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RESUMO

O objetivo desta dissertagao é apresentar o modelo de contrato Built to Suit —
“construido sob medida” - que conquistou previsibilidade na legislag&o brasileira
por meio da introducgao do art. 54-A na Lei do Inquilinato pela lei n® 12.744/2012.
Para tanto, parte-se do contexto historico, dos principios norteadores, das
peculiaridades, obrigagdes e dos deveres inerentes a esse modelo contratual,
através de uma revisdo bibliografica, salientando as diferengas entre os demais
contratos de locacido nao residencial e a possibilidade ou ndo de aplicagao de
outros dispositivos da Lei de Locagdes a este tipo de contrato.

Palavras-chave: Contrato Built to Suit. Principios. Agdo Revisional no Contrato
Built to Suit. Lei do Inquilinato.
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1. INTRODUGAO

Historicamente, o Direito vem sempre a reboque dos fatos sociais e, diante da busca
por solugcdes no admbito do mercado imobiliario e da demanda crescente por
respostas que atendessem as necessidades econdmicas e juridicas das relacoes
comerciais, surgiu o modelo contratual que ora se pretende estudar, cuja solugéo
trespassou inicialmente pela auséncia de previsibilidade legal e, posteriormente,
ensejou a regulamentagao legal no ambito da lei de inquilinato, embora nédo se
confunda com o contrato de locacéo tipico, por possuir outras peculiaridades, que

serdao apontadas.

Tal solugéo foi importada dos Estados Unidos, onde surgiu por volta da década de
50, denominando-se Built to Suit (BTS). Esta modalidade contratual foi amplamente
divulgada no pais e posteriormente, em outros continentes, como na Europa e na

Asia.

Todavia, apenas em 2012, o referido contrato ganhou notoriedade no ordenamento
juridico brasileiro por meio da Lei 12.744/2012, que motivou a modificagdo do artigo
4° e inseriu o artigo 54-A da Lei de Locagbes n° 8.245/1991, que dispde sobre a
prevaléncia das condi¢des livremente pactuadas no contrato, a renuncia do direito
de revisao do valor alugado, além da impossibilidade do locador reaver o imével
durante o prazo estipulado no contrato, ressalvando no caso de denuncia antecipada
pelo locatario, quando este devera cumprir a multa convencionada, a qual ndo podera

exceder a soma dos aluguéis devidos até o termo final da locagéo.

Essa alteracdo legislativa visou conceder maior seguranga juridica as partes
envolvidas, sobretudo ao locador (ou investidor) que devera investir altas somas de
recursos financeiros para adquirir o terreno ou o imovel, de acordo com a melhor

localizagéo, construir ou reformar, com o fito de atender as exigéncias prévias do



locatario, mediante uma contraprestagdo monetaria de locagao a longo prazo, que
venha a cobrir ndo s6 o custo do investimento inicial, como também o uso do bem

imovel.

Esta liberdade contratual consagrada pela Lei 12.744/2012 e a pluralidade de
situagdes juridicas decorrente de novas necessidades urbanas e econémicas tém
refletido diretamente no campo imobiliario. Todavia, ao lado das inovacdes
contratuais emergem incertezas, especialmente, no tocante a regulamentacao
dessas novas relagdes juridicas, havendo indagacgdes acerca da legislagao aplicavel
a estes novos negdcios juridicos e regras que sao pertinentes aos demais contratos
de locacdo. E o que costuma ocorrer com os contratos “built to suit”, que possuem
um feixe de objetos que vao desde a aquisicdo de um determinado terreno, com
localizacdo adequada, até a realizacdo da obra e da obtencdo de financiamento,
com a cessao de uso da coisa por longo periodo, acarretando controvérsias
acerca da aplicacdo da Lei do Inquilinato. Dessa forma, cabe ao aplicador do
direito entender as peculiaridades deste novo tipo contratual, os principios aplicaveis

e 0 seu enquadramento no sistema juridico.

A metodologia utilizada foi a pesquisa bibliografica, dentre artigos cientificos,
dissertacdes e teses, além do Cédigo Civil de 2002, a Lei do Inquilinato (Lei n°® 8.245
de 18 de outubro de 1991), da Lei 12.744/2012, bem como decisdes de alguns
tribunais brasileiros. Buscou-se também as opinides de civilistas e informacdes
através de textos, livros e meios eletronicos. Diversos autores foram utilizados como
fonte para que todas as questdes presentes no artigo fossem delineadas de forma

adequada.

Neste passo, o presente trabalho foi segregado em partes, destacando-se,
primeiramente, o conceito e a origem do contrato built to suit, de modo a entender
suas caracteristicas, a importancia de sua utilizacdo em detrimento de outros
contratos, sobretudo de locacéo, identificando-se suas peculiaridades, sua natureza
juridica e sua funcionalidade. Neste topico, faz-se uma breve analise das alteragbes
implementadas na Lei de Locagdes, as quais resultaram na regulamentagao parcial
deste contrato, ja que o conteudo de suas clausulas € amplo, dada sua atipicidade

originaria.
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A segunda parte deste estudo visa a apresentagao dos principios norteadores deste
contrato e sua classificagcdo quanto a tipicidade. Tratar de tal matéria se faz
necessaria para que melhor se compreenda o entendimento doutrinario e

jurisprudencial, no que tange aos contratos em questao.

Por conseguinte, o terceiro capitulo elucida de forma breve as dissonancias que a
alteracdo trazida pela Lei n°® 12.744/2012 em face dos contratos built to suit,
aprofundando o estudo acerca da possibilidade de agao revisional a luz dos
principios norteadores deste modelo contratual e a teoria da impreviséo, através de

analise de doutrina, legislagao e casos praticos apreciados pelo judiciario do pais.
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2. CONTRATO BUILT TO SUIT

O Built to Suit € um tipo de contrato que surgiu nos Estados Unidos nos anos 50, foi
regulamentado no Brasil pela Lei n® 12.744/2012, e gerou uma modificagao na Lei n°
8.245/91, com a alteracido do seu art. 4° e a introducdo do art. 54-A, prevendo a
prevaléncia das condi¢cdes livremente pactuadas no contrato e a possibilidade de
renuncia do direito de revisdo do valor alugado, prestigiando a autonomia da vontade,

em razao das caracteristicas peculiares deste tipo de contrato.

2.1. - CONCEITO E ORIGEM

A despeito de sua origem americana, a referida modalidade contratual teve sua
primeira aparicdo em meados dos anos de 1994 e 1995, com o Sr. Gilberto Buffara,
para construgdo de uma industria para a Gillete, no Rio de Janeiro.(CILLI, 2004, p.
135)". No Estado de Sao Paulo, a negociagio envolvendo o modelo contratual built
to suit, destinou-se a construcdo de uma instituicado educacional, no caso, a sede do
Ibmec-SP, no ano de 2005. Nota-se, mesmo entre Estados vizinhos, um lapso
temporal para o surgimento do modelo contratual em estudo. Iniciou-se no Estado do

Rio de Janeiro e, somente apdés 10 (dez) anos, o Estado de S&o Paulo teve seu

primeiro caso.

De la pra ca, a cultura do built to suit esteve em constante expansao, coincidindo com
a vinda de grandes grupos econdmicos estrangeiros ao Brasil, a exemplo de
industrias, redes de supermercados, redes de farmacias e lojas de varejo. O modelo
de administragdo pautado na reducdo de gastos do locatario e aplicagdo de seus
recursos na atividade fim, tal como se dava no exterior, foi gradativamente importado

e aplicado a realidade brasileira, o que ensejou sua regulamentacédo legal,

1 CILLI, Fabio. Empreendimentos do tipo build-to-suit: arbitragem do valor da locagdo em
editais de concorréncia. 150 f. Monografia (MBA em Gerenciamento de Empresas e
Empreendimentos na Construgao Civil com énfase em Real Estate) - Escola Politécnica da
Universidade de Sao Paulo, Sdo Paulo, 2004. Disponivel em:
<http://www.poliintegra.poli.usp.br/library/pdfs/d85¢c518006124af6d8fd86d8e5bd9aab.pdf>. Acesso
em: 20 fev. 2022.



12

transferindo para o investidor a op¢ao de construcdo do imdvel customizado, com
vistas a atender as exigéncias do locatario, mediante contraprestagdo vantajosa

aquele, superior ao valor locaticio de mercado.

Por ser um tipo de contrato relativamente novo no Brasil, ainda ndo existe uma
nomenclatura em portugués, tendo apenas uma tradugao literal da expressao inglesa
- que significa “construido sob medida” ou “constru¢ao sob encomenda’, sendo
citado na Lei n° 12.744/2012 como contrato de “constru¢do ajustada’.

A terminologia dessa modalidade contratual por Casagrande e Hasegawa (2009)?

significa:

“O verbo to build designa o tempo presente e significa ‘construir’,
enquanto o vocabulo built designa o tempo passado, cuja tradugéo é
‘construido’. J& o termo to suit significa, em sua tradugéo, ‘servir’,
‘acomodar’. Significa, assim, construir ou construido para servir, sob
medida, conforme encomenda, personalizada de acordo com os
interesses do destinatario.” (CASAGRANDE; HASEGAWA, 2009, p.
243).

Pela explanagédo de SCAVONE JUNIORS, o conceito de Built to Suit se resume em:

“Trata-se de negdcio juridico no qual uma das partes, o locatario, contrata a
construgéo de imovel de acordo com as suas necessidades, e o recebe por
cessdo temporéaria de uso mediante pagamentos mensais dos valores
pactuados. A construgcdo é levada a efeito pelo contratado (locador) e a
cessdo do imével se faz, normalmente, por prazo longo, entre dez e vinte
anos.”

Sendo assim, nota-se que esse tipo de contrato € um negdcio juridico que abrange
uma necessidade imobiliaria especifica de uma parte e o intuito de realiza-la pela

outra parte, que, apds realizada a obra, atingira na celebragéo de um contrato de

locagdo de longo prazo suficiente a reembolsar ao investidor o investimento do

capital aplicado no empreendimento, além da remuneracgao pelo uso do imével.

2 CASAGRANDE, Emmanuel; HASEGAWA, Luis. Contrato Build to Suit — Aspectos

juridicos e a possibilidade de sua revisao judicial. In: HILU NETO, Miguel (Org.).
Questdes atuais de direito empresarial. v. 02. Sdo Paulo: MP, 2009

3 SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito Imobiliario: Teoria e pratica. 4. ed. Rio de Janeiro:
Forense, 2012. p. 971.
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Na visdo de GASPARETTO (2011)* o conceito do contrato built to suit:

“Trata-se de um negoécio 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, tal unidade sera disponibilizada, por meio de locagéo, a empresa
contratante, por determinado tempo ajustado entre as partes.”

Neste tipo de contrato, pela necessidade de estrutura fisica para realizacdo de um
empreendimento, de um lado, figura uma empresa interessada, futura locataria, que
nao esta disposta a imobilizar parte de seu patrimodnio na aquisi¢ao e reforma de um
imovel, e do lado oposto, havera a figura do empreendedor, construtor, investidor ou
locador, para possibilitar a empreitada, nos termos de suas especificagbes. Em
contrapartida, ela se compromete, com a conclusao da obra, a aluga-la, por um prazo
razoavelmente longo, a fim de restituir o montante investido pelo parceiro e Ihe

remunerar pelo uso do imével.

Sendo assim, através do Contrato Built to suit havera a viabilidade de um projeto
imobiliario com prazo certo para a execucéo, desde que preenchido os requisitos dos

futuros locatarios do imoével.

Com o advento da Lei n° 12.744/2012, alterou-se a redacao do artigo 4° da Lei de
Inquilinato, proibindo o locador de reaver o imével alugado, ressalvando no caso de
rescisdo pelo locatario, mediante o pagamento da multa fixada no contrato, a qual
nao pode exceder o valor da soma dos alugueres devidos até o final da locagao, e
acrescentou o artigo 54-A prevendo a prevaléncia das condigcbes livremente
pactuadas no contrato built to suit e a possibilidade de renuncia do direito de reviséo

do valor alugado, conforme redagao abaixo:

“Art. 4° Durante o prazo estipulado para a duragao do contrato, ndo podera
o locador reaver o imével alugado. Com excegao ao que estipula o § 2° do
art. 54-A, o locatéario, todavia, podera devolvé-lo, pagando a multa
pactuada, proporcional ao periodo de cumprimento do contrato, ou, na sua
falta, a que for judicialmente estipulada.

Art. 54-A Na locacao nao residencial de imével urbano na qual o locador
procede a prévia aquisicdo, construcdo ou substancial reforma, por si

4 GASPARETTO, Rodrigo Ruete. Contratos built to suit. Sao Paulo: Fabrica de Livros, 2011.



14

mesmo ou por terceiros, do imével entao especificado pelo pretendente a
locagdo, a fim de que seja a este locado por prazo determinado,
prevalecerao as condigdes livremente pactuadas no contrato respectivo e
as disposigoes procedimentais previstas nesta Lei.

§ 1° Podera ser convencionada a renuncia ao direito de revisdo do valor
dos aluguéis durante o prazo de vigéncia do contrato de locacéo.

§ 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
locagao.”
Assim, infere-se que tais alteragdes consubstanciaram as partes (locador e locatario)
maior segurancga juridica, prestigiando a autonomia da vontade que, originalmente,
nao foi concebida como regra na Lei de Inquilinato, em relagdo aos demais contratos
de locacgao (residencial ou comercial), diante de seu carater protetivo em relagdo ao

hipossuficiente na relagao locaticia, ou seja, o locatario.

Todavia, como no contrato built to suit a contratagdo se da, geralmente, entre
empresas, o locador e locatario estariam em pé de igualdade para negociar os termos
de cada negociagao, sendo por isso classificado como contrato paritario, como se

observa claramente na redacao do art. 54-A da lei de inquilinato.

Essa espécie contratual € pertinente ao Direito Civil e ao Direito Empresarial. Embora
o Cédigo Civil tenha elencado algumas modalidades contratuais paritarias, ao passo
que a sociedade muda e evolui, hovos negocios surgem, e novos contratos dessa

espécie também. Por isso, seu artigo 425 estabelece que:

“Art. 425. E licito as partes estipular contratos atipicos, observadas as

normas gerais fixadas neste Cédigo.”

Este simples dispositivo abre uma janela imensa as partes contratantes, que,

respeitando as normas cogentes, poderdo elaborar disposi¢cées contratuais que

5 . Lei n° 12.744, de 19 de dezembro 2012. Altera o art. 4° e acrescenta art. 54-A a Lei n°
8.245, de 18 de outubro de 1991, que “dispde sobre as locagbes dos imdveis urbanos e os
procedimentos a elas pertinentes”, para dispor sobre a locagao nos contratos de construgcao
ajustada. Disponivel em:

<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/ Ato2011-2014/2012/Lei/L12744.htm>. Acesso em: 23 de fev.
2022.
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melhor se adequam a seus interesses, tendo em vista suas condigdes pessoais e

suas necessidades, ainda ndo contempladas pelo legislador.

Em face da grande possibilidade de disposi¢cdes a serem tratadas no bojo do contrato
built to suit, com fulcro no art. 425 do CC, também se defende se tratar de um contrato
atipico, a despeito de estar previsto implicitamente no art. 54-A da lei 8.245/91, e nao
expressamente no seu art. 1° que dispde sobre trés tipos de locagdo: a) locagéo
residencial; b) locagdo nao residencial (incluida locagdo empresarial) e c) locagao

por temporadada.

2.2. NATUREZA JURIDICA

Como ja assinalado anteriormente, o Built to Suit possui uma natureza juridica de
contrato paritario, proprio do direito imobiliario, uma vez que se vale do instituto
contratual da locacao de imdveis urbanos ndo residenciais, apds a consecucdo de outros
contratos que Ihe sdo anteriores, com a finalidade de instrumentalizar a operacéao

econdmica no mercado imobiliario.

Segundo Maria Helena Diniz®, as locagdes de imdveis urbanos sdo caracterizadas

por:

i.cessao temporaria por prazo determinado ou indeterminado do uso e gozo
do prédio, sem transferéncia de sua propriedade, porque locagéo cede uso
e gozo da coisa, mas nao seu dominio;

ii.remuneragao proporcional ao tempo de uso e gozo da coisa locada, pois o
aluguel remunera s6 o uso, os demais valores compreendidos no locativo
mensal sdo chamados de encargos;

iii.contratualidade, uma vez que a locagao € negdcio juridico contratual, e em
tal qualidade traz em sua estrutura os seus respectivos caracteres;
1. bilateralidade, quer seja na formagao do contrato, em que deve haver
confluéncia de vontade das partes (ainda que tacita ou verbal), como nos
efeitos juridicos geradores de direitos e deveres entre o locador e locatario
(sinalagma);
2. comutatividade, pois as vantagens reciprocas sdo conhecidas e
equivalentes desde o inicio da contratagao;
3. disposigdo consensual, uma vez que ndo depende de forma especial
para sua celebragao, bastando para tanto o consentimento expresso ou
tacito;
4. execugao continuada, pois apesar de ocorrer solugdes periodicas e
sucessivas (locativos mensais) a relagdo contratual subsiste até a sua
extingdo em razao de alguma das causas legais;

6 DINIZ, Maria Helena. Lei de Locagdes de Iméveis Urbanos Comentada. 8. ed. Sdo Paulo: Saraiva,
2006, p. 3 —4.
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iv. presencga das partes intervenientes, ou seja, locador e locatario.

Ja o Prof. Cristiano de Souza Zanetti’ entende que o Contrato Buit to Suit e a locagao
respondem a exigéncias diversas, embora semelhantes, sendo, portanto, contratos

distintos.

Ainda, segundo Cristiano de Souza Zanetti, faz-se mister levar em consideragéo a
finalidade e as prestagbes essenciais dos contratos, com finalidade de identificar a

natureza juridica:

“O build to suit, por sua vez, tem por escopo trocar a construcdo de
determinada obra, seguida pela cessédo de seu uso e fruicdo, por certa
remuneragao. A construgdo ndao é uma prestacdo e secundaria
importancia. Muito ao contrario, sua devida execugao € imprescindivel para
que seja atingido o objetivo perseguido pelas partes. Nunca é demais
salientar que o modelo foi criado para atender as necessidades
especialissimas de certos ocupantes. A observagao das caracteristicas
pactuadas é essencial, portanto, para que o negdcio tenha éxito. Nao se
trata apenas de construir para alugar, mas sim de construir segundo
pardmetros muito particulares, para atender as exigéncias de quem os
formulou.

Nao ha como dissociar, assim, as prestagdes. Construgao e cessao do uso
e fruicdo estdo umbilicalmente ligadas. Tanto isso é verdade que o
pagamento devido pelo ocupante se presta a remunerar ambas, sem que
seja possivel precisar a parte atinente a cada uma delas. A finalidade do
negécio é promover o intercambio de certa quantia pela construgdo e
subsequente cessdo de uso e fruigdo. A locagdo persegue a objetivo
diverso, pois serve para que as partes troquem certa quantidade de
dinheiro pela mera cessao de uso e fruicdo de determinado bem.”

Portanto, para Zanetti o Contrato Built to Suit se difere de um contrato de locacéo,

ainda que possuam semelhancgas entre si.

Entretanto, ha autores que defendem que o Contrato Buit to Suit € um contrato de
locagao, precisando somente identificar se deve ou ndo estar submetido a Lei n°
8.245/1991, tal como ocorre com o Prof. Luiz Antonio Scavone Junior®, quando
assevera que o contrato “built-to-suit” se resume em contrato de locagao de imovel
mediante o qual o locador constréi ou manda construir para atender interesses do

locatario, estando, por isso, sujeito a Lei n® 8.245/91.

7 ZANETTI, C. S. Build to Suit: Qualificagdo e Consequéncias. In: BATISTA, L. O. Construgao Civil e
Direito. Sao Paulo: Lex Editora, 2011, p. 89.

8 SCAVONE Junior. Luiz Antonio. Direito imobiliario: Teoria e Pratica. 4. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2012, p. 973
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Ainda, o contrato Built to Suit pode ser considerado como sendo diferenciado, por

possuir simultaneamente mais de um tipo de prestacdo de servigo, tornando-o

atipico, segundo Dyonisio Pinto Carielo® o qual assevera o seguinte:

“Numa operacgao built to suit € possivel identificarmos as caracteristicas de
varias outras modalidades contratuais, tais como: compra e venda;
incorporagao imobiliaria; empreitada; prestacado de servigos; locagao ou
cessdo de direitos.”

Entrentanto, apos o advento da lei n° 12.744/2012, ha de se reconhecer que o
contrato built to suit tornou-se um contrato previsto em lei, ainda que implicitamente,
sendo de cunho empresarial e com algumas disposi¢gdes previstas na Lei do
Inquilinato aplicaveis naquilo que nao lhe for incongruente, dando maior seguranga

juridica ao locador e ao locatario.

2.2.1. CONTRATO PARITARIO. CONTRATO CIVIL OU EMPRESARIAL

O contrato Built to Suit € celebrado predominantemente no ambito privado, nas
relagbes entre particulares, especialmente entre empresas, no exercicio de seus

direitos e da autonomia da vontade.

Como ja exposto no topico anterior, € essencialmente paritario, eis que parte do
pressuposto da igualdade ou equivaléncia econdmica entre as partes envolvidas
quando da firmag¢ao do compromisso, o que justifica a redacao do art. 54-A da Lei de

Inquilinato.

Entretanto, ser regido pelo direito privado e ostentar a qualidade de paritario nao
exaurem a delimitagao de sua natureza juridica e nem a possibilidade de haver um

contrato de adesao, onde a autonomia da vontade resta mitigada.

Com efeito, o Direito Privado se subdivide em duas categorias — direito civil e direito
empresarial — que possuem autonomia uma em relacido a outra e ambos comportam

a figura do contrato paritario. Resta saber em qual dela o Built to Suit se encaixaria.

Muito embora o Cdédigo Civil de 2002 faga presumir-se uma unificagdo formal do

9ACARIELO, Dyonisio Pinto. Contrato built to suit e as inovagdes acarretadas pela lei n® 12.744/12.
Ambito Juridico. 2014. Disponivel em: <https://ambitojuridico.com.br/edicoes/revista-128/contrato-
built-to-suit-e-as-inovacoes-acarretadas-pela-lei-n-12-744-12/>
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direito privado, a condensagao dessas duas categorias em apenas um diploma
legislativo ndo foi suficiente para afastar suas diferentes abordagens, sendo que o
direito civil se ocupa de situacdes que recaem sobre o individuo, enquanto o direito

empresarial tem por objeto relagdes juridicas oriundas da atividade de empresa.

Ao manterem-se autbnomos, ainda sim atuam em conjunto no ambito negocial, em
que cabe ao direito civil dispor sobre Direito das Obrigagbes e Teoria Geral dos
Contratos, e ao direito empresarial dedicar-se ao estudo de seus contratos

especificos, partindo do que foi estabelecido no ambito civel.

Existem, portanto, na seara privada, contratos de direito civil e outros de direito

empresarial, e BULGARELLI'® vai além ao listar os de consumo:

“Ha, portanto, sobre tal aspecto, de se distinguir hoje entre os
contratos comuns, firmados entre particulares, de igual ou equivalente
posicdo econémica, dos conftratos entre empresas, e dos contratos
dos particulares com as empresas, sendo estes ultimos o alvo do
chamado direito do consumidor. (2000, p. 26).”

Os contratos de direito civil e empresarial diferem em relagc&o a seus sujeitos:

“Assim, uma diferenga que se pode estabelecer entre contratos civis e
comerciais é que estes serdo sempre o0s praticados pelos
comerciantes no exercicio de sua profissdo, enquanto aqueles sdo os
que qualquer pessoa capaz podera praticar. (MARTINS, 2011, p.
62)1.”

Também diferem quanto a destinagao do objeto do contrato, sendo que, para o direito
civil, o objeto se destina a fruicdo do individuo contratante, e, se de direito
empresarial, se destina a realizagao do objetivo da atividade de empresa:

“Além dos contratos mercantis, que sao aqueles firmados entre os
empresarios para a consecugao de suas atividades profissionais,
encontramos também os contratos civis, no qual ndo se verificam as

0 BULGARELLI, Waldirio. Contratos Mercantis. 13 ed. Sao Paulo: Atlas, 2000.
" MARTINS, Fran. Contratos e Obrigag6es Comerciais. 15 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011.
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caracteristicas de profissionalidade. (BERTOLDI; RIBEIRO, 2014, p.
753).12

Ante essa elucidagao, € possivel concluir que o contrato Built to Suit € de direito
empresarial, mas ndo somente.

Rege-se, de fato, pelo direito empresarial ao passo que pode, e geralmente o é, ser
firmado entre empresas (a interessada e a realizadora), tendo por objeto prestagdes
que se destinam ao cumprimento do objeto social de cada uma, seja pela utilizagéo
de uma nova estrutura para desempenho das atividades, seja viabilizando uma obra
em busca de lucro.

Entretanto, ndo somente empresas tem o privilégio de figurar nos polos da relagéao
juridica.

Muito embora a parte que da o impulso ao negdcio seja predominantemente uma
empresa, eis que dela parte a necessidade que motiva o Built to Suit, o parceiro néo
necessariamente o sera.

Supondo que a referida empresa tenha escolhido um determinado terreno ou imével
para se instalar, e a propriedade recaia sobre umindividuo, o contrato sera celebrado
entre empresa e particular, afastando-se do universo empresarial e se encaixando

no civil.

E importante ressaltar que tal arranjo ndo implica em vulnerabilidade do particular em
relagcdo a empresa, como em um primeiro momento se poderia cogitar. Isso porque
a estrutura do negdécio é bastante segura para ambas as partes. A propriedade
da nova obra ou do imovel reformado ndo deixa de ser do parceiro viabilizador do
negocio, e, além disso, sua garantia de reembolso pelo investimento feito esta na
promessa de locagdo a longo prazo, extenso o suficiente para que o parceiro

readquira o montante que investiu.

Nao sendo isso suficiente, ha ainda a possibilidade de estipular clausulas penais para
determinadas obrigagcbes do contrato, como forma de compelir a outra parte, seja

pela boa-fé, seja pela necessidade de cooperagao entre os contratantes, seja pela

2 BERTOLDI, Marcelo M.; RIBEIRO, Marcia Carla Pereira. Curso Avangado de Direito
Comercial. 8 ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2014.
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pena pecuniaria, a adimplir o pactuado.

O que resta claro é que, nesses casos excepcionais de contratacdo entre empresa e
particular, o negdcio apresenta varias alternativas para manter o equilibrio e a
seguranga contratual, a fim de evitar que o contrato seja caracterizado como de
adeséo.

Quanto ao tipo contratual, considerando que hoje o Built to Suit € um contrato
tipificado na lei, embora sem nomenclatura em portugués, é errbneo qualifica-lo
simplesmente como uma modalidade especial de locacdo, até porque o valor
locaticio abrange ndo sé o uso do bem imédvel, como também o investimento

necessario para atender as especificagdes exigidas inicialmente pelo locatario.

O Built to Suit € um corpo contratual individualizado e independente, e embora os
tipos contratuais bastante comuns fagam parte de sua estrutura — espreitada e
locagcao, os mesmo sao apenas fases de uma contratagao fim, em que cada qual tem

0 mesmo peso e importancia.

7

Também é incorreto pensar que o Built to Suit se confunde com o direito de
superficie, embora existam doutrinadores levantando discussdes a respeito. Com
efeito, ndo se poderia confundir com o direito real de superficie, que constitui um
desmembramento do direito de propriedade, conferida a um terceiro, por
determinado espaco de tempo, para que este construa ou utilize a superficie do
imével. Ja aquele confere apenas posse do bem, construido ou reformado pelo
proprietario, mediante locagdo do mesmo ao agente que manifestou a necessidade

originaria de todo o negécio.

Assim, conclui-se que o contrato Built to Suit tem natureza hibrida de direito privado,
eis que pode ser regido tanto pelo direito civil como pelo direito empresarial, tudo
dependendo da qualidade das partes contratantes pessoa fisica ou juridica, e que
constitui modalidade independente de contrato, pois embora se utilize de elementos

de outros contratos tipicos, forma um todo uniforme e individualizado.

2.2.2. CONTRATOS ATIPICOS

Com a evolugdo da economia e a eterna busca por novas formas de relagdes

juridicas obrigacionais, os contratos tiveram e ainda tém um papel importante na
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evolugao de instrumentos juridicos que oficializem determinadas situagdes juridicas

e reflitam a vontade dos contratantes por meio de obrigagdes reciprocas.

A cada nova forma de avencga, futuros negdcios juridicos surgem, servindo de modelo
para determinados nichos de mercado, dando maior seguranga e confiabilidade para

que terceiros possam repetir e reproduzir tais negocios.

Neste passo, o direito dos contratos € regido pelo principio da atipicidade, sendo
customizado de acordo com a necessidade operacional e a pratica, esquivando-se
de situagdes passiveis de discussao ou controvérsias, cujas solugdes se encontram
facultadas pela legislagdo, visto que o que ndo esta proibido legalmente, esta

juridicamente permitido.

Em verdade, as partes apenas celebram contratos atipicos quando os tipos
contratuais existentes ndo satisfazem seus interesses, mas em regra € preferivel se
utilizar de solucdes praticas e costumeiramente testadas, a celebrar novos tipos de
negocios juridicos, cujos termos possam gerar controvérsias futuras e, por

consequéncia, inseguranga juridica.

Em face disto, existem dois tipos de contratos atipicos, segundo alguns

doutrinadores: os puros € 0s mistos.

O contrato atipico puro € aquele que surge sem qualquer previsdo legal ou
regulamentacgao, distinguindo-se daqueles previstos na legislagao, tidos por tipicos.
Sao contratos totalmente novos no ordenamento, sem nenhuma base em contratos

tipicos anteriores.

Segundo alguns doutrinadores, € muito dificil a existéncia de um contrato que possa
ser considerado atipico puro, tendo em vista o alto grau de desenvolvimento das
relagcdes econdmicas e humanas, atingindo o nivel global, tornando-se dificil imaginar

que uma nova forma de negdcio juridico ndo utilize outra pré-existente como base.

Partindo-se da premissa de que um contrato seja importado de outro pais ou sistema
juridico, a exemplo do sistema anglo-sax&o, ainda € possivel haver um contrato
atipico puro, mesmo que guarde alguma semelhanga com algum tipo contratual pré-

existente.
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“Tem acontecido com alguma frequéncia a importagao de tipos contratuais
originarios de outros sistemas e que sdo muito diferentes daqueles que ja
sd0 previstos em lei ou na pratica”. (VASCONCELOS, 2009, p. 216)."3

Em contraposicdo ao contrato atipico puro, subsistem os atipicos mistos, que sao
aqueles formatados a partir de um ou mais tipos de contrato, cujas regras séo

inseridas para satisfazer os interesses contratuais das partes.

Assim, diante da auséncia de um contrato que se adeque as necessidades das
partes, cria-se um negocios juridico mesclando partes de varios contratos ou criando
o que for preciso para preencher as lacunas que forem surgindo a partir de um
contrato pré-existente. Nada impede que haja uma combinag¢ao de regras de outros
contratos num novo negdcio juridico como também a modificagdo das regras de um

contrato tipico.

A falta de legislagao especifica ou até mesmo direito consuetudinario que possa ser
aplicado a um contrato atipico, caracteristica principal que o diferencia dos tipicos,

nao significa que a autonomia privada impera absoluta no momento da contratagéo.

O Cadigo Civil de 2002 apresenta normas gerais de comportamento que devem ser
seguidas em todos os contratos para que as obrigagdes que deles advém possam

ser exigidas.

Desta forma, mesmo que um contrato possa ndo se encaixar em nenhum dos
modelos ja existentes, ndo o afasta da teoria geral dos contratos, seja pela
aplicagao dos principios contratuais, a autonomia privada (art. 425 do CC), a fungao
social dos contratos (art. 421 do CC), pacta sunt servanda (art. 427 do CC), a boa-
fé objetiva (art. 422 do CC) e a relatividade dos efeitos contratuais (art. 421 do CC),
seja pelas regras presentes no Codigo Civil, principalmente, entre os artigos 421 e
480.

2.3. PRINCIPIOS CONTRATUAIS RELACIONADOS AO BUILT TO SUIT

Os principios constituem o comeco ou o inicio de qualquer coisa. Constituem o
nucleo inicial do préprio Direito, ou seja, sua esséncia. Neste passo, os principios
possuem fungdes bem delineadas, a exemplo daquela que inspira o legislador a

13 VASCONCELOS, Pedro Pais de. Contratos Atipicos, Coimbra: Almedina, 1995, p. 216.
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servir de fundamento para o ordenamento juridico, como também a fungao
normativa, quando atua como fonte supletiva e integrativa do Direito na auséncia de
disposigao legal ou contratual, e, por fim, interpretadora, quando opera como critério

orientador do juiz ou intérprete na analise de cada caso.

Neste diapasao, o Contrato Built to Suit também é regido por principios norteadores
de compreensao na conformagao de seus limites e fins. Por 6bvio, alguns principios
serdo preferidos em relagdo a outros, na medida em que as ponderagdes sao

realizadas de acordo com as peculiaridades do contrato em analise.

Segundo Gisela Ramos, os principios sdo normas que expressam o0s valores
fundamentais do ordenamento juridico’ e cita em sua obra Principios Juridicos suas

caracteristicas, tais como:

Sao diretrizes para os operadores do direito; ndo regulam apenas no plano de
validade, mas também no plano da valoracao; os principios coexistem, uma vez que
se admite o conflito entre principios; séo aplicados no modelo gradual; os principios
sdo Standards juridicamente vinculantes realizados nas exigéncias de justica

(Dworkin), ou na ideia de direito (Larenz).

Por mais, Noberto Bobbio! em sua obra sobre Teoria do ordenamento juridico,

conceitua o ordenamento juridico como:

[...] na realidade, as normas juridicas nunca existem isoladamente, mas
sempre em um contexto de normas com relagdes particulares entre si (e
estas relagbes serdo em grande parte objeto de nossa analise). Esse
contexto de normas costuma ser chamado de “ordenamento”. E sera bom
observarmos, desde ja, que a palavra “direito”, entre seus varios sentidos,
tem também o de “ordenamento juridico”.

Em razao da importancia da interpretacao no contrato Built to Suit, sera discorrido
sobre os principios contratuais, com finalidade de compreender e analisar a sua

aplicacéo.

14 DOELLE, 2012 apud GOMES, Gisela Gondin. Principios Juridicos. Disponivel em:
<https://www.aurum.com.br/blog/ordenamento-juridico/>.

15 BOBBIO, Noberto. Teoria do ordenamento juridico. 6. Ed. Brasilia: Editora Universidade de
Brasilia, 1995, p. 19.
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2.3.1.Principio da Autonomia Privada

Segundo o Prof. Orlando Gomes'®, em sua obra Fundamentos de Direito Publico, o

mesmo assevera o seguinte:

O principio da autonomia da vontade particulariza-se no Direito Contratual
na liberdade de contratar. Significa o poder dos individuos de suscitar,
mediante declaragdo de vontade, efeitos reconhecidos e tutelados pela
ordemjuridica.

Nesta obra acima citada, o referido mestre continua ao preceituar que o principio da
autonomia privada abrange “os poderes de auto regéncia de interesses, de livre
discusséo das condigbes contratuais, e por fim, de escolha do tipo de contrato
conveniente a atuacdo da vontade. Manifesta-se, por conseguinte sob triplice
aspecto: a) liberdade de contratar propriamente dita; b) liberdade de estipular o

contrato; c¢) liberdade de determinar o contetido do contrato.””

Ja a Profa. Tereza Ancona Lopes'® também conceitua o contrato como negdcio
juridico, portanto, ato de autonomia privado apto a criar regras de conduta (dever-
ser) que, recepcionadas pelo ordenamento juridico, geram efeitos para seus

participantes.

No caso dos contratos de built to suit, a autonomia da vontade das partes é
amplificada, pois a liberdade de contratar e dispor das condigbes tem fundamento
legal, tanto no art. 425 do CC, como também no art. 54-A da lei 8.245/91, quando
este dispde que “prevalecerdo as condigées livremente pactuadas no contrato

respectivo e as disposi¢cées procedimentais previstas nesta Ler’.

Com o advento do Cdédigo Civil de 2002, houve a criagdo de novos principios

contratuais que passaram a limitar a liberdade de contratar, ou seja, a autonomia

6 GOMES, Orlando. Contratos. 26. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2009, p. 25.
7 GOMES, Orlando. Contratos. 26. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2009, p.26.

8 BENEMOND, 2015 apud LOPES. Teresa Ancona. Principios Contratuais. In: FERNANDES,
Wanderley (coord.) Fundamentos e principios dos contratos empresariais. Sdo Paulo: Saraiva, 2009.
p. 108.
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privada, dentre os quais se pode citar o equilibrio contratual, a boa-fé objetiva, e a

funcao social do contrato, o quais serédo analisados mais a frente.

2.3.2. Principio da Forga Obrigatéria — Pacta Sunt Servanda

O principio do Pacta Sunt Servanda, traduzido do latin,significa a afirmagao
obrigatéria de que os pactos, contratos ou obrigacbes assumidas devem ser
respeitados e cumpridos integralmente, sob pena de execugéo patrimonial contra a

parte inadimplente.

Segundo o Prof. Anténio Raposo Subtil'® em sua obra “O Contrato e a Intervengao
do Juiz”, o objetivo deste principio seria preservar a autonomia da vontade declarada,
incluindo a liberdade de firmar o contrato em causa, bem como a seguranga da relagao

juridica subjacente.

Ja a Profa. Tereza Ancona Lopes?® o principio da forga obrigatéria tem como
corolarios a pontualidade no cumprimento das obrigacgdes criadas do vinculo negocial,
a irrevogabilidade do vinculo e a intangibilidade de seu conteudo.

Observa-se que esse principio ndo é absoluto e por isso pode sofrer desvios, ou seja,
no curso do contrato, pode ocorrer de ser extinto por motivos previstos em lei, ou
ainda se tornar demasiadamente oneroso para uma das partes, ou até mesmo
impossivel de ser cumprido.

No que tange as hipoteses de extingdo contratual previstos na lei, estabelecem os
arts. 473 a 475 do Cadigo Civil:

“Art. 473. A resilicdo unilateral, nos casos em que a lei expressa ou
implicitamente o permita, opera mediante denuncia notificada a outra parte.

Paragrafo unico. Se, porém, dada a natureza do contrato, uma das partes
houver feito investimentos consideraveis para a sua execugao, a denuncia
unilateral sé produzira efeito depois de transcorrido prazo compativel com
a natureza e o vulto dos investimentos.

19 SUNTIL, Anténio Raposo. O Contrato e a Intervengdo do Juiz. Porto: Ed. Vida Economica, 2012,
p. 32

20 BENEMOND, 2015 apud LOPES. Teresa Ancona. Principios Contratuais. In: FERNANDES,
Wanderley (coord.) Fundamentos e principios dos contratos empresariais. Sdo Paulo: Saraiva, 2009.
p. 110.
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Art. 474. A clausula resolutiva expressa opera de pleno direito; a tacita
depende de interpelacgdo judicial.

Art. 475. A parte lesada pelo inadimplemento pode pedir a resolugéao do

contrato, se ndo preferir exigir-lhe o cumprimento, cabendo, em qualquer

dos casos, indenizacgao por perdas e danos.”
Por fim, o ja citado Prof. Dyonisio Pinto Carielo?' assevera que o Contrato Built to
Suit tem a incidéncia do risco do negdécio muitas vezes minimizadas pela elaboragao
de contratos bem confeccionados, aptos a prevenirem hipbéteses que poderiam
inviabilizar o feito e capazes de vincular garantias determinantes ao fiel cumprimento
contratual que apesar de n&do impedirem a incidéncia da teoria da impreviséo
possibilitardo, ao aplicador do Direito, uma solugdo mais eficaz, na medida de

restabelecimento do efetivamente contratado.

2.3.3. Principio da Relatividade dos Efeitos dos Contratos

O principio em questao € expresso no adagio “res inter alios acta, aliis neque nocet neque
prodest”, o que significa que os efeitos do contrato se produzem apenas em relagéao
as partes, ou seja, aqueles que manifestaram a sua vontade, nao afetando terceiros

ou estranhos ao negdcio juridico.

E sabido que, durante muito tempo, as sancdes decorrentes de ilicitos, civeis ou n3o,
recaiam por todo o grupo ao qual pertencia o infrator, sem que os demais tivessem
concorrido para o dano. Neste contexto, a partir deste principio, impediu-se que, no
caso de inadimpléncia de um dos membros pudessem resultar consequéncias para
os demais membros da familia, da tribo ou da cidade, representando uma evolugao

humanista e ética.

Porém esse principio pode ser analisado sob o prisma objetivo e subjetivo, no
primeiro, segundo Orlando Gomes??, o contrato tem efeito apenas a respeito das
coisas que caracterizam prestag¢ao, enquanto que pelo prisma subjetivo, é entendido

que o contrato produz efeitos somente entre as partes contratantes, ou seja, o que foi

2: CARIELO, Dyonisio Pinto. Contrato built to suit e as inovagbes acarretadas pela lei n® 12.744/12.
Ambito Juridico. 2014. Disponivel em: <https://ambitojuridico.com.br/edicoes/revista-128/contrato-
built-to-suit-e-as-inovacoes-acarretadas-pela-lei-n-12-744-12/>. Acesso em: 04 margo. 2022.

22 GOMES, Orlando. Contratos. 26. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2009, p. 44.
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negociado entre as partes nao pode beneficiar ou prejudicar a terceiros, exceto nos
casos previstos como estipulagdo em favor de terceiro e no artigo 1.134 do Cddigo

Civil francés, que deve ser apontado como consagrac¢ao do principio darelatividade.

Em virtude da influéncia da legislagdo francesa, diversos foram os cdodigos que
trouxeram também a regra expressa. Neste sentido, encontram-se os artigos 1.257
do CC espanhol; 1.195 do CC argentino; 1.372 do CC italiano. No direito patrio néo
ha disposi¢cao expressa do principio, ndo obstante, sob a regéncia do CC/1916, tal
principio seria deduzido, a contrario sensu, do art. 928, segundo o qual: “A obrigagao,
nao sendo personalissima, opera, assim entre as partes, como entre os seus

herdeiros.

Com isso, Teresa Ancona Lopez ressalta?® que com a consagragao do principio da
funcao social do contrato, ndo € mais possivel o contrato ter eficacia em relagao as
partes, ndo podendo nem prejudicar nem beneficiar terceiros (res inter alios acta, aliis

nec prodest nec nocet).

Em contrapartida, € necessario que seja examinado a situagao de terceiros que nao
participam da convengédo, mas que podem ser atingidos por ela ou mesmo atingi-la

sem motivo.

Ainda, atualmente esse principio gira em torno do principio da autonomia privada,
isso se deve ao fato de que ninguém pode se tornar credor ou devedor contra a
vontade se depender dela o nascimento do crédito ou da divida, como bem ensina o

Prof. Orlando Gomes?4.

2.3.4. Principio do Equilibrio Contratual e a Onerosidade Excessiva

E aquele contrato que é justo, que possui prestagdes equivalentes, que ha
cooperagao, respeito e lealdade entre ambas as partes, ou seja, ndo deve possuir

vantagens somente de um lado e desvantagens somente do outro lado, deve chegar

23 BENEMOND, 2015 apud LOPES. Teresa Ancona. Principios Contratuais. In: FERNANDES,
Wanderley (coord.) Fundamentos e principios dos contratos empresariais. Sdo Paulo: Saraiva, 2009.
p. 111.

24 GOMES, Orlando, Op. cit., p. 9.
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ao meio termo para satisfazer tanto um quanto o outro, sendo assim, um contrato

bilateral comutativo.

Segundo a Prof. Tereza Ancona Lopes?® ao que se refere ao equilibrio contratual:

O desequilibrio contratual quebra o sinalagma (equivaléncia das
prestagdes) contratual de duas maneiras: por fatos supervenientes que
venham alterar a posteriori, no momento da execug¢do, a economia do
contrato  (alteragdo do sinalagma funcional); ou quando,
concomitantemente a declaragdo de vontades, uma das partes assume
prestagdo manifestamente desproporcional ao valor da prestagao oposta,
como é o caso da lesao (art. 157 do Cédigo Civil) e do estado de perigo (art.
156 do Cadigo Civil), defeitos do negdcio juridico que causam rompimento
do sinalagma genético.

Convém lembrar do quanto previsto no art. 317 do Cdédigo Civil, segundo o qual,
havendo motivos imprevisiveis, o juiz pode corrigi-lo, desde que uma das partes a
requeira, para que seja assegurado o maximo possivel do valor real da prestagao.

Senao vejamos:

“Art. 317.Quando, por motivos imprevisiveis, sobrevier desproporg¢ado
manifesta entre o valor da prestagdo devida e o do momento de sua
execucgao, podera o juiz corrigi-lo, a pedido da parte, de modo que assegure,
quanto possivel, o valor real da prestagao.”

Conquanto a onerosidade excessiva prevista no art. 478 do CC se refira a
possibilidade de resolugdo, e nao de revisdo contratual, nada impede que o
interessado requeira, ante o principio da conservagdao do negocio juridico, a
manutencado do contrato com a modificacdo da prestacao, evitando a rescisdo com

o restabelecimento do equilibrio contratual, nos moldes dos arts. 479 e 480 do CC.

“Art. 478. Nos contratos de execugdao continuada ou diferida, se a
prestagcdo de uma das partes se tornar excessivamente onerosa, com
extrema vantagem para a outra, em virtude de acontecimentos
extraordinarios e imprevisiveis, podera o devedor pedir a resolugao do
contrato. Os efeitos da sentenga que a decretar retroagirdo a data da
citacéo.

Art. 479. A resolugao podera ser evitada, oferecendo-se o réu a modificar

25 BENEMOND, 2015 apud LOPES. Teresa Ancona. Principios Contratuais. In: FERNANDES,
Wanderley (coord.) Fundamentos e principios dos contratos empresariais. Sdo Paulo: Saraiva, 2009.
p. 112.
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equitativamente as condi¢des do contrato.

Art. 480. Se no contrato as obrigagdes couberem a apenas uma das
partes, podera ela pleitear que a sua prestagao seja reduzida, ou alterado o
modo de executa-la, a fim de evitar a onerosidade excessiva.”

Entretanto, caso nao seja possivel a manutengao do contrato, diante da quebra da
sinalagma e do enriquecimento ilicito de uma das partes, podera o devedor pedir a
resolugao do contrato e os efeitos da sentencga sera retroagido a data da citagao, com
fulcro no art. 478 do Codigo Civil, que protege os contratos de execugéo continuada

ou diferida.

2.3.5. Principio da Boa-fé Objetiva

A boa-fé objetiva possui a fungao de estabelecer um padréo de condutas éticas, além
do modelo de comportamento social ao que se julga a situagao ou atividade juridica

como um todo, e ndo somente a intenc&o do sujeito.

Leciona a Prof. Maria Helena Diniz?® acerca da interpretagédo da boa-fé objetiva nos

seguintes moldes:

“Segundo esse principio, na interpretacdo do contrato, é preciso ater-se
mais a intencdo do que ao sentido literal da linguagem, e, em prol do
interesse social de seguranga das relagdes juridicas, as partes deverao
agir com lealdade e confianga reciprocas, auxiliando-se mutuamente na
formacao e na execugao do contrato.”

Neste diapaséo, o art. 422 do Cddigo Civil assegura que os contratantes sejam
obrigados a guardar, o principio da probidade e da boa-fé, desde a elaboracdo até o

cumprimento do contrato.

“Art. 422. Os contratantes sdo obrigados a guardar, assim na conclusdo do
contrato, como em sua execugao, os principios de probidade e boa-fé.”

26 BENEMOND, 2015 apud LOPES. Teresa Ancona. Principios Contratuais. In: FERNANDES,
Wanderley (coord.) Fundamentos e principios dos contratos empresariais. Sdo Paulo: Saraiva, 2009.
p. 114.
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Diante da transcrigédo supra, infere-se que o principio da boa-fé é uma norma cogente
e ha prevaléncia sobre determinagdes preestabelecidas em clausulas contratuais,
devendo interpretar a boa-fé ndo somente na conclusao e execucao dos contratos,

como também na fase pré e pos contratual, conforme arts. 113 e 187 do Cédigo Civil.

“Art. 113. Os negdcios juridicos devem ser interpretados conforme a boa-fé e
os usos do lugar de sua celebracéo.

§ 1° A interpretacao do negdcio juridico deve lhe atribuir o sentido que:

I - for confirmado pelo comportamento das partes posterior a celebragédo do
negocio;

Il - corresponder aos usos, costumes e praticas do mercado relativas ao tipo
de negdcio;

lll - corresponder a boa-fé;

IV - for mais benéfico a parte que nao redigiu o dispositivo, se identificavel; e
V - corresponder a qual seria a razoavel negociacdo das partes sobre a
questdo discutida, inferida das demais disposicdes do negdécio e da
racionalidade econdmica das partes, consideradas as informacgdes disponiveis
no momento de sua celebragao.

§ 2°As partes poderédo livremente pactuar regras de interpretagdo, de
preenchimento de lacunas e de integragdo dos negécios juridicos diversas
daquelas previstas em lei.”

“Art. 187. Também comete ato ilicito o titular de um direito que, ao exercé-lo,
excede manifestamente os limites impostos pelo seu fim econémico ou social,
pela boa-fé ou pelos bons costumes”
Por isso, a doutrina arrola trés fungdes essenciais a boa-fé objetiva: (I) canon
interpretativo-integrativo (art. 113 do CC/2002); (Il) norma de limitagado ao exercicio
de direitos subjetivos (art. 187 do CC/2002); e (lll) norma de criacdo de deveres

juridicos (art. 422 do CC/2002)

2.3.6. Principio da Fungao Social do Contrato

Com efeito, o principio da fung&o social do contrato tem berco no art. 421 do Codigo

Civil, o qual ja sofreu duas alteragdes desde sua redagao original. Sdo elas:

Redacao original: Art. 421. A liberdade de contratar serd exercida em
razao e nos limites da fungdo social do contrato.

Redacdao com a MP n° 881: Art. 421. A liberdade de contratar sera
exercida em razao e nos limites da fungao social do contrato, observado o
disposto na Declaragédo de Direitos de Liberdade Econémica. Paragrafo
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unico. Nas relagdes contratuais privadas, prevalecera o principio da
intervengaominima do Estado, por qualquer dos seus poderes, e a revisao
contratual determinada de forma externa as partes sera excepcional.

Redacao apés a Lei n° 13.874/2019: Art. 421. A liberdade contratual sera
exercida nos limites da fungao social do contrato.

Paragrafo unico. Nas relagbes contratuais privadas, prevalecerdao o
principio da intervencdo minima e a excepcionalidade da revisao
contratual.

A este respeito, o Prof. Flavio Tartuce?’ faz uma comparagéo do artigo com redagéo

original e sua redagédo apds ambas as mudancas legislativas:

Como primeiro equivoco anterior, a norma mencionava a liberdade de
contratar, relacionada com a celebragéo do contrato em si e que, em regra,
¢é ilimitada, pois a pessoa celebra o contrato quando quiser e com quem
quiser, salvo rarissimas excegdes. Por outra via, tem-se que a fungao
social — a finalidade coletiva do instituto, com suas projec¢des internas e
externas - limita a liberdade contratual, relativa ao conteudo negocial em
si, as clausulas contratuais propriamente ditas. Ademais, a fungao social
do contrato nunca foi e ndo é razéo do contrato, constituida pela autonomia
privada, pela liberdade individual, sendo necessario excluir a locugao “em
razdoe”.

Diante dessa realidade juridica, quando da emergéncia da Medida
Proviséria

n. 881 [...] a necessidade de alteragdo da lei com a correcao desses dois
equivocos. O texto trazido originalmente pela MP estabelecia, ignorando a
necessidade desses reparos. [...] Como se percebe, a redacdo também
procurava reduzir consideravelmente a abrangéncia da fungdo social do
contrato, limitando-a ao conteudo do art. 3° da norma, que trata da
Declaragao de Direitos de Liberdade Econémica, o que, por bem, acabou
nao prosperando. [...] Sendo assim, por bem, o texto do art. 421 do Cédigo
Civil foi finalmente corrigido, para que tenha o real sentido, de que a
liberdade contratual, a autonomia privada, € que é limitada pela fungéo
social do contrato.

Sobre o paragrafo unico do art. 421, continua ele trazendo uma obviedade,
desde o texto original da Medida Proviséria, ao enunciar que a revisao
contratual regida pelo Cédigo Civil é excepcional. Na verdade, o Cédigo
Civil de 2002 adotou uma teoria de dificil aplicacado pratica — a teoria da
impreviséo para uns, teoria da onerosidade excessiva, para outros —, com
elementos insuperaveis para que a revisao seja efetivada, notadamente o
elemento da imprevisibilidade (arts. 317 e 478). Acrescente-se que essa
revisdo também é dificultada por requisitos adicionais que constam do art.
330, §§ 2° e 3° do CPC/2015, quais sejam a determinagdo da parte
controversa e incontroversa da obrigagao — com a necessidade de eventual
apresentacao de célculo contabil desses valores — e o depésito da parte

27 TARTUCE, Flavio. A Lei da Liberdade EconGmica e os seus principais impactos para o Direito
Civil. Segunda Parte. Mudancas no ambito do Direito Contratual. Jusbrasil. 2019, grifo nosso.
Disponivel em: <https://flaviotartuce.jusbrasil.com.br/artigos/769067 146/a-lei-da-liberdade-
economica-e-0s-seus- principais-impactos-para-o-direito-civil-segunda-parte-mudancas-no-ambito-
do-direito-contratual>.
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incontroversa; sob pena de inépcia da peti¢ao inicial. Por isso, afirmar que
a revisdo de um contrato civil ndo é a regra significa dizer algo que ja era
da nossa realidade juridica.

Entende-se que a mudancga do artigo 421 do Cdédigo Civil, trazido pela MP n° 881,
era necessaria para que ocorresse a corregcao dos equivocos cometidos em sua
redagao original, porém a inclusdo do paragrafo unico pela MP n° 881 e a redagao
trazida pela Lei n° 13.874/2019 nao ensejaram grande alteragéo, visto que continua
trazendo a opgao da revisdo contratual de forma excepcional.

O principio da fungao social do contrato ira interferir diretamente no conteudo do
préprio contrato e as partes continuarao livres para contratar e formular o conteudo do

contrato, porém nao deverao ignorar os efeitos do contrato em relagéo a terceiros.

Segundo Orlando Gomes?8, ele enfatiza que a doutrina esta delimitando o contetido

da funcgao social do contrato:

Portanto para alguns o limite da aplicagao deste
principio estaria, precisamente, na les&do a interesses
institucionais externos ao contrato, enquanto para
outros ha trés casos de violagao deste principio que
deve levar a ineficacia superveniente do contrato,
juntamente com a ofensa a interesses coletivos, deve-
se arrolar a lesdo a dignidade da pessoa humana e a
impossibilidade de obtencéo do fim ultimo visado pelo
contrato.

Em vista disso, a redagéo do artigo 421 do Cdédigo Civil de que a fungao social limita
a autonomia privada, num momento posteriror a assinatura do contrato, € ndo no

momento inicial, relativo ao desenvolvimento da atividade privada.

Ainda, a Lei da Liberdade Econbémica inseriu também o artigo 412-A no Cédigo Civil,

o qual prevé:

Art. 421-A. Os contratos civis e empresariais presumem-se paritarios e
simétricos até a presenca de elementos concretos que justifiquem o
afastamento dessa presuncéo, ressalvados os regimes juridicos previstos
em leis especiais, garantido também que: (Incluido pela Lei n® 13.874, de
2019) | - as partes negociantes poderao estabelecer pardmetros objetivos
para a interpretacdo das clausulas negociais e de seus pressupostos de
revisdo ou de resolugao; (Incluido pela Lei n® 13.874, de 2019)

28 BENEMOND, op. cit., p. 118.
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Il - a alocagédo de riscos definida pelas partes deve ser respeitada e
observada; e (Incluido pela Lei n® 13.874, de 2019)

lll - a revisdo contratual somente ocorrera de maneira excepcional e
limitada. (Incluido pela Lei n°® 13.874, de 2019)

O artigo 421-A do Cddigo Civil antes da nova redagéo, estava incluida nos artigos
480-A e 480-B, visto que estava fora do contexto uma que esse artigo dispunha sobre
a revisao de contratos unilaterais o legislador inseriu para o artigo 421-A e incisos do
Cadigo Civil.

Com essa nova insergao é possivel deduzir que o diploma emergente traz ideias que

complementam a funcéo social dos contratos.

Neste passo, o Prof. Flavio Tartuce?® faz uma analise sobre o artigo 421-A do Cdédigo

Civil inserido pela Lei da Liberdade Econbémica:

Art. 421-A, o seu caput consagra uma presungao relativa ou iuris tantum
de paridade e de simetria econdmica nessas figuras. Todavia, sendo
evidenciado que o contrato é de adeséo, afasta-se essa presuncéo, o que
justifica a incidéncia das regras protetivas do aderente aqui antes
estudadas (arts. 113, § 1°,inc. IV, 423 e 424 do CC). A nova norma também
exclui expressamente o tratamento previsto em leis especiais, caso do
Cddigo de Defesa do Consumidor, que, no seu art. 4°, inc. lll, consagra a
presungao absoluta ou iure et de iure de vulnerabilidade dos consumidores.
A propésito, no meu entender, pontuo que a nova Lei da Liberdade
Econbémica nao traz qualquerimpacto para os contratos de consumo, sendo
dirigida aos contratos civis em geral, ndo submetidos ao CDC.

No seu inc. |, que esta garantida as partes contratuais a possibilidade de
estabelecer parametros objetivos para a interpretagdo das clausulas
negociais e de seus pressupostos de revisao ou de resolugdo. Trata-se de
reproducao parcial do Enunciado n. 23 da | Jornada de Direito Comercial,
novamente proposto pelo Professor André Luiz Santa Cruz Ramos, que
participou do processo de elaboragdo da MP 881, que deu origem a Lei da
Liberdade Econdémica. Conforme essa ementa doutrinaria, “em contratos
empresariais, € licito as partes contratantes estabelecer parametros
objetivos para a interpretacao dos requisitos de revisao e/ou resolugao do
pacto contratual”. Norma em sentido proximo, alias, consta do antes
analisado novo art. 113, § 2°, do Cdédigo Civil.

Conforme o art. 421-A, inc. Il, do CC/2002, a alocacao de riscos definida
pelas partes deve ser respeitada e observada. Assim, é preciso levar em
conta, por

exemplo, os investimentos realizados pelas partes e a oportunidade de
reavé- los, sem prejuizo da obtencgéo dos lucros esperados, de acordo com
a racionalidade econdémica e as regras de trafego de cada negécio em si.
Repete-se, assim, o sentido ja previsto no novo art. 113, § 1°, inc. V, do
Cddigo Civil, que, como visto, menciona a racionalidade econdmica das

29 TARTUCE, Flavio. A Lei da Liberdade Econ6mica e os seus principais impactos para o Direito Civil.
Segunda Parte. Mudancgas no ambito do Direito Contratual. Jusbrasil. 2019, grifo nosso. Disponivel
em: <https://flaviotartuce.jusbrasil.com.br/artigos/769067146/a-lei-da-liberdade-economica-e-os-seus-
principais-impactos-para-o-direito-civil-segunda-parte-mudancas-no-ambito-do-direito-contratual>.
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partes. Mais uma vez, se essa alocagao de riscos gerar enriquecimento
sem causa de uma parte frente a outra, se acarretar onerosidade
excessiva, se afrontar a fungdo social do contrato, a boa-fé objetiva ou
outro preceito de ordem publica, podera ser desconsiderada, tida como
nula ou ineficaz.

O inc. lll do art. 421-A repete o paragrafo unico do art. 421 ao estabelecer
que “a revisao contratual somente ocorrera de maneira excepcional e
limitada”. Valem os comentarios antes desenvolvidos sobre o ultimo
preceito, sendo a regra também desnecessaria, pois a revisao contratual ja
tem carater excepcional, como antes pontuado, limitando-se as partes
envolvidas.

3. ACAO REVISIONAL

Tendo sido observado no topico anterior o modelo de Contrato Built to Suit, seus
principios norteadores € o seu modus operandi passar-se-a no presente capitulo
realizar a analise da agao revisional juntamente com suas disposi¢gdes contratuais e

requisitos.

A acédo Revisional € a demanda judicial que busca a verificagdo e possivel correcéo
do valor previsto de um contrato de locacio, por estar fora do valor de mercado e desde que
0 contrato possua mais de 3 (trés) anos de vigéncia, conforme estabelece o art. 19 da Lei 8.245/91,

in verbis:

“Art. 19. Nao havendo acordo, o locador ou locatario, apos trés anos
de vigéncia do contrato ou do acordo anteriormente realizado,
poderao pedir revisao judicial do aluguel, a fim de ajusta - lo ao prego
de mercado.”

Para fazer jus a revisdo contratual de um contrato de locagdo perante o Poder
Judiciario, faz-se mister a ocorréncia de fatos posteriores ao inicio da vigéncia
contratual (e passados trés anos), de carater imprevisiveis ou extraordinarios, ou
seja, fatos que se ocorressem antes da pactuagao do negdcio juridico, jamais seria

firmado pelas partes.

No caso do contrato built to suit, considerando suas peculiaridades e o disposto no
art. 54-A, §1° da lei 8.245/91, ha de ser levado em conta se houve ou nao renuncia

ao direito de revisao do valor locaticio por ambos os contratantes, in verbis:
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“§ 12 Poderd ser convencionada a rentncia ao direito de revisdo do valor
dos aluguéis durante o prazo de vigéncia do contrato de locagdo.”

Em relagdo as mudangas faticas, Fabio Ulhoa Coelho®® afirma que a alteragéo
profunda nas condi¢cdes econdmicas deve ser imprevisivel, visto que nao tem direito
a revisdo o contratante afetado pela alea normalmente associada ao contrato em

questao.

Logo, deve ser alterada a forma de execugéo estabelecida em contrato quando ha
alteracdes das circunstancias faticas, de forma que n&o eram previstas ou previsiveis

quando da assinatura do contrato.

No Brasil foi pacificado na doutrina e jurisprudéncia que a inflagao — fator econémico,
nao pode ser considerado como imprevisivel, por conseguinte, ndo ensejaria a

revisional do contrato.

Conforme exemplificado abaixo pelo julgado do STJ — REsp 744446 DF
2005/0066286-73":

DIREITO ADMINISTRATIVO E PROCESSUAL CIVIL - LITIGANCIA DE
MA- FE - ART. 18 DO CPC - LICITACAO - CONTRATO - CONSTRUCAO
DE HIDRELETRICA - PREJUIZOS SOFRIDOS PELO LICITANTE
DURANTE A EXECUCAO DO CONTRATO - INFLACAO - PROPOSTA DO
LICITANTE MAL CALCULADA - ALEA ORDINARIA, QUE NAO PODE
SER ATRIBUIDA A ADMINISTRACAO - TEORIA DA IMPREVISAO - NAO-
APLICACAO - DOUTRINA E JURISPRUDENCIA. 1. Questdo do
conhecimento do recurso especial resolvida em agravo regimental, julgado
na Segunda Turma, que, acolhendo o voto do Relator, conheceu do
recurso pela alinea a do permissivo constitucional, determinando fosse o
caso incluido novamente em pauta para a analise do mérito recursal, tendo
em vista da observancia do principio do devido processo legal e da ampla
defesa. 2. Se 0 acérdao chegou a concluséo diversa da pretendida pelas
partes, e de forma fundamentada, nem por isso existe violagdo do art. 535
do CPC. 3. Art. 18 do CPC. Litigancia de ma-fé. As razdes recursais acabam
por confundir a multa por litiganciade ma-fé (art. 18, caput, CPC) com a
indenizagdo em casos de prejuizos decorrentes da litigancia de ma-fé (art.
18, § 2°, CPC). Mesmo tomando-se por base que os recorrentes apontaram
corretamente a violagdo do art. 18, § 2° do CPC, impossivel chegar a
conclusdo diversa da que o Tribunal local chegou, sem reanalisar os
pressupostos fatico-probatoérios dos autos, pois a instancia ordinaria é

30 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de direito civil: contratos. v. 3. 3. ed. Sao Paulo: Saraiva, 2009.
31 BRASIL. Superior Tribunal da Justica. Recurso Especial n° 744446. Relator: Ministro Humberto
Martins. 2008. Disponivel em: <https://stj.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/603075/recurso-especial-
resp-744446-df-2005-0066286-7
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soberana na analise da prova e afirmou ndo existir o dano alegado para
eventual indenizagdo por litigncia de ma-fé. 4. Teoria da Impreviséo.
Alegada violagao dos arts. 478, 479 e 480 do novo Cadigo Civil. De inicio,
cumpre asseverar ser irrelevante o fato de que o contrato foi firmado antes
da vigéncia do novo Cdédigo Civil para a anélise da Teoria da Impreviséo.
Questdes principiolégicas de que se valiam os intérpretes do préprio
Cddigo Bevilaqua. 5. Nado se mostra razoavel o entendimento de que a
inflagdo possa ser tomada, no Brasil, como alea extraordinaria, de modo a
possibilitar algum desequilibrio na equagéo econdmica do contrato, como
ha muito afirma a jurisprudéncia do STJ. 6. Nado ha como imputar as
aludidas perdas a fatores imprevisiveis, ja que decorrentes de ma previsao
das autoras, o que constitui alea ordinaria nao suportavel pela
Administracdo e nao autorizadora da Teoria da Imprevisdo. Caso se
permitisse a revisao pretendida, estar-se-ia beneficiando as apeladas em
detrimento dos demais licitantes que, agindo com cautela, apresentaram
proposta coerente com os ditames do mercado e, talvez por terem incluido
essa margem de seguranga em suas propostas, ndo apresentaram valor
mais atraente. Recurso especial conhecido em parte e improvido

Em todo caso, os principios aplicaveis ao contrato built to suit devem nortear a
decisdo do magistrado, com vistas sempre a continuidade da relagdo contratual
visando a conservagao do negaocio juridico por meio da revisdo contratual, cujos rito

e procedimento se encontra disciplinado no art. 68 da lei 8.245/91.

Em suma, a revisdo dos contratos tem como objetivo principal restabelecer o
equilibrio das prestagdes contratuais, para que cesse gravames excessivos para

uma das partes durante a execugao e cumprimento do contrato.

3.1Revisao judicial das disposi¢oes contratuais

A revisdo contratual tem relacdo direta com o principio do equilibrio contratual e
onerosidade excessiva, pois estando diante de um contrato desequilibrado, somente
a revisao contratual é capaz de restabelecer a equivaléncia material e a justica no

contrato.

Com isso, Wladimir Cunha3? esclarece que:

“A nocao de justica contratual é transmutada para a ideia de equilibrio,
paridade e proporcionalidade no conteudo material do contrato, tal
transformacgao deve se fazer acompanhar da possibilidade, de tendo em
vista desequilibrio contemporaneo ou posterior ao ajuste, revisar-se o
seu conteudo, seja para restabelecer o equilibrio rompido, seja para
instalar um equilibrio nunca antes existido”.

82 CUNHA, Wiadimir Alcibiades Marinho Falcdo. A revisao judicial dos contratos e a evolugéo do
direito contratual. Monografia, Recife, p. 88, jul. 2004
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O que importa ndo € somente a forga obrigatdria dos contratos, o acordo de vontades
entre si ou a limitagdo de possibilidades de ingeréncia do Estado-Juiz nos vicios de
consentimento, mas se o acordo deu origem a justas e equilibradas prestagoes

contratuais.

As disposi¢des contratuais ndo sdo mais intocaveis e intangiveis, porquanto passivel
de revisao judicial, desde que o equilibrio contratual tenha sido corrompido. Isso se
da para que possibilite uma adequacao que seja justa e util a ambas as partes do

contrato.

Logo, os principios do equilibrio contratual, da boa-fé e da fungéo social do contrato,
que combatem a onerosidade excessiva, garantem uma protegdo a parte
prejudicada, fazendo com que a autonomia da vontade seja mitigada quando o
conteudo do contrato se distancia da justica contratual por meio da manutengao do

equilibrio do pacto contratual.

O Prof. Orlando Gomes?? esclarece que diante da destrui¢édo do equilibrio contratual,
ha quatro solu¢des adotadas pela legislagao, sendo elas: a) a resolugao do contrato;
b) a revisdo do contrato; c) a alternativa entre resolugao e revisao; d) a resolugao se

o credor nao se oferecer a modificar o conteudo da prestagao do devedor.

Portanto, o ordenamento juridico brasileiro acredita que se o equilibrio contratual for
rompido, a melhor opgao é ofertar a parte prejudicada a revisdo judicial, em
detrimento da resolucédo ou da anulagao do contrato, solucdo que o Direito prevé,

mas apenas em ultimo caso.

3.2. Acao revisional no contrato Built to Suit

33 GOMES, Orlando. Transformagodes gerais do Direito das Obrigagdes. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 1967, p. 58
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Em observancia aos capitulos anteriores que abordaram sobre o Contrato Built to
Suit e a agao revisional, nesse capitulo sera vista a aplicacdo da acao revisional neste

modelo contratual, suas caracteristicas e sua eficacia perante o cenario atual.

A acao revisional no contrato Buil to Suit, tal como ocorre com os demais contratos
de locagéo, constitui um meio de pleitear em Juizo o reajuste do valor dos aluguéis
devido a fatores externos, imprevisiveis e supervenientes, tais como uma situagao
econdmica extraordinaria, decorrente de uma guerra, uma pandemia ou até mesmo

a desvalorizacao do local.

Conforme se infere do art. 68 inciso Il da Lei n° 8.245/91, apo6s 3 anos de vigéncia
do contrato e ndo havendo acordo entra as partes, é possivel que o locador ou o
locatario ingressem judicialmente pleiteando a revisao judicial dos valores contratuais,
caso nao tenham optado pela renuncia da revisional. Sendo o locador interessado
em aumentar o valor das parcelas e o locatario com intencdo de diminuir os valores

das parcelas pactuadas.

Vale salientar que em caso de acordo extrajudicial entre as partes referente ao valor
do aluguel, o prazo de 3 anos é interrompido e reinicia a sua contagem a partir da

data do efetivo acordo.

Porém a submissdo da norma ao principio da forga obrigatéria, podera levar ao

cometimento de injusticas e desequilibrio na relagdo obrigacional.

A Prof. Maria Helena Diniz3* pontua que:

“Se tiver que manter inalteravel o contrato, poder-se-a, devido a certas
circunstancias socioeconémicas, como, p. Ex., depreciagdo da moeda ou
valorizagdo do imovel, ter o fim da relagdo de equivaléncia entre a
prestacao e a contraprestagao devidas pelas partes e a impossibilidade de
consecugao dos objetivos perseguidos pelo contrato, por acarretarem
inadequacao do valor locativo do imével ante o aluguel pago pelo locatario”
(RT, 450:278, 473:164).

E completa ao pontuar que para evitar isso, a lei admite o reajustamento contratual
por via convencional, no artigo 18 e por via judicial no artigo 19 da Lei do Inquilinato,

34 DINIZ, Maria Helena. Lei de Locagoes de iméveis urbanos comentada. Sao Paulo: Saraiva, 2014,
13 ed., p.128
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restabelecendo-se aquela equivaléncia.

Art. 18. E licito as partes fixar, de comum acordo, novo valor para o aluguel,
bem como inserir ou modificar clausula de reajuste.

Art. 19. Nao havendo acordo, o locador ou locatario, apds trés anos de
vigéncia do contrato ou do acordo anteriormente realizado, poderéo pedir
revisdo judicial do aluguel, a fim de ajusta-lo ao pre¢co de mercado.

Em caso de nao ocorrer o acordo, apds o prazo de 3 anos de contrato, é possivel
pedir a revisao judicial do aluguel e entdo o magistrado ira determinar o aluguel

atualizado.

Durante o periodo do processo, o juiz podera fixar o valor do aluguel provisorio,
mediante provocag¢ao de uma das partes, para que ndo haja grandes prejuizos para
a parte requerente, o qual ndo podera ser superior a 80% do valor requerido pelo
Locador e nem inferior a 80% do aluguel vigente, caso a agédo seja proposta pelo
locatario.

Porém é necessario respeitar o contraditorio e, por isso, o aluguel provisério podera
ser impugnado somente mediante elementos comprobatorios trazidos pelo réu até o
momento da audiéncia de mediacao e conciliagao.

O perito designado pelo juizo ira realizar o calculo do valor do imdvel e verificara o
montante que devera ser alterado do valor do aluguel a titulo de atualizagéo, sendo
periodicamente alterado no curso do processo e utilizando de base estipulacdes

pactuadas ou fixadas em lei.

Por fim, a retroatividade da sentenga da revisdo contratual € desde a citagdo da parte
e os valores devidos durante o curso da agao seréo abatidos dos aluguéis provisorios

ja pagos e sendo exigidos somente a diferencga do valor a partir do transito em julgado.

A jurisprudéncia e a doutrina moldaram-se as necessidades praticas de
operacionalizacdo envolvendo o contrato Built to Suit, sendo estabelecidas
significativas diferengas em relagao as agdes revisionais em contratos ordinarios de

aluguel.

O art. 45 da Lei n° 8.245/91 estabelece que sao nulas de pleno direito as clausulas
do contrato de locacdo que venham a afastar o direito a renovacgao, prevista no art.

51 da mesma lei, ou proibir a prorrogagao previsto no seu art. 47, in verbis:
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Art. 45. S3o nulas de pleno direito as clausulas do contrato de locagéo que
visem a elidir os objetivos da presente lei, notadamente as que proibam a
prorrogacgao prevista no art. 47, ou que afastem o direito a renovagao, na
hipoétese do art. 51, ou que imponham obriga¢des pecuniarias para tanto.

Art. 47. Quando ajustada verbalmente ou por escrito e como prazo inferior
a trinta meses, findo o prazo estabelecido, a locagdo prorroga - se
automaticamente, por prazo indeterminado, somente podendo ser
retomado o imével.

Art. 51. Nas locagdes de imoveis destinados ao comércio, o locatario tera
direito a renovagdo do contrato, por igual prazo, desde que,
cumulativamente: | - o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito
e com prazo determinado;

Il - o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos
ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos;

lll - o locatario esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo
prazo minimo e ininterrupto de trés anos.

Porém a decisdo do STJ% foi de acordo de que a rentincia do direito a agao revisional

em contratos de locacdo comercial nao fere o dispositivo mencionado acima, sendo

valida se colocada como clausula contratual:

“CIVIL. LOCACAO COMERCIAL. PEDIDO REVISIONAL. CLAUSULA
RENUNCIATIVA. VALIDADE. 1 - N&o viola o art. 19 e nem o art. 45, ambos
da lei 8.245/91 e, muito menos conflita com a sumula 357-STF, a disposi¢cao
contratual, livremente pactuada pelas partes, na qual o locador renuncia ao
direito de propor acgdo revisional de aluguel, considerando-se ratificada se,
apos renovagao da avenga, continua a integrar os seus termos sem nenhuma
objecdo da parte interessada. Precedente desta Corte. 2 - Recurso nao
conhecido.

Posteriormente, esse entendimento foi consolidado pelo artigo 54-A §1° da Lei n°®
8.245/91 que foi incluido pela Lei n® 12.744/2012, o qual prevé:

Art. 54-A. Na locagao néo residencial de imével urbano na qual o locador
procede a prévia aquisicdo, construcdo ou substancial reforma, por si
mesmo ou por terceiros, do imovel entao especificado pelo pretendente a
locagdo, a fim de que seja a este locado por prazo determinado,
prevalecerao as condigcdes livremente pactuadas no contrato respectivo e
as disposicdes procedimentais previstas nesta Lei. (Incluido pela Lei n°
12.744, de 2012)

§ 1° Podera ser convencionada a renuncia ao direito de revisao do valor

35 BRASIL. Superior Tribunal da Justica. Recurso Especial n° 243283, Relator: Ministro Fernando
Gongalves. 2000. Disponivel em: <https://stj.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/8317423/recurso-especial-
resp-243283-rj-1999-0118506-8> Acesso em 05 margo 2022
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dos aluguéis durante o prazo de vigéncia do contrato de locagao. (Incluido
pela Lei n°® 12.744, de 2012)

Isso ocorre pois o aluguel pago nessa modalidade de contrato Built to Suit ndo tem
como objeto de destinagao unica e exclusivamente a remuneragao do locador pelo
uso do bem do imével, sendo também considerado para a compensacgao dos valores
despendidos pelo locador para cumprir com as especificidades apontadas pelo
locatario estipuladas contratualmente na fase pré-contratual, as quais teve que

adequar.

O artigo 54 §1° da Lein® 8.245/91 n&o foi acolhido por todos, portanto os criticos dessa
corrente apontam que a redacao do artigo permite que o locador elabore um contrato

de adeséo, pois admite o direito a renuncia da revisao dos valores do aluguel.

Por essa possibilidade, somente as construtoras teriam o direito de pleitear, por causa
da seguranga do retorno do investimento, o que tornaria o contrato de locagao Built

to Suit um contrato de adeséao.

Conforme Ana Carolina Annunciato Inojosa de Andrade®, os criticos a
regulamentagao em comento aduzem que a possibilidade de renuncia a reviséo dos
aluguéis vai de encontro a determinagéo dos artigos 68 a 70 da lei do inquilinato, o

que seria uma ilegalidade e, por isso, pontua:

“Ocorre que, a questdo ndo pode ser analisada de forma superficial, sob o
risco de equivocada interpretagao acerca do instituto. Ora, as locagdes
realizadas na modalidade do built to suit envolvem vultosos investimentos
de ambas as partes. O investimento prévio, todavia, € da construtora que,
sem saber se o negocio do locatario ira vigorar ou nao, constréi um
empreendimento nos moldes por ele solicitados. O locatario, por sua vez,
precisa que seu negdcio tenha lucro para que possa adimplir todos os seus
credores, inclusive o locador e proprietario do imével locado. Nenhuma das
partes na relacao contratual desconhece os riscos que corre, sendo certo
que ambas desejam obter o devido retorno financeiro.”

Conclui-se que o contrato Built to Suit se difere do contrato de adesao, visto que esse
ultimo visa comprovar a contratagao de um servigo e estao estipuladas as regras da

parceria, como direitos e deveres de cada uma das partes envolvidas, ou seja, néo

podendo ser discutido ou modificado as clausulas pelas partes. Enquanto no contrato

3 ANDRADE, Ana Carolina Annunciato Inojosa de. Contratos de Buit to Suit e a revisdo dos aluguéis.

Portal Migalhas,S&0 Paulo,29ago.2014.Disponivelem:
<https://migalhas.uol.com.br/depeso/206776/contratos-de-built-to-suit-e-a-revisao-dos-alugueis>.
Acesso em 27 fev 2022
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Built to Suit ndo ha fornecedor e consumidor ou disparidade de poder econémico
ente as partes, ou seja, ambas as partes podem negociar e modificar as clausulas

contratuais, além do servico prestado ser uma escolha de mercado e nao essencial.

O contrato de locagao Built to Suit e o artigo 54-A §1° da Lei n° 8.245/91 apresentam
o principio da autonomia da vontade, da boa-fé, da relatividade e do pacta sunt
servanda, todos eles abordados no inicio deste trabalho, portanto a possibilidade da
denuncia ao direito da agao revisional ndo € ilegal ou inconstitucional, devendo ser

respeitada e aplicada no ordenamento juridico.

Isso se da, pois, as relagbes empresariais precisam ter um nivel de seguranga
juridica enorme ao que se refere aos contratos, visto que as quantias invertidas
demandam estabilidade das condicbes acordadas e previsibilidade das decisdes

judiciais que tange elas.

Ana Carolina Annunciato Inojosa de Andrade preconiza:

“Em verdade, se a possibilidade de renuncia a revisdo dos contratos nao
existisse, o built to suit ndo poderia ser aplicado, porque os proprietarios
dos imoveis ndo teriam qualquer interesse em realizar tal investimento
diante dos riscos do negécio, que poderia tranquilamente se tornar inviavel.
A previsao permite a aplicagao do instituto e a viabilidade do negdcio para
o locatario, afinal as relagbes privadas visam o lucro e o retorno de
investimentos. Assim, permitir (e ndo obrigar) que as partes renunciem ao
direito de revisao dos valores dos aluguéis é uma prerrogativa atribuida aos
contratantes que podem ou nao optar por ela. Se havera escolha pela
renuncia, € questdo a ser negociada e é questdo que envolve o poder de
escolha das partes. Nao ha formacado de contrato de adesado e nao ha
ilegalidade no dispositivo em estudo. O que existe é a natural e obrigatdria
adaptagao do Direito aos movimentos da sociedade.”

Conclui-se, que se o legislador nao tivesse incluido o artigo 54-A §1° da Lei n°
12.744/12 a possibilidade do modelo de contrato Buit to Suit ndo ser aplicada existiria
com grande frequéncia, isso porque os proprietarios dos imoveis perderiam o

interesse em realizar altos investimentos diante do risco.

3.3. JURISPRUDENCIA

Os Tribunais brasileiros tém se mostrado fiéis a lei no caso dos contratos Built to Suit,
acolhendo os novos artigos inseridos na Lei n° 12.744/2012, conforme

jurisprudéncias citadas abaixo:
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APELACAO. LOCACAO DE IMOVEL NAO RESIDENCIAL. ACAO
REVISIONAL DE ALUGUEL CUMULADA COM PEDIDO PROVISORIO.
CONTRATO IMOBILIARIO QUE, POR TERMO ADITIVO CELEBRADO
EM MOMENTO POSTERIOR AO ORIGINAL, NOVAS REGRAS E
CONDICOES FORAM REPACTUADAS, AMOLDANDO-SE AO MODELO
DENOMINADO BUILT TO SUIT (BTS). RECONHECIMENTO DESSA
OPERAGCAO. OBRA EXECUTADA NOS IMOVEIS ALUGADOS DE AMPLA
REESTRUTURACAO, COM DIVERSAS MELHORIAS REALIZADAPELA
RE (LOCADORA) PARA PROPICIAR PLENO ATENDIMENTO A
ATIVIDADE PROFISSIONAL DESEMPENHADA PELA AUTORA
(LOCATARIA). FATO INCONTROVERSO. AMPLIACAO DO PRAZO DA
LOCACAO E REAJUSTE DO ALUGUEL. ANUENCIA DAS PARTES AO
CUMPRIMENTO DAS OBRIGACOES. SENTENCA DE
IMPROCEDENCIA MANTIDA. RECURSO

IMPROVIDO. No caso em julgamento, impossivel ndo reconhecer, com o
termo aditivo ao contrato de locagao celebrado entre as partes, a figura do
modelo "Built to Suit". Isso porque ampla reforma nos imdéveis alugados
foram realizadas para possibilitar melhor adaptacdo, além de benfeitorias,
tudo para atender a atividade social desempenhada pela autora, sem arcar
com nenhum custo para a execugdo da obra completa. Essas novas
disposicdes em proveito da autora redefiniram o prazo de vigéncia da
locacgéo e o valor dos aluguéis, elementos gerais que, por certo, envolvem
as questdes desse tipo de contrato. APELACAO. LOCACAO DE IMOVEL
NAO RESIDENCIAL. ACAO REVISIONAL. CONTRATO DENOMINADO
BUILT TO SUIT (BTS). RECONHECIMENTO, NO CASO. REVISAO DO
VALOR DO ALUGUEL POR ARGUICAO DE ONEROSIDADE EXCESSIVA
AFASTADA. SENTENCA DE IMPROCEDENCIA MANTIDA. RECURSO
IMPROVIDO. Malgrado nao tenha

declarado expressamente a renuncia ao direito de revisdo do valor dos
aluguéis, em verdade, quando a autora se propés, no ato da assinatura, a
cumprir as obrigagdes previstas no termo aditivo ao contrato, a ré, por sua
vez, assumiu o encargo de adimplir com sua parte nesse instrumento
particular, o que foi cumprido. Invocar, em momento posterior, a revisdo do
valor do aluguel, viola, sim, os termos escritos da contratacdo pactuada
livremente, ndo admitindo corregcido judicial por alegada onerosidade
excessiva de uma das partes. Ademais, a impossibilidade de revisdo do
valor do aluguel resulta, também, da prépria natureza das obrigacdes
contraidas por ambas as partes e pela finalidade do aluguel ajustado nao
apenas a remunerar 0 uso do imével, como também a compensar as
despesas realizadas pela ré com a reforma substancial do prédio locado.
APELACAO. LOCACAO DE IMOVEL NAO RESIDENCIAL. ACAO
REVISIONAL DE ALUGUEL. HONORARIOS ADVOCATICIOS
DECORRENTES DA SUCUMBENCIA DA AUTORA. PEDIDO DE
REEXAME POR CONSIDERADAR ELEVADA E ALTERACAO DO
ARBITRAMENTO POR EQUIDADE. IMPOSSIBILIDADE. APLICACAO DA
REGRA GERAL PREVISTA NO ART. 85, § 2°, DO CODIGO DE
PROCESSO CIVIL (CPC).

RECURSO IMPROVIDO. A fixagao por equidade pleiteada pela autora, a
titulo de honorarios advocaticios, é regra subsidiaria, segundo dispde o art.
85, § 8° do CPC, néo podendo ser utilizada neste caso. A linha obrigatoria
a ser seguida, em termos de estipulagdo de honorarios advocaticios pela
sucumbéncia da autora na demanda, observa entre a tarifagdo minima e a
maxima prevista no art. 85, § 2°, do CPC, sobre o valor atualizado da
causa.%’

37 BRASIL. Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo. Apelagdo Civel n° 1002115-
32.2018.8.26.0006. Relator: Adilson de Araujo. 2019. Disponivel em:
<https://j- sp.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/908493250/apelacao-



44

Neste julgado acima, a autora ajuiza agao revisional de aluguel cumulada com pedido
de aluguel provisério, porém a demanda € declarada improcedente e a autora é
condenada ao pagamento das custas, despesas processuais e honorarios
advocaticios fixados em 10% sobre o valor atualizado da causa. Inconformada com
a decisdo, postulou recurso de apelagdo negando que o contrato de locagao
celebrado entre as partes se caracterizasse na modalidade de Bullt to Suit e requereu
subsidiariamente o reexame do valor dos honorarios advocaticios. Nas contrarrazdes,
a ré defende que inicialmente foi realizado um contrato comum de locagé&o e alguns
anos mais tarde foi assinado um aditivo em que foi implementado ao modelo de
contrato Built to Suit, visto que a locadora fez ajustes na construgéo para adaptacgao
da atividade profissional desenvolvida pela locataria, o que acarretou o aumento de
valor de locacao e dilatagdo do prazo de vigéncia para mais 20 anos. Em sentencga,
foi reconhecido que no aditivo do contrato de locacéo, as partes haviam acordado em
renunciar a clausula da revisdo contratual, portanto o € negado o provimento deste

recurso.

Entende-se neste julgado, que por ter sido acordado previamente em aditivo de
contato Built to Suit, a renuncia a revisdo contratual é valido, ndo podendo a parte

reivindicar este direito apds assinar e concordar com os termos propostos na avenca.

Em outro julgado em que o locatario do contrato Built to Suit ingressou com agao
revisional, cujo objetivo era a redugéo do valor do aluguel mensal no percentual de
50% do valor pago, diante da situagdo pandémica do COVID-19 em que o pais e o
mundo ainda estdo passando, foi deferida uma reduc¢do de 20% no valor do aluguel
mensal, desde a data da entrada do processo, apds a demonstracdo da queda do
faturamento e apresentacdo de relatério de faturamento, conforme ementa abaixo que

julgou o recurso parcialmente provido:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. AGAO REVISIONAL DE CONTRATO DE
LOCACAO. 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 FIXAGAO DE ALUGUEL
PROVISORIO. ADVENTO DA PANDEMIA DA COVID 19. AGRAVADO

civel-ac-10021153220188260006-sp- 1002115-3220188260006?ref=serp>. Acesso em: 11
mar. 2022.
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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 locagdo dos imoveis urbanos, permite ao
Magistrado que, ao designar audiéncia de conciliagéo, fixe alugueres em
valor ndo superior a 80% (oitenta por cento) do pedido efetivado pelo
locador em sua pretensao 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 operagdo 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 locagao 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 imével ja
construido. 4. Nao se pode ignorar que a fixagao de aluguel provisério deve
considerar o impacto causado nao sé na locadora como em toda a cadeia
produtiva de fornecedores, empregados e demais participantes desta
modalidade contratual. Por esta razédo, a redugcédo do aluguel em 50%
representa brusca queda de faturamento, podendo gerar a grave iminente
dano grave e de dificil reparagéo.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 gréfico de atendimentos (mov. 1.10) e relatério de faturamento
(mov. 1.11) acostados a inicial. Ainda, vé-se que a agravada presta servigo
essencial a populagado e possui altos custos de insumos necessarios ao
atendimento de pacientes, o que justifica, portanto, a redugéo de percentual
do aluguel, ainda que o contrato de locagéo tenha ocorrido na modalidade
built to suit.38

Por fim, ha outro julgado no mesmo sentido do apresentado acima, em que foi possivel

a aplicacéo da acao revisional do aluguel por meio da imprevisibilidade da pandemia

do COVID-19, em que ocomércio foi obrigado a permanecer fechado entre os dias de

18/03/2020 e 02/04/2020 e, por isso, solicitava a revisdo do aluguel deste periodo,

diante da queda consideravel do faturamento e da lucratividade, tendo o juiz acolhido

o aluguel provisorio em 80% do valor vigente do contrato, nos termos do art. 68, Il, “b”

da lei 8.245/91.

Agravo de instrumento. Acéo revisional de contrato de locagdo. Natureza
contratual built to suit. Decisdo que determinou a suspensao do aluguel
relativo ao periodo em que o comércio foi fechado em razdo da pandemia
de covid- 19, rejeitou o pedido de fixagdo do aluguel com base no
faturamento da empresa e fixou como valor devido o montante previsto na
clausula 12, do aditivo contratual, determinando-se o pagamento do aluguel
provisorio no correspondente a 80% desse valor. Possibilidade de reviséo
contratual. Teoria da imprevisdo. Lei 12774/2012 que reconheceu o

38 BRASIL. Tribunal de Justica do Estado do Parana. Agravo de Instrumento n° 0058770-
67.2020.8.16.0000. Relator: Desembargador Marcelo Gobbo Dalla Dea. 2021. Disponivel em:
<https://portal.tjpr.jus.br/jurisprudencia/j/4100000015396881/Ac%C3%B3rd%C3%A30-0058770-

67.2020.8.16.0000#>.
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contrato built to suit como de locagao. Inexisténcia de renuncia expressa
acerca da possibilidade de revisdo do contrato. Suspensao da exigibilidade
de valores até posterior decisdo definitiva. Possibilidade. Questao que se
limita a esfera patrimonial e ndo acarreta qualquer risco de dano a
agravante. Devedor que possui patriménio suficiente para arcar com
hipotético crédito residual. Aluguel provisério fixado em 80% (oitenta por
cento) do valor vigente do contrato. Inciso ii, ‘b’, do art. 68, da lei 8.245/91.
Recurso conhecido e ndo provido.®®
Conforme julgados acima, houve éxito na revisao do aluguel no contrato Built to Suit
pois a pandemia do COVID-19 encontrou defesa na Teoria da Imprevisao, pois &
caracterizado como um fato novo e imprevisivel para ambas as partes e que ninguém
teve contribuicdo para a ocorréncia da pandemia, o qual impacta o suficiente para que
haja consequéncias na base econémica/execuc¢ao do contrato.
Portanto, conclui-se que € possivel haver a revisdo do aluguel do contrato Built to
Suit, com base no art. 68 da Lei 8.245/91 e nos principios gerais de direito, conforme

jurisprudéncia que vem se firmando sobre o tema.

39 BRASIL. Tribunal de Justica do Estado do Parana. Agravo de Instrumento n° 0031907-
74.2020.8.16.0000. Relatora: Juiza de Direito Substituto em Segundo Grau Luciane Bortoleto. 2021.
Disponivel em: <https://portal.tjpr.jus.br/jurisprudencia/j/4100000014013311/Ac%C3%B3rd%C3%A30-
0031907-74.2020.8.16.0000#integra_4100000014013311>. Acesso em: 03 margo 2022.
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4 . CONSIDERAGOES FINAIS

Mais do que buscar reestabelecer o “equilibrio contratual”, o Poder Judiciario, apos
justificavel periodo de maturacao, entendeu a complexidade do contrato em tela e a

esséncia da operagao que estava sendo julgada.

No contrato built to suit o locador assume o risco de adequar o imovel para o locatario,
mediante prévia aquisicdo do terreno, construgao ou substancial reforma, e a Unica
maneira de recuperar o investimento sera através de um contrato longo — prazo médio
de 15 a 20 anos —, exatamente para permitir que o locador consiga ndo apenas

recuperar o que investiu, mas também lucrar com a operagao.

Essa breve contextualizacao deixa claro que o built to suit ndo € uma simples locagao
e que, portanto, ndo poderia receber do Judiciario o tratamento sem as devidas
ponderacdes; até porque o built to suit ja comprovou ao longo dos ultimos anos que
pode trazer diversos beneficios para as partes, como ja afirmado acima, e que

representa um excelente mecanismo alternativo para o aquecimento da economia.

A despeito disto, tem-se visto decisdes que admitem a possibilidade de revisar o
aluguel pago, aplicando-se a teoria da imprevisdo e o principio da vedagao a
onerosidade excessiva, desde que as partes, em consonancia com o ajustado e
previsto no art. 54, §1° da Lei 8.245/91, ndo tenham renunciado ao direito de revisar

o aluguel.

Entretanto a demonstragédo de que o contrato built to suit foi ajustado em cooperagao
e sem vicios de consentimento, e ndo de forma unilateral (contrato de ades&o), sera
o ponto fulcral em qualquer discussao judicial para fins de aplicagaéo do art. 68 da lei

de Inquilinato, com vistas a permitir ou nao a alterac&o ou o ajuste no valor de aluguel.
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