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INQUILINATO NOS CONTRATOS “BUILT TO SUIT”

Controversies about the ambit of application of Tenancy Law in “built to suit”
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Resumo: A liberdade contratual consagrada no ordenamento juridico brasileiro e a
diversidade de situacdes juridicas decorrente de novas necessidades urbanas e econdmicas
tém refletido diretamente no campo imobilidrio. Entretanto, juntamente com as inovacgdes
contratuais surgem incertezas, especialmente, na regulacdo dessas novas relacoes juridicas,
havendo indagacdes acerca da legislacdo aplicavel as novas formas de negdcios juridicos.
E o que ocorre com os contratos denominados “built to suit”, que possuem um misto de
objetos que vao desde a realizacdo da obra, da obtencdo de financiamento, até a cesséo de
uso da coisa, acarretando controversias acerca da aplicacdo da lei do inquilinato, entre
outras. Dessa forma, cabe ao aplicador do direito enfrentar as causas relacionadas a esse
novo tipo contratual, os principios aplicaveis, a fim de definir seu enquadramento no
sistema juridico.

Palavras-chave: Built to suit; Direito Imobilidrio; Lei do Inquilinato; Liberdade
contratual.

Abstract: The contract freedom devoted in the Brazilian juridical system and the diversity
of juridical relations derived from new economic and urban needs, have been reflecting
directly in the real estate field. However, together with the contract innovations some
uncertainties come up, specially in the ruling of these new juridical relations, raising
inquiries around the applicable legislation in the new aspects of juristic act. It occurs with
the “built to suit” contracts, that have a mix of subjects which range from the construction
accomplichmnent, capital investment to the use remise, among others, leading to
controversies around the application of the Tenancy Law. Thus, it is suitable to the law
operator to face the causes related to this new contractual type the applicable principles, in
order to define its framing in the juridical system.

Keywords: Built to suit; Real Estate Law; Tenancy Law; Contractual Freedom.

Sumario: Introducdo — 1. O contrato de locacdo de imovel urbano e sua regulagdo — 2. A
finalidade da lei do inquilinato e seu ambito de aplicagdo — 3. Caso controverso quanto a
aplicag@o da lei do inquilinato: contrato “built to suit” — 4. Considerages finais.
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Introducéo

As mudangas econdmicas e sociais acarretam o surgimento de novas
necessidades e, com isso, 0 aumento da diversidade de situacdes juridicas interpessoais,
que, aliadas a liberdade contratual consagrada no ordenamento juridico, permitem a
criagdo de novos contratos para atender aos interesses das partes.

Nas relagcBes contratuais, a autonomia da vontade, além de conferir
liberdade de contratar, faculdade da parte interessada de realizar o contrato por sua livre
conveniéncia, confere a liberdade contratual, que se refere ao contetdo englobado pela
vontade, podendo as partes livremente dispor sobre o que pretendem estabelecer. Em
virtude dessa liberdade, as partes podem criar diversas espécies de contratos que ndo 0s
exclusivamente previstos em lei (art. 425 do Cddigo Civil - CC), cuja qualificacdo
demanda do intérprete maior tarefa.

Esses novos contratos acabam sendo classificados pela doutrina como
contratos atipicos, além dos mistos, conexos, coligados, restando a controvérsia acerca de
sua qualificacdo, a fim de delimitar os efeitos juridicos por eles produzidos e que se
refletem no seu enquadramento legal.

Nesse contexto se enquadra o contrato “build to suit”, também chamado
de “built to suit” (“construido para servir”, “construir sob encomenda”), cujo objeto e
forma séo livres, mas que devem observar as normas cogentes existentes e 0s principios
contratuais.

O “built to suit” € considerado um modelo de negocio juridico utilizado
mais no campo imobiliario, voltado a maximizacdo do aproveitamento econdémico,
financeiro, fiscal da utilizacdo do espaco fisico destinado ao desenvolvimento de
determinada atividade empresaria. Nele ha a figura do investidor, empreendedor contratado
pelo futuro usuario para construir o imovel observando as especificacdes necessarias para o
desenvolvimento de sua atividade. O investidor viabilizard um empreendimento segundo
0s interesses futuros de um usuario, que ira utiliza-lo durante um periodo preestabelecido,
geralmente, acima de 8, 10 anos, garantindo o retorno do investimento e a remuneragao
pelo uso do imovel.

Em razdo dos varios objetos presentes nessa espécie contratual, que véo
desde a realizacdo da obra, obtencdo de financiamento até a cessdo de uso da coisa, e da
auséncia de lei especifica regendo essa relacdo contratual, surge a indagacdo acerca da

qualificagdo juridica, das normas juridicas aplicaveis ao “built to suit”.
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Serd que essa espécie de contrato demandaria tratamento proprio em
virtude das bases sobre as quais se erige? Para estabelecer a disciplina juridica aplicavel
seria possivel decompd-lo em partes e aplicar a norma de cada tipo contratual? Ou se
aplica o tipo contratual preponderante? Ou seria suficiente, em razdo de uma interpretacao
unitéria, a aplicacdo dos principios contratuais?

Um dos principais questionamentos e que serd abordado neste estudo é
aquele que se refere a aplicacéo da lei do inquilinato, eis que uma das obrigacdes pactuadas
€ 0 pagamento pela cessdo do uso do imovel construido sob encomenda, que se da
cumulativamente com a remuneracdo pelos investimentos realizados pelo empreendedor e
que sdo diluidos durante a relacdo estabelecida ao longo do periodo contratual.

A lei de locacdo de imovel urbano, Lei n° 8.245/91, tem um cunho
extremamente intervencionista cujo objetivo € compatibilizar com o mercado locaticio os
valores constitucionais, existenciais e patrimoniais, atinentes a moradia, a estabilidade da
pessoa humana em sua residéncia (art. 1°, 111, art. 6°, ambos da Constituicdo Federal), ao
fundo empresarial, a livre iniciativa e a propriedade privada (art. 5°, XXIII, Constituicdo
Federal). Tudo isso de forma a assegurar o crescimento do setor de construcdo, da oferta de
imdveis, mas salvaguardando o interesse dos contratantes mais vulneraveis.

A regulacdo especial da locacdo de imoveis urbanos foi uma opgéo
legislativa para disciplinar o contrato de locacdo tendo em vista o aspecto funcional, o0s
interesses constitucionais acima referidos dignos de tutela e que contribuem para o
desenvolvimento da economia do pais. Por isso, seu &mbito de abrangéncia se restringe aos
contratos de maior intensidade social ou que ndo tém regulacgdo especifica.

No tocante ao “built to suit”, diversos interesses estao envolvidos, tanto
por parte do investidor que pretende receber os valores investidos com lucro, como do
usuario que quer desenvolver sua atividade empresarial sem imobilizar seu capital.
Portanto, seria esta uma relacéo paritaria, ou uma tipica relagdo locaticia?

Cabera ao intérprete analisar esse contrato em cotejo com a expectativa
econdmica, as causas que o sustentam, os principios constitucionais vigentes e a ratio das

legislacGes pertinentes.
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1. O contrato de locagdo de imével urbano e sua regulacéo

O contrato de locagdo, pela tradicdo romana adotada pelo Caédigo Civil
de 1916, tratava de trés espécies de locacdo: i) de coisas (locatio conductio rerum), em que
o0 locador cedia ao locatario o uso de uma coisa mediante determinada soma em dinheiro;
ii) de servigos (locatio conductio operarum), quando alguém se obrigava a prestar servigos
em favor de outrem, recebendo, em troca, certo pagamento; e iii) locacdo de obra ou
empreitada (locatio conductio operis) verificada no fato de alguém confiar a outrem a
execucdo de uma obra por determinado preco.

No entanto, a expressdo “locacdo” atualmente ¢ utilizada para designar
apenas o contrato pelo qual se formaliza a transferéncia temporaria de uso e gozo de bem
infungivel mediante uma contraprestacéo.

A locacdo de coisas esta regulada nos arts. 565 a 578 do Cddigo Civil,
dos quais se pode extrair alguns elementos desse contrato: i) a coisa, que € um bem nao
fungivel, devendo ser devolvido pelo locatario; ndo consumivel (art. 85 e 86, 569, IV, do
CC); corporea ou incorpérea; mével ou imovel; inteira ou fracionada; ii) o preco, a
contraprestacdo pelo uso da coisa, que deve guardar certa proporcionalidade entre o valor
do bem e o aluguel cobrado, pelo que tem que ser sério, sob a pena de desconfigurar a
locacdo caso irrisorio; iii) o consentimento (art. 104, 1, 115 e ss, do CC) para o qual ndo é
necessario a capacidade de disposicdo, pois a locacao transfere tdo somente 0 uso da coisa,
tratando-se de ato de mera administracdo. Por isso, a simples posse juridica habilita a
locag&o, como ocorre em se tratando de usufrutuério e do préprio locatério;* iv) o tempo da
locacdo, eis que € da essencialidade da locacdo a temporariedade, podendo o contrato ser
por prazo determinado ou indeterminado, com efeitos diversos em razdo do prazo; e V)

forma, que na locacdo é livre, podendo o contrato ser escrito ou verbal, embora o verbal

1 «[..] 1. O entendimento deste Superior Tribunal de Justica é no sentido de que é possivel a cobranca dos

aluguéis pelo locador, sem a exigéncia de prova da propriedade, sendo suficiente a apresentacdo do contrato
de locacdo para a instrucdo da execucdo extrajudicial. [...]” (STJ, REsp 706594/PR, Relator(a) Ministra
Laurita Vaz, Orgdo Julgador Quinta Turma, Data do Julgamento 10/09/2009). “[...] 1. Tendo em vista a
natureza pessoal da relagéo de locacéo, o sujeito ativo da ag8o de despejo identifica-se com o locador, assim
definido no respectivo contrato de locagdo, podendo ou ndo coincidir com a figura do proprietario. 2. A Lei
n® 8.245/91 (Lei de LocacOes) especifica as hipoteses nas quais é exigida a prova da propriedade para a
propositura da acdo de despejo. Nos demais casos, é desnecessaria a condigdo de proprietario para o seu
ajuizamento” (STJ, REsp 1196824/AL, Relator Ministro Ricardo Villas Bdas Cueva, Orgio Julgador
Terceira Turma, Data do Julgamento19/02/2013, Data da Publicacdo 26/2/2013)
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possa gerar problemas de prova,® e o escrito trazer certos beneficios e direitos (Stmula 442
do STF e art. 129, 1°, da Lei n° 6.015/77).°

O contrato de locacdo se caracteriza por ser bilateral, oneroso,
comutativo, consensual, de execucdo continuada, ndo solene e impessoal. Isso porque
depende do acordo de duas vontades, uma relacdo de correspectividade com prévio
conhecimento das partes a propdsito da prestacdo e contraprestagdo seguidas no tempo, ou
seja, 0 que cada parte deve cumprir e deve receber uma da outra, auferindo vantagens,
sendo que o locador obtém retribuicdo econdmica. O acordo de vontades € livre e basta a
tradicdo da coisa, admite, em principio, cessdo, sublocacéo, e sucessdo em virtude de morte
de qualquer dos contratantes.

Na diversidade de espécies de locacdo de coisa, 0 presente estudo se
restringe a locacdo de imoveis urbanos, cujas caracteristicas e elementos sao, praticamente,
0s mesmos dessa espécie contratual, mas esta regido por legislacdo especial, conforme
diretiva do prdprio Cadigo Civil (art. 2.036).

Partindo da concep¢do genérica de locacdo de coisas, pode-se definir o
contrato de locacdo de imovel urbano como o contrato pelo qual alguém (locador) se
obriga a ceder a outrem (locatéario ou inquilino) o uso ou gozo do imével urbano, por certo
tempo, determinado ou ndo, mediante remuneragao.

O objetivo principal desse contrato é a transferéncia da posse direta do
imovel do locador para o locatario.

A lei do inquilinato, Lei n° 8.245/91, marcou a longa trajetéria da
legislacdo intervencionista em matéria de locacdo predial urbana. O propésito da lei e suas
alteracdes foi o de compatibilizar valores constitucionalmente tutelados atinentes a
moradia e a livre iniciativa, o fundo de comércio, ampliando a autonomia contratual de
forma a dinamizar o setor, estimular construcdes, aumentar a oferta de imdveis para
locacéo.

Sucessivas leis especiais foram editadas para reger a locacdo de imdveis

urbanos em virtude de forte pressdo dos setores econémicos, movimentos migratorios em

% Hé presunco de veracidade das declaracées apostas em documentos assinados (art. 219 do Cédigo Civil); o
contrato de locagcdo admite qualquer forma legal de prova (art. 212 do Codigo Civil); a simples prova
testemunhal é subsidiria; e para a cobranca executiva dos aluguéis o contrato deve ser escrito (artigo 585, IV
CPC).

¥ A Lei n° 8.245/91, em seu artigo 8°, prescreve que para fazer valer a locagdo em face do adquirente, o
contrato por prazo determinado deve estar averbado no Registro de Imoveis e ter clausula de vigéncia no
caso de alienacéo.
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direcdo as cidades, escassez de imoveis, demonstrando um movimento pendular, ora
beneficiando o locador, ora o locatario.

O imdvel urbano é uma coisa e a locacdo de coisas € regulada pelo
Cadigo Civil, embora haja lei especial que disciplina esse tipo de contrato. Quando entrou
em vigor o Cdédigo Civil de 2002, indagou-se, ainda que parcialmente, se a Lei n° 8.245/91
teria sido revogada pelo Codigo Civil. O préprio artigo 2.036 das Disposi¢fes Finais e
Transitorias do Coédigo Civil tratou da questdo ao dispor: “a locagao de prédio urbano que
esta sujeita a lei especial, por esta continua a ser regida”.

Além disso, o0 art. 79 da Lei n° 8.245/91 dispde que o Codigo Civil e 0
Codigo de Processo Civil (CPC) se aplicam de forma subsidiaria, remetendo a sua
incidéncia quando a lei do inquilinato € omissa.

Outra indagacéo a respeito das normas aplicaveis ao contrato de locacao
de imovel urbano é se incide o Codigo de Defesa do Consumidor (CDC), se a figura do
locatério e até do fiador se inserem no conceito de consumidor.” Isso implicaria na
incidéncia de diversas normas benéficas ao consumidor-locatario, como o art. 51, 52, § 1°
do CDC, entre outros.

O locatario, na licdo de Ederson Silva,” é consumidor porque utiliza
produto (bem imoével) por determinado periodo, como destinatério final, eis que o uso é
para si préprio, para sua utilizacdo. O consumidor realiza um contrato de uso e gozo do
bem de outrem para com o fornecedor (proprietario do imovel), que recebera certa quantia
em dinheiro por dispor do bem durante um determinado lapso temporal. Seria relacdo de
consumo tanto para uso residencial como ndo residencial (arts. 2°, 3° e 29, do CDC).°

* STJ, AgRg no AREsp 508335/SC, Relator Ministro Raul Aradjo, Orgdo Julgador Quarta Turma, Data do
Julgamento 23/06/2015.

® SILVA, Ederson Ribas Basso. A aplicacdo do Codigo de Defesa do Consumidor nos contratos de locacao.
Revista de Direito Privado, n. 10, v. 3, 2002. 93-106.

®V. MARQUES, Claudia Lima. Contratos no Cédigo de Defesa do Consumidor. O novo regime das relacées
contratuais. 4 ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2002. p.363. “[...] 1. O contrato de administragdo
imobiliaria possui natureza juridica complexa, em que convivem caracteristicas de diversas modalidades
contratuais tipicas - corretagem, agenciamento, administracdo, mandato -, ndo se confundindo com um
contrato de locagdo, nem necessariamente dele dependendo. 2. No cendrio caracterizado pela presenca da
administradora na atividade de locacdo imobiliaria se sobressaem pelo menos duas relagdes juridicas
distintas: a de prestacdo de servicos, estabelecida entre o proprietario de um ou mais imdveis e essa
administradora, e a de locagdo propriamente dita, em que a imobilidria atua como intermediaria de um
contrato de locagdo. [...]” (STJ, REsp 509304/PR, Relator Ministro Ricardo Villas Bbas Cueva, Orgdo
Julgador Terceira Turma, Data do Julgamento 16/05/2013).
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Silvio de Salvo Venosa’ defende a aplicagdo do “microssistema™® do
consumidor, naquilo que completar e se harmonizar com a lei inquilinéria, sempre que o
locador se posicionar como fornecedor, na defini¢do do art. 3° do CDC, ou o locatario for
consumidor, seja pela definicdo genérica do art. 2°, seja pela mais especifica do art. 29.

A jurisprudéncia patria® ja teve oportunidade de se pronunciar a respeito
da aplicagéo da lei consumerista no que diz respeito, mais especificamente, ao limite da
multa moratoria prevista nos contratos de locacdo de imdvel. E é pacifica quanto a ndo

incidéncia, afastando a regulacao pelo CDC.
2. A finalidade da lei do inquilinato e seu ambito de aplicacéo

A lei do inquilinato, apesar de estar em vigor hd mais de 23 anos, vem
sofrendo alteracdes, algumas de cunho material, outras processuais, valendo citar a Leis n°
12.744, de 19 de dezembro de 2012, que alterou o art. 4° e acrescentou o art. 54-A; a Lei n°
12.112, de 9 de dezembro de 2009, que alterou de forma substancial a lei do inquilinato,
modificando os arts. 4°, 12, 39, 40, Il, X, 59, VI, VII, § 3° 62, I, Il, I, paragrafo Unico,
63, 64, 68, I, IV, V, 74; a Lei n°® 11.196, de 21 de novembro de 2005, que acrescentou o
inciso 1V ao art. 37, e incisos VIII e XI ao art. 40; a Lei n° 10.931, de 02 de agosto de
2004, que incluiu o paragrafo unico no art. 32; a Lei n® 9.256, de 9 de janeiro de 1996, que
alterou o art. 53 e paragrafo 3° do art. 63.

A despeito dessas alteracfes, e mesmo restando inalterado o art. 1° da lei
do inquilinato, que de forma expressa restringe seu ambito de incidéncia, ainda persistem
diversas controvérsias acerca de sua aplicacdo e qualificacdo de certos negdcios juridicos
que envolvem o uso de bem imovel.

O artigo 1° da Lei n° 8245/91 delimita o seu campo de atuacdo a
regulacdo de imdvel urbano e, no paragrafo Unico, exclui de forma expressa a aplicacao
dessa legislacdo especial para: i) locacBes de imoveis pablicos; ii) vagas autbnomas; iii),

apart-hotéis; iv) publicidade; v) arrendamento mercantil.

" VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do inquilinato comentada: doutrina e prética: Lei n° 8.245/91. 12 ed. S&o
Paulo: Atlas, 2013, p. 23-28.

8 A ideia de microssistema é contréria & visdo do sistema juridico unitario: PERLINGIERI, Pietro. O direito
civil na legalidade constitucional. Rio de Janeiro: Renovar, 2008, p. 186-219, passim.

% AgRg no AREsp 143946/SP, Rel. Min. Ricardo Villas Béas Cueva, Orgéo Julgador Terceira Turma, Data
do Julgamento 21/06/2012; TJRJ, Apelacdo 0027234-58.2010.8.19.0209, Des. Marcelo Lima Buhatem,
Quarta Camara Civel, Julgamento 28/08/2012; Sumula TJRJ n°® 61: “E valida, e ndo abusiva, a clausula
inserida em contrato de locagdo de imdvel urbano, que comina multa até o limite maximo de 10% sobre o
débito locativo, ndo se aplicando a redug@o para 2%, prevista na Lei n. 8.078/90 (CPDC).”
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O legislador disciplina o contrato de locacdo tendo em consideracdo o
aspecto funcional,®® apenas as espécies locaticias que regulam interesses considerados
dignos de tutela diferenciada pelo sistema constitucional merece maior intervencionismo
estatal, como as que envolvem moradia, 0 habitat da pessoa humana e o fundo de empresa,
instituicdo social geradora de empregos e que contribui para o desenvolvimento do pais.
Inexistindo tais finalidades, dispensa-se a protecdo, logo, sdo excluidos os contratos de
menor intensidade social.

A primeira delimitacdo estd que a locacdo é de imdvel urbano, haja
construcdo ou nao, salvo excecdes legais, pelo que se exclui a locagdo de imdveis rsticos
ou rurais, locacdo de frutos, de maquinas, servicos ou de obras considerando imdvel
urbano.

O critério utilizado para a distincdo entre imdvel rastico e urbano € a
preponderancia do uso, a atividade econémica e ndo a localizagdo. Para o direito civil
imével urbano € aquele utilizado para habitacdo do locatario com sua familia, ou para o
desenvolvimento de atividade comercial, industrial, ou de prestacdo de servico,
independentemente de sua localizacdo. Ja o imovel rural, é aquele destinado ao cultivo da
terra ou pecuéria.

O Estatuto da Terra, Lei n°® 4.504/1964, em seus arts. 92 a 95 regula a
locacdo rlstica, também chamada arrendamento rural,'* aplicando supletivamente o
Caodigo Civil. A locacao residencial, industrial ou comercial que houver nesses casos é
acessoria, ndo perdendo a caracteristica de rastica.

Em casos que envolvam imdveis urbanos ou rurais deve o intérprete,
portanto, analisar a prevaléncia de interesse na utilizacdo da coisa que deu causa ao

consenso contratual.lz

10 A anélise fundada no perfil funcional conduz a um juizo de valor muito mais completo do negécio juridico,
ndo limitado ao mero juizo de licitude e permitindo verificar se 0 ato ndo é abusivo e se é digno de protecdo
pelo ordenamento. SOUZA, Eduardo Nunes de. Fungdo negocial e funcéo social do contrato: subsidios para
um estudo comparativo. In Revista de Direito Privado, v. 54. Sdo Paulo: abr-jun/2013, p. 66.

1 «[..] 4. Como instrumento tipico de direito agrario, o contrato de arrendamento rural também ¢ regido por
normas de carater publico e social, de observacdo obrigatoria e, por isso, irrenunciaveis, tendo como
finalidade precipua a protecdo daqueles que, pelo seu trabalho, tornam a terra produtiva e dela extraem
riquezas, dando efetividade a fung¢do social da terra. [...]” (REsp 1339432/MS, Relator Ministro Luis Felipe
Salomao, Orgdo Julgador Quarta Turma, Data do Julgamento 16/04/2013, Data da Publicacio 23/04/2013)

12« ] Cuida a hipétese de Ac¢io de Despejo, objetivando a rescisdo da locagio residencial de imével rural. -
Clausula oitava que determina ser o imével destinado a uso residencial. - Aplicagdo da Lei n° 8.245/91, por
tratar-se de locacdo residencial, aplicando-se o Cddigo Civil, subsidiariamente. - Estatuto da Terra que se
aplica a iméveis rurais, mas quando destinados a atividades agropecuarias, o que ndo ¢ o caso” (TJRJ,
Apelacdo 0055738-44.2006.8.19.0038, Des. Caetano Fonseca Costa, Setima Camara Civel, Julgamento:
04/11/2009).
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A lei do inquilinato também ndo se aplica quando o imovel objeto de
locacdo pertence a pessoas de direito publico e privado integrantes da Administracdo
Publica, inclusive, sociedade de economia mista, empresa publica (art. 173, § 1°, 37, XXI,
CF).B

Nesses casos diferenciam-se duas situagdes: i) Administracdo Publica
como locataria, alugando bem particular, na qual esta despida de seu poder de supremacia
perante a outra parte, nessa hipdtese se aplica a Lei n° 8.245/91; e ii) Administracdo
Publica como locadora, alugando bem puablico ou de uso dominical (arts. 98 a 103 do CC).
Nesse caso, dependera de haver ou ndo lei formal dispondo sobre a forma de cesséo de uso
e gozo da coisa, pois, apesar de o contrato de locacdo ser matéria de Direito Civil (art. 22,
I, CF), pode haver leis formais que disponham sobre a contratacdo em razéo da autonomia
do Direito Administrativo e das pessoas politicas (Art. 24 da Lei n° 8.666/93). Caso ndo
exista tal lei, aplica-se a lei de locagéo. O Decreto-Lei n° 9.760/46, por exemplo, dispde
sobre os imoAveis da Unido e em seus arts. 86 a 98 dispdem acerca da locacéo.

O aluguel de estacionamento de vaga de garagem também ndo esta
regido pela lei do inquilinato. Mas, para uma melhor compreenséo, é importante definir sua
natureza juridica, diferenciar as espécies de vaga de garagem, que sdo: i) de parte comum
de uso comum; ii) de parte comum de uso exclusivo: “direito a uma vaga na garagem”; iii)
de parte privativa acessoria a unidade: a vaga tem fracdo ideal, mas é vinculada a unidade;
e iv) de parte privativa principal, ou seja, unidade autbnoma: a vaga tem uma certiddo do
RGI propria, ndo vinculada a nenhum apartamento, ou entdo nos casos de edificio
garagem.

O artigo da lei de locagdo, art. 1°, paragrafo nico, alinea “a”, se refere as
vagas ou espacos para estacionamento de veiculos que sdo bens autbnomos, que nao sejam
acessorios a outros contratos, como a locacdo de apartamento residencial com direito a
uma vaga de garagem.

A locagéo de vaga autdnoma de garagem ou espaco para estacionamento

é regida pelo Cédigo Civil e pelas disposicdes contratuais,™* como ocorre no caso do

3 STJ, AgRg no REsp 1042799/RJ, Relator(a) Ministra Laurita Vaz, Orgéo Julgador Quinta Turma, Data do
Julgamento 03/05/2011.

¥« .] 1. O contrato de locagdo de espago para estacionamento em condominio edilicio, firmado com
empresa administradora, configura, na sua esséncia, mera terceirizacdo dos servigos de controle de
estacionamento de veiculos automotores. 2. Como os usuarios se utilizam do espago alugado, apenas como
meio para a procura das atividades exercidas nas unidades condominiais, ndo conferem ao locador o
reconhecimento de ponto ou fundo comercial protegido pela Lei n" 8.245/9 na forma do art. 1°, paragrafo
unico, letra "a", item 2, desse Diploma Legal, tais contratos sdo regidos pelo Codigo Civil” (TJSP, Proc. n°
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inquilino residencial que alugar a vaga de garagem ou quando ¢ feito o aluguel de vagas de
garagem em edificios residenciais para terceiros (art. 1.338 do CC) caso a convengéo de
condominio ou regulamentac&o prépria permita (art. 1.331, § 1°,'° 1.335, I, 1.336, IV, § 2°,
1.337, 1.338, todos do CC).

Questdo controvertida e que ja foi objeto de apreciacdo pelo Superior
Tribunal de Justica'® é se a locacio urbana para exploragdo de servico de estacionamento
se submete a lei do inquilinato ou ao Codigo Civil. De acordo com a Corte Superior aplica-
se a referida lei por se tratar de locacdo ndo residencial com fins econémicos, ndo se
enquadrando na excegdo do art. 1°, paragrafo unico, a, item 2, da lei do inquilinato.

Outro imdvel objeto de locacdo que restou afastado da lei do inquilinato
é o0 apart-hotel, unidade cuja locagdo compreende também 0s servicos regulares correlatos,
assemelhando-se, nesse aspecto, aos hotéis. O contrato, para ser excluido da lei do
inquilinato, deve ter como objeto a utilizacdo conjunta da unidade e dos servigos (exemplo:
telefonia, servico de quarto, lavanderia, restaurante etc.), ndo basta estar o apartamento
inserido nesse tipo de prédio.

A doutrina'’ divide essa locagdo de apart-hotéis em duas espécies: i)
locacdo realizada diretamente pelo proprietario, nesse caso aplica-se a lei do inquilinato; e
i) locacdo feita pela administradora do apart-hotel, em que se destacam dois elementos: a
prestacdo de servicos regulares, e a autorizacdo do poder publico para seu funcionamento,
caso seja exigida.

Para Nagib Slaib Filho e Romar Navarro de Sa'® as locacdes de apart-
hotéis, hotéis-residéncias ou equiparados sdo contratos atipicos, mistos, cujos nicleos sdo a

prestacdo de servicos e a cessdo de uso e gozo do imovel.

1251655002, 262 Camara de Direito Privado, Apelacdo C7 Revisdo n° 1251655- 0/2, Comarca de Séo Paulo,
Processo 145918/07 10.V.Civel. 14 de Abril de 2009).

!> Enunciado 91 do Conselho de Justiga Federal: “Art. 1.331 - A convencéo de condominio ou a assembleia
geral podem vedar a locacgdo de area de garagem ou abrigo para veiculos estranhos ao condominio.”

1® “Direito Civil. Locagdo urbana para explora¢io de Estacionamento. Incidéncia da Lei n® 8.245/1991. A
locagdo de prédio urbano para a exploracdo de servico de estacionamento submete-se as disposicfes da Lei n.
8.245/1991. A locacdo que objetiva a exploracdo de servico de estacionamento ndo se compreende na
excecdo contida no art. 1°, paragrafo Unico, a, item 2, da Lei n. 8.245/1991, que prevé que as locacBes de
vagas autdbnomas de garagem ou de espagos para estacionamento de veiculos continuam regulados pelo
Cddigo Civil e pelas leis especiais. Precedentes citados: REsp 1.046.717-RJ, DJe 27/4/2009, e REsp
769.170-RS, DJ 23/4/2007” (STJ, AgRg no REsp 1.230.012-SP, Rel. Min. Massami Uyeda, julgado em
2/10/2012).

Y TEPEDINO, Gustavo. Anotagdes a Lei do Inquilinato (arts. 1° a 26). In Temas de Direito Civil, I, 4 ed
revista e atualizada, renovar, 2008, p. 161-199.

8 SA, Romar Navarro de; SLAIBI FILHO, Nagib. Comentéarios & lei do inquilinato. 10 ed. Rio de Janeiro:
Forense, 2009.

Revista Brasileira de Direito Civil - RBDCivil



O que definira a aplicacdo da lei do inquilinato é a destinacéo, pois, caso
se alugue um apartamento no apart-hotel sem a utilizacdo dos servicos seré regido pela lei
de locacdo. Deve-se analisar o conteddo de acordo com 0 consenso entre as partes.

Os espacos destinados a publicidade, informagdo sobre produto ou
servicos que se veicula por qualquer forma ou meio de comunicacdo, também podem ser
objeto de locacdo, mas, nesse caso, ndo se aplica a lei do inquilinato. A lei que regula
dependera se o espaco é bem privado ou publico.

O arrendamento mercantil, leasing (Simula 293 do STJ), é regulado por
legislacdo prépria como a Lei n® 6.099/74.

Por fim, as terras dos indigenas também ndo se submetem a lei do
inquilinato, pois tem disciplina propria e estd amparada no art. 231, § 4° e 6°, CF. O art. 18
da Lei n®6.001/73 veda o arrendamento das terras indigenas.

A lei do inquilinato, ao trazer esse rol de situacGes juridicas excluidas do
seu ambito de incidéncia, no entanto, ndo resolve todos os problemas, pois existem outros
contratos sobre os quais ainda pendem questdes quanto ao enquadramento na lei de
locacdo de imdvel urbano, haja vista suas peculiaridades.

Quanto as outras formas contratuais, que ndo envolvem os objetos acima
apontados, insta abordar o que se depreende da qualificacdo contratual para fins de melhor
definir a incidéncia ou nao da lei do inquilinato para determinadas situacdes juridicas ndo
expressamente tipificadas na lei ou que, mesmo que por ela tratadas, ainda pairem davidas.

A qualificagdo do contrato é de fundamental importancia, pois determina
os efeitos juridicos produzidos por uma determinada relacdo contratual. Mas nem sempre 0
fato se encaixa na norma abstrata. As especificidades do objeto concreto devem ser
analisadas em cotejo com o significado das normas pertinentes, a fim de melhor obter a
qualificacdo e, por conseguinte, definir as consequéncias juridicas.

A qualificacdo contratual acaba se amparando na liberdade do intérprete
que fara o enquadramento legal, embora este ndo possa se afastar nem da verificacdo das
situages concretas, e muito menos dos principios que regem o0s contratos, entre eles o da
liberdade de contratar, da boa-fé, da funcéo social do contrato (arts. 421 e 422 do CC), do

equilibrio, entre outros.

Revista Brasileira de Direito Civil - RBDCivil



Para uma qualificacdo ndo se esté adstrito ao critério da subsuncéo,*® pois
outros fatores e valores devem ser considerados. Na qualificacdo deve ser analisado o
merecimento de tutela, quais efeitos serdo produzidos em um dialogo entre fato e norma,
fato e relacdo, fato e efeito.

A regulacéo do contrato também observa os predicados que guiam todo o
sistema como a justica social, a erradicagdo da pobreza, o valor social do trabalho, a livre-
iniciativa, a solidariedade, a dignidade da pessoa humana.

Supera-se o0 debate tradicional entre as teorias da vontade e da declaracéo
para observar a funcdo concreta perseguida pela autonomia e os interesses tutelados pelo
ordenamento juridico pétrio — a legitima confianca construida pelas partes.

O método de qualificacdo dos contratos pode partir da “causa dos

20
contratos”,

entendida como funcdo objetiva, a razéo justificadora e a finalidade pratica
que o contrato persegue. Por esse método, o intérprete deve cotejar a causa abstrata
prevista no tipo®* com a causa concreta (funcdo econdmico-individual, expressa pelo
valor).

O que se pretende ¢ a constitucionalizagcdo do processo de qualificagao
contratual, a busca da normativa mais adequada a realiza¢do dos preceitos constitucionais.
Por isso, o intérprete deve priorizar o perfil funcional e ndo o perfil estrutural no momento
de fazer a valoragdo do ato de autonomia em consonancia com os principios gerais e
constitucionais do ordenamento juridico.

O intérprete, a0 se deparar com um contrato, em geral, leva em

consideracdo em primeiro lugar se o contrato seria tipico ou atipico, a fim de estabelecer a

19 «A subsungiio do contrato concreto na disciplina do contrato (singular ou em espécie) acaba por tornar
dificil, se ndo mesmo excluir, a aplicabilidade aquela fattispecie concreta de uma série de regras e de
principios presentes no contrato em geral ou ainda no ordenamento juridico (compreendido como sistema
unitario ao qual cada contrato concreto ndo se pode eximir).” PERLINGIERI, Pietro. O direito civil na
legalidade constitucional. Rio de Janeiro: Renovar, 2008, p. 364.

2 “para a qualificagio do concreto negocio sera necessario examinar cada particularidade do regulamento
contratual porque uma clausula aparentemente acessoria pode ser, em concreto, o elemento individualizador
da fungdo daquele contrato. Supera-se, desta forma, a técnica da subsuncdo, da forgcada inser¢do do fato na
norma e da premissa menor na premissa maior, obtendo-se, como resultado, uma qualifica¢ao-interpretagao
mais compativel com a manifestagdo de vontade das partes.” BODIN de MORAES, Maria Celina. A causa
do contrato. Civilistica.com - Revista Eletronica de Direito Civil, v. Il, p. 1-18, 2013.

2 De acordo com Pedro Pais de Vasconcelos, “os indices do tipo sdo aquelas qualidades ou caracteristicas
gue tém capacidade para o individualizar, para o distinguir dos outros tipos e para 0 comparar, quer com 0s
outros tipos, na formagdo de séries e de planos, quer com o caso, na qualificagdo e concretizagdo.” O autor
enumera o0s seguintes indices de tipo mais comuns: a causa, entendida como funcdo, o fim, o nomem dado
pelas partes, o objeto, a contrapartida, a configuracdo, o sentido, as qualidades das partes, a forma do
contrato. VASCONCELOQS, Pedro Pais de. Contratos atipicos. Coimbra: Almedina, 2009, p. 118 e 120.
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lei que seria aplicada, como, por exemplo, a lei do inquilinato, o Cddigo Civil, e/ou 0
CDC.

No entanto, essa classificacdo entre contratos tipicos e atipicos, ndo é
pacifica. Carlos Nelson Konder®* considera que essa distingdo ¢ relativizada e a
classificagdo nesses termos, se ainda tem algum valor, ¢ puramente descritiva. Para ele, o
juizo acerca da relagdo entre o contrato concreto e o tipo € analogico, pois um contrato nao
serd puramente tipico ou atipico, o que ocorre ¢ um “juizo de prevaléncia, diverso do
esquema da subsuncdo, nao significa seu encastelamento em um nucleo isolado de
normas”. E possivel aplicar a um contrato considerado tipico normas de outros tipos que
encontrem justificagdo para sua incidéncia concreta, o que demandara uma justificagdo
mais extensa do que a aplicagdo das normas pertencentes aquele mesmo modelo.

A aplicacdo da lei do inquilinato também ja foi objeto de acirrado debate
pela doutrina que diverge acerca da classificacdo dos contratos de locacdo de imoveis
situados em shopping center® em razéo de suas peculiaridades e diversidade de cléusulas
contratuais nele previstas. Essas clausulas ndo encontram previsdo expressa na lei do
inquilinato como, por exemplo, as que estabelecem pagamento de despesas de obra feita de
forma antecipada, a res sperata, um aluguel minimo fixo, aluguel percentual, o 13°
aluguel.

Por isso, parte-se da verificacdo se esses contratos seriam tipicos ou

atipicos, se regulado pela lei do inquilinato ou pelo Cédigo Civil, e/ou pelo CDC.?*

2 “Da mesma forma, a nitida dicotomia entre contratos tipicos e atipicos ¢ provocada pela rigidez pelo
modelo subsuntivo dos elementos essenciais, pois se 0 contrato concreto possui os elementos referidos pelo
tipo legal ¢ automaticamente enquadrado para sofrer os efeitos predeterminados, mas se ndo ha esse encaixe
mecanico ¢ banido para um limbo onde sofrerd apenas a incidéncia das normas gerais, como preceituado pela
redagdo do novo artigo 425 do Codigo Civil.” KONDER, Carlos Nelson. 4 constitucionaliza¢do do processo
de qualifica¢do dos contratos no ordenamento juridico brasileiro. Tese de doutorado UERJ, 2009, p.146.

2 A lei do inquilinato dispde acerca das locacBes em espacos de shopping em dois artigos, no art. 52, § 29, e
54, o objetivo é proteger o fundo de comércio, a parte mais fraca da relacéo contratual. Para Venosa e Godoi
a lei de locagdo espanca qualquer davida no sentido de que a relacdo juridica é de locacdo, cabendo,
inclusive, a acdo renovatdria, acdo de despejo, consignagdo em pagamento, revisdo de aluguel. N&o
desfigurando a relacdo principal de locacdo o fato de se acrescentar em varios outros pactos tipicos e atipicos.
VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do inquilinato comentada: doutrina e pratica: Lei n® 8.245/91. 12 ed. S&o
Paulo: Atlas, 2013. GODOI, Rafael. A inaplicabilidade do Cédigo de Defesa do Consumidor nos contratos
de locacdo de shopping centers. Revista Forense. n. 396, v. 104, 2008, p. 603-617.

?* No que diz respeito a aplicacdo do CDC aos contratos de shopping center, doutrina e jurisprudéncia patria
tém se posicionado contrariamente, pois o lojista ndo seria um consumidor vulneravel, nem se enquadraria
nos artigos 1° e 2° da Lei n° 8.078/90, porque possui capacidade empresarial, poder de discernimento e de
alteracdo do pacto, desde 0 momento em que decide locar um espaco para comercializacdo. Tratar-se-ia de
uma relacéo paritaria. A respeito do tema merece citar as seguintes decisfes: TJRJ, Apelacdo 0015051-
89.2009.8.19.0209, Des. Mario Guimaraes Neto, Decima Segunda Camara Civel, Julgamento: 07/05/2013;
TJRJ, Apelacdo 0008511-06.2005.8.19.0002, Des. Vera Maria Soares Van Hombeeck, Primeira Camara
Civel - Julgamento: 08/07/2010); “[...]. Conquanto a relagdo entre lojistas e administradores de Shopping
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Alvaro Villagca de Azevedo® defende ser preferivel a referéncia aos
contratos tipicos e atipicos, sendo certo que 0s primeiros se ajustam em qualquer dos tipos,
dos moldes, dos modelos contratuais estabelecidos em lei; os segundos ndo, pois a
atipicidade indica a auséncia de tratamento legislativo especifico. Por isso, utiliza-se a
seguinte classificacdo: contratos atipicos, em sentido amplo, que podem ser: i) contratos
atipicos propriamente ditos, em sentido estrito; ii) contratos mistos: a) com elementos
somente tipicos; b) com elementos somente atipicos; e ¢) com elementos tipicos e atipicos.
Para ele, 0 método de analise deve ser o das prestacdes que compdem os contratos (dar,
fazer e ndo fazer), para melhor entender sua natureza, ja que as obrigacGes integram a
esséncia das convencOes. Trata-se de um posicionamento objetivo, sem cogitacdes sobre a

causa negocial.
3. Caso controverso quanto a aplicacdo da lei do inquilinato: contrato “built to suit”

O crescimento da economia, 0 aumento da distribuicdo de rendas, o
maior acesso ao crédito tém acelerado o desenvolvimento da construgdo civil e, com isso, a
necessidade do emprego de técnicas contratuais mais aprimoradas, que permitam atender
aos novos contornos do ramo imobiliario.

Para atender as industrias, o ramo hoteleiro, os estabelecimentos
educacionais, as instituicdes financeiras, 0 comércio, entre outros setores, desenvolveu-se
nova espécie contratual, uma modalidade de operacdo imobiliaria que pode ser traduzida

bR 19

como “constru¢do sob medida”, “construido para servir”, denominado “build to suit” ou

“built to suit.”*®

Center ndo seja regulada pelo CDC, é possivel ao Poder Judiciario reconhecer a abusividade em clausula
inserida no contrato de adesdo que regula a locacéo de espago no estabelecimento, especialmente na hipotese
de clausula que isente a administradora de responsabilidade pela indenizacdo de danos causados ao lojista.
[...]I” (STJ, REsp. 1.259.210/RJ, Relator: Rel* Min® Nancy Andrighi, Decis@o: Publ. em 7/8/2012).

% AZEVEDO, Alvaro Villaga. Atipicidade mista do contrato de utilizacéo de unidade em centros comerciais
e seus aspectos fundamentais. Revista dos Tribunais. n. 716, v. 84, 1995. 112-137.

2 «“Como conceito, temos que o contrato build to suit é uma modalidade de negdcio juridico, realizado pela
necessidade e interesse do destinatario em um determinado bem, com caracteristicas especificas e peculiares,
ndo encontrado ou indisponivel no mercado, viabilizado por terceira pessoa, que se compromete a construir
ou a empreender o neg6cio desejado, por si ou por outrem, mediante remunera¢do convencionada”
(CASAGRANDE, Emmanuel; HASAGAWA, Luis. Contrato build to suit - aspectos juridicos e a
possibilidade de sua revisdo judicial In HILU NETO, Miguel; BARROS, Aline Cardoso de (Coord. et al.)
Questdes atuais de direito empresarial. V. I, 1. ed. Sao Paulo :MP, 2009, p. 247). Segundo Gasparetto,
“trata-se de um negodcio juridico por meio do qual uma empresa contrata a outra, usualmente do ramo
imobiliario ou de construgéo, 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 sera
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Nesse contrato®’ um empreendedor, geralmente um investidor, que detém
a expertise no ramo, se obriga a realizar certa construgdo, conforme especificacdes do
contratante, viabilizando um empreendimento imobiliario segundo os interesses de um
usudrio que ird utilizad-lo por meio de cessdo de uso e fruicdo do imovel por um periodo
previamente estabelecido e mediante o pagamento de um determinado valor.?®

O pagamento tem inicio apds a construgdo e visa remunerar 0
empreendedor, que permanece como proprietario ou detentor de direito real de aquisicao
do imdvel, até o final do contrato, tanto pelo valor investido na execucdo da obra como
pelo uso da coisa.

Essa relacdo contratual, em regra, é longa e pretende, por um lado,
garantir o lucro ao empreendedor, o retorno do investimento, a remuneracao pelo uso do
imovel e, por outro, permitir ao contratante, também chamado de ocupante, o
desenvolvimento de sua atividade sem imobilizar seu capital e em conformidade com suas
necessidades, até porque, muitas vezes as caracteristicas construtivas visadas pelo ocupante
ndo se encontram a disposicdo no mercado imobiliario tradicional.

Os empreendedores costumam assumir a forma de sociedade de
proposito especifico (SPE) para segregar o risco da operacdo e demais negdcios, e

contratam uma construtora® para a execucdo da obra, ficando apenas com a coordenacéo

disponibilizada, por meio de locagdo, a empresa contratante, por determinado tempo ajustado entre as partes”
(GASPARETTO, Rodrigo Ruede. Contratos built to suit: um estudo da natureza, conceito e aplicabilidade
dos contratos de locag@o atipicos no direito brasileiro. Sao Paulo: Scortecci, 2009).

%" Thiago Biazotti explica quanto as partes envolvidas e as obrigacdes nele ajustadas. De um lado, o
“investidor a quem cabe a aquisigdo do terreno, a contratagdo da construtora indicada pela sociedade-cliente,
bem como a obediéncia ao projeto executivo para realizacdo da obra, que além de ser realizada nos moldes
do projeto deve ser entregue no prazo fixado”. Do outro, a “locataria a quem cabe o pagamento de aluguel, de
retribuigio mensal previamente estipulada (...)”. BIAZOTTI, Thiago DAurea Cioffi Santoro. A nio
incidéncia da revisional de aluguel em contratos de “built-to-suit”. Boletim do Direito Imobiliario. Ano
XXIX, n. 24, agost. 2009, p 4.

%8 O built to suit ndo se confunde com os contratos de locacio em que os locatérios acordam realizar obras no
imével com abatimento no valor do aluguel, consoante seguinte ementa: “LOCACAO Acio revisional do
aluguel proposta pelas locadoras julgada procedente Insurgéncia da locataria apoiada na alegagdo de que se
trata de contrato da modalidade "built to suit” Prova, no entanto, que afasta a validade dessa tese Locadoras
que, além do terreno, contribuiram com vultosa quantia para constru¢cdo do prédio destinado a locagdo
Responsabilidade da locataria pela construcdo, arcando também com parte dos custos da obra, no caso, para
adequa-la as suas necessidades Concessdo de desconto no aluguel para fins de ressarcimento destas despesas
Aluguel revisando fixado de acordo com o apurado pelo perito judicial Apelacdo ndo provida e recurso
adesivo conhecido e ndo provido.” TISP, Apelagdo 0220331-98.2009.8.26.0100, Relator(a): Sa Duarte,
Comarca: S&o Paulo Orgdo julgador: 332 Camara de Direito Privado, Data do julgamento: 27/01/2014, Data
de registro: 30/1/2014

B que a atuagdo da apelante ndo resultou na celebracdo do contrato de locacdo na modalidade conhecida
como "built to suit" com a empresa demandada, que unicamente ficou responsavel pela construcéo do imovel
gue se destinaria a locagdo, mas nao logrou promover a aproximagdo com o locador, cujo objetivo foi
alcancado por outra empresa, a quem se reputam os créditos da mediagdo no préprio contrato de locagdo. A
demandada, em outras palavras, embora tivesse participado da operagéo "built to suit" como construtora, sua
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dos trabalhos, mas assume a responsabilidade.®® Os fundos necesséarios para obra sdo
obtidos junto a agentes financeiros por ele escolhido. Para viabilizar os empréstimos
necessarios para edificacdo cedem os créditos futuros e previstos nos contratos, podendo
oferecer garantia por meio da alienacédo fiduciaria (Lei n® 9.514/97) ou securitizacdo com
emissdo de titulos mobiliarios.

Esse modelo tem origem estrangeira® e vem sendo incorporado no Brasil
com a elaboracdo de contratos com clausulas diferenciadas para assegurar o interesse de
ambas as partes. E, em virtude das peculiaridades desse contrato, existe controvérsia acerca
de sua qualificagdo. Isso porque a cessdo de uso e fruicdo do imovel construido “sob
encomenda” com o pagamento de uma remuneracdo apresenta caracteristicas do contrato
de locacdo de imdvel urbano, sobre o qual incide a Lei n° 8.245/91, a despeito de outros
tipos contratuais envolvidos como o contrato de empreitada, entre outros. Seria esse

contrato tipico, atipico, misto,* coligado,* ou conexo?**

posi¢do no negdcio ndo decorreu da mediacdo da apelante, ou de atuacdo que de alguma forma tivesse
resultado na aproximagdo dela com a locadora” (TJSP, 0036632-84.2007.8.26.0000 Apelacdo Relator(a):
Amorim Cantuaria, Comarca: Sdo Paulo, Orgdo julgador: 252 Camara de Direito Privado, Data do
julgamento: 11/5/2011)

%0 “[...] No modelo de construgdo 'build to suit', ha um contrato inicial entre a incorporadora e os terceiros
que utilizardo efetivamente o bem. Na presente hipotese, tal relagdo originaria j& previa a responsabilidade da
ora recorrente, que ficara incumbida de escolher o empreiteiro, por eventual ma prestagdo de servicos deste.
[...] Recurso especial parcialmente provido” (STJ, REsp 885910/SP, Relator(a) Ministra Nancy Andrighi,
Orgao Julgador, T3 - Terceira Turma, Data do Julgamento 15/04/2008, Data da Publicacio 5/8/2008).

%1 Em virtude da escassez de obras a respeito do contrato build to suit, ndo ha um registro histérico a respeito
da origem dessa espécie contratual, mas segundo Emmanuel Casagrande e Luis Hasegana esse contrato
adentrou em nosso sistema pelo direito comparado, do Direito Norte Americano, além de ser prética
difundida na Europa (CASAGRANDE, Emmanuel; HASAGAWA, Luis. Contrato build to suit - aspectos
juridicos e a possibilidade de sua revisdo judicial. In HILU NETO, Miguel; BARROS, Aline Cardoso de
(Coord. et al.) Questdes atuais de direito empresarial. V. Il , 1. ed. S&o Paulo: MP, 2009, p. 243).

%2 Na conexdo contratual ha existéncia de mais de um negdcio, ligados entre si, ja no contrato misto h4 uma
pluralidade de elementos de distintos tipos contratuais reunidos em um Gnico negécio juridico. Logo, quando
houver um Unico contrato, sera um contrato misto, ja quando houver varios serdo contratos conexos.
KONDER, Carlos Nelson. Contratos Conexos. Rio de Janeiro: Renovar, 2006, p. 149.

% Claudia Lima Marques aponta trés espécies: grupos de contratos, rede de contratos e contratos conexos
stricto sensu. Estes Gltimos, que seriam analogos aos contratos coligados, sdo definidos como os “contratos
autdnomos que, por visarem a realizagdo de um negocio Unico (nexo funcional), celebram-se entre as
mesmas partes ou entre partes diferentes e vinculam-se por esta finalidade econdmica supracontratual
comum, identificAvel seja na causa, no consentimento, no objeto ou nas bases do negdcio” (MARQUES,
Claudia Lima. Contratos no Cédigo de Defesa do Consumidor. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2002, p.
94-95).

% Nos contratos conexos cada qual é causa do outro, hd uma unidade econdmica, coligagdo dos contratos
necessaria ou voluntaria, e exemplo classico citado pela doutrina sdo os contratos que envolvem postos de
gasolina. “[...] I - O contrato celebrado entre Distribuidora de Combustiveis ¢ "Posto de Gasolina" tem
natureza contratual de locacdo.” (STJ, Resp n° 688.280 — DF, Relator Ministro Felix Fischer, Data do
Julgamento 4 de agosto de 2005). “[...] 4. O contrato celebrado entre empresa distribuidora de combustiveis e
posto de abastecimento de automoveis, em que ha pactos adjacentes ao aluguel do imével onde se
desenvolvera a atividade comercial, possui natureza juridica de locagdo, de modo que as relages negociais
decorrentes dessa avenca serdo regidas pela Lei n® 8.245/91. Precedentes. [...]” (STJ, REsp 839147 / PR,
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A maior dificuldade no tratamento do tema ¢ a delimitacdo da disciplina
juridica que lhe ¢ aplicavel. Devemos decompor o contrato “built to suit” e fazer incidir a
norma correspondente a cada contrato tipico nele identificado? Ou, entdo, aplicar o regime
atinente ao tipo contratual elencado como preponderante?

O “built to suilt” envolve, portanto, diversos objetos como: a operagdo de
crédito imobiliario; o contrato de locag&o néo residencial; o contrato de empreitada global;
o financiamento a construcdo; a cessdo de crédito do contrato de locacdo; a securitizacao
dos créditos do contrato de locacdo; a assuncdo de responsabilidade, entre outros.
Entretanto, o foco do presente estudo € o contrato de locagdo, haja vista a forma como é
feito o pagamento ao contratante, um aluguel diferenciado, e outras peculiaridades do
contrato que acarretam a controversia acerca de sua regulacdo pela lei do inquilinato.

Cristiano Zanetti®* defende que o “built to suit” ¢ um contrato complexo,
eis que o empreendedor se obriga a, pelo menos, duas prestagdes principais, ao qual ndo se
permite afirmar a aplicacdo da lei do inquilinato, pois ndo se trata de locacdo, 0 escopo é
diverso. Nao ha uma simples cessao de uso e fruicdo de um imovel qualquer, e sim de obra
construida para atender as necessidades, por isso 0 pagamento ndo é so pela cessdo, como
ocorre na locacdo, mas para remunerar a obra. No entanto, ndo afasta o uso da lei do
inquilinato por analogia caso necessario para atingir sua finalidade.

Para Thiago Biazotti® essa espécie de contrato ndo se assemelha a
nenhuma outra existente, nem sequer ao contrato de locagéo, traduzindo-se em um contrato
atipico. Mas isso ndo o afasta de regras peculiares como o equilibrio contratual. O

aluguel®

desse tipo contratual € diferenciado, pois seu valor ndo € igual ao aluguel normal,
ndo leva em consideracdo apenas o valor de mercado do imével, mas também os custos
para aquisicdo do terreno e realizacdo de construcéo, a fim de manter o equilibrio durante a

execucdo do contrato, considerando os investimentos realizados.

Relator(a) Ministra Maria Thereza De Assis Moura, Orgdo Julgador, Sexta Turma, Data do Julgamento
23/06/2009, Data da Publicacdo/Fonte DJe 3/8/2009).

% ZANETTI, Cristiano de Souza. Build to suit: Qualificacdo e consequéncia. In: BAPTISTA, Luiz Olavo.
Construgdo civil e direito. Sdo Paulo: Lex Editora, 2011, p. 101 — 122.

% BIAZOTTI, Thiago DAurea Cioffi Santoro. A ndo incidéncia da revisional de aluguel em contratos de
“built-to-suit”. Boletim do Direito Imobiliario. Ano XXIX, n. 24, agost. 2009, p 3-7.

%" Todavia, em que pese o entendimento supra, o valor do aluguel por si s6 ndo interfere na incidéncia ou ndo
da lei de locacdo aos contratos de built to suit, pois esta consagrou no art. 17 a liberdade na fixacéo do valor
do aluguel, periodicidade, e escolha do indice de reajuste (art. 2°, Lei 10.192/2001), restringindo apenas sua
estipulagdo em moeda estrangeira e vinculado a salario minimo.
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Esse também é o posicionamento de Luiz Figueiredo® para quem o
contrato “built to suit” se enquadra na definicdo de contrato atipico, pois, a uma s6 vez,
encampa ¢ modifica caracteristicas de contratos tipicos (como o de locagao, por exemplo),
mas a eles ndo se amolda, até porque aborda aspectos nao regulados pela lei.

Para Silvio de Salvo Venosa® esse contrato afasta-se da locacdo
ortodoxa da lei do inquilinato, ndo podendo se subsumir integralmente a ela, eis que
existem certas disposicdes que sdo inaplicaveis como, por exemplo, a revisional de aluguel
apos trés anos de vigéncia do contrato, sob a pena de acarretar desequilibrio na relacéo. Por
isso, conclui que submeter esse contrato integralmente a lei de locacdo representa risco
para o0 empreendimento e os investidores.

A Lei n® 12.744, de 19 de dezembro de 2012, incluiu na Lei n° 8.245/91
0 art. 54-A e alterou o art. 4° que dispdem acerca do “built to suit”. O art. 54-A, capult,
acaba por definir o “built to suit”, eis que versa sobre a “loca¢do nao residencial de imovel
urbano na qual o locador procede a prévia aquisi¢do, construcdo ou substancial reforma,
por si mesmo ou por terceiros, do imével entdo especificado pelo pretendente a locacéo, a
fim de que seja a este locado por prazo determinado”. Referido dispositivo legal ¢ expresso
quanto a aplicacdo das normas procedimentais da lei do inquilinato a essa espécie
contratual, mas deixa as partes o poder de livre disposi¢do, de pactuar.

Os posicionamentos supramencionados sdo anteriores a alteracdo da Lei
n° 8.245/91 pela Lei n® 12.744/2012, e os argumentos utilizados para afastar a incidéncia
da lei do inquilinato ao “built to suit” sdo relevantes por colocar em xeque sua incidéncia
em algumas matérias que poderiam ou nao ser objeto de livre disposi¢do: i) possibilidade
de rescindir o contrato com pagamento de singela multa contratual (art. 4° da Lei
8.245/91); ii) direito a renovatoria (arts. 51, 71 a 75 c/c art. 45, Lei n° 8.245/91); iii) direito
a reviséo do aluguel e de rendncia a esse direito® (art. 19, 45 e 68 Lei n° 8.245/91); e iv)

possibilidade de sublocagdo ou comodato do imdvel sem anuéncia do empreendedor (art.

% FIGUEIREDO, Luiz Augusto Haddad. Built to suit. Revista de Direito Imobiliario, vol. 72, jan. 2012, p.
161.

% VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do inquilinato comentada: doutrina e prética: Lei n° 8.245/91. 12 ed. S&o
Paulo: Atlas, 2013.

%0 «[..] 1 - Néo viola o art. 19 e nem o art. 45, ambos da Lei n° 8.245/91 e, muito menos conflita com a
simula 357-STF, a disposicdo contratual, livremente pactuada pelas partes, na qual o locador renuncia ao
direito de propor acdo revisional de aluguel, considerando-se ratificada se, apds renovagdo da avenca,
continua a integrar os seus termos sem nenhuma objecédo da parte interessada. Precedente desta Corte”. REsp
243283/RJ Relator(a) Ministro Fernando Gongalves, Orgdo Julgador Sexta Turma, Data do Julgamento
16/03/2000 (AgRg no REsp 692703/SP Relator(a) Ministro Celso Limongi, Orgdo Julgador T6, Data do
Julgamento 18/05/2010 Data da Publicacdo 07/06/2010).
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13 da Lei n°® 8.245/91).

A denuncia antecipada, ou seja, a que ocorre antes do término do
contrato de locagcdo por prazo determinado, é permitida tanto pelo locador como pelo
locatario, para as locacdes reguladas pelo Codigo Civil, sendo que, no primeiro caso, 0
locador deve ressarcir as perdas e danos do locatério e, no segundo, o pagamento do
aluguel pelo tempo que faltasse, conforme previsto no Cddigo Civil de 1916 (art. 1.193) e
no vigente (art. 571).

A Lei de locacdo, no entanto, ndo permite ao locador reaver o imovel
locado durante o prazo estipulado contratualmente. As excecOes a essa regra estdo
elencadas em numerus clausus na prépria lei (art. 9°). Assim, mesmo que ocorram
situacbes supervenientes ao contrato, inclusive, de forca maior, o locador ndo podera
reaver o imovel antes do prazo.

O locatario, por sua vez, pode denunciar o0 contrato por prazo
determinado, mesmo que esteja inadimplente, mas pagara multa, com carater indenizatério

e ndo punitivo, proporcional**

ao prazo de cumprimento do contrato, cujo teto € a soma dos
valores das mensalidades a cumprir na avenca até o termo final da locacéo,* conforme art.
4° da Lei n° 8.245/91.

Havera dispensa do locatéario de pagar a multa se a devolucéo do imovel
decorrer de transferéncia, pelo seu empregador, privado ou publico, para prestar servicos
em localidades diversas daquela do inicio do contrato, devendo fazer a notificacdo prévia,
com 30 dias de antecedéncia e por escrito (art. 4°, paragrafo Unico).

Para a maioria da doutrina, em se tratando de “built to suit”, ndo €
compativel a incidéncia de simples multa para o caso de rescisdo antecipada, tendo em
vista todo investimento feito pelo empreendedor para constru¢do de imoével nos moldes
formulados pelo contratante, pelo que ndo bastaria uma multa proporcional ao tempo

faltante do contrato. Por essa razdo, afasta-se essa multa e as partes podem estipular, como

*1'0 valor da multa contratual foi objeto de alteracio pela Lei n° 12.112/2009, que ressaltou que deve ser
proporcional ao prazo do contrato, pelo que deve ser calculada levando em consideracdo o tempo em que 0
contrato foi cumprido e o que faltava para completar a duragcdo do prazo convencionado. THEODORO
JUNIOR, Humberto. Inovagdes na lei do inquilinato: visdo esquematica das alteracdes provocadas pela lei
n. 12.112, de 09.12.2009. Rio de Janeiro: GZ editora, 2010. Caso ndo tenha previsdo contratual cabera ao
juiz arbitra-la, e se a multa prevista for excessiva, pode ser pleiteada a diminui¢do por medida judicial,
aplicando o disposto no art. 413 do Codigo Civil. A respeito do tema: TJRJ, Apelacdo 0011877-
27.2008.8.19.0203, Des. Katya Monnerat - Julgamento: 17/02/2011 - Sétima Camara Civel; TIRJ, Apelagao
0117278-39.2008.8.19.0001, Des. Elton Leme, Décima Sétima Camara Civel, Julgamento: 02/02/2011.

* TJRJ, Apelagdo 0108764-05.2005.8.19.0001, Des. Elton Leme, Sexta Camara Civel, Julgamento:
18/08/2010.
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defende Marcelo Valenca,”® uma indenizacdo prefixada,™ calculada com base na
remuneracdo pela utilizagdo do imdvel, que sera aplicada, em média, entre os Gltimos
quatro a dois anos do prazo da locacdo, ou remuneracdo global prefixada, em que ha
amortizacdo do investimento feito pelo empreendedor na aquisicdo do terreno e na
edificacdo das construgdes durante um prazo de, em média, 10 a 15 anos iniciais do prazo
de locagéo.

A lei do inquilinato foi alterada pela Lei n® 12.744/2012 que modificou o
art. 4° referente a multa por rescisdo antecipada e fez excecdo para 0s casos do contrato
“built to suit” (art. 54, §2°). Dessa forma, afastou eventual dividas a respeito do tema e até
mesmo 0 argumento contrario a aplicacdo da lei do inquilinato a essa espécie contratual
pelo simples fato de ndo incidir o art. 4° da Lei n° 8.245/91.

Nesse diapasdo, insta trazer a baila decisdo unanime proferida pela
Primeira Turma do Tribunal Federal da 3% Regi&o® que julgou questdo atinente ao
pagamento de indenizacdo por rescisdo antecipada em contrato atipico “built to suit”. De
acordo com o Desembargador relator, José Lunardelli, aplica-se clausula contratual que
estabeleceu o pagamento pelo locatario de perdas e danos em caso de rompimento
antecipado do pacto, eis que se trata de contrato paritario, em que ha situacéo de igualdade
entre as partes, com clausulas livremente pactuadas, ndo havendo que falar na imposicao

unilateral de condicdo, tipica dos contratos de adesdo. Logo, deve o investidor ser

* Marcelo Valenga defende a impossibilidade de rescisio contratual em contratos de “built-to-suit” antes do
prazo acordado, salvo se admitido pelo préprio investidor com pagamento de indenizacdo pela locatéria
previamente prevista no contrato (VALENCA, Marcelo José Lomba. Built to suit — operacdo de crédito
imobiliério estruturada. Revista de Direito Bancario e do Mercado de Capitais. Ano 8, jan.-mar. 2005, p.
328-343).

* BIAZOTTI, Thiago D’Aurea Cioffi Santoro. A ndo incidéncia da revisional de aluguel em contratos de
“built-to-suit”. Boletim do Direito Imobiliario. Ano XXIX, n. 24, agost. 2009, p 3-7.

#«[..]1 - As operacBes imobiliarias denominadas "built to suit" podem ser traduzidas como uma construgdo
sob medida. Consistem em um negdcio juridico similar, em alguns pontos, ao contrato de locacéo, no qual,
todavia, uma parte se encarrega de construir um imoével customizado para as necessidades do contratante e
este se obriga a locar o bem por prazo determinado, por um valor mensal correspondente ndo somente a
contraprestacao pelo uso e gozo do imdvel, mas também para remunerar 0s custos de aquisi¢do do terreno e
da construcdo do imével pelo locatario, bem como o capital investido. 2 - Na hipotese, discute-se o alcance
da clausula que estipula o valor das perdas e danos decorrentes da rescisdo unilateral do negdcio juridico, em
prazo inferior ao do contrato. 3 - Ressalte-se que o contrato em tela é paritario, ou seja, as partes se
encontram em situacdo de igualdade e as clausulas foram livremente pactuadas, ndo havendo falar na
imposicdo unilateral de condigdo, tipica dos contratos de massa (por adesdo), os quais se submetem a
regramento especifico e admitem certa relativizacdo, razdo pela qual descabe discussdo acerca da validade ou
eficacia da clausula questionada. 4 - A clausula n°. 15.1 do instrumento em tela é expressa ao prever que a
locagdo ndo poderia ser rescindida antes de transcorridos cento e vinte meses de vigéncia do contrato. Assim,
inafastavel a conclusdo de que o descumprimento de tal obrigacdo, vale dizer, a rescisdo antecipada do
negbcio, importa no pagamento das perdas e danos prefixadas” (TRF3, AC 00256248420084036100,
Relator(a) Desembargador Federal José Lunardelli, Orgéo julgador, Primeira Turma, Fonte e-DJF3 Judicial,
1 data:12/1/2012).
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ressarcido pelo rompimento antecipado do contrato.

H& de ressaltar o disposto no paragrafo unico do art. 473 do Codigo
Civil, referente a resili¢ao unilateral do contrato, que deve observar a natureza e o vulto
dos investimentos feitos pela parte contraria.

O direito a renovatdria previsto na Lei n® 8.245/91 para as loca¢Ges ndo
residenciais (art. 51) € inafastavel pela vontade das partes, consoante disposi¢do expressa
no art. 45 do referido diploma legal, eis que decorre de norma de ordem publica,
instrumento da intervencdo estatal na autonomia privada para garantir o fundo de
comércio, sendo de forma mais ampla o fundo de empresa, préprio de toda atividade
empresarial lucrativa. Logo, para aqueles que posicionam o “built to suit” sob o regime da
Lei n®8.245/1991, seria nula clausula contratual que afastasse esse direito.

Admitida a renovatoria, € sendo o contrato omisso ou contrario, o valor
da remuneragdo a vigorar devera ser aquele de mercado, calculado por pericia, com base,
também, nas particularidades que emanam das prestacdes atribuidas a cada parte no
contrato de “built to suit”, ou seja, o investimento realizado pelo empreendedor.

Para Luiz Augusto Figueiredo,*® a renovacdo so estd autorizada se
prevista pelas partes e rege-se pelos termos do contrato, aplicavel, quando for o caso, o
disposto no art. 473, paragrafo unico, do Codigo Civil.

No que tange ao direito a revisional, este foi garantido pelo legislador
visando combater o efeito inflacionario que desnhatura a comutatividade dos contratos de
trato sucessivo.

A renuncia ao direito de revisdo ja era objeto de discussdo nos tipicos
contratos de locacdo de imdvel urbano, haja vista a controvérsia acerca do campo de
abrangéncia do disposto no art. 45, Lei de Locacdo, pois existem dois grupos de nulidades:
i) a nulidade expressamente declarada na lei; e ii) a nulidade que decorre de atos que visem
ilidir os objetivos da lei. Portanto, seria o direito a revisional decorrente de norma de
ordem publica?

Os Tribunais Superiores e os Tribunais de Justica’’ tém considerado

valida a clausula de rentncia, desde que livremente pactuado entre as partes.

* FIGUEIREDO, Luiz Augusto Haddad. Built to suit. Revista de Direito Imobiliario, vol. 72, jan. 2012, p.
161.

*" Samula n° 357 STF: “E licita a convengdo pela qual o locador renuncia, durante a vigéncia do contrato, a
acdo revisional do art. 31 do Decreto n° 24150, de 20/4/1934”. “[...] 1. Havendo, no contrato de locacao,
clausula expressa de rendncia ao direito de revisdo, fica impedida a alteragdo, no prazo original, do valor
fixado para o aluguel. 2. Agravo interno ao qual se nega provimento” (STJ, AgRg no REsp 692703 / SP
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No contrato “built to suit” a maior preocupagdo na possibilidade de
revisdo contratual € que a incidéncia dessa norma afastaria o interesse dos empreendedores
no mercado, visto que teriam receio de fazer um investimento cujas regras podem ser
facilmente alteradas, o que seria um risco consideravel, tendo em vista as vultosas quantias
envolvidas. Além disso, alterar a remuneracdo estipulada pode gerar desequilibrio da
relacdo, haja vista que o valor fixado se destina ndo s ao pagamento pelo uso do imdvel,
mas a amortizar os investimentos efetuados para realizacio do negdcio.*®

A citada Lei n° 12.744/2012, que acrescentou o art. 54-A a Lei n°
8.245/91, foi expressa quanto a possibilidade de as partes renunciarem ao direito de revisdo
do valor dos aluguéis durante o prazo de vigéncia do contrato de locagdo (paragrafo 1°),
restando indagagéo da aplicacéo da revisdo quando néo prevista e por forca da lei.*

A respeito do direito a revisdo nos contratos “built to suit”, merece
ressalva o posicionamento da ja referida Primeira Turma do TRF da 3% Regido, que, em
decisdo sobre revisdo em contrato “built to suit”, de relatoria do Desembargador José
Lunardelli,*® afasta a revisdo do contrato firmado entre as partes com escopo de adequar o

aluguel mensal pactuado a realidade de mercado, por ndo se tratar de contrato tipico de

Relator(a) Ministro Celso Limongi, Orgdo Julgador Sexta Turma, Data do Julgamento 18/5/2010, Data da
Publicacdo/Fonte DJe 7/6/2010).

*® Para Luis Figueiredo a aplicagdo da regra geral de revisdo judicial dos contratos deve ser adequadamente
ponderada, impondo-se, quando aplicavel, avaliar se recomendavel que o seja com mitigada forca
(FIGUEIREDO, Luiz Augusto Haddad. Built to suit. Revista de Direito Imobiliario, vol. 72, jan. 2012, p.
161).

0 A 312 Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo j& se pronunciou sobre a
aplicacdo da Lei do Inquilinato no que tange ao direito & revisional em contrato built to suit, consoante
seguinte julgado: “[...] Fixa¢do proviséria de aluguel. Arbitramento no limite de 80% do valor pretendido e
intermediério entre aqueles apresentados pelas partes. Discussdo sobre tipo de contrato que ultrapassa os
limites deste recurso. Agravo improvido” (TJSP, Agravo de Instrumento 0023966-41.2013.8.26.0000,
Relator(a): Armando Toledo, Comarca: Jacarei, Orgdo julgador: 312 Camara de Direito Privado, Data do
julgamento: 18/06/2013).

%0 «[...] 2- As operacBes imobiliarias denominadas "built to suit" podem ser traduzidas como uma construgdo
sob medida. Consistem em um negdcio juridico similar, em alguns pontos, ao contrato de locacéo, no qual,
todavia, uma parte se encarrega de construir um imoével customizado para as necessidades do contratante e
este se obriga a locar o bem por prazo determinado, por um valor mensal correspondente ndo somente a
contraprestacdo pelo uso e gozo do imével, mas também para remunerar 0s custos de aquisicdo do terreno e
da construcdo do imével pelo locatario, bem como o capital investido. 3 - Tipo de negdcio juridico que ndo
se submete preferencial ou exclusivamente a Lei do Inquilinato. [...] 5 - N&o se pode admitir a pretensdo da
autora de promover revisdo do contrato firmado entre as partes com escopo de adequar o aluguel mensal
pactuado a realidade de mercado, como se de contrato tipico de locacdo se tratasse. 6 - A Unica razdo da
alteracdo dos valores pactuados foi a correcdo pelo indice IGP-M, divulgado pela FGV, o qual, nos termos da
clausulas 5.1 e 5.2 foi eleito livremente entre as partes como fator de reajuste anual. Ora, se 0 quantum
originalmente pactuado afigurava-se razodvel para a autora, ndo ha que se falar em onerosidade excessiva, na
medida em que o reajuste decorreu apenas da aplicacdo do fator de correcdo escolhido pelas partes,
importando entendimento diverso em violagdo ao principio do pacta sunt servanda. [...]” (TRF3, AC
00097693620064036100, Relator(a) Des. Federal José Lunardelli, Orgdo julgador Primeira Turma,
12/01/2012).
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locagéo, estando as partes em situacdo de paridade.

Por fim, no que diz respeito a possibilidade de subloca¢do ou comodato,
0 emprestimo do imdvel locado de forma gratuita e temporaria para terceira pessoa, a lei
do inquilinato estabelece a necessidade de sua anuéncia, subordinando ao consentimento
prévio e por escrito do locador (art. 13 da Lei n° 8.245/91, Sumula 411 do STF™). O
objetivo é combater a proliferacdo de vinculos ndo autorizados, que debilitam a qualidade
das moradias e contribuem para a deterioracéo do parque imobiliario.*

Quando diante de contratos “built to suit”, Marcelo Valenga® defende o
cabimento da sublocacdo e empréstimo, pois, se durante o periodo de amortizagdo o
ocupante € responsavel pelo pagamento da remuneracdo global, independentemente de
usar ou ndo o imdvel, nada mais equitativo do que sublocar ou dar em comodato. Diferente
de quando o ocupante estiver utilizando o imdvel e pagando aluguel referente ao més
utilizado, pois, nesse caso, devera ter a anuéncia expressa do empreendedor.

O exame da conceituacdo, das caracteristicas, das especificidades do
contrato denominado “built to suit” em cotejo com as legislagdes vigentes auxiliam a
qualificacdo dessa espécie contratual. Mas isso, por si sO, ndo € suficiente, sendo
necessario analisar sua finalidade (producdo e geracdo de riqueza), a causa concreta em
cotejo com 0s principios constitucionais que ao mesmo tempo que protegem a liberdade
contratual, obrigatoriedade, a relatividade dos contratos,>* asseguram a funcéo social do
contrato, a boa-fé nas relacdes (arts. 421 e 422, ambos do CC), o equilibrio econémico.

Considerar o contrato “built to suit” pelo processo simplista da
subsuncdo como contrato atipico ou misto, por si sO, ndo € suficiente e traduziria uma
interpretacdo em descompasso com o ordenamento juridico patrio, que deve ser lido de
forma totalitaria, a luz de todos os valores constitucionais.

Nesse sentido, o contrato “built to suit” conforma uma nova espécie de
contrato, reclamando tratamento proprio, coerente com as bases sobre as quais se erige €

seria orientado pela disciplina contratual geral do Codigo Civil, a lei do inquilinato, tudo

>l Samula n® 411: “O locatario autorizado a ceder a locagio pode sublocar o imével”.

52 “[...] A sublocag@o constitui uma nova locagdo estabelecida entre locatario e sublocatério, criando uma
segunda relagdo contratual contemporanea a locagdo.” TEPEDINO, Gustavo. Anotac¢Ges a Lei do Inquilinato
(arts. 1° a 26). In Temas de Direito Civil, I, 4 ed revista e atualizada, renovar, 2008, p. 181, 182.

3 VALENCA, Marcelo José Lomba. Built to suit — operacdo de crédito imobiliario estruturada. Revista de
Direito Bancario e do Mercado de Capitais. Ano 8, jan.-mar. 2005, p. 328-343.

* AZEVEDO, Antdnio Junqueira de. “Principios do Novo Direito Contratual e Desregulamentagio do
Mercado, Direito de Exclusividade nas Rela¢des Contratuais de Fornecimento, Fungdo Social do Contrato e
Responsabilidade Aquiliana do Terceiro que contribuiu para Inadimplemento Contratual.” Revista dos
Tribunais, abr. 1998, p. 113-120.
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no que for compativel com a causa concreta a relacdo contratual em apreco. E, mesmo que
esse contrato ndo contenha todos os caracteres mencionados na lei abstrata, podem

submeter-se as normas la previstas.

4. Consideracdes finais

A qualificagdo dos contratos exige do intérprete um extenso
conhecimento do negdcio juridico e de suas peculiaridades, assim como de todo o
ordenamento juridico e dos principios constitucionais e gerais que o regem, devendo
apreciar sua funcdo e causa concreta. O objetivo € identificar as normas aplicaveis ao caso
concreto com vistas a uma qualificagdo funcionalizada.

O contrato “built to suit”, modalidade de operagdo imobilidria que pode
ser traduzida como construcdo sob medida, como amplamente abordado, tem
caracteristicas proprias e é composto por diversos objetos, 0s quais, por si SO, ja
configurariam mais de um tipo contratual, como, por exemplo, a empreitada e a locacéo de
imovel urbano. 1sso porque, por esse contrato um investidor viabiliza um empreendimento
imobiliario segundo os interesses de um futuro usuario que ira utilizad-lo por um periodo
previamente estabelecido, garantindo o retorno do investimento e a remuneracao pelo uso
do imovel.

Classificar o contrato “built to suit” como contrato tipico, atipico, misto,
conexo, coligado, por si s6 ndo é suficiente para qualifica-lo, pois ndo basta apontar a
legislacdo aplicavel por um critério subsuntivo. O que se pretende ndo € alcancar um valor
absoluto, preestabelecer um tipo contratual, mas sim analisar o contrato de acordo com
juizo de merecimento de tutela dos interesses envolvidos.

Dessa forma, ndo se deve rotular o contrato “built to suit” como
tipicamente de locacdo de imdvel urbano, mas sera regido pela lei do inquilinato
observadas as especificidades de cada acordo entabulado entre as partes, tanto para
aplicacdo da multa contratual por rescisdo antecipada, renovatoria, revisional e sublocacéo.

O regime juridico contratual € uno e ndo deve ser cindido, sob a pena de
inseguranga juridica; por isso, a interpretagdo desse contrato ndo deve ser feita por rétulos,
mas em conformidade com os principios contratuais da boa-fé, da fun¢do social e do
equilibrio econdémico, considerando as expectativas econOmicas desse contrato e das

causas que o sustentam.
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Dessa forma, o contrato “built to suit” orientar-se-a, ndo sO pela
disciplina contratual geral do Coédigo Civil, mas também pela lei do inquilinato, no que for
compativel com sua causa concreta, com a ratio das normas tipicas, considerando o

sistema como um todo.

Recebido em 05/10/2015
1° parecer em 26/10/2015
2° parecer em 30/11/2015
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