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E preciso reiterar: built to suit nao pode
ser revisado
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Ponto de discussao

Conjur

No julgamento do Recurso Especial 2.042.594/SP, o
Superior Tribunal de Justica, por maioria, definiu balizas
para a revisao judicial do contrato built to suit. Segundo
a Corte, a revisao é possivel “desde que (I) ndo haja
rentncia ao direito de revisdo do valor dos aluguéis; (II)
seja possivel pormenorizar a parcela destinada a
remunerar exclusivamente o uso do imovel - sobre a qual
recaird a pretensdo revisional —, desagregando-a da
amortizagdo dos investimentos sobre o bem; e (III) esteja
comprovada a desproporg¢do entre o valor do locativo e o
preco de mercado para empreendimentos semelhantes”

[1].
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Mas o built to suit é, de fato, passivel de revisao judicial? A resposta ao questionamento apenas
pode ser obtida se verificada a qualificagao juridica desse contrato.

Qualificacao juridica

O built to suit pode ser definido como o contrato no qual um empreendedor adquire, constroi
e/ou reforma um terreno/imével nos moldes parametrizados pelo usuario, conferindo-lhe o gozo
e o uso da coisa, em troca de uma contraprestacao mensal. Em razao da necessidade de
amortizar os investimentos feitos pelo empreendedor durante o iter contratual, esse negécio
juridico é de longa duracao.

Nao raras vezes o built to suit é definido como uma mistura dos contratos de locacao e de
empreitada, por envolver uma construcao na fase inicial do programa contratual e,
posteriormente, uma cessdao do uso do imodvel ao usudrio.

Justamente por envolver prestagoes afins a outros tipos contratuais, houve um esforco
legislativo para conferir-lhe tipicidade. E muito comum que, diante de novas modalidades
negociais, o intérprete se socorra aos tipos existentes no ordenamento juridico. Afinal, se
determinado contrato é tipico, a legislagao previu a disciplina juridica correspondente, sendo
desnecesséria a criacdo de novas solugdes juridicas para problemas ja conhecidos. E o
fenomeno denominado por Pontes de Miranda de “paixao do tipico” [2].

Essa tentativa, no tema relativo ao built to suit, ficou plasmada na Lei 12.744/2012, que inseriu
o built to suit na Lei de Locacoes, por meio do artigo 54-A.
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Nao obstante a Lei de Locacoes preveja que o built to suit € uma modalidade de locacao [3], ha
muito se sabe que o nomen iuris [4] nao vincula o intérprete. Analisados os elementos
essenciais do negocio juridico, em leitura proposta por Antonio Junqueira de Azevedo [5], ou
verificados os indices de tipo [6], segundo orientacao de Pedro Pais de Vasconcelos [7], nao ha
duavidas de que o built to suit escapa ao tipo da locagdo de imoveis urbanos [8].

O built to suit é, na realidade, um contrato atipico misto, pois condensa prestacoes afins a
outros tipos contratuais, mas mantém uma causa singular que lhe é prépria. Quem contrata um
built to suit ndao contrata uma locacao, tampouco uma empreitada. Cristiano de Sousa Zanetti,
possivelmente em um dos primeiros escritos sobre o tema no Brasil, adiantou que “ndo ha como
pensar o negocio em duas etapas distintas. Constroéi-se para alugar e aluga-se porque foi
construido” [9].

A atipicidade também pode ser percebida pela incompatibilidade do regramento da Lei de
Locagoes ao built to suit. A Lei de Locagbes é simbolo do dirigismo contratual, e prevé uma
série de regras para a protecdo do locatdrio, considerado a parte mais fraca da avenca. Essa
protecao, contudo, nao corresponde a realidade do built to suit [10], em que as partes sao
empresarias — o que atrai a presungao de simetria e paridade, nos termos do artigo 421-A, do
Cddigo Civil.

Rememore-se que o built to suit € um negdcio juridico empresarial e frequentemente utilizado
por grandes lojas de departamentos, hospitais, farmacias, centros de logisticas, rede de
supermercados e assim por diante.

Duas regras para coibir comportamento oportunista

O tempo do contrato ¢ de todo relevante ao built to suit, dado que uma das peculiaridades do
negocio € o espacamento entre o momento genético e o funcional para o cumprimento das
prestacoes.

Considerando esse panorama, duas regras inseridas pela Lei 12.744/2012 visaram a evitar o
comportamento oportunista do usudrio.

A primeira delas é a do artigo 54, § 19, que previu que “poderd ser convencionada a rentuncia ao
direito de revisdo do valor dos aluguéis durante o prazo de vigéncia do contrato de locagdo”.
Isso porque ganhou coro a ideia de que a revisao contratual, por meio da agao revisional de
alugueres, inscrita na Lei de Locagoes, seria medida incompativel ao built to suit.

A segunda delas é relativa a cldusula penal. O legislador acertadamente previu, no artigo 54-A,
§ 29, que em caso de exercicio do poder de desligamento, nos contratos built to suit, podera ser
convencionada “multa (...), que ndo excederd, porém, a soma dos valores dos aluguéis a receber
até o termo final da locagdo”, em clara excegdo a regra do artigo 49, da Lei de Locagoes, que
enuncia que a multa devera ser “proporcional ao periodo de cumprimento de contrato”.

A manutencao do vinculo, no built to suit, é fundamental para a satisfagdo dos interesses de, ao
menos, uma das partes. Nesses casos, a resilicao acarreta a frustracao do tempo contratual,
sendo imperativo que se impeca o exercicio abusivo de tal ato.
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Revisao judicial

Até aqui, as balizas firmadas sdo as seguintes: o built to suit (i) € um contrato atipico misto e de
longa duracao, nao obstante a insercao do artigo 54-A, na Lei de Locacgoes, pela Lei
12.744/2012; (ii) nao ha assimetria entre as partes contratantes, como pode ocorrer na locacgao
de imoveis urbanos; (iii) a precificacao integra o risco negocial; (iv) o empreendedor apenas
obterd o retorno do investimento apds o cumprimento do programa contratual; (v) a legislagao
muniu o empreendedor de duas armas contra o comportamento oportunista do usuario,
prevendo a possibilidade de (v.i) rentncia a agao revisional de aluguel (artigo 54, § 12) e (v.ii)
estipulacdao de clausula penal que garanta ao empreendedor o retorno de seus investimentos,
caso haja a resilicao do contrato pelo usuario antes do prazo acordado.

Firme nessas premissas, cumpre verificar, ainda que sem adentrar ao caso concreto, os
critérios de revisdo do built to suit fixados pelo Superior Tribunal de Justiga.

Segundo a Corte, a revisao é possivel desde que “(I) ndo haja rentincia ao direito de revisdo do
valor dos aluguéis; (II) seja possivel pormenorizar a parcela destinada a remunerar
exclusivamente o uso do imdvel - sobre a qual recaird a pretensdo revisional -, desagregando-a
da amortizagdo dos investimentos sobre o bem; e (III) esteja comprovada a desproporg¢do entre
o valor do locativo e o preco de mercado para empreendimentos semelhantes”.

Pois bem, na locacao de imdéveis urbanos, € licito as partes estabelecer novo valor do aluguel.
Nao havendo consenso, apds trés anos de vigéncia do contrato, os contratantes podem ajuizar
acao revisional, a fim de ajusta-lo ao prego de mercado (artigo 19, Lei de Locagoes).

Desde logo, deve ser destacada uma primeira incompatibilidade da acao revisional ao built to
suit: o prego de mercado nao pode ser utilizado como critério de revisao no built to suit, dado
que a remuneracao, nesse contrato, engloba nao apenas a cessao do uso do imével, mas o
retorno do investimento do empreendedor. Dai por que a “desproporg¢do entre o valor do
locativo e o pregco de mercado para empreendimentos semelhantes” estd em descompasso com
as consequéncias inerentes a essa modalidade negocial.

Essa parece ter sido a interpretacao dada pelo voto vencido de lavra do ministro Villas Bbas
Cueva, ao afirmar que a revisao apenas seria possivel “quando a pretensdo vier fundada

em elementos capazes de demonstrar a efetiva quebra do equilibrio econémico e financeiro do
contrato, ndo adstritos a mera defasagem do valor locativo em comparagdo com o preco de
mercado” [11].

A comparacgao com “empreendimentos semelhantes” também nos parece pouco factivel, pois
usualmente pericias judiciais levam em consideragao imoveis semelhantes e de uma mesma
regiao. Poucos iméveis, contudo, serdao equiparaveis a um advindo de um contrato built to suit,
dado que o aluguel firmado nas locagdes nao leva em consideragao a equagao econdémico-
financeira propria ao built to suit.

Também é incompativel o transcurso de trés anos para que a parte possa pedir a revisao
judicial (art. 19, da Lei de Locagodes), porque o built to suit € um contrato de longa duracao.
Esses contratos nao costumam ter prazos inferiores a 10, 15 e 20 anos, de modo que a
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passagem de trés anos invariavelmente nao é suficiente para a amortizagdao dos investimentos.
Desconsidera-se que a previsao de revisao judicial foi pensada exclusivamente para a realidade
das locagoes de imdveis urbanos, inclusive as residenciais, que ndao costumam ter grandes
prazos de vigéncia. No built to suit, a seu turno, o preco ¢ fixado considerando o prazo de
duracao daquela especifica relagao juridica.

Ademais, hd uma série de contratos firmados antes do advento da Lei 12.744/2012 que nao
possui cldusula de renuncia a revisional. A falta de cldusula de rentincia nesses contratos nao
pode ensejar a revisional, especialmente considerando que a possibilidade de rentincia apenas
foi prevista por lei posterior.

Tampouco a auséncia de rentncia expressa em contratos firmados apés a referida legislagao
pode permitir a revisdo, com base no artigo 19. Em outra oportunidade ja defendemos que “
mesmo nos casos em que as partes ndo renunciem a revisional, parece evidente que ndo poderd
o Poder Judicidrio sem cautela deferir uma demanda revisional, tendo em vista a remuneracdo e
a especificidade do imoével. Ndo por outra razdo, os tribunais tiveram oportunidade de afastar a
demanda, mesmo antes da Lei 12.744/2012, bem como rejeitar a revisional sem que houvesse a
cldusula de rentincia” [12].

Por fim, a remuneracao prevista no built to suit € uma sd, nao sendo passivel de segmentacgao
entre “locagdo” e “construcdo”. A precificagao da remuneracdo adentra a alea contratual e é
realizada com base na operacao economica global do contrato [13]. Dessa forma, se
considerado o entendimento do Superior Tribunal de Justica, a individualizacao para fins de
revisao judicial podera conduzir a uma intervencao com reflexos financeiros indesejados a essa
modalidade contratual.

*esta coluna é produzida pelos membros e convidados da Rede de Pesquisa de Direito Civil
Contemporaneo (USP, Humboldt-Berlim, Coimbra, Lisboa, Porto, Roma II — Tor Vergata,
Girona, UFMG, UFPR, UFRGS, UFSC, UFPE, UFF, UFC, UFMT, UFBA, UFR] e Ufam).
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