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A operação econômica
“Por força do contrato bui l t to suit ,  dada pessoa 

se obriga a levar a efei to certa construção, 

conforme determinadas especif icações e, em 

seguida, conferir o direi to de uso e fruição ao 

outro contratante, contra o pagamento de 

determinado valor. Na prát ica negocial,  quem se 

obriga a construir é qual i f icado como 

empreendedor. A parte incumbida do pagamento,  

por sua vez, costuma ser qual i f icada com 

ocupante”.1
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1 ZANETTI, Cristiano de Sousa. Built to suit: qualificação e consequências. In:
BAPTISTA, Luiz Olavo (org.). Construção Civil e Direito. São Paulo: Lex Magister, 2011,
p. 102.



Built to suit = “Construção sob encomenda”

Ocupante

Parte que não tem interesse em 

comprar um imóvel para atender às 

características próprias de seu negócio, 

cujas especif icidades demandariam 

construção sob medida ou adaptações 

estruturais signif icativas.

Vantagens:

• Não imobi l iza capi ta l

• Transfere  os r iscos  da obra

• Atende  demandas  espec í f icas  de  

infraestrutura

Empreendedor

Parte que possui imóvel, ou tem 

interesse em adquiri- lo, e concorda em 

realizar a construção ou reforma para 

atender às especif ic idades do ocupante 

mediante celebração de um contrato de 

longa duração.

Vantagens:

• Inves t imento  imob i l iá r io  sem r i sco  de  

desocupação

• Prev is ib i l idade de  f luxo de  ca ixa  a  longo prazo

• Retenção da  propr iedade  do  imóvel  após  f im do  

con tra to
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Características
• Contrato socialmente t íp ico

• Pagamento tem iníc io após o término da 
construção,  sob a forma de prestações 
mensais

• Valor das prestações remunera ( i )  
investimento na execução da obra e ( i i)  
cessão do uso e fru ição do imóvel

• Prazos contratuais costumam ser longos (via 
de regra,  não inferior a 10 anos)
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Regime jurídico
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Lei nº 8.245/91 (Lei do Inqui l inato) :

Ar t . 54-A. Na locação não res idencia l de imóvel u rbano na qua l o locador procede à prév ia aqu is ição,

cons t rução ou substanc ia l re forma, por s i mesmo ou por terce i ros , do imóve l en tão espec i f i cado pe lo

pretendente à locação, a f im de que se ja a es te locado por prazo dete rminado , p reva lecerão as condições

l iv remente pac tuadas no con t ra to respec t ivo e as d ispos ições procedimenta is p rev is tas nes ta Le i .

§ 1o Poderá ser convenc ionada a renúnc ia ao di re i to de rev isão do valor dos a luguéis durante o prazo de

vigênc ia do cont ra to de locação.

§ 2o Em caso de denúnc ia an tec ipada do víncu lo locat íc io pe lo loca tár io , compromete-se es te a cumpr i r a

mul ta convenc ionada, que não excederá, porém, a soma dos va lo res dos a luguéis a receber a té o termo f ina l

da locação.

Ar t . 4 o Duran te o prazo es t ipu lado para a duração do con t ra to , não poderá o locador reaver o imóvel

a lugado. Com exceção ao que est ipu la o §2o do ar t . 54-A, o locatár io , todavia , poderá devo lvê- lo , pagando a

mul ta pac tuada, p roporc iona l ao per íodo de cumpr imento do con tra to , ou , na sua fa l ta , a que fo r

jud ic ia lmente es t ipu lada.



Aplicação da Lei do Inquilinato?

“O caráter socialmente típico do built to suit não 

afasta por completo a discussão relativa à 

incidência das regras da Lei nº 8.245/91. Não há 

espaço para sua aplicação direta, pois não se trata 

de uma locação. Resta, entretanto, a possibil idade 

de recorrer ao seu regramento por analogia. [...] 

No campo dos contratos, o emprego da analogia 

nunca pode perder de vista o objetivo perseguido 

pelas partes. De modo mais direto, somente é 

l ícito recorrer à analogia se o respectivo emprego 

não puser em xeque a natureza do contrato 

efetivamente celebrado”.2
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2 ZANETTI, Cristiano de Sousa. Built to suit cit., pp. 117-118.



Renúncia ao direito de 
revisão

Ação revisional da Lei do 

Inquilinato

• Le i  do Inqui l inato: “Art .  19.  Não havendo 

acordo,  o locador  ou locatár io,  após três  

anos de v igênc ia do contrato ou do acordo 

anter iormente rea l izado,  poderão ped i r  

rev isão jud ic ia l  do a lugue l ,  a  f im de ajustá- lo 

ao preço de mercado.”

• “A remuneração dev ida pe lo ocupante não 

pode ser comparada com o a lugue l  pago por  

locatár ios  de  imóve is  semelhantes .  [ . . . ]  

d iversamente do locatár io,  o  ocupante paga 

tanto pe la  construção,  como pe la cessão do 

uso e f ru ição”3

Revisão contratual em 

decorrência da teoria da 

imprevisão• “[V] isto  que o contrato bui l t to su i t submete-
se à  d isc ip l ina  gera l  do Cód igo C iv i l [ . . . ]  
torna-se d i f íc i l  recusar  a  inc idênc ia da regra 
gera l  de rev isão dos contratos ,  notadamente  
em decorrênc ia da teor ia  da imprev isão.  
Ass im,  no intu i to  de rever  os termos do 
contrato re fer ido,  a  c láusula  rebus  s i c 
s tant ibus  poderá ser invocada quando,  em 
razão de fa tos  extraord inár ios e imprev istos 
supervenientes,  o  ambiente  objet ivo 
ex is tente ao tempo da ce lebração do contrato 
restar mod i f i cado,  resu ltando, de  um lado,  
em oneros idade excess iva para o devedor  e ,  
de outro,  no enr iquec imento in justo e 
desmedido do c redor ”. 4-5
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3 ZANETTI, Cristiano de Sousa. Built to suit cit., pp. 118-119.
4 FIGUEIREDO, Luiz Augusto Haddad. Built to suit. In: Revista de Direito Imobiliário, v. 72, jan. 2012, p. 166.
5 Em sentido similar, confira-se: STJ, 3ª T., REsp 1947694-SP, Rel. Min. Nancy Andrighi, j. 14.9.2021.
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