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A operacao economica

“Por forca do contrato built to suit, dada pessoa
se obriga a levar a efeito certa construgao,
conforme determinadas especificacdes e, em
seguida, conferir o direito de uso e fruigao ao
outro contratante, contra o pagamento de
determinado valor. Na pratica negocial, quem se
obriga a construir é qualificado como
empreendedor. A parte incumbida do pagamento,
por sua vez, costuma ser qualificada com

ocupante”.?

1 ZANETTI, Cristiano de Sousa. Built to suit: qualificacdo e consequéncias. In:
BAPTISTA, Luiz Olavo (org.). Construcdo Civil e Direito. Sao Paulo: Lex Magister, 2011,
pLCI021

Contrato built to suit 2023 2



Built to suit = “Construcao sob encomenda”

Ocupante

Parte que nao tem interesse em
comprar um imével para atender as
caracteristicas proprias de seu negocio,
cujas especificidades demandariam
construcao sob medida ou adaptacodes

estruturais significativas.

Vantagens:
N3o imobiliza capital
Transfere os riscos da obra
Atende demandas especificas de

infraestrutura
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Empreendedor

Parte que possui imovel, ou tem
interesse em adquiri-lo, e concorda em
realizar a construgcao ou reforma para
atender as especificidades do ocupante
mediante celebragcao de um contrato de
longa duracao.

Vantagens:

Investimento imobiliario sem risco de
desocupacao

Previsibilidade de fluxo de caixa a longo prazo
Retencdo da propriedade do imoével apds fim do

contrato
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Caracteristicas

- Contrato socialmente tipico

- Pagamento tem inicio ap6s o término da
construcao, sob a forma de prestacdes
mensais

- Valor das prestacdes remunera (i)
investimento na execugao da obra e (ii)
cessdao do uso e fruicao do imével

- Prazos contratuais costumam ser longos (via
de regra, nao inferior a 10 anos)
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Regime juridico

Lei n° 8.245/91 (Lei do Inquilinato):

Art. 54-A. Na locacdo nao residencial de imoével urbano na qual o locador procede a prévia aquisigcao,
construcao ou substancial reforma, por si mesmo ou por terceiros, do imével entdo especificado pelo
pretendente a locagdo, a fim de que seja a este locado por prazo determinado, prevalecerdo as condigbes
livremente pactuadas no contrato respectivo e as disposi¢gdes procedimentais previstas nesta Lei.

§ 12 Podera ser convencionada a renuncia ao direito de revisdo do valor dos aluguéis durante o prazo de

vigéncia do contrato de locagao.

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

da locacéao.

Art. 42 Durante o prazo estipulado para a duracdo do contrato, ndo podera o locador reaver o imovel
alugado. Com excecdo 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.
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Aplicacao da Lei do Inquilinato?

“0O carater socialmente tipico do built to suit nao
afasta por completo a discussao relativa a
incidéncia das regras da Lei n° 8.245/91. Nao ha
espac¢o para sua aplicacao direta, pois nao se trata
de uma locacao. Resta, entretanto, a possibilidade
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
licito recorrer a analogia se o respectivo emprego
nao puser em xeque a natureza do contrato

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

revisao

Acao revisional da Lei do
Inquilinato

« Lei do Inquilinato: “Art. 19. Nao havendo
acordo, o locador ou locatario, apds trés
anos de vigéncia do contrato ou do acordo
anteriormente realizado, poderao pedir
revisdao judicial do aluguel, a fim de ajusta-lo

ao preco de mercado.”

« “A remuneracdo devida pelo ocupante nao

pode ser comparada com o aluguel pago por

locatarios de imdveis semelhantes. [...]

diversamente do locatario, o ocupante paga
tanto pela construgao, como pela cessao do

uso e fruicao”3

3 ZANETTI, Cristiano de Sousa. Built to suit cit., pp. 118-119.

Revisao contratual em

decorréncia da teoria da

i MPWIewi § @00 contrato built to suit submete-

se a disciplina geral do Cédigo Civil [...]
torna-se dificil recusar a incidéncia da regra
geral de revisao dos contratos, notadamente
em decorréncia da teoria da imprevisao.
Assim, no intuito de rever os termos do
contrato referido, a cldusula rebus sic
stantibus poderd ser invocada quando, em
razdo de fatos extraordindrios e imprevistos
supervenientes, o ambiente objetivo
existente ao tempo da celebracdao do contrato
restar modificado, resultando, de um lado,
em onerosidade excessiva para o devedor e,
de outro, no enriquecimento injusto e
desmedido do credor”.4->

4 FIGUEIREDO, Luiz Augusto Haddad. Built to suit. In: Revista de Direito Imobiliario, v. 72, jan. 2012, p. 166.
5 Em sentido similar, confira-se: STJ, 32 T., REsp 1947694-SP, Rel. Min. Nancy Andrighi, j. 14.9.2021.
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