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The systematic incompatibility between built-to-suit contracts
and Brazilian Lease Statute
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RESUMO

O texto analisa as origens e caracteristicas do contrato built-to-suit, identificando tratar-se de modalidade
negocial de natureza essencialmente mercantil, na qual riscos s@o inerentemente assumidos pelas partes
contratantes. Na sequéncia, ¢ analisado o marcante dirigismo contratual na legislacdo locaticia, apontando-
se os diversos momentos histdricos em que ele se acentuou ou mitigou, até chegar-se ao atual regramento
previsto na Lei n. 8.245/91. Por fim, ¢ investigada a matriz axioldgica da Lei de Locagdes, concluindo-se pela
incompatibilidade entre o contrato built-to-suit e esse sistema, bem como indicando-se algumas contingéncias
decorrentes dessa incongruéncia.
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ABSTRACT

The text analyses the origins and main characteristics of built-to-suit agreements, identifying that it is essentially
a business contract by which risks are taken by both parties. It is also analyzed the several occasions in which
Brazilian government has intervened through the promulgation of federal statutes ruling leasing agreements,
up until the current system, so-called “Lei de Locagdes” (Lei 8.245/91). After all, it is identified that the values
of the current lease statute are not compatible with the structure of built-to-suit agreements and that brings up

some contingencies that are pointed out on the text.
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INTRODUCAO

Segundo a logica da relagdo risco vs. retorno,
0 empresario, por esséncia, busca no mercado a
realizacdo de atividades negociais que lhe tragam
vantagens economicas, assumindo em contrapartida as
suas inerentes contingéncias. Partindo dessa premissa,
o presente trabalho analisa as origens e caracteristicas
do built-to-suit, modalidade contratual de atribuida
origem norte-americana, cuja utiliza¢do crescente vem
sendo observada no mercado brasileiro nas ultimas
décadas.

Apos breve incursdo nas matrizes do contrato em
comento, o texto propde o reconhecimento do alto
grau de dirigismo contratual presente no sistema da
Lei de Locagdes, indicando a existéncia de diversos
fatores sociais e econdmicos que justificaram, no
ultimo século XX, a intensa edicdo de normas que
limitassem contratualmente as relacoes entre locadores
e inquilinos, a fim de buscar manter o seu equilibrio
econdmico.

Por fim, ressaltando-se a concepgao contemporanea
de que o sistema juridico deve manter-se logico
¢ unitario, propde-se uma reflexdo sobre a matriz
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axiologica da Lei de Locagdes (Lei n® 8.245/91) e a
sua incompatibilidade em relagdo ao contrato built-to-
suit, anotando-se algumas inadequagodes decorrentes da
atual classifica¢ao deste contrato como modalidade de
locagdo de imoveis urbanos, segundo expressamente
prevé a redacdo da Lei n® 12.744/12.

Longe de pretender esgotar a listagem de todas as
decorréncias da sugerida incompatibilidade, o texto
visa a provocar uma inicial reflexdo sobre os objetivos
essencialmente distintos entre o built-to-suit e as
demais modalidades locaticias, o que justificaria ter-se
dado um tratamento legislativo diferenciado entre si.
Por outro lado, agora que ja inserido no (con)texto
da Lei de Locagoes, pretende-se a0 menos propor
uma adequada interpretagdo jurisprudencial que néo
confunda essas modalidades negociais, ainda que
simbolicamente incluidas no mesmo sistema.

1 ORIGENS E CARACTERISTICAS
DO CONTRATO BUILT-TO-SUIT

Em um contexto social e economicamente tao
complexo como o contemporaneo, a hiperespecializa-
¢do ¢ uma realidade inegavel, que acaba por conduzir
empresarios a cada vez mais delegar aquilo que
ndo esteja estritamente no escopo da sua atividade
mercantil, transferindo e alocando responsabilidades.

Porrazdes como esta, a uma rede de farmacias ou de
supermercados, por exemplo, via de regra ndo interessa
dispender recursos proprios (capital, tempo, etc.) nem
tampouco assumir diretamente os riscos da aquisicao e
construgdo dos imoveis onde venham a ser instaladas as
suas unidades. Ocorre que, paradoxalmente, 0 mesmo
referido contexto de massificacdo exige imoveis
padronizados e que observem certas caracteristicas que
especificamente atendam as necessidades peculiares
do empreendimento, tais como dimensdo, layout,
acabamentos e localizacdo.

Por um lado, o contrato de locagdo de imoveis
resolveria a0 menos parcela do problema, uma vez
que, na condi¢ao de locatario, o comerciante afastaria
de si os riscos da construgdo ¢ da deterioragdo do
bem, deixando de imobilizar seu capital. Por outro,
seria extremamente dificil encontrar um imével que
contemplasse exatamente as caracteristicas fisicas
exigidas pelo pretendido inquilino.

Diante disso, poder-se-ia sugerir: por que nao
simplesmente contratar a locacdo, estipulando de
antemao com o locador que este proceda na prévia
reforma ou mesmo na constru¢do do imovel, de acordo
com caracteristicas que atendam as necessidades do
futuro inquilino? A solucdo parece facil e, embora
na pratica seja por vezes de fato adotada por alguns
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investidores, acaba por esbarrar em dispositivos
originais da Lei de Locagdes e desequilibrar eco-
nomicamente o contrato, uma vez que por certo haveria
um investimento vultuoso por parte do locador e, em
contrapartida, o locatario, querendo, poderia devolver
o imovel a qualquer tempo, simplesmente pagando a
multa pactuada contratualmente — que, diga-se, ndo
pode ser elevada, sob pena de redugao pela via judicial.
Ou seja, tal operagdo ndo justificaria o significativo
risco e capital empregados pelo locador.

Melhor alternativa foi entdo encontrada por
investidores e seus consultores juridicos através da
composicdo de uma outra espécie de contrato, de
origem norte-americana?, a qual a doutrina e a pratica
comercial convencionaram® chamar built-to-suit (em
livre traducao, “construido para servir”, ou “construido
para atender as necessidades especificas”).

Através deste contrato, o locador atende a todas as
especificagdes de construgdo ou reforma indicadas pelo
inquilino (normalmente o proprio projeto detalhado
ja é por este alcancado) e, em contrapartida, exige a
manutencdo do vinculo contratual por longo periodo
(via de regra entre dez e quinze anos), a fim de justificar
o investimento realizado?, sob pena da aplicacdo de
elevada multa contratual —a qual, ndo raro, corresponde
ao proprio valor de todas as prestagdes remanescentes
(tornando, na pratica, inécua a op¢do de rescisdo por
parte do locatario).

Ao descrever as principais caracteristicas dessa
modalidade contratual, Scavone Jinior® refere tratar-se
de “negocio juridico no qual uma das partes, o
locatario, contrata a constru¢do de imovel de acordo
com as suas necessidades, e o recebe por cessdo
temporaria de uso mediante pagamentos mensais dos
valores pactuados”. Veja-se que, em texto elaborado
antes mesmo da inclusdo da previsdo legal deste
contrato na Lei de Locagdes, o autor j4 denominava
as partes como “locador” e “locatario”, entendendo
tratar-se de espécie de contrato de locagao.

Como principais vantagens do built-to-suit,
podem-se destacar: (a) ndo imobilizacdo do ativo;
(b) contabilizacdo do pagamento periddico como
despesa operacional (a titulo de despesas de aluguel);
(c) atendimento ao padrdo construtivo e necessida-
des especificas pré-estabelecidas pelo contratante;
(d) transferéncia dos riscos da construgdo, manutengao
e depreciacdo ao locador; (e) estabelecimento do
contrato a longo prazo; (f) autorizagdo legal para a
emissdo de recebiveis®.

Desde o seu surgimento, a doutrina brasileira muito
debateu sobre a natureza do contrato built-to-suit — se
modalidade de locagdo ou contrato atipico ndo sujeito
aincidéncia das normas da Lei do Inquilinato. Visando
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a solucionar esse impasse, o legislador brasileiro houve
por incluir, por meio da Lei n® 12.744/12, a previsao
desta espécie de contrato no corpo da Lei de Locagdes
(Lei n® 8.245/91), modificando a redagao do art. 427
e inserindo o artigo 54-A8, para, em sintese, prever
maior liberdade contratual entre as partes, possibilitar
a cobranca elevada de multa por devolucao antecipada
do imovel (que s6 nao pode ser maior do que o valor
das presta¢des remanescentes — vale dizer, pode ser
equivalente) e sujeitar o built-to-suit as disposicoes
procedimentais da referida Lei (agdes de despejo,
revisional, renovatoria e consignatoria).

Do texto, percebe-se o esforco do legislador em
solucionar os embates doutrinarios e jurisprudenciais,
buscando preservar a autonomia privada e consagrando
que as partes possam determinar condi¢des livremente
pactuadas e que estas prevalecerdo sobre o dirigismo
legal. Contudo, o fato de ter sido previsto que as dis-
posi¢des procedimentais serdo das da Lei n® 8.245/91,
aliado a expressa mencao de tratar-se de modalidade
de locacdo, acabou permitindo a manutengdo de grande
parte das controvérsias, razao pela qual o presente
estudo visa a trazer alguns elementos de reflexao sobre
a adequagao da técnica legislativa em inserir o built-to-
suit no sistema da Lei do Inquilinato, vez que esta esta
teleologica e axiologicamente voltada para a protegado
de interesses diversos daqueles que circundam o
contrato aqui em analise.

2 O DIRIGISMO CONTRATUAL E A
LEI DE LOCACOES

O Codigo Civil brasileiro de 1916, sob forte
influéncia do movimento de codificacdo francés
do inicio do século XIX e da Escola Pandectista,
assentava-se sobre matriz essencialmente liberal, na
qual a autonomia das partes era largamente prestigiada,
havendo minima influéncia do Estado sobre as normas
contratualmente estabelecidas entre as partes®.

Tal modelo, importado para o contexto brasileiro
(entdo essencialmente rural e agricola), acabou sendo
em seguida revisado, sob os efeitos da acentuada
assimetria social e paulatina urbanizagdo!?. Se a
estipulacdo intersubjetiva de vontades livres era
contemplada a partir do voluntarismo que permeava
as relagdes ainda ndo tdo complexas da sociedade
pré-industrial, essa perspectiva foi inevitavelmente
cedendo espaco a formas contratuais que pudessem
acompanhar o fendmeno da massificagao das relagdes
sociais e econOmicas que marcou o século XX e
adentrou o XXI'.

Nesse cenario, foi editado o Decreto n? 4.403/22,
que pela primeira vez no Brasil tipificou os contratos
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de locac@o de imoveis urbanos e passou a dirigir tais
relagdes, impondo uma série de condicionamentos para
a sua validade e eficécia, tais como o valor do aluguel, a
prorrogacao cogente da locagdo e a vedagao ao despejo
indiscriminado ou a dentincia vazia'2.

Desta primeira oportunidade de intervencao do
Estado nas relagdes entre inquilinos e locadores
até o modelo que hoje se tem no sistema da Lei n®
8.245/91, sucederam-se diversos regramentos que,
num movimento pendular, por vezes mitigaram e por
muitas outras acentuaram a intervencao do legislador
nas relagdes entre inquilinos e locadores — sempre
tracando, numa ou noutra diregcdo, os contornos
aplicaveis a essa espécie contratual.

Sinteticamente, descrevem-se os diversos regra-
mentos editados no periodo!3:

a) o Decreto 5.617/28, que revogou o Decreto
4.403/22, retomou a aplicagdo do regime da
locacdo predial urbana segundo as normas do
Cadigo Civil;

b) o Decreto 24.150/34 instituiu a locagdo comer-
cial e regulou as condigdes e o processo de
renovacao dos contratos de locagdo de imoveis
destinados a fins comerciais e industriais,
com o objetivo de salvaguardar o fundo de
comércio;

c¢) com a eclosdo da segunda guerra mundial ¢ a
crise habitacional, seguiram-se diversas normas
na tentativa de conter o aumento abusivo dos
alugueis e a retomada de forma imotivada, a
exemplo do DL 4.598/42, que congelava os
alugueis residenciais, ¢ o Decreto 7.959/45,
que dispunha sobre o contrato de locagdo de
teatros, impedindo o aumento dos alugueis e as
denuncias vazias;

d) no pos-guerra, o DL 9.669/46 regulou a legis-
lacdo emergencial do inquilinato, aplicavel tao-
somente aos imoveis urbanos. Ainda no mesmo
ano, o DL 9.840/46 tipificou alguns crimes
contra a economia popular relativos as locacao
de prédios, a exemplo do recebimento de
aluguel além do valor avencado. A Lei 1.300/50
modificou o decreto de 1946, mas manteve a
mesma tonica de regular as locagdes de imoveis
urbanos;

e) durante o periodo de governo militar, observou-
se tendéncia a estimular a construcdo ¢ a
liberagdo dos valores de alugueis, para que
fossem corrigidos e atualizados, a exemplo
da Lei 4.494/64, Lei 4.864/65, DL 4/66, DL
6/66, DL 322/67, Lei 5.334/67, Lei 5.441/68,
DL 890/69, Lei 6.146/74, Lei 6.014,73, Lei
6.071/74, Lei 6.239/74 e Lei n® 1.534/77;
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f) a partir de 1979, eclodiu uma tendéncia de
congelamento e controle dos alugueis, bem
como da suspensdo/sustagdo das agdes de
despejo, por meio da Lei 6.649/79, alterada
pelas leis 6.698/79, 7.069/82, 7.335/85 e
decretos-lei 2.065/83, 2.283/86, 2.284/86, além
da Lei 7.538/86, DL 2.290/86, DL 2.322/87,
DL 2.335/87, Lei 7.612/87, Lei 7.730/89, Lei
7.777/89, Lei 7.801/89, Lei 8.030/90, Lei
8.157/91,MP 391/91, MP 295/91 e Lei 8.178/91.

Veja-se que, em um s6 século, dezenas foram as
oportunidades em que o legislador brasileiro interveio
nas relagdes contratuais de locagdo de imoveis urbanos,
tanto residenciais quanto comerciais, determinando seu
prego, prazos e inclusive hipdteses de retomada (ou sua
absoluta impossibilidade) por parte do locador.

Atualmente, o regramento aplicavel da-se pelo
sistema da Lei n® 8.241, de 1991, pontualmente alte-
rada em alguns aspectos em 20091*. Vale lembrar o
contexto em que promulgada a referida legislacao,
inicio da década de 1990, quando se tinha alto grau de
instabilidade e inseguranca deflagradas pela inflagao
galopante e planos até entdo tracados de forma frustrada
na tentativa de estabilizar a economia brasileira. Tudo
isso contribuiu para a criagdo de um texto legal que
visava a proteger o interesse das partes — especialmente
do locatario — através de normas de ordem publica ¢
carater cogente®® acerca de prazos, condi¢des, garantias
e hipdteses de rescisdo que nao poderiam (e até hoje
ndo podem) ser modificadas ainda que pela livre
vontade das partes.

Propondo outro entendimento, Arnaldo Rizzardo'®,
em texto publicado logo apds a entrada em vigor da
entdo chamada “nova Lei do Inquilinato”, manifes-
tou-se no sentido de que esta seria “acintosamente
favoravel ao locador”, pelo menos no que dissesse
respeito ao direito de retomada. Contudo, passadas
mais de duas décadas da vigéncia do texto, a sua analise
detida e aplicacdo jurisprudencial levam a entender
que haja forte inclinacdo favordvel ao locatario, o
que evidencia-se por normas como: (a) imposi¢do
da reducdo da multa resciséria proporcionalmente
ao cumprimento do contrato — art. 4°; (b) vedacdo a
cobranca antecipada dos alugueis —art. 20; (c) nulidade
de exigéncia de dupla garantia — art. 37, § unico;
(d) nulidade da imposicdo de obrigacdo pecuniaria
para a renovagao do contrato, quando a lei a permite —
art. 45; (e) impossibilidade de retomada imotivada dos
imoveis utilizados por hospitais, unidades sanitarias
oficiais, asilos, estabelecimentos de satde e de ensino
—art. 53, dentre outras.

De qualquer sorte, quer entenda-se a inclinagao
do texto legal favoravel ao locador, quer ao locatario,
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¢ inegavel a existéncia de forte teor de dirigismo
contratual, o que, por si s6, demonstra a inadequagao
do contrato built-to-suit — construido sobre modelo de
ampla liberdade contratual e assun¢ao de riscos pelas
partes — com o sistema da Lei do Inquilinato.

3 SISTEMA E COMPLEXIDADE: O
ALINHAMENTO AXIOLOGICO DA LEI
DE LOCACOES E AINCOMPATIBILIDADE
DO BUILT-TO-SUIT

Tracadas as caracteristicas gerais do contrato built-
to-suit ¢ observado o constante propdsito do legislador
brasileiro em dirigir as relagdes estabelecidas entre
locadores e locatarios, cabe neste topico realizar
algumas ponderacdes a fim de provocar-se a reflexao
sobre a compatibilidade sistematica entre aquele
contrato e a atual estrutura da Lei do Inquilinato.

Observa-se desde logo que, neste ultimo século
XX, todas as (inameras!) ocasides em que editadas
regras para dirigir os contratos de locacdo tinham,
invariavelmente, a busca pela simetria da relacao
negocial. Industrializagdo, urbanizagdo, pds-guerra,
crise habitacional e inflagdo galopante estdo dentre as
diversas motivacdes que, para retomar o equilibrio de
forgas, justificavam a incisiva atua¢do do Estado em
estabelecer normas (inclusive, ndo raro, de natureza
penal) que dirigissem os contratos de locacao.

Por outro lado, o surgimento das contratacdes na
modalidade built-to-suit pressupde cenario diverso.
Em primeiro lugar, trata-se de contrato essencialmente
empresarial, o que significa a sua formagao entre sujeitos
que desenvolvem atividade mercantil. Extremamente
pertinente, portanto, a observagao de Ricardo Lupion'’,
que, ao analisar os deveres de conduta decorrentes da
boa-fé objetiva nos contratos empresariais, destaca
que este ambiente negocial ¢ especial e naturalmente
caracterizado pela concorréncia e rivalidade, de forma
que a assuncao dos riscos ¢ a ele inerente.

Em similar sentido, Nelson Eizirik e Marcus
Henriques'® referem que “quanto maior a simetria e
o poder de barganha das partes contratantes, menor
sera, em respeito ao principio da for¢a vinculante dos
contratos, o espectro de incidéncia dos mecanismos
legais que permitem a resolugdo e a revisao contratual”.
Tal é, por suposi¢ao, o cendrio em que se entabulam os
acordos built-to-suit.

A tipificacdo dessa modalidade contratual, ora
inserida nos artigos 4° ¢ 54-A da Lei n° 8.245/91
acarreta, no minimo, o efeito de explicitar a sua
classificagdo como espécie de locagdo sujeita ao
sistema da Lei do Inquilinato. Ainda que o mencionado
art. 54-A indique que “prevalecerdo as condicdes
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livremente pactuadas no contrato”, diversas serdo as
contingéncias decorrentes da interpretagdo e aplicagdo
desta modalidade negocial. A iniciar pelos aspectos
processuais, que o mesmo dispositivo ja indica ser
diretamente aplicaveis.

Cabe, por exemplo, a renuncia expressa ao direito
de renovar compulsoriamente o contrato? A considerar
pela estrita redacdo de que prevalecem as condigdes
pactuadas no contrato, aparentemente sim. Contudo,
a andlise sistematica dos demais dispositivos da Lei
de Locacdes — notadamente arts. 45, 51 ¢ 71 — tende
a indicar que nao'. Mas, veja-se: ndo se estaria
propriamente dispondo sobre o procedimento da
renovagdo compulsoria e, sim, do direito material do
locatario em manter a relacdo contratual em vigor.

A simples menc¢do a salvaguarda da liberdade
contratual ndo tem o condao de afastar a classificacao
do built-to-suit como modalidade de locagdo e nem
aparenta ter sido essa a inten¢do do legislador. Os
efeitos dessa equiparagdo acabam por gerar alguns
impasses decorrentes de interpretacdo sistematica. A
simples leitura dos paragrafos do mesmo art. 54-A —
que validam a rentncia antecipada ao direito de revisdo
e obrigatoriedade do pagamento da multa pactuada,
limitada ao valor dos alugueis vincendos — conduzem
a seguinte indagagdo: se a liberdade fosse plena (de
acordo com o caput), por que enumerar nos paragrafos
até onde ela alcanga? Seriam as hipdteses do paragrafo
exemplificativas ou exaustivas?

O legislador cuidou de expressamente buscar
solugdo para as divergéncias sobre o valor da multa e a
renuncia ao direito de revisar valor do aluguel. Contudo,
diversos outros exemplos podem ainda ser citados, para
além dos paragrafos do art. 54-A: exigéncia de dupla
garantia, cobranca antecipada dos alugueis, rentincia ao
direito de preferéncia no caso de alienag¢ao do imovel,
exigéncia de “luvas” para a renovac¢dao do contrato,
dentre outras. Todas sdo hipdteses expressamente
vedadas pela Lei de Locagdes. Prevalecera, no caso,
a autonomia privada e as condi¢des pactuadas entre
as partes?

Note-se que o sistema juridico, tecido e permeado
por valores comuns, ndo comporta a analise
fragmentada dos seus dispositivos. Nesse sentido,
Juarez Freitas®, denuncia a essencialidade das nogoes
de sistema e complexidade, ja que toda aplicagao
do Direito ¢ necessariamente sistemdatica. O autor
destaca que o intérprete sistematico deve ter sempre
em mente a impossibilidade de adotar unilateralismos
e simplificacdes reducionistas, tendo, muito antes, a
visada de conjunto torna cognoscivel o Direito em
sua riqueza valorativa. Refor¢a que o todo ¢ maior do
que as partes (e deve ser, também, melhor), de modo
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a transcender o método de simplesmente decompor-se
o sistema em elementos simples, ressaltando que o pen-
samento apto a dar conta da sua imanente complexidade
ha de mostrar-se dialégico em todas as suas etapas.

Ou seja, ao aplicar-se o art. 54-A, estar-se-a levando
inevitavelmente em conta todos os valores imantados
pela Lei de Locagdes, como sistema?’ — o que pode
conduzir a equivocadas conclusdes. Ainda nessa
proposta de rompimento com o pensamento iluminista
fragmentario, o transdisciplinar pensador francés
Edgar Morin, com forte matriz pascaliana, propde uma
(necessaria) reforma de pensamento, abandonando-se a
fragmentacao (tipicamente cartesiana) e buscando-se o
pensamento do complexo (complexus = o que € tecido
junto)?.

Pietro Perlingeri®® também refere que a solugdo
para cada controvérsia “ndo pode mais ser encontrada
levando em conta simplesmente o artigo de lei que
parece conté-la e resolvé-la, mas antes, a luz do inteiro
ordenamento juridico, e, em particular, seus preceitos
fundamentais, considerados como opgdes de base que
o0 caracterizam”.

Percebe-se, portanto, que a ciéncia juridica
contemporanea supera a concep¢do do ordenamento
como fragmentario, passando a impor uma releitura
sist€émica, afastando por completo a possibilidade
de uma interpretacdo (e consequente aplicacdo)
cartesiana®. Ricardo Aronne?, nesse sentido, refere
que a malha juridica contemporanea perfaz um
sistema a medida que, no seu conjunto, “todos os
seus componentes se comunicam [...] para que nao
se vislumbrem como significantes vazios, em face
da intersubjetividade que lhes reveste de significado,
no que consiste a defendida no¢do de unidade e seu
sentido axiologico”.

Em especial no que diz respeito a interpretacao e
aplicagdo do direito comercial, Jorge Lobo?® destaca a
necessidade de atengao do intérprete as particularidades
destas relagdes negociais, especialmente em decorréncia
do intenso trafego mercantil, sendo absolutamente
indispensavel que o estudioso se aprofunde no exame
de sua génese, no estudo dos fatos econdmicos que lhe
deram origem.

Eis porque, em 2012, por ocasido da I Jornada
de Direito Comercial?’, restou aprovado o Enunciado
n® 21, o qual indica que “nos contratos empresariais,
o dirigismo contratual deve ser mitigado, tendo em
vista a simetria natural das relagdes interempresariais”.
Vale dizer, o risco assumido pelas partes, que
presumidamente estdo ou deveriam estar bem infor-
madas das contingéncias do negécio, ¢ elemento que
faz destoar o built-to-suit das modalidades de locagao
previstas no sistema da Lei do Inquilinato.
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Veja-se, por fim, que mesmo nas hipdteses apa-
rentemente solucionadas pela Lei, como no caso do
§ 12 do art. 54-A (validade da clausula de rentncia a
acdo revisional), a simbdlica classificagao do built-to-
suit como modalidade contratual sujeita ao sistema da
Lei n® 8.245/91 pode ainda gerar distorcida aplicagido
pratica do seu conteudo.

Analisando a Lei de Locag¢des, Arnoldo Wald?®
defende, desde adécadade 1970, que independentemente
da existéncia de clausula contratual que preveja regras
para o aumento progressivo das prestagdes, ha a
possibilidade de judicialmente serem revistos os valores
estipulados entre as partes quando o desequilibrio for
expressivo, sob a justificativa de que o aluguel mensal
deve corresponder proporcionalmente ao valor venal
do imovel, o que, independentemente dos indices de
correcdo monetaria ou critérios estabelecidos entre as
partes, podera variar no curso do contrato.

Contudo, no caso do built-to-suit, ainda que haja
drastica valorizagdo ou desvalorizagdo do imovel, pode
esta ser tomada, assim como nas loca¢des em geral,
como base para justificar a revisao judicial dos valores
do contrato, aplicando-se o art. 19 da Lei de Locacdes?
Entende-se que ndo. No built-to-suit, a referéncia para
a estipulagdo da remuneracdo periodica ndo €, pelo
menos nao de forma direta, o valor do imovel e sim
o valor do investimento realizado pela contratada.
Este, diferentemente do valor venal do imoével, sera
invariavel no curso da contratacdo.

Em sintese, sendo o contrato em comento
motivado por razdes geneticamente diversas das que
impelem as locagdes de imdveis urbanos em geral,
faz-se necessario que o intérprete pondere sobre
essa dissondncia e consequente incompatibilidade
com os valores, principios e regras que regem o
inquilinato.

CONCLUSAO

Analisadas as caracteristicas gerais do contrato
built-to-suit e a matriz axiologica da atual Lei de
Locagdes, conclui-se pela existéncia de incompa-
tibilidades sistematicas entre ambos, o que acarreta
inevitavelmente algumas contingéncias que ora terdo
de ser solucionadas pelo intérprete.

Ao definir, pela redagcdo do art. 54-A da Lei n®
8.245/91, o contrato em comento como modalidade de
locacdo urbana, o legislador brasileiro — assim como
ja o tinha feito em relagdo ao contrato de locagdo em
shopping center — deixou clara a sua submissdo ao
sistema de valores presente na Lei do Inquilinato, o
qual, como se viu, prima por forte dirigismo contratual
e mitigacao da liberdade contratual.
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Ocorre que, diferentemente do que se percebe
nas locacdes residenciais € mesmo nas locagdes
empresariais tradicionais, o built-to-suit pressupde a
alocacdo de riscos entre as partes, surgida em contexto
de presumida inexisténcia de assimetria econdmica
ou informacional, o que exige a liberdade contratual
como ferramenta a viabilizar a correta equacao dessa
contratacao.

Identificadas, portanto, algumas das contingéncias
decorrentes dessa incompatibilidade sistematica,
conclui-se, pois, que em vez de introduzir o built-
to-suit na previsao do art. 54-A, poderia o legislador
brasileiro ter-se valido da mesma técnica adotada em
relacdo ao contrato de arrendamento mercantil, por
exemplo, prevendo sua expressa insubordinagdo as
limitagdes da Lei n? 8.245/91, conforme rol excludente
do seu art. 1°. Contudo, ndo tendo-o feito, importa
neste momento realizar uma adequada interpretagao
e aplicagdo concreta dos dispositivos legais, de modo
a reconhecer as diferentes matrizes entre o built-to-
suit e as locagdes em geral, ainda que simbolicamente
incluidas no mesmo sistema.
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NOTAS

! Aredagéo original do art. 42 da Lei de Locagdes (Lei n® 8.245/91), antes
das alteragdes introduzidas pela Lei n® 12.744/12, era: “Art. 4° Durante o
prazo estipulado para a dura¢ao do contrato, nao podera o locador reaver o
imovel alugado. O locatario, todavia, podera devolvé-lo, pagando a multa
pactuada, proporcionalmente ao periodo de cumprimento do contrato,
ou, na sua falta, a que for judicialmente estipulada”. Combinada com
o art. 413 do Codigo Civil (“Art. 413. A penalidade deve ser reduzida
equitativamente pelo juiz se a obrigagdo principal tiver sido cumprida
em parte, ou se 0 montante da penalidade for manifestamente excessivo,
tendo-se em vista a natureza e a finalidade do negocio™), a redagéo conduz
a impossibilidade da estipulagdo de penalidade excessivamente elevada,

bem como ao risco de, judicialmente, reduzir-se o valor pactuado a

titulo de clausula penal rescisoria. O Superior Tribunal de Justica, nesse

sentido, ja decidiu: “RESP — CIVIL - LOCACAO — MULTA — VALOR

— A antiga parémia — o contrato faz lei entre as partes — hoje, devido ao

sentido social da norma juridica precisa ser analisada ‘cum gnamis salis’.

(...) Consequentemente, impde-se a redu¢do da multa compensatoria aos

limites do razoavel, aplicando-se para tanto ‘as regras de experiéncia

comum subministradas pela observagao do que ordinariamente acontece’

(art. 335, CPC). E nesse prisma, conforme ja se destacou, o normal ¢ a

afixa¢do da multa compensatoria no equivalente a trés meses de aluguel,

portanto ficando adotado tal limite”. (Superior Tribunal de Justica — STJ.

Sexta Turma. REsp 187492/SP. Rel. Min. Luiz Vicente Cernicchiaro. J.

15 dez. 1998. In: DJ 8 mar. 1999, p. 263; LEXSTJ v. 119. p. 236).

Fernanda Benemond refere que esta modalidade contratual foi largamente

difundida no exterior a partir da década de 1950, primeiramente nos

Estados Unidos e, em seguida, na Europa e Asia. No Brasil, o interesse

pela adogdo do built-to-suit teve como alavanca a edicdo da Lei n.

9.514/97, que, ao possibilitar a emissdo de recebiveis, expandiu as

formas de investimento no mercado de capitais, tornando os negocios

imobiliarios especialmente atrativos. (BENEMOND, Fernanda

Henneberg. Contratos Built-to-Suit. Coimbra: Almedina, 2013).

Vale mencionar, a titulo de informagdo, que ha ocasionalmente outras

nomenclaturas também utilizadas pela doutrina, tais como purpose built

(BENEMOND, Fernanda Henneberg. Contratos Built-to-Suit. Coimbra:

Almedina, 2013), sendo, contudo, o termo built-to-suit o mais consagrado

e, portanto, utilizado indistintamente para os fins do presente estudo.

“O built-to-suit, a nosso ver, ¢ o contrato em que uma parte, mediante

futura remunera¢do periddica compativel com a amortizagdo dos

investimentos que fara, obriga-se a executar (construir por si ou por
terceiros), em imovel sob o seu dominio, que venha a adquirir (por
solicitagdo ou ndo) ou sobre o qual possa construir e explorar, obra
encomendada ou sob medida, para déa-la, por um prazo minimo, ao uso
¢ gozo da outra parte”. (FUIGUEIREDO, Luiz Augusto Haddad. Built
to Suit. In: Revista de Direito Imobilidrio. v. 72. Sao Paulo: Revista dos

Tribunais, 2012. p. 161).

5 SCAVONE JUNIOR, Luiz Anténio. Direito Imobiliario. Teoria e Pratica.
3. ed., revista e atualizada. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p. 944.

¢ Lein. 9.514/97, art. 62: “O Certificado de Recebiveis Imobiliarios — CRI
¢ titulo de crédito nominativo, de livre negociagao, lastreado em créditos
imobiliarios e constitui promessa de pagamento em dinheiro”.

7 Art. 4° Durante o prazo estipulado para a duragdo do contrato, ndo
podera o locador reaver o imovel alugado. Com excegdo ao que estipula
0 § 22 do art. 54-A, o locatario, todavia, podera devolvé-lo, pagando a
multa pactuada, proporcional ao periodo de cumprimento do contrato,
ou, na sua falta, a que for judicialmente estipulada.
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Art. 54-A. Nalocagdo ndo residencial de imével urbano na qual o locador
procede a prévia aquisi¢do, constru¢do ou substancial reforma, por si
mesmo ou por terceiros, do imével entdo especificado pelo pretendente
a locacdo, a fim de que seja a este locado por prazo determinado,
prevalecerdo as condi¢des livremente pactuadas no contrato respectivo
e as disposi¢des procedimentais previstas nesta Lei. § 192 Podera ser
convencionada a renuncia ao direito de revisdo do valor dos aluguéis
durante o prazo de vigéncia do contrato de locagéo. § 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 locacéo.
§ 32 (VETADO).

Para Luciano Timm, “nesse periodo, grande era o respeito do legislador
a autonomia da vontade das partes e ndo havia bases legais para a
interferéncia na regulagdo do contrato pelo Estado, a ndo ser em casos
de vicio de consentimento (erro, dolo, coagao, etc.). Esse ficou conhecido
como o modelo liberal de regulagdo do contrato”. (TIMM, Luciano.
Contratos no Direito Brasileiro. In: Direito & Justi¢a. Porto Alegre,
v. 39, n. 2, jul.-dez. 2013, p. 225).

“A aplicagdo destas ideias [liberais], na pratica quotidiana dos negdcios
juridicos, foi aos poucos revelando que o éxito da liberdade contratual
dependia essencialmente da igualdade econémica dos individuos. Ja
nos albores do século XIX surge a era do industrialismo, caracterizada
pela formagao e desenvolvimento dos grandes capitais. Com o surto
do capitalismo comegam a desvanecer-se as doces esperancas da
economia liberal, que criou, ao lado de homens fortes, em cujas maos
se concentraram grandes riquezas, uma massa de individuos fracos e
isolados, obrigados a contratar num plano desigual, em que ficaram
sujeitos a prepoténcia do poderoso. A economia livre converte-se assim
em economia de opressdo. O contrato deixa de ser o resultado do livre
acordo de vontades para tornar-se tributo de sujei¢do do economicamente
mais fraco ao império do economicamente mais forte. Atendendo a essa
desigualdade econdmica, geradora de graves injustigas sociais, o Estado
resolve intervir no dominio dos contratos, abandonando sua atitude
interior de passividade”. (BUZAID, Alfredo. Da A¢do Renovatoria e
das demais ag¢des oriundas de contrato de locag¢do de imoveis destinados
a fins comerciais. Sao Paulo: Saraiva, 1988. p. 7).

“Ja no século XX e XXI, a influéncia maior no direito contratual
brasileiro vem do direito europeu (como no caso da regulagdo da
relagdo de consumo, da locagdo de imodvel urbano, do trabalho) — e
particularmente do direito italiano e portugués no Codigo Civil de 2003
—, bem como do direito norte-americano para alguns contratos especiais
(sociedade anonima, antitruste, mercado de capitais, seguros, alienagao
fiduciaria, franchising, leasing, etc.). (TIMM, Luciano. Contratos no
Direito Brasileiro. In: Direito & Justi¢a. Porto Alegre, v. 39, n. 2, jul.-dez.
2013. p. 225).

12 PACHECO, Jos¢ da Silva. Tratado das locagoes, agdes de despejo e

outras. 11. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2000. p. 188.

13 Cf. TUCCI, Rogério Lauria; AZEVEDO, Alvaro Villaga. Tratado da

Locagao Predial Urbana. Sdo Paulo: Saraiva, 1980. p. 3-10; PACHECO,
José da Silva. Tratado das locagaes, agoes de despejo e outras. 11. ed.
Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2000. p. 187-190.

14 Alteragdes operadas pela Lei n. 12.112/09, nomeada por alguns

“Nova Lei do Inquilinato”, conquanto as modificagdes ndo tenham
sido tdo extremas, permanecendo a estrutura e os objetivos da Lei,
substancialmente, os mesmos.

15 Art. 45, Lei 8.245/91: “Sao nulas de pleno direito as clausulas do contrato

de locac@o que visem a elidir os objetivos da presente lei, notadamente
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as que proibam a prorrogagdo prevista no art. 47, ou que afastem o
direito a renovagao, na hip6tese do art. 51, ou que imponham obrigagdes
pecuniarias para tanto”.

RIZZARDO, Arnaldo. A nova Lei do Inquilinato. In: Revista dos
Tribunais, v. 683, p. 7, set. 1992. Descreve o autor: “O espirito do legis-
lador visou a dinamizagdo das locagdes, de modo a serem colocados no
comércio locaticio os imdveis ociosos, partindo o projeto das sugestdes
da classe dos locadores, cujas ideias iniciais eram bem mais drésticas,
com possibilidade, inclusive, de no curso da ac¢do, impor o juiz, dentro
de certa margem, o valor locaticio indicado pelo retomante. E a nova
lei acintosamente favoravel ao locador, pelo menos nos aspectos que
tratam diretamente da retomada, primando, em alguns dispositivos, pela
inconstitucionalidade.”

LUPION, Ricardo. Boa-fé objetiva nos contratos empresariais: con-
tornos dogmaticos dos deveres de conduta. Porto Alegre: Livraria do
Advogado, 2011. p. 139.

EIZIRIK, Nelson; HENRIQUES, Marcus de Freitas. Notas sobre a
revisdo dos contratos. In: ESTEVEZ, André Fernandes; JOBIM, Marcio
Felix. Estudos de Direito Empresarial: homenagem aos 50 anos de
docéncia do Professor Peter Walter Ashton. Sdo Paulo: Saraiva, 2012.
p. 222.

Nesse sentido, Scavone Junior: “o direito a renovagdo compulsoria do
contrato, respeitados os requisitos dos arts. 51 e 71 da Lei 8.245/91, ndo
pode ser afastado no contrato ‘built-to-suit’, a teor do art. 45 da mesma
Lei”. (SCAVONE JUNIOR, Luiz Anténio. Direito Imobiliario: teoria e
pratica. 3. ed., revista e atualizada. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p. 944).
FREITAS, Juarez. 4 interpretagao sistematica do Direito. 4. ed. Sdo
Paulo: Malheiros, 2004. p. 63.

“Verifica-se, nos estudos saussurianos, a partir da questao da identidade
do signo linguistico, uma profunda reflexdo sobre as relagdes que
acontecem em um sistema linguistico. (...) O valor linguistico, portanto,
resulta de dois tipos de relaco: relagdo do significado com o significante
e relagdo do signo com os outros signos do sistema”. (SOHNGEN,
Clarice Costa. Hermenéutica e Linguistica. In: ARONNE, Ricardo.
Direito Civil-Constitucional e Teoria do Caos: Estudos Preliminares.
Porto Alegre: Livraria do Advogado, 2006. p. 181).

Para Morin, a “virtude sistémica” ¢: “a) ter colocado no centro da teoria,
com a no¢ao de sistema, ndo uma unidade elementar discreta, mas
uma unidade complexa, um ‘todo’ que ndo se reduz a ‘soma’ das suas
partes constitutivas; b) ter concebido a nog¢do de sistema, nem como
uma nogdo ‘real’ nem como uma nog¢do puramente formal, mas como
uma nog¢ao ambigua ou fantasma; c) situar-se a um nivel transdisciplinar,
que permite simultaneamente conceber a unidade da ciéncia e a
diferenciagdo das ciéncias, ndo apenas segundo a natureza material
do seu objeto, mas também, segundo os tipos e as complexidades dos
fendmenos de associagao/organizagdo. Neste ultimo sentido, o campo
da teoria dos sistemas e, ndo apenas mais vasto do que o da cibernética,
mas de uma amplitude que se estende a todo o cognoscivel” (MORIN,
Edgar. Introdu¢do ao Pensamento Complexo. Lisboa: Instituto Piaget,
1991. p. 24-25). Em outra oportunidade, Morin apresenta os principios
vinculados ao pensamento complexo, quais sejam: a) Principio sistémico
(organizacional): conhecimento das partes ligado ao conhecimento do
todo; b) Principio hologramico: a parte representa o todo; ¢) Principio
do circuito retroativo (feedback): a causa age sobre o efeito e o efeito
sobre a causa; d) Principio do circuito recursivo: produtos e efeitos sdo
eles mesmos produtores e causadores deles mesmos; e) Principio da
autonomia/independéncia (auto-organiza¢ao): autonomia ¢ inseparavel
da dependéncia do meio; f) Principio dialdgico: inseparabilidade de
nogdes contraditorias; g) Principio da reintrodugdo do conhecimento em
todo o conhecimento: todo conhecimento ¢ uma reconstrugao/traducdo
feita por uma mente/cérebro, em uma cultura e época determinadas.
(MORIN, Edgar. A cabeca bem feita: repensar a reforma, reformar o
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pensamento. Trad. por Eloa Jacobina. 11. ed. Rio de Janeiro: Bertrand
Brasil, 2005. p. 93-96).

PERLINGERI, Pietro. Perfis do Direito Civil. Trad. Maria Cristina de
Cicco. 2. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2002. p. 5.

“Em Descartes, uma das regras do Mérodo consiste precisamente em
‘dividir cada uma das dificuldades... em tantas parcelas quanto for
possivel e requerido para melhor as resolver’. A divisdo primordial
¢ a que se distingue entre ‘condigdes iniciais’ e ‘leis da natureza’. As
condigdes iniciais sdo o reino da complicagdo, do acidente e onde ¢
necessario seleccionar as que estabelecem as condig¢des relevantes dos
factos a observar; as leis da natureza sdo o reino da simplicidade e da
regularidade, onde ¢ possivel observar e medir com rigor. Esta distingao
entre condigdes iniciais e leis da natureza nada tem de “natural”. Como
bem observa Eugene Wigner, ¢ mesmo completamente arbitraria.
No entanto, ¢ nela que assenta toda a ciéncia moderna”. (SANTOS,
Boaventura de Sousa. Um discurso sobre as ciéncias. 4. ed. Sdo Paulo:
Cortez, 2006. p. 28).

ARONNE, Ricardo. Sistema juridico e unidade axioldgica: os contornos
metodolégicos do Direito Civil-Constitucional. In: BRASIL. Superior
Tribunal de Justica. Biblioteca Digital Juridica — BDJur. Disponivel em:
<http://www.bdjur.stj.gov.br>. Acesso em: 10 maio 2008. p. 16.
“Embora uma s6 e unica, ¢ certo que a interpretacdo do direito
comercial, como, alids, a interpretagdo do Direito Constitucional e das
demais disciplinas, apresenta particularidades devido a natureza das
relagdes decorrentes do intenso trafego mercantil do mundo moderno
e, também, pela insuficiéncia do ordenamento juridico, que as mais
das vezes, ndo acompanhou as mudangas radicais e vertiginosas que a
sociedade experimentou a partir da década de 50. Destarte, na analise
das convengdes e tratados internacionais sobre a matéria comercial,
das leis, regulamentos, resolugdes, circulares e portarias comerciais,
dos atos constitutivos das sociedades de pessoas e dos estatutos das
sociedades de capitais, da manifestagdo de vontade dos comerciantes,
enfim, na interpretagdo do direito comercial hodierno, ¢ absolutamente
indispensavel que o estudioso se aprofunde no exame de sua génese,
no estudo dos fatos econdmicos que lhe deram origem, pois, por certo,
na maioria das vezes, sobretudo quando se tratar de um novo instituto
juridico (como, no Brasil, o franchising, o cartdo de crédito, etc.) o
intérprete ver-se-a compelido a um enorme esfor¢o de criagao, ja que a
lei escrita ndo prevé, claramente, solugdo para o problema, dele exigindo,
portanto, grande tirocinio e capacidade de resposta a uma situa¢ao nao
contemplada pelo legislador”. (LOBO, Jorge. Interpretagdo do Direito
Comercial. In: Revista de Direito Privado, v. 5. Sao Paulo: Revista dos
Tribunais, jan. 2001. p. 134).

CONSELHO DA JUSTICA FEDERAL. I Jornada de Direito Comercial,
[23-24 de outubro de 2012, Brasilia]. Brasilia: Conselho da Justiga
Federal, Centro de Estudos Judiciarios, 2013. Disponivel em: <http:/
www.cjf.jus.br/>. Acesso em: 2 set. 2014.

“Diante da valorizacdo imobiliaria que, nos ultimos anos, tem ultra-
passado, em determinadas regides, a alta do custo de vida, a corre¢do
monetaria, baseada nos indices do Ministério do Planejamento,
deixou de ser um instrumento suficientemente sensivel para garantir a
equivaléncia das prestagdes nos contratos de locagdo, ensejando, assim,
um enriquecimento sem causa, para o locatario, ¢ um empobrecimento
consequente para o locador. Efetivamente, partindo-se da ideia de que
o aluguel mensal deve representar uma percentagem do valor venal do
bem alugado, a despropor¢@o no aumento dos valores dos aluguéis e do
imovel implica em distor¢do do contrato, rompendo, assim, o equilibrio
inicialmente estabelecido pelas partes, e passando a dificultar a propria
existéncia dos contratos a longo prazo, que ndo se coadunam com este
tipo de lesdo superveniente.” (WALD, Arnoldo. Arbitramento Judicial
em Locagdo Comercial. In: Revista de Processo, v. 5. Sao Paulo: Revista
dos Tribunais, p. 226, jan. 1977.)
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