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RESUMO

Diante das mudangas constantes nas composi¢cdes negociais no mercado
imobiliario, os contratos conhecidos como Built fo Suit surgiram decorrentes das
inovagdes no ambito imobiliario, contemplando direitos e obrigagdes que, até entao,
nao eram positivados pela legislagao. O termo pode ser traduzido como “construir para
se adequar/servir’ ou “construir sob encomenda”. Referida modalidade contratual foi
positivada com a promulgacao da Lei Federal n°® 12.744/2012, que inseriu o artigo 54-
A na Lei n°® 8.245/1991 com o intuito de promover maior seguranga juridica a nova
modalidade contratual. Ha divergéncias doutrindrias e jurisprudenciais sobre a
tematica, especialmente quanto a possibilidade de registro do contrato, de modo que
o presente artigo visa analisar os contratos Built to Suit e o registro imobiliario. Para
tanto, considerou-se uma abordagem metodologica descritiva qualitativa, com a
utilizacao de pesquisa bibliografica, com base em autores renomados, dentre livros,
artigos e teses que pudessem contribuir para o desenvolvimento do tema. Depreende-
se que o entendimento majoritario preza pela natureza atipica desta modalidade
contratual, contudo, por defesa a tal caracteristica, ndo se acolhe o registro imobiliario
devido a falta de previsao legal, notadamente no rol do art. 167, inciso | da Lei de
Registro Publicos, ndo salvaguardando alguns direitos do locatario. No entanto,
considerando o elevado valor investido no negdcio contratual, deve-se repensar a
possibilidade de registro deste contrato, sobretudo por se tratar de subespécie do
contrato de locacéo.

Palavras chave: Built to Suit, registro imobiliario; locagdo; contrato,

classificagcao, atipicidade modalidade contratual.
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1. INTRODUGAO

O mercado imobiliario brasileiro passou por grandes avangos alinhados ao
desenvolvimento econdmico-financeiro do pais, fator que ensejou o surgimento de
novas modalidades de negdcios no ordenamento juridico. A adequagédo do mercado
imobiliario as necessidades da sociedade trouxe a tona, ndo sO6 imdveis para
habitacdo, mas também para a reurbanizacdo com a criacdo de centros comerciais,
shopping center, corporagdes etc. Nesse contexto de avangos, grandes grupos
empresariais buscaram uma nova perspectiva, no intuito de potencializar seus
resultados financeiros, na medida em que perceberam as vantagens de se
concentrarem em suas atividades principais, € optaram por delegar os custos, a
burocracia e a problematica em torno da construgao e/ou reforma de imdveis, aqueles
que efetivamente atuam no ramo da construgéo civil, primordialmente.

Os contratos conhecidos como Built to Suit s&o resultados das inovagdes no
ambito imobiliario, contemplando direitos e obrigagdes que, até entdo, ndo eram
positivados pela legislacdo. O termo pode ser traduzido como “construir para se
adequar/servir’ ou “construir sob encomenda”. Considera-se que a traducgao literal do
termo Built to Suit remete ao conceito e a natureza juridica contratual, isto é, uma
construgéo especifica e personalizada, com a finalidade de se adequar e servir aos
interesses do contratante.

Remete-se o0 seu surgimento a década de 1950 nos Estados Unidos, mas o
mercado imobiliario brasileiro somente passou a utiliza-lo nos anos 2000. No entanto,
em que pese a pratica, somente em 2012, o Built to Suit foi positivado com o advento
da Lei Federal n° 12.744/2012, que inseriu o artigo 54-A na Lei n°® 8.245/1991 (Lei do
Inquilinato) com o intuito de promover maior seguranca juridica e, difundir este modelo
contratual.

Segundo Gomide (2017), o Buit to suit € uma expressao utilizada para
identificar negdcios imobilidrios em que um empreendedor constréi ou reforma
substancialmente determinado imovel sob medida e se obriga a entrega-lo conforme
projeto ao ocupante, que por sua vez se obriga a pagar um valor mensal, que cubra
os gastos com a construgdo ou com a reforma substancial e o uso da edificagdo do
imoével. Regra geral é um contrato empresarial, visto que envolve a participagao de,
pelo menos, dois empresarios, podendo ocorrer a participacdo de terceiros

investidores.



O presente artigo visa analisar os contratos Built to Suit e o registro imobiliario,
como dito adrede, e tem como objetivo geral, esclarecer sobre os contratos Built to
Suit, considerando a sua qualificagdo contratual, seja na tipicidade ou na atipicidade
do contrato e a importancia do registro imobiliario deste tipo contratual. Para o fomento
l6gico da tematica apresentam-se como objetivos especificos: relatar os principais
aspectos desses contratos, ressaltando a sua classificacdo, considerando doutrina e
jurisprudéncia; analisar a Lei de Registros Publicos, especialmente o rol inserido no
artigo 167, inciso | e a auséncia de autorizagdo expressa de registro imobiliario do
contrato Built to Suit e considerar a possibilidade do registro do contrato Built to Suit
e, por fim, a importancia do registro.

Para tanto, considerou-se uma abordagem metodolégica descritiva qualitativa,
com a utilizagao de pesquisa bibliografica, utilizando autores renomados, dentre livros,
artigos e teses que pudessem contribuir para o desenvolvimento da tematica. Justifica-
se a elaboracdo deste estudo, pois visa contribuir para um melhor entendimento
acerca desta modalidade contratual, fator que pode auxiliar no estudo, seja para a

comunidade académica, seja para os profissionais do ramo imobiliario.

2. CONTRATOS BUILT TO SUIT

2.1 Definigao

Configura-se o contrato como um tipo de negdcio juridico que depende da
participagéo de, pelo menos, duas pessoas, denominado assim como negdcio juridico
bilateral ou plurilateral. Na modalidade contratual de locagao, ha a figura do locador,
responsavel pela disponibilizagao da posse do objeto de locacéo e o locatario, que
podera utilizar do objeto de acordo com a finalidade estabelecida e mediante
remuneragao periodica a ser paga durante o periodo pactuado entre as partes.
(GASPARETTO, 2011)

Conforme o entendimento de Scavone Junior (2017), o contrato Built to Suit
pode ser definido como um negdcio juridico onde o locatario firma um acordo, cujo
objeto € a reforma ou construgdo de um imovel para atender as suas necessidades e
o recebe, mediante pagamentos mensais, por cessao temporaria.

Na concepgédo de Gasparetto (2011), o Built to Suit caracteriza-se como um

negocio juridico através do qual uma empresa contrata outra, integrante do ramo



imobiliario ou de construgao, para reformar ou construir uma unidade comercial e/ou
industrial, que atenda as demandas especificas da empresa contratante, sendo que,
apos a concretizagao da obra, o imovel sera utilizado e pago por meio de locagao, isto
€, contraprestacao diante da ocupacgao do imével.

Gomide (2017) esclarece que o contrato built to suit, antes mesmo da Lei n°
12.744/2012, mostrava-se como uma modalidade contratual que integrava a pratica
imobiliaria. Tal modalidade, mais corriqueira para as empresas, que nao precisam
empregar seu capital em imdveis, promove uma redugido na carga tributaria, ja que
possibilita contabilizar os alugueis pagos ao empreender como despesa operacional.
O referido autor destaca que a modalidade contratual incluida na Lei de Locagdes pelo
art. 54-A, consubstancia como contrato de construgao ajustada.

Importante registrar que, ainda consoante definicio de Gomide, para a
caracterizagdo do contrato buit to suit, alguns elementos categoriais se fazem
imprescindiveis, notadamente os categoriais essenciais ou inderrogaveis a fim de que
se obtenha a configuracdo do contrato em comento. Assim, seriam os elementos
categoriais essenciais relativos ao contrato de locagdes e ao contrato de empreitada.

Percebe-se, portanto, diante da complexidade do negdcio imposto pela pratica
empresarial, que o contrato Built to Suit surgiu para atender das peculiaridades dos
locatarios que, em muitos casos, buscam um imovel sob medida, mas que optam por
nao investir/mobilizar parte de seu patriménio na aquisicdo e/ou reforma, fator que
poderia facilmente inviabilizar o negdcio, bem como atende as demandas dos
locadores/proprietarios que, mediante um contrato firmado, podem assegurar o
recebimento de valores e a diversificar os investimentos, a longo prazo.

Com o aquecimento na esfera da construgao civil, a pratica de construir para
se adequar se expande no ramo empresarial, dando enfoque a contratacdo de
empresas especializadas na edificacdo de imodveis personalizados, que atendesse
plenamente as demandas de cada contratante e, concomitantemente, permitisse que
os locatarios mantivessem seus negécios. Por se tratar de um contrato complexo e
repleto de nuances em diversas obrigagdes por parte dos contratantes, o Built to Suit
mostrou-se como uma boa alternativa para locadores e locatarios, ja que vislumbra a
inclusdo de varias obrigagdes com supedaneo na autonomia da vontade das partes e
permite aos contratantes usufruir de beneficios econémicos.

Por outro lado, o Built to Suit provocou o Judiciario e a doutrina a enfrentarem

desafios e questionamentos juridicos, com entendimentos ainda muito conflitantes.



Para Gongalves (2017) o contrato, do mesmo modo que outros negdcios
juridicos devem preencher determinados requisitos legais ou condi¢gdes de validade,
as quais podem ser gerais ou especiais. Os primeiros sdo inerentes a todos os
negocios juridicos e abrangem a capacidade do agente, o objeto licito, possivel
determinado ou determinavel, e a forma prescrita ou nao proibida em lei, conforme
determina o art. 104 Codigo Civil. Os requisitos especiais sdo especificos de cada tipo
contratual e abrangem o consentimento reciproco ou o acordo de vontades.

O contrato Built to Suit possui caracteristicas especificas e peculiares. De
acordo com Leonardo (2016) sao requisitos essenciais do Built to Suit: (i) a definigao
da obrigagdo de fazer, adquirir, construir ou reformar determinado imdével para
posterior cessao de seu uso e/ou fruicdo mediante pagamento; (ii) designar o valor a
ser pago pelo uso e/ou fruigdo do imével e que abranja o retorno dos investimentos; e
(iii) a fixac&o do prazo certo para a cessao do uso. Para caracterizar essa modalidade
contratual devem estar presentes pelo menos dois desses elementos: aquisi¢ao
prévia de um imovel pela empresa contratada; a construcado ou reforma da construcao
ja existente, pela contratada, conforme as diretrizes estabelecidas pela contratante; e
a cessao do uso e fruicdo do imovel pela contratada a contratante, por tempo
determinado, e mediante contraprestagao pecuniaria.

No contrato BTS, a autonomia das partes e a liberdade contratual —
consagradas no art. 421 e 421 — A do Cédigo Civil — permitem as partes o livre pacto
de regras que se obrigarao mutuamente, podendo, inclusive, estipularem renuncia a
direitos. Neste tipo contratual, o pacta sunt servanda é sobremaneira privilegiado. E
as normas estipuladas no contrato se sobrepde as demais.

A exemplo disso, o legislador expressamente dispés de renuncia a direitos,
logo, € possivel as partes estipularem expressamente a renuncia ao direito a revisional
de aluguéis (art. 68 a 70 da Lei 8.245/1991), conforme disposto no §1°, art. 54-A, da
Lei 8.245/91. Ha precedente jurisprudencial. Isto porque, o entendimento dos
Tribunais também recepciona tal norma dispositiva (de renuncia a revisional de
aluguéis), como € o caso do Tribunal de Justica de Sdo Paulo nos autos da apelagéo
9156991-70.2008.8.26.0000.

Além disso, o Superior Tribunal de Justica também ja se pronunciou sobre a
questao, reconhecendo a validade da clausula de renuncia ao direito de revisdo do

valor do aluguel nos contratos de locagao, porque livremente pactuada entre as partes.



A titulo de exemplo, podem ser citadas as decisdes proferidas no AgRg no REsp
692703/SP e no REsp. 243.283/RJ.

Sobre isso, Marinelli (2017) diferencia a autonomia da vontade da autonomia
privada. A primeira indica a relacdo entre a vontade das partes e a manifestacao
declarada dessa vontade, enquanto o outro confere ao sujeito de direitos os poderes
para se autorregular, criando regras especificas para seus atos, que estarao sujeitos
a determinados efeitos juridicos.

Gomes (2012) esclarece que a aplicagdo deste principio tem a fungdo de
garantir as partes o direito de decidir sobre a modalidade contratual que sera utilizada,
seu conteudo, prazo e forma de cumprimento das obrigagdes, dentre outros aspectos
relativos ao contrato. Ressalta-se, todavia, que referido principio contratual néo é
absoluto, de modo que a propria legislagao civil estabelece restrigdes a liberdade de
contratar, quais sejam: a fung&o social do contrato, a boa-fé objetiva e as normas de
ordem publica, sob pena de nulidade.

Além da aplicabilidade da Lei n° 8.245/1991, o locatario deve ser pré-
determinado; o imovel deve ser exclusivamente construido ou substancialmente
reformado para atender as necessidades do locatario; o contrato deve ser firmado por
prazo determinado; ndo ha possibilidade de denuncia pelo locador, mas é possivel
renunciar ao direito de agao revisional do aluguel por ambas as partes. Também ha a
possibilidade de denuncia antecipada pelo locatario, por meio de pagamento da multa
convencionada, ndo excedendo a soma dos valores referente a aluguéis vincendos

até o término da locagéo.

2.2 Classificagao

Antes da inserg&o do artigo 54-A na Lei do Inquilinato, ndo ha duvidas sobre a
atipicidade do contrato de Built to Suit, o qual, devido as suas peculiaridades, nao
poderia ser igualado as locagbes convencionais residencial ou comercial. Nesse
contexto, a liberdade contratual e a autonomia da vontade eram responsaveis pelas
regras desse modelo contratual. Ndo havia regulamentacéo legal.

Apds o advento da Lei 12.744/2012, houve grande divergéncia doutrinaria
acerca da tipicidade ou atipicidade desta espécie contratual.

Neste contexto, de acordo com o entendimento de Gomide (2017), a

classificagdo contratual entre atipicos e tipicos mostra-se importante na praxis,
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considerando que tal classificacdo determina quais serdo os dispositivos legais
aplicaveis ao contrato em questao.

Sobre os contratos tipicos, Benemond (2015) assevera que sdo aqueles
regulados pela lei. Para considerar um contrato como tipico, faz-se necessario que a
legislacdo aborde especificamente sua regulamentagdo. Azevedo (2009) esclarece
gue os contratos atipicos carecem de disciplina legislativa, ndo podendo os interesses
dos contratantes contrariarem a lei, a ordem publica, os bons costumes e os principios
gerais do direito. Os contratos atipicos puros possuem objeto distinto dos demais
contratos tipificados em lei, enquanto os contratos atipicos mistos se caracterizam por
possuirem elementos de contratos tipicos, combinados entre si ou modificados.
(ARAUJO, 2014)

No entendimento de Gomes (2012), a Lei 12.744/2012 reconheceu no ambito
do ordenamento juridico patrio o contrato de Built to Suit, tipificando-o, por estar
inserido na Lei do Inquilinato, caracterizado por ser um contrato de locacdo com
requisitos proprios, que o diferencia do contrato de locacdo comum. O referido autor
afirma que os contratos Built to Suit sao espécie, enquanto o contrato de locagao &
um género. Corroborando com este pensamento encontra-se Scavone Junior (2017),
que define essa modalidade contratual como um contrato de locagé&o pelo qual o
locador fica incumbido pela realizacdo de constru¢ao, para atender as necessidades
do locatario, consubstanciando-se como contrato tipico sujeito as regras da Lei do
Inquilinato.

Em contrapartida, Gomide (2017) argumenta que, embora o legislador tenha
inserido a regulamentacao do Built to Suit na Lei do Inquilinato, isso ndo torna essa
modalidade contratual um contrato tipico de locagcdo. No seu entendimento, os
institutos possuem diferencas claras, pois embora ocorra a contraprestacao da
locagdo, os componentes da empreitada na referida avenga contratual s&o
fundamentais e, caso estes sejam retirados, a modalidade n&o subsiste.

Nesta linha também se encontram os ensinamentos de Benemond (2015), o
qual discorre que, mesmo apds a promulgacao da Lei 12.744/2012, os contratos Built
to Suit sdo categorizados como atipicos mistos, haja vista que nao ha regulamentagéao
especifica plena para o tipo contratual, o que nao permite as partes contratarem por
referéncia, valendo-se das disposi¢oes legais para a modalidade contratual, como se

da com os contratos tipicos.
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Acredita-se que considerar o contrato Built to Suit como contrato atipico misto
mostra-se como o melhor posicionamento doutrinario, conforme se verifica na propria

redacao do art. 54-A da Lei do Inquilinato:

Art. 54-A. Na locagédo nao residencial de imovel urbano na qual o locador
procede a prévia aquisi¢gao, construgdo ou substancial reforma, por si mesmo
ou por terceiros, do imovel entdo especificado pelo pretendente a locagéao, a
fim de que seja a este locado por prazo determinado, prevalecerdo as
condigcbes livremente pactuadas no contrato respectivo e as disposicoes
procedimentais previstas nesta Lei. (BRASIL, 1991)

Com base no dispositivo acima indicado, verifica-se que o contrato Built to Suit
tera suas regras livremente pactuadas pelas partes, inclusive, na solugéo de eventuais
conflitos que surgirem ao longo do cumprimento das obrigagdes contratuais, em
homenagem a autonomia da vontade e a liberdade contratual.

No mesmo entendimento encontra-se a jurisprudéncia:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO REVISIONAL DE CONTRATO DE
LOCAGCAO. DECISAO AGRAVADA QUE FIXOU ALUGUEL PROVISORIO
EM 50% DO VALOR ESTIPULADO EM CONTRATO. CONTRATO
FIRMADO NA MODALIDADE BUILT TO SUIT. NATUREZA HIBRIDA
CONFIGURADA. TIPO CONTRATUAL QUE OFERTA MAIOR RISCO A
CONTRATADA. POSSIBILIDADE DE FIXACAO DE ALUGUEL
PROVISORIO. ADVENTO DA PANDEMIA DA COVID 19. AGRAVADO
QUE PRESTA SERVICO ESSENCIAL. REDUCAO DO PERCENTUAL DE
DESCONTO CONCEDIDO PELO MAGISTRADO A QUO. RECURSO
PARCIALMENTE PROVIDO. 1. A Lei 8.245/91 que trata sobre a locacao
dos iméveis urbanos, permite ao Magistrado que, ao designar audiéncia de
conciliagao, fixe alugueres em valor n&o superior a 80% (oitenta por cento)
do pedido efetivado pelo locador em sua pretenséo revisional. 2. No caso
concreto, vale observar que as partes firmaram contrato na modalidade built
to suit. Esta modalidade contratual, importada do direito norte americano,
configura modalidade de contrato atipico, resultado de uma operagao
comercial complexa que envolve caracteristicas de empreitada e de
locagdo. 3. A remuneragao mensal de um contrato de built to suit difere dos
valores envolvidos no contrato tipico de locagdo comercial. A considerar que
o imovel é construido sob medida para o ocupante, bem como o fato de que
o empreendimento pode ser desenvolvido em local distante, o risco do
contrato ao empreendedor é maior, o que justificaria, portanto, uma
remuneragdo maior do que comparada a um aluguel de um imoével ja
construido. 4. Nao se pode ignorar que a fixagao de aluguel provisério deve
considerar o impacto causado nédo s6 na locadora como em toda a cadeia
produtiva de fornecedores, empregados e demais participantes desta
modalidade contratual. Por esta razdo, a reducdo do aluguel em 50%
representa brusca queda de faturamento, podendo gerar a grave iminente
dano grave e de dificil reparagdo. 5. Ha possibilidade de acolhida do pedido
subsidiario de reducéo do aluguel em 20% do valor originario, conquanto
tenha a agravada demonstrado efetiva queda de faturamento mensal,
conforme gréafico de atendimentos (mov. 1.10) e relatério de faturamento
(mov. 1.11) acostados a inicial. Ainda, vé-se que a agravada presta servi¢o
essencial a populagado e possui altos custos de insumos necessarios ao
atendimento de pacientes, o que justifica, portanto, a redug¢ao de percentual
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do aluguel, ainda que o contrato de locacao tenha ocorrido na modalidade
built to suit. (TJPR - 182 C.Civel - 0058770-67.2020.8.16.0000 - Londrina -
Rel.: Desembargador Marcelo Gobbo Dalla Dea - J. 03.03.2021)

(TJ-PR - ES: 00587706720208160000 PR 0058770-67.2020.8.16.0000
(Acordao), Relator: Desembargador Marcelo Gobbo Dalla Dea, Data de
Julgamento: 03/03/2021, 18% Céamara Civel, Data de Publicagéo:
03/03/2021)

Assim, pode-se classificar o contrato Built to Suit como um contrato atipico

misto, embora tenha previsao legal conforme a Lei 12.744/2012.

3. ARTIGO 167, INCISO I, DA LEI DE REGISTROS PUBLICOS

A Lei 6.015/1973 dispde sobre todos os registros publicos na seara brasileira.
A norma garante a autenticidade, a seguranga e a eficacia dos atos juridicos
relacionados aos registros publicos e abrange o registro civil de pessoas naturais e de
pessoas juridicas, registro de titulos e documentos, registro de iméveis e registro de
propriedade literaria, cientifica e artistica.

O direito de propriedade encontra-se elencado no art. 5° inciso XXII da
Constituicdo Federal e garante a todos os brasileiros e estrangeiros residentes no
Brasil o direito de propriedade. Este direito da ao proprietario do bem a faculdade de
usufrui-lo como bem quiser, em proveito ou de terceiros. O sistema registral brasileiro
tem natureza mista, podendo ser constitutivo ou declarativo, ou seja, pode criar um
direito em relagdo aos atos onerosos e as transmissdes inter vivos ou se limitara a
declarar a existéncia de um direito preexistente nas aquisicbes originarias e
causa mortis, bem como nos titulos de divisdo, judiciais ou extrajudiciais. (HIRATA,
TARTAGLIA, 2018).

Nos termos do art. 1.227 do Codigo Civil, os “direitos reais sobre imoveis
constituidos, ou transmitidos por atos entre vivos, sé se adquirem com o registro no
Cartério de Registro de Imdveis dos referidos titulos”. No mesmo sentido dispde o art.
1.245, o qual estabelece que “Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o
registro do titulo translativo no Registro de Imoveis”.

Contudo, o registro imobiliario ndo é utilizado apenas para a aquisi¢ao da

propriedade. Isto porque alguns direitos pessoais, a fim de que sejam oponiveis a



13

terceiros e, por consequéncia, possuam eficacia real, sdo igualmente submetidos ao
registro imobiliario. E o caso do direito de preferéncia do inquilino da aquisicdo do
imével em contrato de locagao, com fulcro no art. 33, da Lei do Inquilinato, ou a
possibilidade de o inquilino se opor a denuncia vazia ao locador, com supedéaneo legal
no art. 8, da mesma legislagdo. Tais registros sao facultativos as partes na locagéo,
mas, em sendo realizados os referidos registros na matricula do imével, os direitos
obrigacionais passam a ter eficacia real.

Ocorre que, ao contrato built to suit, o entendimento doutrinario e
jurisprudencial ndo esta pacificado. A problematica neste ponto envolve a atipicidade
ou nao do contrato BTS.

Especialmente pelas caracteristicas do contrato BTS, sobretudo o objeto
normalmente estipulado entre as partes, do carater inegavelmente empresarial das
partes e da natureza das prestacbes em que as partes se encontram envolvidas,
sejam as regras que envolvem a locagao (uso do imoével), sejam as regras da
empreitada (construgao ou reforma substancial do imdvel), fizeram com que a doutrina
e a jurisprudéncia apresentem diversos posicionamentos sobre a tipicidade ou
atipicidade do contrato built to suit diante da também controversa natureza juridica do
contrato em comento.

A partir da classificacdo desta modalidade contratual, a doutrina e
jurisprudéncia depararam-se sobre a problematica quanto a registrabilidade do
contrato Built to Suit.

A 12 Vara dos Registros Publicos de Sao Paulo, com base na atipicidade que
se enquadraria tal modelo contratual, levantou contrariedades para registrar o contrato

Built to Suit, sob o argumento que:

A recusa é de ser mantida. Nao ha duvida de que se trata de contrato atipico
e ndo da locacdo prevista em lei, que pode ser objeto do registro que é
pretendido. Na propria impugnagdo ha expresso reconhecimento da
atipicidade do contrato conhecido como “Built to Suit”. Submetem-se os
registros possiveis no servigo de registro imobiliario ao rigor do principio da
legalidade. Apenas os titulos previstos em lei taxativamente podem pretender
ingresso no registro imobiliario. No caso dos autos, a pretensédo € de ver
registrado um contrato atipico, conhecido como “Built to Suit”. As regras que
submetem as partes nesse contrato estdo amparadas pelo disposto no art.
425 do Cédigo Civil, cuja norma reconhece a licitude dos contratos atipicos,
desde que nao contrariem normas gerais fixadas. Esse contrato ndo envolve
locacéo que seja regida pela Lei 8.245/91, cujas clausulas n&o se aplicam a
esse tipo de contrato, que prevé nao direito de preferéncia, mas direito a
exercer opgao de compra. Ha expressa exclusao de direitos previstos para
as locagbes, 0 que retira esse contrato da incidéncia de normas cogentes
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para as locagbes em geral, tornando for¢oso reconhecer a atipicidade do
contrato, que constitui titulo ndo previsto no rol dos registraveis. A validade
do contrato com esse objeto decorre de lei e do exame de suas clausulas,
que se forem questionadas serdo apreciadas por meio da arbitragem
contratada, ndo se podendo falar na exigéncia de um registro nao previsto
em lei para que ele seja considerado valido. Assim, em se tratando de
pretensao de registro de titulo ndo previsto em lei a recusa é de ser mantida,
por ofensa ao principio da legalidade (12 Vara dos Registros Publicos de Sao
Paulo, 2012 apud NASCIMENTO, 2020, p.33)

No caso concreto, o usuario solicitou o registro na matricula do imével de
contrato Built to Suit com clausula de opgéo de compra. Considerando a jurisprudéncia
sobre a matéria, verifica-se o entendimento de que os contratos atipicos ndo sao
registraveis.

A duvida surge em relagao ao registro de dito contrato na matricula do imével,
visto que é por meio do registro que se realiza a escrituragdo dos atos constitutivos
ou declaratorios da propriedade imdvel, os atos constitutivos de direitos reais, os 6nus
reais e os direitos obrigacionais com eficacia real.

Todavia, destacam-se consideracdes que podem fundamentar entendimento
diverso.

Pode-se acolher o registro de um contrato que a propria lei considera
subespécie de locacdo nao residencial, desde que a causa locaticia do negdcio
juridico possa ser identificada no caso concreto. Assim, deve-se considerar a
adequacgao do escopo negocial do negdcio juridico concreto com o do tipo contratual
em abstrato.

Por outro lado, equiparar indiscriminadamente a taxatividade das hipéteses de
registro previstas no art. 167, | da Lei de Registros Publicos a uma pretensa exigéncia
legal de tipicidade negocial demonstra um zelo excessivo pela seguranca juridica, em
detrimento da eficacia e seguranga dos negocios juridicos voltados ao acervo
imobiliario, sobretudo quando o objeto contratual contempla vulta relevante, nos casos
de reforma substancial e/ou construcédo de imdvel sob encomenda.

Destaca-se a importancia da classificacdo da modalidade Built to Suit para a
precisdo na elaboragédo das clausulas e o cumprimento das obrigagdes com mais
facilidade e mais segurancga juridica. A registrabilidade do Built to Suit mostra-se
evidente, pois o intuito do artigo 54-A foi incluir o Built to Suit como modalidade de

locacao e, portanto, com os beneficios da locagao, em que pese tenha peculiaridades
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como a denuncia da agao revisional e possibilidade de execugao integral da multa em
caso de resolucao pelo locatario.

Defendendo a tipicidade desta modalidade contratual ante sua previsdo no
artigo 54-A, muitas criticas sdo tecidas ante a configuragao existente no art. 167 da
Lei de Registros Publicos, que veda o registro do Built to Suit, porque possui rol
taxativo. No ordenamento juridico brasileiro distinguem-se os direitos pessoais
(numerus apertus), direitos das obrigagdes que nao sofrem restricdo em respeito a
autonomia das partes, afim de se valorizar o dinamismo existente na praxis legal, e os
direitos reais (numerus clausus), na medida em que somente a norma cria ou extingue
direitos reais.

Pode-se identificar uma contraposicdo que abarca de um lado, um regime
restrito que observa o rol taxativo da Lei de Registros Publicos e, do outro lado, um
regime que valoriza e pressupde a autonomia contratual das partes.

No entendimento de Leite (2015), o direito Registral classifica-se no
ordenamento juridico como direito formal, que instrumenta o Direito Civil. Conclui-se
que a Lei de Registros Publicos € norma de direito adjetivo, que tem a finalidade de
fornecer subsidios instrumentais ao Cddigo Civil e equivalentes. Corroborando com
Leite, Gomide (2017) sendo a Lei de Registros Publicos norma de direito instrumental,
nao se pode querer que regule institutos de direito material.

A proibicdo de registro de um contrato tendo como fundamento uma

interpretagéo dada ao art. 167, inciso |', da Lei dos Registros Publicos pode restringir

T Art. 167 - No Registro de Imodveis, além da matricula, serado feitos. (Renumerado do art. 168 com
nova redacgéao pela Lei n° 6.216, de 1975). | - o registro: (Redagéo dada pela Lei n°® 6.216, de 1975).

1) da instituicdo de bem de familia; 2) das hipotecas legais, judiciais e convencionais; 3) dos contratos
de locagao de prédios, nos quais tenha sido consignada clausula de vigéncia no caso de alienacao da
coisa locada; 4) do penhor de maquinas e de aparelhos utilizados na industria, instalados e em
funcionamento, com os respectivos pertences ou sem eles; 5) das penhoras, arrestos e sequestros de
imoveis; 6) das serviddes em geral; 7) do usufruto e do uso sobre imoveis e da habitagdo, quando nao
resultarem do direito de familia; 8) das rendas constituidas sobre iméveis ou a eles vinculadas por
disposigao de ultima vontade; 9) dos contratos de compromisso de compra e venda de cessdo deste e
de promessa de cessdo, com ou sem clausula de arrependimento, que tenham por objeto imdveis néo
loteados e cujo prego tenha sido pago no ato de sua celebragdo, ou deva sé-lo a prazo, de uma sé vez
ou em prestagdes; 10) da enfiteuse; 11) da anticrese; 12) das convengdes intenupciais; 14) das cédulas
de crédito, industrial;15) dos contratos de penhor rural;16) dos empréstimos por obrigagdes ao portador
ou debéntures, inclusive as conversiveis em agdes; 17) das incorporagoes, instituicbes e convencgdes
de condominio;18) dos contratos de promessa de venda, cessao ou promessa de cessao de unidades
autbnomas condominiais e de promessa de permuta, a que se refere a Lei n® 4.591, de 16 de dezembro
de 1964, quando a incorporagao ou a instituigdo de condominio se formalizar na vigéncia desta Lei;
(Redacao dada pela Medida Proviséria n® 1.085, de 2021)19) dos loteamentos urbanos e rurais;20) dos
contratos de promessa de compra e venda de terrenos loteados em conformidade com o Decreto-lei n°
58, de 10 de dezembro de 1937, e respectiva cesséo e promessa de cessao, quando o loteamento se
formalizar na vigéncia desta Lei;
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direitos dos contratantes. De um modo geral, partindo das premissas “impostas” pela
doutrina maijoritaria e pela posigdo adotada pelo Tribunal de Justica do Estado de Séo
Paulo, por exemplo, a legislagédo vigente veda o registro do Built to Suit na matricula
do imdvel ante a auséncia de previsao legal no rol taxativo imposto pelo inciso | do
artigo 167 da Lei de Registros Publicos.

Todavia, talvez questao central ndo verse sobre a auséncia de previsao legal,
mas pelo fato de que a legislagao vigente ndo tem a melhor interpretagéo ou técnica,
na medida em que deveriam ser taxativos os direitos, e ndo os instrumentos,
sobretudo os direitos em volta de bens tao preciosos ao proprietario — o seu imével.

Depreende-se que o Built to Suit como contrato totalmente atipico ndo pode ser
levado a registro na matricula por se tratar de um contrato atipico nao listado no rol
taxativo do artigo 167, |, da Lei do Inquilinato.

Enquadrando-se como espécie do género de contrato de locagao, ressalta-se
que a Lei n® 8.245/91 atua como norma protetiva do locatario, a parte mais vulneravel

da relacdo. O art. 45 aponta como nulas de pleno direito qualquer clausula que viole

21) das citagbes de agdes reais ou pessoais reipersecutérias, relativas a imoveis; 23) dos julgados e
atos juridicos entre vivos que dividirem iméveis ou os demarcarem inclusive nos casos de incorporagao
que resultarem em constituicao de condominio e atribuirem uma ou mais unidades aos incorporadores;
24) das sentengas que nos inventarios, arrolamentos e partilhas, adjudicarem bens de raiz em
pagamento das dividas da heranca; 25) dos atos de entrega de legados de iméveis, dos formais de
partilha e das sentencas de adjudicagado em inventario ou arrolamento quando ndo houver partilha; 26)
da arrematacdo e da adjudicagdo em hasta publica; bens de raiz em pagamento das dividas da
herancga; 25) dos atos de entrega de legados de imdveis, dos formais de partilha e das sentencas de
adjudicagcao em inventario ou arrolamento quando nao houver partilha; 26) da arrematagdo e da
adjudicagao em hasta publica; 27) do dote; 28) das sentengas declaratérias de usucapiao; (Redagao
dada pela Medida Provisoria n° 2.220, de 2001) 29) da compra e venda pura e da condicional; 30) da
permuta e da promessa de permuta; (Redagado dada pela Medida Proviséria n° 1.085, de 2021) 31) da
dacdo em pagamento; 32) da transferéncia, de imével a sociedade, quando integrar quota social; 33)
da doagdo entre vivos; 34) da desapropriacdo amigavel e das sentengcas que, em processo de
desapropriagao, fixarem o valor da indenizagéo; 35) da alienacéo fiduciaria em garantia de coisa imével.
(Incluido pela Lei n® 9.514, de 1997) 36). da imissao provisdria na posse, quando concedida a Unido,
aos Estados, ao Distrito Federal, aos Municipios ou as suas entidades delegadas, e respectiva cessao
e promessa de cessdo; (Redacéo dada pela Lei n°® 12.424, de 2011)

37) dos termos administrativos ou das sentencas declaratérias da concessao de uso especial para fins
de moradia; (Redagao dada pela Medida Provisoria n° 2.220, de 2001) 38) (VETADO) (Incluido pela
Lei n® 10.257, de 2001) 39) da constituigdo do direito de superficie de imével urbano; (Incluido pela Lei
n® 10.257, de 2001) 40) do contrato de concessao de direito real de uso de imével publico. (Redagao
dada pela Medida Proviséria n® 2.220, de 2001) 41. da legitimacdo de posse; (Incluido pela Lei n°
11.977, de 2009) 42. da conversao da legitimagao de posse em propriedade, prevista no art. 60 da Lei
no 11.977, de 7 de julho de 2009; (Incluido pela Lei n° 12.424, de 2011) 43. da Certiddo de
Regularizagdo Fundiaria (CRF); (Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017) 44) da legitimagao fundiéria;
(Redacéao dada pela Medida Proviséria n® 1.085, de 2021) 45) do contrato de pagamento por servigos
ambientais, quando este estipular obrigagdes de natureza propter rem; e (Redagdo dada pela Medida
Provisdria n° 1.085, de 2021) 46) do ato de tombamento definitivo, sem conteldo financeiro; (Incluido
pela Medida Proviséria n°® 1.085, de 2021)
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ou afaste direitos basicos do locatario. A legislagdo também incluiu alguns institutos
especificos como a clausula de vigéncia e o direito de preferéncia. Conforme a lei de
Registros Publicos faz-se necessario averbar o contrato na matricula do imével.

O art. 27 da Lei do Inquilinato trata explicitamente do direito de preferéncia do
locatario no caso de futura aquisicdo do imovel, direito obrigacional com eficacia real,
caso o locador decida vendé-lo.

Em apertada analise ao artigo em comento, o direito de preferéncia, no
entendimento de Bunazar (2014), caracteriza uma limitagdo ao exercicio de sua
autonomia privada do proprietario. Por outro lado, ao titular do direito de preferéncia
se reconhece a posicao juridica benéfica, no caso de alienagdo do direito subjetivo
em questao.

Para evitar uma simulagdo de venda ou para proteger o locatario, salienta-se
que a mera previsdo contratual ndo produz os efeitos automaticos, ou seja, néo
permite que o instituto alcance a plenitude do seu potencial protetivo. Em virtude da
sua previsao legal, sera nula de pleno direito a clausula que vise afastar o direito de
preferéncia do locatéario, nos termos do artigo 45 da Lei do Inquilinato.

O direito de preferéncia tem estreito vinculo com a clausula de vigéncia, tanto
pela protecdo dada ao locatario, quanto pela necessidade de se valer da Lei dos
Registros Publicos para que o instituto tenha plena eficacia. Nesse sentido, caso o
direito de preferéncia ndo seja respeitado e o contrato ndo estiver averbado na
matricula do imdvel, restara ao locatario somente a possibilidade de buscar perdas e
danos, visto que ndo averbou o contrato na matricula do imovel, respeitando o
comando legal.

Como é cedico, a referida clausula de vigéncia esta prevista no artigo 8°, da Lei
8.245/1991 e assegura ao locatario a manutencao do vinculo locaticio em caso de
venda do imével para um terceiro, desde que seguidos os seguintes requisitos (i) seja
por tempo determinado, (ii) tenha expressamente a previsdo da clausula de vigéncia
e, ainda, (iii) esteja averbado na matricula do imével (ARAUJO, 2014).

Em resumo, o art. 54-A potencializa o entendimento da tipicidade do Built to
Suit como uma espécie do género locagao e, por isso, inclui-se no rol do inciso | do
artigo 167 da Lei de Registros Publicos. Considerando, a alteragdo do artigo 54-A,
resta clara a sua registrabilidade, por ser espécie do género locagao, colocando fim

as incertezas quanto a registrabilidade do Built to Suit na matricula do imovel, ja que,
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inserido como modalidade contratual de locag&o, nada mais seguro que interpreta-lo

como mais um modelo contratual passivel de registrabilidade imobiliaria.

4. BUILT TO SUIT E A IMPORTANCIA DO REGISTRO

Diante de todo o exposto, verifica-se a importancia do registro contratual com
o intuito de resguardar o direito de preferéncia e a clausula de vigéncia para o locatario
com o intuito de resguarda-lo de futuros prejuizos. A tipicidade de um negdcio juridico
provém de seu alinhamento com o arcaboucgo logico-juridico abstrato e pré-definido
encontrado na legislagdo. A doutrina italiana difere a tipicidade legal e a social, sendo
que a primeira se refere ao negdcio disciplinado por lei, como se da nos contatos
tipicos, enquanto a outra fundamenta-se no modelo normativo definido pelos usos e
costumes sociais.

Na legislacéo patria, a validade e efetividade dos contratos atipicos baseia-se
no art. 425 do Codigo Civil, que prevé que: E licito as partes estipular contratos
atipicos, observadas as normas gerais fixadas no Cédigo Civil.

Em que pese a problematica e controvérsias na doutrina e jurisprudéncia
envolvendo a classificacdo de tipicidade ou atipicidade, o contrato Built to Suit é
classificado como contrato atipico misto.

Considera-se atipico, pois € um composto de vontades que nao € plenamente
abordado pela legislacdo para configurar um contrato tipico. E misto porque é
resultado da combinacdo de elementos do contrato de locagdo e empreitada,
formando uma espécie contratual no descrita integralmente em lei. Reitera-se que o
que determina a tipicidade ou a atipicidade € a falta, ou ndo, de previsao legal
completa. (FRANCIOZI, 2013)

A partir da definigdo da classificagao, propde-se a questao da registrabilidade
do contrato Built to Suit, o qual € considerado por grande parte da doutrina e da
jurisprudéncia como contrato atipico misto. Verificou-se em decisdo da 12 Vara dos
Registros Publicos de Sdo Paulo o posicionamento contrario a possibilidade de
registrar o referido contrato considerando que havia a exclusdo de direitos previstos
para as locacgdes, fator que reiterava a atipicidade do contrato. Nesta senda, a
jurisprudéncia declara que contratos atipicos ndo sao registraveis.

Nos contratos atipicos, verifica-se a necessidade de se impor limites a liberdade

das partes quanto a definicdo das clausulas contratuais. Pela sua propria natureza, os
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contratos atipicos resultam da livre manifestacéo da vontade das partes, levando uma
das partes a figurar em uma posig¢ao prejudicial na contratagado e suportar clausulas
flagrantemente leoninas, sobretudo quando desacompanhadas de profissional
técnico, qual seja advogado especialista.

A averbagdo do contrato baseia-se na necessidade de promover segurancga
juridica, visto que, através do registro se realiza a escrituragdo dos atos que
constituem ou declaram a propriedade do imovel. Muito de discute na doutrina e na
jurisprudéncia sobre a protegao para o locador/investidor, com base na possibilidade
de renuncia a direitos materiais previstos na lei do inquilinato, visando garantir a
segurancga juridica basica para buscar o retorno financeiro do investimento para
construcdo/adequacao do imdével ao locatario. Pouco se discute sobre os riscos sob
0s quais o locatdrio ficara exposto. A lei de Registros Publicos considera o instituto
Built to Suit como um contrato atipico e, portanto, sem as garantias previstas pela Lei
n° 8.245/91.

A Lei n°® 6.015/1973, autoriza o registro do contrato de locagéo, no qual tenha
sido consignada clausula de vigéncia, conforme o art. 167, inciso | e lll e contrato de
locacdo para fins de exercicio de direito de preferéncia, nos termos do art. 167,
inciso IlI. O registro imobiliario do contrato locaticio produz a oponibilidade erga
omnes em relagdo a terceiros. A clausula de vigéncia caracteriza-se como ponto
importante do contrato de locagdo com prazo determinado que garante ao locatario a
permanéncia no imovel até o fim do prazo contratual, mesmo na hipotese de alienagao
do imovel. A clausula de permanéncia constitui um pactum protimiseos, de modo que,
o proprietario, no desejo de vender o bem, deve oferecé-lo primeiro ao locatario, visto
que esse tem preferéncia.

O contrato registrado na esfera imobiliaria garante que o locatario, tendo seu
direito de preferéncia ignorado pode, no prazo de seis meses, apos deposito do valor
de despesas de transferéncia, haver para si o imovel locado, nos termos do art. 33 da
Lei do Inquilinato. Caso o contrato ndo esteja registrado e o locatario ndo tenha seu
direito de preferéncia respeitado somente podera requer perdas e danos. O mesmo
ocorre na hipotese de alienagdo do imovel locado. Em caso de denuncia pelo novo
proprietario, o locatario ndo pode fazer nada para permanecer no imovel. Em
contrapartida, se o contrato estiver registrado e houver clausula de vigéncia, o novo
proprietario deve submeter-se ao contrato firmado anteriormente pelo proprietario, nao

podendo fazer a denuncia contratual. Tais exemplos de registrabilidade, evidenciam
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que, mesmo que nao figure como um requisito de validade ou eficacia da locagao, o
registro do contrato mostra-se como uma forma do locatario proteger seus direitos
ante a terceiros, e também ao proprio locador/proprietario.

A possibilidade de registro dos contratos Built to Suit dar-se-ia considerando-o
como subespécie do contrato de locacdo de modo que ndo haveria ébice para o
registro. Contudo, nada impede que no contrato atipico sejam observadas as
respectivas clausulas para que o locatario resguarde seus direitos. Considerando que
o imovel foi adequado sob medida para o ocupante, a garantia de vigéncia para a
ocupacgao do imovel durante o prazo determinado no contrato mostra-se de suma
importancia. Todavia, o entendimento majoritario considera como atos registraveis
somente aqueles que constam do artigo 167, inciso |, da Lei 6.015/1973,como dito,
excluindo a registrabilidade do Built to Suit.

Diante dessa problematica, a melhor solugao é reconhecer o contrato Built to
Suit como subespécie do contrato de locagdo, integrando as clausulas
supramencionadas para resguardar o locatario de possiveis perdas e danos
relacionados ao negocio. A doutrina majoritaria baseia-se no rol de possibilidades que
abarcam o registro, dentre elas o contrato locaticio. Essa modalidade contratual visa
assegurar os interesses do locatario na busca por imovel personalizado sob
investimento. Devido ao grande montante investido, a doutrina recomenda o registro
e a averbacgao do contrato na matricula do imovel, com a finalidade de impedir a
denuncia pelo adquirente, promissario comprador ou cessionario.

Conclui-se que o art. 167 inciso | da Lei de Registros Publicos ndo pode ser
considerado como taxativo, a ponto de tornar-se inseguro relevante modalidade
contratual, sobretudo pelos vultuosos montantes envolvidos nos contratos em
comento. Os negdcios juridicos séo registraveis por conter previsdes legais, visando
sempre efetivar a protecdo dos contratantes, figurando o Registro de Imdéveis como
guardido desse sistema de protecdo e, com base na seguranga e relevancia da
registrabilidade imobiliaria, que o registro do contrato de Built to Suit € medida que se

impoe.

5. CONCLUSAO

O presente estudo buscou analisar o contrato Built to Suit e o registro

imobiliario, destacando a sua classificagdo e a importancia do registro imobiliario. O
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Built to Suit caracteriza-se como uma forma de locacdo que também tem
caracteristicas de empreitada, onde um imével €& construido/reformado
especificamente para atender as necessidades do futuro locatario. Este contrato é
muito utilizado por empresas que buscam aumentar o lucro liquido e reduzir os custos.

Verificou-se que a doutrina e a jurisprudéncia ainda divergem sobre a natureza
do contrato Built to Suit como tipico ou atipico. Os contratos tipicos se caracterizam
pela promulgagao de legislagao especifica que abarca todas as especificidades da
tematica. Ja os contratos atipicos surgem com base na autonomia das partes e da
praxis cotidiana. Assim, verificou-se que o instituto é considerado pela maior parte da
doutrina e da jurisprudéncia como um contrato atipico misto.

O contrato Built to Suit foi positivado com a promulgacdo da Lei Federal n°
12.744/2012, que inseriu o artigo 54-A na Lei n°® 8.245/1991 com o intuito de promover
maior seguranca juridica e, difundir este modelo contratual. Nesse prisma, pouco se
destaca os riscos para o locador, o qual fez um grande investimento no imovel.

O entendimento majoritario aponta a impossibilidade de registro de contratos
atipicos por considerar o rol do art. 167, inciso | da Lei de Registros Publicos taxativo.
Verifica-se que o direito se encontra em constante alteragdo e adequagdo as
demandas sociais. O contrato Built to Suit pode ser caracterizado como uma
subespécie do contrato de locagdo, embora tenha outras peculiaridades. A falta de
registro tende a prejudicar o locatario que pode ter seus direitos aviltados por terceiros
devido a falta de averbacao ou o locador, que investe relevante montante financeiro
no imovel, sob encomenda.

Por fim, considerando esses pontos, reiterar a importancia do registro para
garantir que a vontade das partes tenha o amparo da justi¢a, visto que o referido
instituto foi acolhido pelo ordenamento patrio e inserido na Lei do Inquilinato, devendo,
portanto, ser interpretado como negdcio juridico registravel, com o intuito de promover

maior segurancga juridica aos envolvidos.
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