacdo para que tais recursos sejam aplicados na
atividade fim exercida. Por fim, ao construtor ou investidor, possibilita garantia de
retorno dos valores por ele despendidos e, sobretudo, uma projecdo mais real de suas
margens de lucros na operagao.
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