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ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°

1010336-32.2017.8.26.0008, da Comarca de Sio Paulo, em que é apelante FLOEMA

PARTICIPAGOES LTDA, é apelado REDE D'OR SAO LUIZ S.A..

ACORDAM, em 312 Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de
Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Deram provimento ao recurso. V. U.", de

conformidade com o voto do Relator, que integra este acérdao.

O julgamento teve a participacdo dos Exmo. Desembargadores

FRANCISCO CASCONI (Presidente) E ADILSON DE ARAUJO.
Sao Paulo, 12 de julho de 2022.
ANTONIO RIGOLIN

RELATOR
Assinatura Eletronica
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APELACAO CIVEL N° 1010336-32.2017.8.26.0008
Comarca:SAO PAULO — 12 Vara Civel

Juiz: Paulo Guilherme Amaral Toledo

Apelante: Floema Participacdes Ltda

Apelado: Rede D'Or Sao Luiz S.A.

LOCACAO. ACAO REVISIONAL DE ALUGUEL.
CONTRATACAO “BUILT TO SUIT”. HIPOTESE EM
QUE A PARTE DEMANDADA PROMOVEU A
CONSTRUCAO DE HOSPITAL NO IMOVEL,
SEGUNDO AS ESPECIFICACOES DA AUTORA.
PLEITO DE REDUCAO DO ALUGUEL SOB A
ASSERTIVA DA ALTERACAO DO VALOR
LOCATIVO. INADMISSIBILIDADE. PRAZO
CONTRATUAL  AINDA  NAO  ESGOTADO.
HIPOTESE EM QUE A CONTRAPRESTACAO
CONVENCIONADA TRADUZ, SOBRETUDO, O
RETORNO DO CAPITAL INVESTIDO, E NAO
APENAS A REMUNERACAO PELO USO DA COISA.
CONTRATACAO ANTERIOR A VIGENCIA DA
DISCIPLINA LEGAL ESPECIFICA.
IRRELEVANCIA DA AUSENCIA DE RENUNCIA
EXPRESSA AO DIREITO DE REVISAO.
IMPROCEDENCIA RECONHECIDA. RECURSO
PROVIDO. 1. As partes realizaram a contratacdo na
modalidade “Built to Suit”, que envolveu, por parte da
contratada, a constru¢do de hospital em imovel
mediante indicagdo e com as especificacoes da parte
contratante, que passou a desfrutd-lo a titulo de
locacdo. 2. A fixagcdo do aluguel, segundo a livre
estipulacio das partes, levou em conta ndo apenas a
finalidade de servir de contraprestacdo pelo uso do
bem, mas, sobretudo, de retorno do investimento
realizado no local. 3. Assim, diante dessa
particularidade, invidvel se apresenta cogitar de revisio
do valor da contraprestagdo enquanto ndo se esgotar o
prazo estabelecido no contrato. Tratando-se de negocio
juridico realizado antes da entrada em vigor da lei que
disciplinou a matéria, introduzindo o artigo 54-A na
Lei 8.245/1991, ndo tem relevdncia o fato de o contrato
ndo conter previsdo especifica de renuncia ao direito de
revisdo do contrato por quaisquer das partes. A
impossibilidade de revisdao do aluguel, é da esséncia da
contratagdo, por envolver equacdo financeira, de modo
que qualquer iniciativa em sentido diverso implicaria
ofensa ao principio da boa-fé objetiva. 4. Invidvel se
apresenta o acolhimento do pleito de revisdo do aluguel
enquanto ndo ocorrer o termo do prazo contratual
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previsto pelas partes (1° de dezembro de 2025). Dai
advém a improcedéncia do pedido.

Voto n° 50.774

Visto.

1. Trata-se de agéo revisional de aluguel proposta por
REDE D'OR SAO LUIZ S.A. em face de FLOEMA PARTICIPACOES
LTDA.

A r. sentenga, cujo relatério se adota, julgou
parcialmente procedente o pedido para, assim, fixar o novo valor da
locacdo devido pela autora em R$ 1.674.410,92, a partir do aluguel
a ser pago em junho de 2018, autorizando que eventuais diferengas
devidas pelas partes em decorréncia do novo aluguel e vencidas até
o transito em julgado da sentenca que extinguir a execugao, sejam
executadas nos mesmos autos. Condenou a ré ao pagamento das
despesas processuais € dos honorarios advocaticios, estes fixados
em R$ 300.000,00. Em caso de auséncia de pagamento voluntario e
necessidade de execugdo para o cumprimento do julgado, fixou a

verba honoraria, desde logo, em 10% do valor do débito.

Em seguida, foram rejeitados os embargos de

declaracao opostos pelas partes (fls. 951/953; 954; 955/963; e 965).

Inconformada, apela a ré, alegando que o contrato
“built to suit” possui natureza juridica de contrato paritario, de modo
que “ndo é possivel a revisdo de valores por meio da presente
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demanda, justamente porque a natureza juridica do instrumento
celebrado entre as partes ndo da margem para essa discusséo, ja
que néo existe nenhuma situagdo de desequilibrio contratual a ponto
de permitir a intervengcdo do Poder Judiciario para autorizar a
reducdo do valor das parcelas pagas pelo Apelado” (fls. 978). Aduz
que as partes optaram por ndo determinar quando haveria o retorno
do investimento, ficando estipulado que ocorreria de forma diluida e
no prazo de 222 meses. Nao ha desequilibrio contratual ou
onerosidade excessiva. A sentenca deixou de considerar as
caracteristicas do contrato built to suit, que prevé a construcdo do
imovel com caracteristicas uUnicas adaptadas as necessidades
daquele locatario em particular, sendo que, na hipotese, foram
utilizados materiais de primeirissima qualidade para garantir
acabamentos luxuosos, a pedido da autora. Caso o imovel retorne
ao mercado, certamente havera dificuldade em encontrar outro
ocupante que tenha exatamente o0s mesmos interesses e
disponibilidade financeira. O Juizo de primeiro grau violou os
principios da autonomia da vontade, da forga obrigatoria dos
contratos e da boa-fé objetiva. Também argumenta que o fato de
nao ter sido prevista a renuncia ao direito de propor acio revisional
nao tem relevancia, sendo descabida a exigéncia com base no
disposto na Lei n® 12.744/2012, posterior a contratacdo. Sustenta
que nao existe na regidao nenhum imovel que se assemelhe as
caracteristicas do hospital, sendo que o laudo pericial utiliza para
comparacgao imoveis com valores infimos. A pericia foi realizada por
profissional que nao possuia o conhecimento técnico especifico, que
considerou equivocadamente a depreciagcdo e a obsolescéncia do
imovel, que teve como unico ocupante a autora. Ademais, a taxa de

investimento de 0,52% ao més foi fixada sem qualquer
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embasamento. O fato de o contrato ter sido celebrado entre
empresas solidas e com garantia fidejusséria ndo afasta o risco do
negocio. O prevalecimento da sentengca implica enriquecimento
ilicito da autora. As partes nao estipularam que primeiro haveria o
retorno do investimento e depois 0 pagamento de aluguéis. Por fim,
aponta que os indices de correcdo e juros costumeiramente
aplicados em investimentos desse porte ndo podem ser
desconsiderados. Subsidiariamente, pede seja reconhecida a

sucumbéncia reciproca.

Recurso tempestivo e bem processado,

oportunamente preparado e respondido.
E o relatorio.

2. Segundo o relato da peticdo inicial, através do
instrumento particular de contrato de locagao para fins comerciais e
outras avencas, a ré cedeu em locacdo a autora, especificamente
para instalar e operar um hospital e maternidade, o imovel localizado
a Rua Francisco Marengo, 1312, em Sao Paulo-SP, pelo prazo de
222 meses, com inicio em 1° de julho de 2007, pelo valor mensal
inicial de R$ 1.312.849,55, anualmente reajustado de acordo com a
variagdo do IGP-M da FGV. Ocorre que, decorridos dez anos de
locacdo, o valor do aluguel atinge o montante de R$ 2.396.892,58,
muito acima do praticado no mercado. Procurou a revisdo amigavel
do contrato, mas a demandada se recusou a alterar o valor do
aluguel. Dai a propositura da presente agao, objetivando a fixagéo
do aluguel mensal em R$ 1.589.000,00.
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Em sua defesa, a ré alegou, em sintese, que o
contrato tem natureza “built to suit” e, portanto, na fixacdo do valor
do aluguel sao considerados os investimentos realizados na
edificacdo do hospital para atender aos interesses da locataria.
Assim, ndo € possivel a revisao do valor do aluguel mensal e, de
qualquer modo, o valor pleiteado € irrisério e incompativel com as

caracteristicas do imovel e da regido em que se localiza.

A r. sentenca, baseando-se no laudo pericial, fixou o
valor de R$ 1.674.410,92 a titulo de aluguel mensal, a partir do més
de junho de 2018.

A prova produzida consistiu em documentos e pericia

técnica (fls. 362/433; 645/674 e 843/845).
A clausula 4.1. do contrato estabeleceu (fis. 43):

“O reajustamento do aluguel é condi¢do essencial
do presente negdcio, eis que visa o equilibrio contratual das
partes, as quais reconhecem, expressamente, que a hao
reposi¢do do poder aquisitivo da moeda utilizada para o seu
pagamento, representara enriquecimento sem causa. AsSim,
ajustam as partes, expressamente, que se no decorrer da
execugdo deste Instrumento vier a ser alterada a legislagdo
que rege a matéria, de modo a permitir o reajuste de
obrigagbes pecuniarias em periodicidade inferior a 12 (doze)
meses, o aluguel mensal passara a ser exigido devidamente
reajustado de acordo com a menor periodicidade que venha a
ser permitida, de acordo com a variagdo dos indices eleitos
neste contrato, havida desde o ultimo reajuste até a data em

que ocorrer a diminuicdo da periodicidade do reajuste e, a
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partir dai, na menor periodicidade possivel, de preferéncia

mensalmente”.
E a clausula 4.2 (fls. 43):

‘As partes entendem que o reajuste do aluguel
encerra ato juridico perfeito, acabado e consumado, sendo
sempre devido, mesmo na hipotese de congelamento oficial de
precos, ja que as partes pretendem que o valor do aluguel
acompanhe sempre o aumento do custo de vida, dai, porque
caso o reajuste ndo possa ser efetivado pelo IGPM da FGV em
virtude de seu valor vir a ser total ou parcialmente congelado,
manipulado ou, ainda, suprimido, de modo que n&o mais
represente o aumento do custo de vida (a inflagdo), ou tenha,
ou venha a ter a sua utilizagdo impedida, o0s reajustes
contratados mesmo assim serdo cabiveis e exigiveis, sendo,
nessa hipotese, calculados de acordo com a variagdo do indice
de Precos ao Consumidor, apurado pela Fundagéo Instituto de
Pesquisas Econbmicas da Universidade de S&o Paulo
(IPC/FIPE/USP) ou do Indice Geral de Pregos —
Disponibilidade Interna, apurado pela Fundagdo Getulio Vargas
(IGP-DI/FGV), nessa ordem, tomando-se como data base o
més em que ocorrer qualquer dos fenbmenos acima

indicados”.

O lado pericial apontou que o valor de mercado do
aluguel é de R$ 1.604.778,00 para 02 de agosto de 2017.

Fixados esses pontos, impde-se mencionar, desde
logo, que esta Camara, na oportunidade do julgamento do Agravo
de Instrumento n° 2191044-84.2017.8.26.0000, realizou a analise da
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matéria para concluir pelo plano de cogni¢do sumaria, indeferindo o

pleito de fixagdo do aluguel provisorio (fls. 222/228):

“Efetivamente, o contrato das partes é complexo,
embora se faga presente a figura da locagdo. A locadora, na
verdade, se obrigou a construir um hospital no imovel,
atendendo exatamente aos interesses da locataria, de modo
que a contraprestagcdo contratual compreende, ndo apenas a
figura do aluguel pelo exercicio da posse direta, mas a

contrapartida do investimento realizado no seu interesse.

O tema tem suscitado discussées doutrinarias e dele
se ocupou a Lei 12.744/2012, que inseriu o artigo 54-A na Lei

8.245/1991, com os segquintes termos:

'‘Na locagcdo n&o residencial de imovel urbano na
qual o locador procede a prévia aquisicdo, construcdo ou
substancial reforma, por si mesmo ou por terceiros, do imoével
entdo especificado pelo pretendente a locagdo, a fim de que
seja a este locado por prazo determinado, prevalecerdo as
condicbes livremente pactuadas no contrato respectivo e as

disposi¢gbes procedimentais previstas nesta Lei.

§ 1° Podera ser convencionada a renuncia ao direito
de revisgo do valor dos aluguéis durante o prazo de vigéncia

do contrato de locag&o.

§ 2° Em caso de denuncia 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.’
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E o artigo 4° caput, da Lei8.245/91 também

recebeu nova redagéo:

'‘Durante o prazo estipulado para a duragdo do
contrato, ngo podera o locador reaver o imovel alugado. Com
excegdo ao que estipula o § 20 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.’

Portanto, a partir da entrada em vigor da nova lei,
passou a existir expressa disciplina dessa modalidade
contratual (built to suit), de modo a se reconhecer o tratamento
diferenciado, que assegura a protecdo ao investimento.
Preferiu o legislador dar énfase a figura da locagéo, tratando

do tema dentro da Lei de Locag¢éo Urbana.

A fixacdo do aluguel, nessa espécie contratual, ja
leva em conta o periodo de vigéncia do contrato, fazendo-se
respeitar a vontade das partes, que reconheceram, ao
contratar, o periodo necessario para assegurar o retorno do

investimento realizado pela parte locadora.

No caso em exame, nota-se que as partes fixaram o
prazo de vigéncia de 222 meses, que se encerrara apenas em
31 de novembro de 2.025.

Evidentemente, uma vez esgotado o0 prazo
contratual, esta aberta a possibilidade de renovagdo segundo a
disciplina geral da Lei 8.245/91, pois a partir desse momento ja

n&o pode mais ser invocada a impossibilidade de reviséo.
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A questédo que se apresenta, porém, é saber se, por
se tratar de contratagdo anterior a entrada em vigor da lei,
existe, ou ndo, o direito de revisdo do contrato antes do
esgotamento do periodo fixado para a sua vigéncia. Na
perspectiva da atipicidade do contrato, a luz do direito anterior,
ha de se reconhecer que ndo existe possibilidade de se tratar a
hipoétese como locagdo comum, pois a matéria é incompativel
com os limites tracados pela Lei 8.245/91, em sua redagdo
anterior, e foi justamente isso que motivou o legislador a inserir
a disciplina especial. Exatamente por se tratar de uma
contratagdo atipica, ndo encontra justificativa a invocagéo das
normas protetivas da Lei 8.245/91, editada com finalidade
diversa; neste ambito, evidentemente, deve prevalecer o
principio pacta sunt servanda, diante da especificidade da
contratagdo, voltada a assegurar o retorno do elevado
investimento efetuado, e ndo apenas assegurar a

contraprestagéo locaticia com base na realidade de mercado”.

A propdsito do tema, € oportuno assinalar que a
modalidade contratual built-to-suit, que surgiu na década de 1950
nos Estados Unidos da América, passou a ser amplamente utilizada
também na Europa e Asia. No Brasil, com a expansdo do mercado
imobiliario em meados da primeira década deste século, ganhou
forca a utilizacdo dessa espécie de contratagao, vista como contrato
atipico (Cdédigo Civil, artigo 473, § 1°). Justamente em virtude da
utilizagdo intensa que passou a ocorrer, surgiu a necessidade de
regulamentacdo especifica, visando conferir seguranga juridica, e
dentre as diversas formas debatidas, optou o legislador por inserir a
disciplina no ambito da Lei de Locacao Urbana, alterando a redacao

do artigo 4° e introduzindo o artigo 54-A.
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Por outro lado, nessa modalidade contratual —
observam Franco Musetti Grotti e Guilherme de Toledo Piza —, “a
contraprestacdo paga pelo contratante ndo consiste tdo somente em
remuneragdo pelo uso do imovel, mas também pagamento do
investimento realizado pela contratada. Assim sendo, a principal
premissa econdémica que para viabilidade de tal contratacdo é a
garantia de que o contratado fara jus a integralidade (ou, ao menos,
parte substancial) dos valores devidos pela contratante, ainda que

esta opte por denunciar antecipadamente o contrato™.

Na perspectiva da parte contratada, ganha
importancia naturalmente o aspecto do retorno do capital investido.
Justamente nesse ponto ganha relevo a questdo da renuncia ao
direito de revisdo contratual, do que se ocupou o artigo 54-A da Lei

de Locacéo.

Essa espécie de contratacdo, leciona Juliana
Rubiniak, “nada mais é do que a transcricao de uma equacéo
financeira, em que as clausulas, condicbes e valores negociados
sdo resultado da relagdo Investimentos x matriz de risco x

rentabilidade buscada pela parte contratada”.?

As partes, portanto, realizam estudos prévios de
viabilidade e realizam proje¢des de forma a atender aos respectivos
interesses na relagdo contratual, de modo que estdo previamente
cientes de que os valores relacionados correspondem ao retorno do
capital investido. Assim, enquanto ndo ocorrer o decurso do prazo
respectivo, ndo encontra sentido qualquer iniciativa voltada a reviséo

de valores.

1 - “Abrangéncia e limites da para aplicagdo do artigo 54-A da Lei 8.245;1991”, in “Operagdes de built to suit — a pratica e novas
tendéncias”, coord. Juliana Rubiniak,n. 6, p.97, Ed. Quartier Latin, 2019.
2 “A pratica das contratagoes BTS”, ob. cit. n. 3, p.50.
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Precisa é a licdo de Juliana Rubiniak no sentido de
que a remuneracao mensal, nessa espécie contratual, “ndo deveria
ser interpretada como aluguel, mas sim, como parcela componente
do valor total da contraprestacdo devida pela contratacdo do
negocio, ja que abrange o pagamento pelo uso do espacgo, pela
promog¢do de obras e pelo investimento realizado pela parte

contratada’s.

Fixados esses pontos, com o devido respeito ao
posicionamento adotado pelo Juizo de primeiro grau, as partes
tiveram pleno conhecimento das condi¢gdes impostas no contrato.
Com vista ao equilibrio nas despesas respectivas, estava implicito
que a estabilidade da locacédo e, consequentemente, do valor do
aluguel, constituia clausula pétrea para viabilizar a equagéo
financeira da oferta de negdcio atipico, envolvendo construgéo e

locagao.

Ao contrario do que constou na sentenca, nao tem
relevancia que as partes ndo tenham convencionado a renuncia ao
direito de revisao do aluguel, ja4 que o contrato é anterior a Lei n°
12.744/2012 e, enquanto nao vencido o prazo inicial do contrato, ele
nao se submete ao disposto da Lei n° 8.245/91. Justamente em
virtude da anterioridade dessa contratacdo, ou seja, porque nao
havia disciplina legal especifica, ndo se pode desvirtuar a esséncia
do contrato e propiciar o desequilibrio no relacionamento das partes,
apenas porque ndo houve a insercdo da clausula de renuncia. Isso

implica inegavel ofensa ao principio da boa-fé objetiva.

3 - Ob. cit., p. 51.
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Exatamente por isso, ndo existe possibilidade de
cogitar de adequagao do aluguel ao valor de mercado antes do
esgotamento do prazo estabelecido pelas partes. Com efeito, a
contraprestacao nao constitui, tdo somente, contraprestacao pelo
uso da coisa; € muito mais do que isso, porque traduz o retorno do
investimento realizado pela parte demandada, que por isso faz jus

ao recebimento integral durante o prazo respectivo.

Somente a partir de 1° de dezembro de 2.025,
quando se esgotar o prazo destinado a amortizagdo, é que se
tornara viavel a incidéncia da disciplina geral da Lei n ° 8.245/91,
pois a partir desse momento ja ndo podera mais ser invocada a

impossibilidade de revisao.

Enfim, com o devido respeito ao posicionamento
adotado pela r. sentenca, comporta acolhimento o inconformismo,
para a finalidade de se reconhecer a improcedéncia do pedido,
condenando-se a autora ao pagamento das despesas processuais e
dos honorarios advocaticios, estes fixados em 10% sobre o valor

atualizado da causa, na forma do artigo 85, § 2°, do CPC.

3. Ante o exposto, e nesses termos, dou provimento

ao recurso.

ANTONIO RIGOLIN
Relator
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