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INTRODUGAC

O objeto deste artigo € o estudo do contrato built to suit, sua positivagio
no sistema juridico brasileiro pela Lei n? 12,744/2012 e o direito e interesse na
propositura da agio renovatdria nos contratos firmados antes de sua vigéncia
frente ao direito intertemporal aplicavel ao caso.

O tema foi escolhido em razdo da complexidade desse modelo de con-
tratacao que ndo contempla unicamente a locagio de prédios urbanos, mas,
também, a conjugagao de outros contratos, como a compra e venda, bem como
a empreftada e problemiticas que advirfo com a regulamentagio pela Lei
n? 12.744/2012. A escassez de material, tanto doutrinrio como jurispruden-
cial, foi a mola propulsora para a escolha do tema, diante do desafio que ele
representa no campo académico e pratico do direito imobiliario.

Assim, a anglise passard pelos conceitos de contrato atfpico e tipico, na
medida em que, com a regulamentagiio trazida pela Lei n® 12.744/2012, urge-se
perquirir se esta contém os requisitos necessarios para a caracterizagdo do con-
trato de modo a elevé-lo, doravante, 3 categoria de um contrato tipico. Para tan-
to, buscar-se-4 a distingao entre contrato tipico e atipico nas licdes de Orlando
Gomes', Darcy Bessone®, Eduardo Espinola®, Roberto de Ruggiero®, Miguel
Maria de Serpa Lopes®, entre outros.

Contratos. 17. ed, atualizada par Humberto Theodore Junior, Rio de Jansiro: Forense, 1997, p. 81.

Do contrato - Teoria geral. Rio de Janelro; Forense, 1987. p. 87.

0o contratos nominados no direito civil brasiteiro. 2. ed, Rio de laneiro: Conquista, 1956.

instituicdes de direita civil, 1. ed. alualizada par Paulo Roberta Benasse, Campinas: Booksaller, v. 3, 19949.
Curso de direito ¢ivif - Fonte das obrigagBes: contratos. 4. ed. Rio de Janeiro: Freitas Bastos, v. IV, 1993,
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Buscar-se-a também, ainda que de forma superficial, analisar, de forma
critica, a inclusio do mencionado contrato na Lei de Locacao, assim como seus
reflexos, em contraposicdo & ideia de inclui-lo ne Codigo Civil, legislacio com-
pleta e aplicavel plenamente antes da vigéncia de Lei n® 12.744/2012.

O estudo apresentado partiu da analise e das justificativas apresentadas
pelo Deputado Carlos Bezerra, quanto ao Projeto de Lei Original n® 6.562/2009,
que aponta as caracteristicas do novo modelo de contrato imobiliaric e que
também manifesta sua opinido quanto & inclusdo de mencionado tipo na Lei de
Locagdo. Vejamos:

Embora ndo haja descrigio legal expressa desse tipo de contrato, o vigente Co6-
dige Civil autoriza sua celebragdo e consolida-0 como fonte de obrigagdes nos
termos do art. 425 que dispde: £ licito 3s partes estipular contratos atipicos, ob-
servadas as normas gerais neste Codigo.

Nao obstante referida atipicidade, a circunstancia de o contrato buiit to suit tra-
zer, em seu bojo, uma relago locaticia incidental tem amparado a compreensio
de que a Lei de Locagao, Lei n? 8.245/1991, teria aplicabilidade sobre esse insti-
tuto. Qcarre, contudo, que as particularidades dessa modalidade de contratagio
mostram-se incompativeis com algumas das disposicdes da Lei de Locacio, em
especial aquelas atinentes ao prazo maximo de vigéncia, 3 dentncia, 3 acio
revisional e & multa compensatéria. Com efeito, o contrato built to suit precisa
ser longo de sorte a viabilizar o investimento do Empreendedor e assegurar, por
um lado, o retorno dos recursos vertidos — 2 amortizagao do investimento — por
meio do pagamento dos aluguéis até o término do ajuste e, por outro, 2 fruigio
do imével pelo tempo de interesse do ocupante.

Entretanto, ndo obstante as observagdes feitas pelo autor do projeto de
lei que positivou os contratos de “construgo ajustada”, a opgio legislativa foi
pela inclusdo desse tipo na Lei de Locacio, muito embora a locacao revele-se
secundidria num primeiro momento, como se explicard ao longo deste trabalho.

Por fim, serd abordado o direito e interesse na propositura de agio re-
novatdria pelo contratante nos contratos firmados antes da vigéncia da lei, mas
com término apds sua vigéncia e o direito intertemporal aplicavel.

Em capitulo especffico, analisar-se-4 a extensdo dos limites do Poder Ju-
dicidrio na renovagdo compulséria, cujas caracteristicas mudaram no decorrer
da relagdo juridica estabelecida entre as partes pela finalizagio da construcao
inicialmente contratada, com reflexos diretos e incidentes sobre o valor da re-
muneragdo inicialmente ajustada pelas partes.

Poderé o julgador simplesmente, em caso de renovacio, arbitrar novo
aluguel utilizande como pardmetre aquele em vigor & época da propositura da
agao renovatdria? O referido valor ndo agregaria outros elementos que nio s6
a retribuigdo pela entrega da coisa em locagao? Quais os critérios que deverio
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ser considerados em eventual pericia? O contratante da construgio (comumen-
te denominado locatério) tem real interesse na renovatéria, mesmo diante da
existéncia de clausula de renovagdo automatica? Caso o Judiciario entenda que
a acao renovatéria é o meio para assegurar ao locatério a continuidade do con-
trato por prazo determinado, come fica a relagdo pacta sunt servanda e o direito
adquirido na renovagdo automética, assegurada por clausula livremente pactua-
da pelas partes, antes da vigéncia da Lei n® 12.744/2012 e a Lei n® 8.245/1997¢

As referidas questdes, com a entrada em vigor da Lei n® 12.744/2012,
passaram a assombrar os estudiosos e profissionais do Direito, na medida em
que n3o se tem um posicionamento acerca do tema, antes tratado como con-
trato atipico, sem a incidéncia da Lei de Locagdo, que, neste tipo de negécio,
se mostra limitada.

1 D0S CONTRATOS TiPICOS E ATIPICOS

O objeto deste estudo € a relago juridica estabelecida através e por
causa de um contrato. O contrate, fonte das obrigagdes por exceléncia, tem
como alicerce os seguintes principios bdsicos: fa} autonomia da vontade;
(b) consensualismo; (¢} boa-fé; (d} forga obrigatdria; {e) fungao social do con-

trato.

O contrato denominado de built to suit expressa muito bem o principio
da autonomia da vontade e da liberdade de contratar, na medida em que vem
sendo utilizado em larga escala nos setores privado e piblico, mesmeo diante
da inexisténcia de sua definicdo legal e elementos caracterizadores antes da
vigéncia da Lei n? 12.744/2012% Nesse tipo de modelo de negécio, as partes,
atendendo as caracteristicas da contratagdo, os interesses envolvidos, o grau de
investimento e o comprometimento das mesmas, pactuavam liviemente suas
clausulas, as quais teriam que estar alinhadas com a fung3o social do contrato,
equilibrio das partes e fun¢do econdémica da contratagao.

Nesse sentido, Orlando Gomes” bem revelou em sua obra:

O conceito de fiberdade de contratar abrange os poderes de autorregéncia de
interesses, de livre discussdo das condigBes contratuais e, por fim, de escolha do
tipo de contrato conveniente & atuago da vontade. Manifesta-se, por conseguin-
te, sob triplice aspecto: aj liberdade de contratar propriamente dita; b) liberdade
de estipular o contrato; ¢} liberdade de determinar o conteddo do contrato. A
liberdade de contratar propriamente dita é o poder conferido as partes contratan-

&  Meste particular, expresso desde j& gue, no nosso entendimento, a Lel n® 12.744 néo tipificou o cantrato,
tampouco tiouxe o5 elementss que ¢ caracterizam por completo. A referida fet nada mals fez do que incluir
um artigo de lei restritivo ao direlto das partes em pleitear 2 revisao do contrato, permitir a renlincia a alguns
direi{os dos contratantes, perdendo uma grande aportunidade de efetivamente tipificar esse tipo de negécio
juridico t&o crescente na scciedade contempordnea.

7 Op.cit,p22es
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tes de suscitar os efeitos que pretendem, sem que a lef imponha seus preceitos
indeclinavelmente. Em matéria contratual, as disposicGes legais tém, de regra
cardter supletivo ou subsidirio, somente se aplicando em caso de mmman...ohmop_\
caréncia das vontades particulares.

. Tais consideragtes sdo necessérias e serdo aprofundadas quando da ana-
lise da necessidade ou ndo do ajuizamento de acdo renovatéria antes da inclu-
s30 do contrato built to suit na Lei de Locagao, diante da liberdade da contrata-
¢&0 e os limites fixados na legislagdo processual.

Os contratos sdo classificados em diversas categorias, interessando-nos
) - !
agora, o agrupamento de contratos tipicos e atipicos.

N O agrupamento dos contratos, segundo uma classificacio, tem efeitos
mq.m:nom quando de sua inexecucdo, daf a necessidade de enfrentar o tema, face
a inclusio do contrato em estudo na Lei de Locagdo.

. Quanto ao contelido e alcance da divisio dos contratos em tipicos e ati-
picos, iniciaremos pela ligio de Darcy Bessone®:

Outra divisio corrente, entre os romanos, era a dos contratos nominados e ino-
minados. Os que tinham denominagdo prépria eram providos de a¢des especiais.
Os inominados s6 dispunham de agdo geral, chamada praescriptis verbis, A re.
selugdo dos primeiros dependia de acordo dos contratantes e a inexecucdo das
obrigagGes por uma das partes conferia A outra o direito de forgé-la a cumprir o
prometido, mas ndo o de repetir a prépria prestagio e resclver o contrato. Nos
inominados, ao contrério, a parte adimplente podia escolher entre o uso da actio
praescriptis verbis, para forgar a outra a executar a obrigacio prometida, e a re-
peticdo da prestagio realizada, com fundamento no principio — condictio causa
data causa non secuta.

Para Orlando Gomes®, a expressdo contratos tipicos designa os contratos
esquematizados na lei, com denominagdo prépria, formando espécies defini-
das. Dizem-se atipicos os que ndo se acham especificamente reguiados.

Hoje, tal classificagdo, para Roberto de Ruggiero™, nio tem a impor-
tancia que tinha no direito romano, afirmando o jurista que se baniu explicita-
mente qualquer importdncia da distingio. A conclusio afcangada por Ruggiero
parte do pensamento de que a nominagio dos contratos tem razdes histéricas
e limitadamente no direito romano e era utilizada para a submissdo das regras
gerais aos tipos inominados.

8 Op.cit,p 87,
9 Op cit, p. 81,
10 Op. cit,, p. 306/307.
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Posi¢ao diversa mostra-se a de Eduardo Espinola'’, que entende que, no
direito contemporaneo, diante da existéncia de inGmeros modelos de contratos,
a lei deve fixar, em alguns casos, os conteldos gerais de determinados contra-
tos, dai a denominagdo contratos normativos ou regulamentares.

Como se vé, a relevéancia no direito contratual contemporinec acerca
da distingdo entre contratos tipicos e atipicos enconira posigdes divergentes
na doutrina com alguns pontos de intercessdo entre tais posicdes, seja o da
validade da contratagdo ainda que o negdcio tragado ndo esteja previsto na lei
(nominado), mas que com ela nao conflita, e a necessidade de se criar novas re-
lagGes juridicas (atipicas) para atender o mercado atual, de forma que as partes
estejarn sempre equilibradas na lei, ndo podendo as partes ficarem restritas aos
tipos definidos na lei.

Nesse sentide, Arnaldo Wald' apenta que:

A medida que o liberalismo foi impondo idefas, as normas legais referentes aos
contratos passaram a ter fungdo geralmente supletiva, a ndo ser quando defen-
dendo alguns principios bésicos de ordem piblica, entendendo-se que, do mes-
mo modo que os contratantes podiam afastar a aplicagdo das normas dispositi-
vas, nada impedia que criassem novas figuras contratuais, sem regulamentagao
legal prévia. Conhecemos, pois, hoje no nosso direito duas espécies de contratos:
05 contratos nominados ou tipicos, que 1€m nomen iuris, ou seja, definigao e
estrutura provenientes da lei, e os contratos ineminados ou atipicos, sem regula-
mentagdo legal apropriada.

A tendéncia de direito se manifesta no sentido de permitir as partes a criagio de
ndmere ilimitado de contratos atipicos ou inominados que somente se regulam
pelos principios gerais referentes acs contratos e, supletivamente, per normas
juridicas referentes a algum contrato tipico anélogo. .

Mesmo em relacdo ao contrato nominado, nada impede que as partes manifes-
tem a aplicagdo das normas supletivas existentes na legislagdo patria ou incluam
clausulas ou condigbes ndo previstas pela lei brasileira, pois tudo que nao for
proibido e ndo atentar contra a nossa erdem piblica e os nossos bons costumes
é licito.

Assim, nessa esteira criativa e visando a fomentar o mercado imobiliario
e de capitais, apareceu a figura do contrato built to suit no Direito brasileiro, que
atende ndo s6 o setor privado, como também o pidblico, neste ditime visando a
contornar a escassez de oferta de prédios ao funcionamento das instalagées da

11 Qp.cit, p. 14,
12 Curso de direito civil brasifeiro, QbrigagGes e contratos. 5. ed. S3o Paulo: RT, 1979, p. 168 & 53,
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Administragdo Pablica, bem como a diminuico das despesas com alugueis e
adaptagdo dos imbveis as atividades do setor pablico™,

. Paulo Restiffe Neto e Paulo Sérgio Restiffe™ apontam algumas caracterfs-
ticas desse modelo de negécio, considerando-o atipico misto. Vejamos:

0 regime contratual do empreendimento de incorporagdo imabiliaria caracteris-
tica denominado built to suit (ou buitd to suit} — conforme se 1é em consideranda
de modelos casuisticos de algumas dessas avencas complexas, atfpicas, que ha
menos de duas décadas vém senclo utilizadas entre ngs — revela cuidar-se de
nova modaiidade de empreendedorismo que abrange construcao imobiliaria em
terreno vazio ou para reconstrugio etc., a cargo do futuro arrendador, por en-
comenda e especificacdes de obra sob medida, para utilizag3o futura por via de
subespécie de arrendamento mercantil, ou locagdo predial urbana tradicional

sob condicdo suspensiva, em regimes jurfdicas distintos, no interesse de 8813‘
isto &, de acordo com necessidades especificas de funcionalidade para mmmm:e‘om
vimento de atividades empresariais do solicitante, também futuro arrendatério
predeterminado.

A autonomia privada dos contratantes prevalece, de regra, nas relagdes estabele-
cidas em contratos atipicos mistos ou complexos coligados; € o caso do build to
suit (“construir para servir’), neste observadas as normas gerais fixadas no CC, diz
0 seu art, 425, em harmonia com outras normas especiais compativeis na interfa-
ce dos vérios negécios econémico-juridices conexos pactuados, tendo em vista a
finalidade-meio ou secundaria de cada um, e sobretudo a finatidade primaria ou
do direito principal determinante da vontade negocial conjugada e convergente
a0 empreendimento. {p. 304/306)

O contrato built to suit contempla, portanto, virias modalidades contratuais
(compra e venda, empreitada, prestacio de servicos, administragdo, locacio) e,
por esta razdo hé de se indagar se a classificacio de contrato tipico ou atfpico a
ele se ajusta, apesar do Deputade Carlos Bezerra apontar na Justificativa de seu
Projeto de Lei n® 6.562/2009, a atipicidade de tal contrato. Seria o contrato built
to suwit atipico e misto?

Revelou-se nesse capitulo que, a grosso modo, o contrato tipico € aquele
previsto em lei e o contrato atipico, aquele nio previsto em lei, que se submete
as regras gerais apliciveis aos contratos. Nesse ponto, o fato de a Lei de Loca-
¢&o incluir esse modelo de negécio em seu texto eleva o contrato built to suit
a categoria de contrato tipico? A locagio & o fator determinante desse contrato
ou seria ela secundaria do ponto de vista da causa da contratagio? \

13 Aexemplo disso, temos 0 “Frojeto Buift to Suit” como fol denominado o madelo de contrata ilk
4 50, 0 utilizada para a
futurainstatagdo do _...u.EB da noq_m_.om de Campo Mourdo/PR. Artigo publicado dispanivel m_.mw A:#E_.__,meﬂoom.
tee.sc.gov.brfenaop/artigos/parceria _publicoprivadaprojeto_built-to-sult.pdf>. Acesso em: 30 Jul, 20132,
14 Locagdo: questdes processuais e substanciais. 5. ed, $3o Paulo; Malheiros, 2009,
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Atento 4 tendéncia de incluir esse contrato na Lei de Locagao, o Deputa-
do Carlos Bezerra fez constar, com muita propriedade em sua Justificagdo, que
o objetivo do projeto era proporcionar maior seguranga juridica sem impedir
o dinamismo e evolugdo desse modelo de negdcio imobilidrio, decidindo, por
isso, manter o carater atipico, restringindo-nos a estabelecer que os dispositivos
da Lei de Locagdo ndo terdo incidéncia, salvo se as partes dispuserem em sen-
tido contrério.

Entretanto, denota-se que houve uma opgdo legislativa em incluir tal
contrato na Lei de Locagio, relegando aos profissionais do Direito a drdua tarefa
de adequé-lo & realidade fatica de cada caso concreto, de mode a ndc mitigar
os interesses das partes e as fungdes social e econdmica do contrato diante das
restricdes existentes na Lei n? 8.245/1991.

A critica que se faz também é compartilhada por outros profissionais do
Direito, preocupados com as demandas e soluges outorgadas peio Judiciario
sobre o tema. Otévio Luiz Rodrigues expressou tal pensamento em coluna vel-
culada na internet':

Ocorre que os contratos na modalidade built to suit, por sua destinag@io para
agentes econémicos privilegiados, ndo deveriam ter sido incluidos em uma nor-
ma com as caracteristicas da Lei de Locagao. Problemas relativos & interpretacdo
desse novo tipo contratuiral, nomeadamente os conectados com a conciliagdo dos
principios de protegdo ac inquiling, evidenciar-se-30 nos pontos mais sensiveis
para os interessados nessa forma de contratar,

2 D0 CONTRATO BUILT 70 SUITE SUA REGULAMENTAGAO PELA LE! N° 12.744/2012

A expressdo built to suit significa “construido para servir”, ou seja, a pri-
meira ideia que nos vem a cabeca é o da construgio ajustada, e ndo da locagdo.

A construgdo ajustada & para servir as necessidades do contratante e re-
verte-se de cariter primordial na contratacdo, afigurando-se a locagdo um fator
secundério — daf a critica que se faz pela inclusde deste modelo contratual na
Lei de Locagao.

O Deputado Carlos Bezerra, socorrende-se do conceito de Marcelo José
Lomba Valenga (apud Built-to-suit — Operacdo de crédito imobiliario estrutura-
da. Revista de Direito Bancério e Mercado de Capitais, v. 8, n. 27, p. 328-343,
jan./mar. 2005), aponta, na Justificacdo de seu projeto de lei, aspectos impor-
tantes desse tipo de negécio:

Essa integragdo internacional da economia brasileira aproxima nossas préticas
comerciais daquelas utilizadas em outros mercados, proporcienande a introdu-

15 Artigo veiculado e disponivel no sitier <www.conjur.com.brf2013-abr-10/dlreito-comparadoanalise-compa-
rativista-contratos-bullt-to-suit>, Acesso em: 30 jul. 2013,
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¢do, no Pals, de novos mecanismos econdmicos, Um desses recém-importados
maodelos de negdcios consiste no contrato de built to suit. Uma operacao pela
qual “a parte interessada em ocupar um imével para o desenvolvimento de uma
atividade empresarial (ocupante} contrata com um empreendedor imobiliario
lempreendeclor): 7} a aquisicdo de um terreno em localizacio estrategicamente
selecionada pelo ocupante (terreno), i} a construcdo de um edificio no terreno
para atender as atividades empresariais do ocupante (edificio), e iii) a locagio
do empreendedor para o ocupante, do terreno com o edificio (terreno e m&mnmo‘
coletivamente o imavel)”, '

. Disto, podemos extrair os elementos caracterizadores do contrato buijlt
to suit e perquirir se as relagdes juridicas que nele se inserem est3o ou nao tipi-
ficadas na lei de forma a configurar nio um contrato atipico, mas um contrato
misto, criado a partir de elementos tipicos que o caracterizam. Para tanto, anali-
saremos um pouco mais o contetido da Lei n?12.744, em especial o art. 32, que
acrescentou o art. 54-A & Lei n? 8.245/1991. Vejamos:

Art. 54-A. Na locacdo n3o residencial de imével urbano na o_:m,_ o (1) locador
procede & prévia aquisicdo, (2) construgo ou substancial reforma, por si mesmo
ou por terceires, do imével entdo especificado pelo pretendente 2 locacdo, a fim
de que seja a este (3) locado por prazo determinado, prevalecerio as condicbes
livremente pactuadas no contrato respectivo e as d isposicdes procedimentais pre-
vistas nesta lei.

Fazendo uma anélise critica do texto de lei incorporado a Lei de Lo-
cagdo, denota-se que a locagie prevaleceu como opgio fegislativa e aparece
como causa principal da contratagao, preferindo o legislador denominar as par-
tes, desde o inicio do contrato, pelas figuras tipificadas de “locador” e “locati-
rto”, muito embora a primeira parte da contratagio nio se insira no tipo legal
da locagdo, o que refletira & época da renovagio do contrato, via judicial ou
extrajudicialmente.

Observagdo feita, retomemos a andlise dos elementos trazidos pela Lei
n®12.744/2012 com a identificagdo dos contratos nominados. Vejamos:

1 LocAoor PROCEDE A PREVIA AQUISIGAQ

Compra e venda: o empreendedor, para atender as necessidades do ocu-
pante, utilizando-se da terminologia de Marcelo Valenga, busca e adquire no mer-
cado um imével especialmente para o ocupante. Nessa relagdo juridica, o em-
preendedor encerra um contrato de compra e venda, incorporando em seu ativo
imobilizade um imével especifico e destinado 2 atividade comercial de outrem.,

A compra e venda é o classico exemplo de contrato nominado e & con-
siderado um dos contratos mais frequentes e de maior importancia social como
instrumento da circulaggo dos bens (Orlando Gomes, op. cit., p. 221).



TR

gé S S ... ... OIK® 26— Mar-Abg2015 — PARTE GERAL — DOUTRIKA

Para o locatario (utilizaremos aqui a denominagio dada pela lei, apesar
de com ela ndo concordar), a aquisi¢ao do terreno pelo locador é extremamente
vantajosa, pois ndo disponibilizard capital para a compra de um imével, tam-
pouco incorporard um bem ao seu ative imabilizado. Para o locador, a primeira
vista, a aquisigdo de um terreno especifico para atender as necessidades de
outrem pode se revelar como um 6nus excessivo, na medida em que, extinta a
relagdo juridica formada, seja pela resolugao do contrato, seja pelo seu término,
ficard o locador com um bem iméve! destinado a uma atividade especifica, e,
portanto, esse aspecto deverd ser considerado quando da fixagdo da remunera-
¢do [que a lei chama de aluguel).

Tomemos como exemplo a aquisi¢do de um imével para a instalagdo de
uma grafica que faga a impressdo de jornal. Neste tipo de atividade, as maqui-
nas de impressaa sdo de tal propergio que sdo instaladas no imbvel presas a sua
fundac3o. Imaginemos que ¢ locador ndo computou essa imobilizagio e desti-
nacio do imovel ao seu preco e que, ao final do contrato, o locatirio ndo mais
permanega no imével. Ao locador restara amargar a imobilizagdo de um bem
imével que se destina unicamente a um tipo de atividade empresarial. Note-se
que a fixagdo do prego do “aluguel” deve ser arbitrado com muito cuidado pelo
locador, ainda mais porque, com a edigdo da Lei n® 12.744/2012, poderd ele se
submeter A renovagio compulsdria.

2 ConsTRUGAD 0U SUBSTAKCIAL REFORMA, 20R 51 MESMO 0U POR TERCEIROS

Empreitada: o empreendedor adquire o terreno e nele erige uma constru-
¢do conforme e nos moldes das necessidades e exigéncias do ocupante.

A empreitada ndo se confunde com a compra e venda, como bem adver-
te Orlando Gomes; portanto, deve ser analisado como um contrato auténomo
que integra o contrato novo formado pela conjugagio de elementos especificos
de outros contratos tipicos, qual seja, contrato built to suit. Observa o renomado
jurista que, na empreitada em quem o empresério fornece os materiais, muitos
veem uma venda, por ser verificar transferéncia de dominio, opiniac por ele
criticada, adotada no campo do direite tributario.

Prestacdo de servigos e administragdo: no contrato de empreitada, pode
estar inclusa a prestagao de servigos, como, por exemplo, a elaboragioe de pro-
jetos de engenharia civil, contratagdo de mio de obra, compras de materiais
etc., bem como a administragio da prépria cbra.

A construgdo ou reforma para atender as necessidades do locatério, a
nosso ver, é um ponto crucial do contrato, ja que poderd ele recusar o rece-
bimento da obra, alegando que ndo estd a contento? E os investimentos do
locador como serdo ressarcidos pelo futuro locatdrio? Como se verd a seguir,
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faremos uma critica pela inclusdo desse tipo de contrato na Lei de Locagio,
cujo entendimento nao se encontra isolado.

Com a edido da lei, fez-se publicar na internet indmeros artigos sobre o
tema, dos quais encontramos um artigo publicado por Otévio Luiz Rodrigues's
que, com muita propriedade, expde seu entendimento sobre a inclusio desse
contrato na Lei de Locagdo, fazendo, inclusive, referéncia a um case julgado
em 1997 pela Suprema Corte do Texas de um locatario gue recusou a obra.
Vejamos:

Esses novos dispositivos s3o extremarnente sintéticos e que deixam em aberto
muitos problemas que poderiam ter sido evitados com um tratamento legislativo
mais adequado, Observe-se que o intuito da norma foi tipificar um contrato cujo
desenvolvimento ocorreu no Brasil gracas 3 autonomia privada. A intervencio do
legislador deveria oferecer um resultado melhor do que o ja consolidado pelas
praticas negociais. {...] Diferentemente de um contrato locaticio tradicional, seu
aperfeicoamento depende do exame do prédio e da constatagio de que ele é
adequado a0 fim almejado pelo locatério. [...] A construcao ndo & uma prestacio
de secunddria impontdncia. Muito ao contririo, sua devida execucio € impres-
cindfvel para que seja atingido o objetivo perseguido pelas partes”, [...] Segundo
a jurisprud@ncia norte-americana, essa ¢ a maneira mais facil de se “kiff the deal”.
O caso classico sobre essa questdo foi julgado em 1997 pela Suprema Corte do
Texas: Palisades Plaza, Inc., em 1992, celebrou um contrato de Buit to suit, por
prazo de ¢inco anos, com Austin Hill Country Realty, Inc. Concluidas as obras,
Palisades notificou Austin Hill, dando-lhe ciéncia de que ndo receberia a cons-
trucdo no estado em que se encontrava, por se haver desviado das especificagses
confratuais, e, em razio disso, resolvia o contrato. Ne julgamento, a Corte texana
entendeu que o locatério deveria ter cooperado e evitado que o locador (e res-
ponsavel pela reforma) incorresse em gastos superiores aos necessérios, devendo
este Gltimo receber uma indenizagio. Utilizou-se a doutrina duty to mitigate the
loss para fundamentar esse juigado, embora nio pareca ser possivel simples-
mente transpd-la para a realidade brasileira. Até porque o Cédigo Civil brasileiro
dispde de regra expressa a respeito, em seu art. 615: “Concluida a obra de acordo

tom o ajuste, ou o costume do lugar, o dono é obrigado a recebé-la, Poders, po-

rém, rejeité-la, se o empreiteiro se afastou das instrucdes recebidas e dos planos

dados, ou das regras técnicas em trabalhos de tal natureza”, © inconveniente &

a compatibilizacdo desse dispositiva, que € de um regime juridico diverso (con-

trato de empreitada), com a especialidade da Lei de Locacio, embora ja existam

posicionamentos doutrinérios respeitaveis no sentido de que se “padem incluir

pactos peculiares & modalidade de locagdo por encomenda, notadamente quanto

16 In: <www.conjurcom. br/2013-abr-24/dIreito-comparado-refelcan-reformas-revisag-contratobuiit- to-sults.
Acesso em; 30 Jul. 2013, Tema de artigo: “Direito comparado, 24.04.2013, rejeigdo de refarmas e revisio
tie contrato built do suit”,

¥7  Citagho feita pelo autor do artigo, com identificagdo da fonte da ideia sublinhada: ZANETTI, Cristiano de
Sousa. Buid to suit: qualificagio e consequénclas. In: BAPTISTA, Luiz Olavo; PRADO, zmc.:ns Almeida
(Qrg.). Construgdo civif e direito. S0 Paulo: Lex Magister, 2011. p, 110-114.
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aos pardmetros para a conclusdo das obras, inicio da relag3o locaticia e aluguéis,
além de penalidades em raz3o do desrespeito a esses prazos, entre outras aven-
as peculiares”. {grifos nossos)

Aponte-se que o Superior Tribunal de Justi¢a'® deparou-se com questac
semelhante 3 julgada pela Corte do Texas, quando, em julgamento realizado
em 15.04.2008, a Ministra Nancy Andrighi enfrentou demanda indenizatéria
em contrato do tipo built to suit, analisando a culpa caracterizada pela mé exe-
cugdo da obra. Mencionado julgado é uma das referéncias deste contrato no

Direito brasileiro. Vejamos:

Civil. Processo civil. Recurse especial. Agio de indenizag#o. Conirato de incorpo-
ragdo no modelo build to suit. Construcao de imével sob medida para utilizagdo
e no interesse de terceiros predeterminados. Contrato posterior de empreitada.
Obra que foge aos padrdes determinados, de forma a ter sua utilidade reduzida.
Reparagdo dos danos pleiteada, em valores a serem parcialmente estabelecidos
em liguidagdo de sentenga, de acordo com pericia ainda a ser realizada. Cul-
pa caracterizada pela ma execucdo do servico. Condenagao a reparar os gastos
verificaveis para dar A obra a utilidade desejada, assim como para indenizar os
prejuizos sofridos pela limitagdo de uso. Alegacdo de condicionalidade e de jul-
gamento para além do pedido. Honorarios. A inicial ndo tratou, especificamente,
de valores a serem ressarcidos; nesse ponto, o levantamento total dos prejuizos
foi relegado a prova pericial, pois, ao lade dos reparos ja realizados, constatau-se
a necessidade de novas obras. Porém, apesar de ndo ter havido meng3o a valo-
res na inicial, a autora admitiu que a pericia havia superestimado os custos das
obras jd realizadas em memoriais apresentados antes cla sentenga. Em que pese
ser bastante peculiar a situagio, e nos limites em que devolvida a matéria em
recurso especial, deve-se considerar tal conduta como sendo equivalente a uma
individuagao tardia do pedido, que nem por ter sido postergada pode ser descon-
siderada. Nas circunstincias, a referéncia a valores feita s6 no memorial deve ser
equiparada aquela que deveria ter constado na prépria inicial, tendo o efeito de
limitar a condenagio possivel. H4, portanto, julgamento ultra petitz quando o juiz
considera o valor superior censtatado pelo perito, em desprezo a manifestagdo
da prépria pare interessada, ainda que esta tenha sido praticada posteriormente
a inicial. A solugdo, na hip6tese, encontra-se no simples afastamento do exces-
sa, sendo totalmente descabida a alegada obrigatoriedade de anulaczo de tode
o processe — providéncia que viria, inclusive, em desfavor das préprias partes.
Quanto s alegagdes de concdlicionalidade, em recentes precedentes, a 32 Turma
tem entendido que, em casos de ddvida a respeito do alcance e da precisdo do
dispositivo da sentenga, este nio pode ser lido em total isolamento, como se ndo
fosse decorréncia ldgica do processo abrigatdrio de argumentacio juridica que o
precede. ( suposto vicio no dispositivo, na verdade, deixa de ter plausibilidade
quando a frase citada pela recorrente é traduzida com base na motivagio do ato

18 REsp 885910/5P, Registro n® 2006/0144180-C, 37 T, J. 15.04.2008.
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_.cu_.nmm_. Assim, na sentenca, consignou-se a obrigatariedade de novas reformas
Bcz.o embora nao fosse possivel, ainda, precisar quanto elas custariam; em Sm
provimento néo hé qualquer vicio, pois se trata de tipico caso no qual se mxm 0 an
debeatur, mas relega-se 2 execucio o quantum, No modelo de construciio build
lo mm:.ﬁ h& um contrato inicial entre a incorporadora e os terceiros que utilizario
efetivamente o bem, Na presente hipétese, tal relacio originaria ja previa a res-
ponsabilidade da ora recorrente, que ficara incumbida de escolher o empreiteiro,
por eventual md prestagio de servicos deste. A sentenga, jd reconhecendo o,
dever de ressarcimento da incorporadora em face de terceiros que ndo sdo parte
neste processo — os locatédrios -, condenou a ré nos mesmos termos aplicando
assim uma espécie de cadeia de responsabilidades contratuais. >m:n_m\ nessa situ-
agdo ndo hd condicionalidade, pois, se ha responsabilidade contratual - questio
que :.mo pede mais ser discutida —, a parte sobre a qual recai tal obrigacdo nio
é obrigada a ser demandada em juizo para que se sinta no dever de cumpri-la
Portanto, o dever escalonado de ressarcimento & certo; apenas a _Ecamn%o e m.
execucio desta obrigagéio é que podem estar condicionadas a evento futuro e
h_“_mm:o\ que € o pagamento dos prejuizos, por parte da incorporadora, acs loca-
tarios. Pontos definidos pelo Tribunal de Justica com base no exame mmm provas
dos autos ngo podem ser alterados em sede extraordindria, em face do dbice da
Sémula n? 7 do ST]. A constatacdo de que houve sucumbéncia reciproca, € nio
mcmcacm:nmm minima como determinara a sentenca, pode ter seus mnm:“um res-
peitados pela simples redugdo, em metade, do valor inicialmente fixado a titulo
de honordrios, na medida em que estes devem ser compensados nos termos da
m_.\_:._:._m n® 306 do ST}, passivel de aplicagio nesta instincia caso ocerra, aqui
o redimensionamento das verhas de sucumbéncia. Nio haveria, uo:mao‘&m:m_
pratico na alteragdo do acérddo. Recurso especial parcialmente provido. ,

3 Locano por prazo oETeRMINADD

Locagdo: a locagio propriamente dita s6 se inicia se a obra for entregue
da ﬁom:.dm como contratada e para atender exclusivamente 2s necessidades do
locatédrio, Ha quemn discorde desse ponto, uma vez que, durante a construgiio
0 contratante (ocupante) remunera o contratado {empreendedor} mmS,_m:n_o‘
alguns, que tal remuneragio tem caréter de aluguel, Antes da mm:nmo da rmm
n®12.744/2012, tal denominagao poderia ser considerada uma aberracio, mas
depois dela, muitos considerardo uma atecnia denominar os nmmmamzﬁom.wmzom
pelo agora locatério, ac locador, por outro nome que nado alugue!', ainda que o
locatério ndo esteja remunerando o 8020 e uso da coisa que sequer esta pronta.

18 Essedum ponto importante para fins da ag3o renavatéria, uma j
= A » Uma vez que ha de se cansiderar que
Inicial paga pelo Baa_mam 8_,4&3 ndo 6 a retribulghc pelo uso da coisa — locag o uE“ ] mm%nﬁhgmaamw“
Mﬂwmm__._.. <m_,.cﬁn m:uozﬁﬁm & aquisicdo do terreno, os custos da sua manutengao, os custas da maoa,__ﬁmmwa de
ital em terrena destinado para servir exclusivamente 3 ativida ial i
Entrs utrs despecns 3o de empresarial de outrem, impostos, taxas,
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Miguel Maria de Serpa Lopes (Curso de direito civil, p. 23) define, em
linhas gerais, a relagdo juridica locaticia:

Num sentida geral, o contrato de locagdo, compreendendo tanto a locagdo de

coisas como a de servigas, pade ser assim construido: o contrato pelo qual duas
partes se obrigam reciprocamente, uma a conceder o use ou gozo de uma coisa,

ou a executar uma obra, cu prestar um servigo, e a outra a pagar por este uso,

gozo, obra ou servigo um pre¢o determinado em dinheiro. [...] O contrato de
locag3o pressupde os seguintes requisitos: 19} a concessdo do uso e gozo de uma
coisa; 29 um prego certo em dinheiro. Como um contrato que é a locagéo exige
igualmente a reunido dos elementos comuns a todos os contratos, a saber: aj} ¢
consentimento das partes, b} capacidade dos contratantes; 3% objeto licito. Apre-
senta-se, neste particular, com uma fisienomia andloga a do contrato de compra
e venda, o qual exige, como requisitos elementares, res, pretium et consensurm,
$6 se diferencia a locagdo da compra em venda; em relagdo a fungdo da coisa
e do prege, na compra e venda, ha a transferéncia da coisa, de um patrimdnic a
outrg, a0 passo que, na locagdo, a transferéncia se projeta apenas quanio 2o seu
uso e gozo; ha compra e venda, 0 prego representa a contraprestagio do valor
transmiticdo, ao passo que, na locagio, o prego corresponde a retribui¢do devida
pela fungio da utilidade da coisa a servi¢o do locatério. Na locagio, como na
compra e venda, esses trés requisitos sio essenciais.

De tal definigdo extrai-se que a locagde pura e simples ndo remunera a
coisa, mas sim o uso e gozo dela, o que, portanto, nos faz refletir sobre a in-
clusdo desse contrato na Lei de Locagio e a designagdo da remuneragdo como
aluguel desde a primeira fase do contrato, qual seja, a da aquisi¢do do terreno
e sua construgdo ou reforma.

Como se v&, o contrato built to suit é formado pela conjugagio de outros
contratos, todos tipicos, configurando-se como verdadeiro contrato misto.

Contratos mistos, na definicdo de Arnoldo Wald?*, sdo criados pelas par-
tes com a utilizacdo simultinea de elementos de diversos contratos nominados.
£ complementa: contrato misto se distingue do atipico pois utiliza a regulamen-
tagdo e a estrutura de contratos nominados, mas realiza uma fusao de diversos
figurinos ou moldes num contrato s6.

Portanto, ouso em afirmar que o contrato built to suit ndo € atipico pro-
priamente dito, mas sim misto, pela conjugagie de elementos de vérios con-
tratos tipicos, o que encerra a conclusio de que a liberdade de contratar esta
delimitada nos tipos legais dos contratos cujos elementos se fundiram na forma-
¢io do contrato novo.

20 Op.cit., p. 169,
21 Vera Helena de Mello Franco, utilizando-se da classificagdo de Odando Gomes, aponta a diferenciagio entre
contratos atlpicos gropriamente ditos e mistos Teoria geral do contrato: confronto com o dirgito europey futuro.

S3o Paulo: RT, 2011,
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Nesse sentido, Vera Helena de Mello Franco™ bem esclarece a diferen-

ciagio entre contratos atipicos (propriamente di i i
0 entre co itos) e mistos, utilizando-
classificagdo feita por Orlando Gomes. Vejamos: ndo-se da

n.oimqam a diversidade da sua contratagdo, os contratos atfpicos podem se sub
dividir em atipicos propriamente ditos e mistos, Os mistos, por mcw vez mcﬂmw -
dem-se em contratos mdltipfos, geminados, cumulativos e no_,z_c...mammhmﬁmm ou,
como pretende Orlando Gomes, em 8émeos, diplices e mistos stricto sens % .
contratos mitiplos {ou gémeos na classificagio de Orlando Gomes), m o_.c.. '
sobreposicao de vérios elementos, obtém-se yma multiplicidade de ‘E:m ot e
n”c:mmuo:o_ma a contratos distintos, conjugando-se vérios contratos ve mﬂumm oy
ficam, [...] J4 os contratos geminados (duplices para Orlando OoSMm_ mos._mmh:?
com “a contraposicao de obrigacGes caracteristicas de contratos diversos | .awm
[...] Os cumutativos (ou mistos stricto sensu de Orlando Gomes) corres _._n_ .
a0 que se conhece como negécios juridicos indiretos, agrupando fun @mmo o
teristicas de deis contratos tipicos, mediante a estrutura tipica, pré _.mM d mwan.
deles, de molde a atingir finalidacle especifica de outra aonm_m\mma%noa“wcmn_a

Referida jurista aponta a preocupacao com esses contratos, traduzindo
sem sombra de divida, o porqué esse tipo de negécio juridico mom escolhid ‘
para esta monografia, afirmando que, como estes contratos néo 8m uma reguf, ;
mentacao legal especifica, h dificuldades em determinar quais as regr, h.w: -
aplicaveis, além dos principios gerais do direito contratual®. Bres g

Em busca de solugbes para justificar a aplicagio desta ou daguela nor,
aes contratos atipicos (em sua generalidade, das quais se incluem os _._._ﬁn._m
noa.noa:,_.m definicdo de Orlando Gomes), a doutrina estabeleceu trés ﬁmonM\
n_m_m_m sejam: a teoria da combinacéo, a teoria da absorc3o e a teoria da apli \
¢do analdgica, conforme apontado por Vera Helena de Melle Franco; e

A teoria da combinago, Esta parte da ideia de que hé uma relagdo intri

entre o elementos de cada contrato tipico e as normas que lhe tragam a o.m_mm,q“.mn_”w
na juridica. Disto decorre se possivel decompor e isolar elementos de quais mm_-
contratos atipicos, aplicando-lhes a correspectiva regulamentacdo da mmmnm a:: .
legai. O contrato misto, desta forma, submeterse-ia as varias regras predis Mmﬂ .
para cada um dos vérios elementos. [...] Mas a tese & insatisfatdria noﬂ% cmm
como afirma, os diversos elementos do contrato tipico ndo se encontram c:_m__ mw
lado do outro, mas sim compenetrados formando uma unidade orgéinica, pois
cada contrato “ndo é uma soma mas uma sintese” dos vdrios elementos. A mmﬂwhm
da absorcdo. A tese aqui ¢ a de que em todo contrato atipico existe um ..m_m_.:m_._S
que nmmcm_mmm sobre os outros, absorvendo os elementos secundérios. Conforme
a teoria, seria possivel regulamentar o contrato atipico conforme as normas do
contrato tipico correspondente ac elermento Preponderante que tivesse a mes-

22 Op.cit, p. 180 e ss.
23 Qp.cht., p. 181,
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ma fungio econdmica. [...] Nos contratos mistos, a relagdo entre os diversos
elementos é de coordenagdo e por vezes nao se pode assinalar 2 presenca de
um elemento que, por sua importancia, se distinga dos demais. A teoria da apli-
cacdo analdgica. A sugestdo aqui € a de que se aplique ao contrato inominado
o processo analégico de interpretagio, perquirindo, entre os contratos tipicos,
aquele que mais se aproxime daquele atipico em concreto. Se tal recurse ndo for
suficiente, a solugio é recorrer aos principios gerais do direito contratual. (Op.
cit., p. 181/182)

Como se vé, o contrato built to suit enquadra-se na categoria de con-
trato misto, relegando aos aplicadores e profissionais do Direito a drdua tarefa
de adequar a sua interpretacdo & Lei de Locagdo. Pelas teorias aventadas, nio
vislumbramos solugio pacifica em caso de litigio. Qual elemento sera mais pre-
ponderante: a compra e venda, a construgao, ou a locagao? Qual é o elemento
de maior funciio econdmica? Por que a inser¢io de tal contrato se fez na Lei de
Locacdo se tal relacio juridica s6 acontece se a coisa for entregue dos moldes
como contratado? (Cédigo Civil, art. 615%).

Adverte-se, ainda, que ndo ha que se confundir tal figura com contratos
coligados, conforme escélio de Nelsen Nery Junior e Rosa Maria de Andrade
Nery®:

O que caracteriza o contrato misto (ou complexo) é a coexisténcia de obrigagoes
pertinentes a tipos diferentes de contratos, enlagadas pelo carater unitario da ope-
ragdo econdmica, cujo resultado elas asseguram. Ele nido se distingue da unido
de contratos, que se caracteriza pela coexisténcia, num mesmo instrumento, de
tais obrigagdes simplesmente justapostas, sem a améalgama da unidade econdmi-
ca aludida. No caso de unido de contratos, pode ser anulado ou rescindido um
deles, sem prejuizo dos outros; enquanto que, em se tratando de contrato misto, o
grau de sintese alcangado torna inseparaveis as partes ou elementos do negécio.
Outrossim, cumpre-nos advertir que s regras principais a serem observadas, em
relagdo ao contrato misto sdc estas: a) cada contrato se rege pela norma de seu
tipo; mas b} tais normas deixam de ser incidentes quando se chocarem com o re-
sultado a que elas visam assegurar {STF, RE 79562/3P, 1? T., Rel. Min. Rodrigues
Alckmin, v, ). 10.02.1976 ~ RTf 77/884). O contrato misto, normalmente, é o
meto propric para a autonomia das partes elaborar novos contratos. Por isso, &
entre eles que se encontram, com maior frequéncia, 0s contratos atipicos, inicial-
mente ndo regulades em lei, até mesmo por ndo serem praticados com frequén-
cia consideravel pelas pessoas. (Penteado, Doagdo, p. 272)

24  Arigo de lei; "Conclulda a obra de acordo com ¢ ajuste, ou 0 costume do lugar, o dono & obrigado a recebé-la.
Poderd, porém, rejeitd-la, se o empreitelro se afastou das Instrugles recebidas e dos planos dados, ou das
regras técnicas em trabalhos de tal natureza”. Caberia aqui a excegdo do contrato n3o cumprido prevista no
art, 476 do Cadige Civil brasileire?

25 Cddigo Civit comentado. 7. ed. $50 Paulo; RT, 20109, p, 524,
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Como se v&, muitas davidas e questdes aparecem em torno dessa figura
contratual, associada a sua insergio na Lei n® 8.245/1991, razio que nos moti-
vou a escolher o tema, de forma que pudéssemos refletir sobre a nova lei e apro-
fundar alguns questionamentos para acompanhamento da evolugao doutrindria
e jurisprudencial a respeito,

Diante dos apontamentos feitos, entendemos que nao havia razio para a
sua inclusio na Lei de Locagdo, com respeito as opinides contrarias de grandes
juristas e profissionais de relevo no ramo imehilidrio, como a de William Santos
Ferreira, que, em arigo inédito®, esclarece:

A mportancia do built to suit passou a ser tamanha que nao se podia mais per-
mitir a instabilidade relacionada a ser considerade um contrato atipice ou um
contrato tipico, cujas clausulas poderiam ser consideradas nulas em razdo do dis-
posto no art. 45 da LI. Houve entiio a aprovagdo da Lei n? 12.744, de 20.12.2012
que o incluiu na LI, porém dando certa margem de definigdo pelas partes, uma Ii-
berdade de contratar mitigada. [...] Por estar agora previsto em lei, é um contrato
tipico (art. 54-A da LI} que determina que "prevalecerdo as condices liviemente
pactuadas no contrato respectivo e as disposicdes procedimentais previstas nesta
lei”. Portanto, as regras processuais incidentes serio da LY nio admitindo con-
vencio das partes, mas também encerrando a polémica acerca do cabimento de
agéo de despejo ou reintegracio de posse para reaver ¢ imével,

Destaca-se, porém, que, durante a tramitagiio do projeto de lei, alguns
artigos foram publicados na internet justificando tal inclusdo em nome da segu-
ranga jurfdica dos contratantes, como se 0s contratos mistos, ou, ainda, atipicos
ndo tivessem protecdo legal.

Note-se que a protecdo legal do Cédigo Civil acs contratos atipicos e
mistos € muito maior e mais abrangente” do que a protecio inserta na Lei de
Locagdo, ja que especifica a determinado negécio (em linhas gerais, locacio
pura e simples).

Néo se pode, em nome da seguranga dos contratantes, engessar um mo-
delo de negécio imobilidrio complexo e multidisciplinar, inserindo-o nurn Di-
ploma Legal especifico e {imitado s sitvagdes por ele acobertadas.

Nesse sentido, Amnoldo Wald coloca a tendéncia atual dos contratos:

A atual tendéncia do Direito para uma maior interferéncia nos contratos visa A
ampla protecio para o elemento economicamente fraco, nio pretendendo, to-
davia, reduzir ou limitar o ntimero de contratos inominados e a liberdade que

26  Artigo disponibilizado pelo autor em 14.08,2013, com publicagio prevista na revista Fdrum Jurfdice em
seternbro deste ano.

27 O Capltulo | - Disposiclies Gerais - do Titulo V — Dos contratos em geral - do Cidigo CIvll brasilelra bem revela
tal conclus3o, ex w, inclusive, do art. 425,
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05 contraentes tém de criar novos tipos de no::mn.vm. Tal liberdade m.@ m:no=_qm
limitagdes quando a finalidade real das _um:.mm consiste em burlar a lei ou M_.._._oo-
cupletamento a custa de outrem. O que a lei preiende mmﬁmumﬂmnmq sdo condiqdes
minimas de ordem publica em relagiio a todos os contrates a fim de mssq.o enri-
quecimento sem causa, a usura, a coagio econdmica, O vaw_.m:._m do legislador
nio consiste em proteger os contratos nominados, mas em evitar os abusos e as

fraudes.™

A ideia trazida por Amoldo Wald de que o legisiador ndo consiste em
proteger 0s contratos nominados, mas em evitar os m_ummom. e as fraudes, .Um_._,_ se
denota na redagio final do art. 54-A da Lei de Locacfo, a0 prescrever: preva-
lecerdo as condigdes livremente pactuadas no contrato respectivo e as disposi-
cdes procedimentais previstas nesta lei.

Ou seja, o legislador inseriu o contrato num diploma _mmm_.ﬂmm::?o do
ponto de vista do objeto da contragdo (coisa mz_“r_zm_é_H remuneragio pelo gozo
e fruicdo da coisa, prazo certo, limitagdo das garantias, formas de execugdo
do contrato, penalidades pela inexecugdo etc.), dando __Uwﬁamam para as partes
contratarem livremente, prendendo-as, porém, nes Eonma._am:.ﬂom daLeide Lo-
cacdo. O legislador nada mais fez do que dar com uma mao e tirar com a outra.

Ora, o contrato misto, que ndo € de locagao pura e simples, estara vin-
culado aos procedimentos da Lei n? 8.245/1991, que, m.tmm.n: mm‘m.m__.;mﬂmm e
revolucionarios do ponto de vista processual, com a previsao n_m.<m.:mm Hmmm_.mm
de urgéncia, ndo se adequa inteiramente as condigdes do negécio imobilidrio
camplexo que é o contrato built to suit.

Como se viu, esse modelo de negdcio contempla em si mesmo varias
relagBes juridicas que ndo s6 aquela firmada entre locador e _onma.:o. .Imam
relagio juridica entre vendedor e comprador, entre no:mzcﬁoq.m _uﬁon:mﬂ.m:o o_
terreno, entre locador e locatario. Nio se pode limitar a atuagio procedimenta
das partes unicamente a Lei n® 8.245/1991.

Imaginemos que o “locador” adquira o _Boﬁm.._\ Jm._m construa €, nesse
fnterim, o “locatério” submeta-se a uma recuperacdo judicial. O que restard ao
locador? — propor agdo de despejo cumulada com nov_.m:nm. ~ Sem 0 n_.:mmo
de pleitear indenizagio pela imobilizagao do capital em um imdvel destinado
Gnica e exclusivamente s atividades de outrem?

Por estas e outras questdes, acredito que a inser¢do desse no::mﬂm na Lei
de Locagdo nao se adequa a melhor técnica juridica, uma vez que ele ndo con-
ternpla unicamente uma locagdo pura e m:dv_mmh mas agrega inimeras relagoes
juridicas que se interligam e se submetem & vontade das partes.

28 Op. cit., p. 170/171.
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Em nosso humilde entendimento, teria o legislador agido com mais acer-
to se tivesse incorporado esse contrato no contexto do Céd igo Civil, diploma
que contém um espectro bemn amplo na guestdo da inexecugdo das obrigacoes
e principios, relegando ao Cédigo de Processo Civil os procedimentos destina-
dos & tutela jurisdicional invocada pelas partes, ja que este Gltimo Diploma Le-

gal constitui-se em um cédigo de procedimentos e principios de largo espectro
tarmbém.

Analisado o contrato built to suite feitas as criticas a op¢ao do legislador,
passemos ao estudo do direito 3 ac3o renovatéria assegurado ao locatario, bem
como ao direito intertenporal aplicavel aos contratos em curso antes da vigén-
ciada Lei n® 12,744/2012, em confronto com as clausulas insertas em contratos

dessa natureza de renovacio automatica e condicBes preestabelecidas para a
renovagdo.

3 DA AGAO RENOVATORIA NOS CONT RATOS BUILT T SUITEM CURSD ANTES DA VIGENCIA DA LEI
N°12.744/2012 E 0 DIREITO APLICAVEL

3.1 Aseecros ceris

Com a inclusao do contrato built to suit na Lei n2 8.245/1991 e a submis-
sdo dos procedimentos nela previstos, a questio gue se coloca é: como ficam
0s contratos firmados antes de sua vigéncia, mas que terminario no curso dela?
Os locatdrios, para garantir a continuidade da locacio, terdo que ingressar com
acdo renovatéria, ainda que no contrato contenha clausula para a renovagio,
sem a intervencdo do Poder Judicidrio? E se o locador ndo concordar com as
novas condigdes propostas pelo locatirio e este ndo ingressar em juizo no prazo
decadencial da Lei de Locagio, o que poders ele fazer?

Enfim, quando a mencionada lei foi editada, muitas questdes passaram
pelos pensamentos daqueles que atuam nessa rea, principalmente em razio
das consequéncias nefastas para o locatirio em caso de perda do prazo para
0 ingresso da agdo renovatéria. Por tal importincia, tentaremos enfrentar essas
quesides, ainda que do ponto de vista académico, pois a lei é recente e agora
€ que esses pontos serdo levados 3 apreciagdo do Judiciario; daf a escassez de
doutrina e jurisprudéncia sobre o tema.

Por premissa bésica, a primeira andlise a ser feita é: qual o direito aplica-
vel a espécie aos contratos iniciados antes da vigéncia da Lei n® 12.744/2012
que contenham cldusula de renovacio automitica ou, ainda, que contenham
disposigdes que submetam as partes a certas condi¢des para a renovagio que
ndo aquelas previstas na Lei de Locagao, mas cujo término da relagéo juridica
Iniciada antes da Lei n® 12.744/2012 se dard ap6s a sua entrada em vigor?
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Questao altamente tormentosa & a influéncia do tempo na vida das pes-
soas € na sociedade, quiga no direito e no reconhecimento de certas relagoes
juridicas alteradas pela evolugio da sociedade e influéncia do tempo, desig-
nadas comumente como época. A locagdo predial urbana passou por épocas
em que a legislago protegeu o locador, outras em que se buscou a protecdo
do fundo de comércio e, assim, conforme a influéncia do tempo e evolugio da
sociedade. Porém, ja a época da Lei n? 8.245/1991, notou-se a preocupagao
em outorgar major protecdo ac locatério, notadamente, aquele nio residencial,
com protegdo ao seu fundo de comércio e direito a renovagao da locagdo.

O tempo no direito aflige todos que militam na area, pois a situagéo de
incerteza vem 2 tona quando da existéncia de lei nova que regula situacBes ja
consolidadas no tempo. Wilson de Souza Campos Batalha® aponta, com pro-

“priedade, que, em todas as épocas, sentiram os pensadores a necessidade de
meditagdo sobre o fluxo do tempo, que revela a destruicdo, a morte e o renascer
dos dias, das coisas e de nos mesmos.

O referido jurista, a par das questdes filoséficas da influéncia do tempo,
enfre nta o tema em sua obra j4 citada, de uma forma muito clara, valendo a
pend agui reproduzir seus ensinamentos sobre o “tempo no Direito™

O tempo juridico corta, opera dividindo, secandp. Nao ¢ fluxo continuo, néo
constitui um desenrelar-se, um envaolver, um transformar-se. Opera por cortes e
saltos numa realidade que insta, dura e se transforma paulatinamente. O tempo
juridico, na fixagio dos termos e dos prazos, fatais, peremptérios, improrrogéveis
ou prorragdveis, corta a realidade que dura, distinguindo a legalidade de ontem
da legalidade de hoje, separando a validade do que se fez ontem e a invalidade
do que se fez hoje, o il de hoje e o (til de amanha, a perda e 2 aquisi¢ao, o
castigo dos que dormiram até o dia “x” e 0 prémio dos que permaneceram em
ativa vigilia até a data “y”. Mas como esses cortes numa realidade que dura, essas
divistes numa vida social que flui e insta constituiriam flagrante injustica, ou
constituiriam justiga a gerar insegurangas, surgiu, no seio do conceito juridico do
temnpo, a ideia da intertemporalidade (p. 15). [...] A morte de uma lei e o nasci-
mento de outra lei, cainde no fluxo da realidade, que perdura, impdem a inda-
gagio acerca da aplicabilidade um sistema juridico intermédio ou de adaptaggo.
Daf o conceito da interiemporalidade, como o conjunto de solugdes adequadas
a atenuar os rigores da incidéncia do tempo juridico com o seu poder cortante e
desmembrador de uma realidade que insta e perdura. (p. 17)

O ponto principal a se perquirir & se se trata do fendmeno da intertem-
poratidade ou se apenas de aplicagio da lei a uma situagdo sem previsao legal.
Da mesma forma, questiona-se a fluéncia do tempo ¢ a criagao, alteragdo ou até
mesmo a extingdo das leis que incidiram ou ainda incidem sobre determinados

29 Direito intertermnporal. Rio de Janeiro: Forense, 1980, p. 3.

>
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negocios :..:E_Sm e que guase sempre levantam discussGes doutrinarias e ju-
risprudenciais acerca do direito aplicivel a cada situagio juridica estabelecida.

. Certamente, aos contratos firmados antes da Lei n® 12.744/2012, nos
quais nem se cogitavam impor ao locatirio o ingresso da acio renovatdria
para garantir a continuidade do contrato, conforme os procedimentos da Lei
.:hN 8.245/2012, mas cujo prazo final se dar4 na vigéncia dela, a incerteza de nio
Ingressar com a acao renovatoria serd tamanha que se vera inGmeras demandas
no Judicidrio, mesmo com o pacto no contrato de renovagdo automatica, dada
a fragilidade de tal clausula frente ao comando impositivo da Lei e m.mpm\: 991

e as consequéncias nefastas que ela traz ao locatario que decai do seu direito
de renovar a locagio.

A titulo de exemplo, colhermos no Judicidrio a peticao® proposta por
uma empresa locataria de um contrato do tipo built to suit, que aponta, em sua
inicial, a divida que nos aflige, qual seja:

[...] salvo a hipétese de discordancia da autora, o prazo contratual que se finda
em 12 de novembro de 2013 deve ser automaticamente prorrogado pelo periodo
de 10 (dez} anos, ndo havendo, portanto, possibilidade de se tornar um contrato
por prazo indeterminado. Contudo, em que pese tal dispesicdo, a autora entende
por bem precaver-se, valendo-se da presente medida para ratificar a referenciada
cldusula e assim evitar futuros argumentos que possam ser utilizados para, even-
tuaimente, questionar a renovagao automdtica da locacdo... lgrifos nossos)

Percebe-se a ocorréncia do fendmeno da fragilizacio das cliusulas ajus-
tadas no contrato built to suit com a positivagao de tal contrato na Lei de Lo
cagdo. Referida lei € tao certa e aplicavel s relagdes juridicas que acoberta o
que a vontade das partes manifesta em cliusuias bem redigidas, passando pelo
caminho da incerteza de sua validade frente aos procedimentos rigidos da Lei

_.__M m.mam: 991, como € o caso da existéncia de clausula de renovagao compul-
soria.

Situagdo diversa seria se o referido contrato ndo estivesse inserto nos
procedimentos da Lei n® 8.245/1991 e se regesse pelos principios e normas
gerais do Cédigo Civil. Em tal hipétese, o locador terla como obrigar o tocatario
a cumprir o contrato ou mesmo fazer valer a cldusula da renovagio que, se ndo

cumprida®, se reverteria em perdas e danos sem qualquer limitaca i
. 3o, como vista
na Lei n® 12.744/2012. *

Mas, uma vez inserido tal contrato na Lei de Locagdo, nossa andlise res-
tringe-se a ela e, neste particular, constata-se que a fragilidade da clauvsula da

30 Dumg__ vel em: E_S_Eﬂm_uw:m b esso em: 31 jul, 2013, Pro esso n® 1014 -54
3 Jus.br. Ac m: - G

31 Aexemplo dos arts. 422, 425, 473, pardgrafo Ginico, 474 & 475.
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renovagao automética ndo € assunto novo e nem havera de surgir somente por
causa dos contratos do tipo built to suit, ponto que nos causou estranheza.

Pesquisando sobre o tema, encontra-se, na jurisprudéncia, validagdo da
clausula de prorrogagéo automaética, extinguindo as agdes renovatérias propos-
tas, por caréncia de agdo, na modalidade da falta de interesse processual, como
se 1& nas emendas abaixo transcritas:

Locagdo comercial. Renovatéria. Existéncia de cldusula contratual de renovagio
automadtica. Ajuizamento da a¢do quando ja verificada a renovagde automaética.
Falta de interesse processual. Pretensdo real de revisdo do valor de aluguel e da
forma de reajuste. Via inadequada. Caréncia da agdo. Recurso improvido.¥*

Locagao de iméveis. Agdo renovatdria. Contrato com previsdo expressa de renc-
vagdo automdtica. Auséncia de prova de manifestagie de desacordo pela parte
no prazo previsto na avenga. Auséncia de interesse processual. Sentenga manti-
da. Na esteira de entendimenio reiterade desta col. Corte, na medida em que o
contrate entabulado pelas partes possui clausula expressa de renovagao automa-
tica da locagdo, e naoc existindo prova de manifestacdo contriria por qualquer
dos contratantes, no prazo previsto na avenca para tanio, carece a locatdria de
interesse processual para a presente demanda, cabendo-lhe buscar a via adequa-

da para rediscutir os termos do pacto. Apelo improvido. ™

Ern verdade, estudando sobre o tema, denota-se que a doutrina cléssica
comentada por Pontes de Miranda, Miguel Maria de Serpa Lopes, entre outros,
trouxe, com muita propriedade, a distingdo entre prorrogagdo e renovago,
deixando claro que, quando hi clausula de prorrogacio, as partes nada mais
querem do que perdurar o contrato no tempo, e ndo renovar as condigdes da
locagdo, o que se encerra no acerto de decisdes que julgam os locatérios care-
cedores da a¢ao quando hé dispositivo de prorrogagéo no contrato.

Miguel Maria de Serpa Lopes™ aponta, com propriedade, que:

A prorrogagdo da locagio ocorre em nosso Direito nos seguintes casos: a) a pror-
rogacao da locagdo pode ser ticita, mediante a presenga de certos pressupostos,
como a continuidade da posse pelo locatério, a despeito de terminado o prazo
locativo, com o assentimente ticite do locador; b) pode resultar de uma cléusula
contratual, prevendo a sua prorrogagao, se ndo denunciado o contrato com um
certo prazo de antecedéncia ou outra circunstancia qualquer com igual efeito;
¢) por forga de um contrato especialmente prorrogando a locaciio; dJ finalmente,
por determinacio de lei, Quando a prorrogagdo provém de contrate especial ou

32 Apelagho n® 0002307-19.2008.8.26.0204, Registro n® 2013.0000170988, Rel. Hamid Bdire,

1. 26.03.2013.
33 Apelagio n® 0001247-14.2008.8.26,0486, Repistro n® 2013.0000064432, Raei. José Malerbi,

1. 18.02.2013.
34 Op.cit., p. 43.
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Ponte i » idei
exige cm M&m Miranda ohm_“m:o_w a mesma ideia, esclarecendo que a lef nio
que todas as renovagdes sejam sempre judicials, dada a autonomia da

vontade das partes que podem i
prorrogar ou renovar, ou ainda, tr
talmente o objeto do contrato. (transformarto-

" m,.w assim ¢, POrque o tema volta a tona nos contratos built to suir? Por que
* ocatarios desse :.m_o de negécio imobiliario nio fazem valer suas cliusuias?
alvez as respostas nao estejam no campo do Direito, mas sim no campo finan-

et Vi

A questdo aqui ganha relevincia na medida em gue, na formagio d
mosﬂaa € na maior parte de sua execucio®, nio existia zm:sm .cqammm .
Impusesse ac locatério a obrigacio de demandar para ver seu no:n__.mﬁo ﬁmzcmH
do. >.6:o<mnmo imposta pela Lei de Locagdo, se de um Jado tem uma funcs
protetiva ao fundo do comércio, do outro, encontra limitagdes quanto ao o
da renovacio®, das garantias e das novas condicdes para o periodo ﬂm:o,_.tﬂmo
além da imposigio do énus financeiro com 0 pagamento das custas nmhncwuawm,

. em 12 vezes o valor do 2luguel, que, nesses contratos, & altissimo.

. Aqui, vale a pena fazer breve parénteses quanto ao valor do aluguel para
fins de n_.._mﬁmm da agdo renovatéria. Como dito alhures, o contrato built _,oﬂE.m
agrega m__<m_.mom outros custos em sua fase inicial, quais sejam, os valores da
aquisigdo do terreno, da construcio, dos impostos, das taxas Qw mao de obra
m::z._h todos os custos até a entrega da coisa {que éo oEmmo do contrato n_m
locagdo pura e simples) para uso e gozo pelo iocatério. Tais custos revertem
-se no calculo dos alugueres®® inicialmente previstos e crescentes na execu mo”
do contrato, longo por sua natureza. Assim, deveria a lej ter criado uma :ow_._,_m
especifica para o céleulo das custas para o ingresso da acdo renovatéria de
Mmo_,_.”wmﬁMMM ng%u .:bo built to suit, de forma a minimizar os impactos financeiros de

35 Op.cit., p. 71,

36  Considera-se agul o praze decadencial para a i
propositura Ja acdo renovatdria - entre 6 m -
_pg._mo praze n_m mxmo:omm do conlrato built to suit que geraimente & de 10 a 20 angs. _.omm% mm:%% ﬂa”ﬂmﬁ Mo
9 anos em vigar, seguido pelas cldusulas pactuadas, sujeitar-se-30 as partes no Gltimo _ d odo
contvato & Lein® 12,7447 1o g8 exicgdo do
37 m.q.m:qgno 2 jurisprudéncia pelo prazo méximo de 5 anos, em consondricia com a regra do art. 51 da Lei
n° 8.245/1991, limitande, assim, 2 vontade das partes, Neste sentido: STJ, REs mwu Hmmm _
DJ 06,11.2000 e AgRg-Al 1.157.625/RJ, DJe 07.05.2012. . ? 2R,
38  Designaglo que serd adutada face 2 inclusdo desse contrato na Lei de Locagdo.
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3.2 0 o1RerTo TERTEMPORAL E 4 Lei 0 12.744/2012

Trataremos aqui da aplicagdo da Lei n® 12.744/2012 aos contratos built
to suit firmados antes de sua existéncia, mas com a produgao de efeitos apds sua
vigéncia. A questdo é complexa, tendo a doutrina criado os conceitos de retroa-
tividade méxima, média e minima, como apontado por Antonio feové Santos®
De outra parte, o ja citado jurista Wilson de Souza Campos Batalha* coloca o
estudo do tema de uma forma bem clara. Vejamos:

Nasce urna lei, mas ha situacdes que ndo podem, ou ndo devem lhe ficar sujeitas.
Se a Justiga poderia exigir a aplicagdo imediata dos novos canones, a seguranca
esta a impor a estabilidade das relagges e das situag6es. A€ que ponto o valor
de seguranca, que integra a prépria ideia do Direito, juntamente com 03 valores
de justica e bem comum, exige a persisténcia dos antigos preceitos e até que
ponto se tornam aplicaveis s novas regras — eis o problema do conflito das leis no
tempo, a concorréncia de leis para reger relagdes e situagoes, a dindmica da in-
tertemporalidade. Quando uma lei nova entra em vigor, deparam-se-lhe trés tipos
fundamentais de situagdes jurfdicas: a) as situagdes juridicas iniciadas e findas
antes da data de inicio de sua vigéncia (situagdes juridicas pretéritas, como que
fossilizadas), b} as situagGes jurfdicas iniciadas antes de sua vigéncia, mas cujos
efeitos perduram apds essa data {situagdes jurfdicas pendentes, como a drvore
que praduz seus frutos), e ¢ as situagdes juridicas iniciadas ap6s a data de sua
vigéncia (situagbes juridicas futuras). .

A par dos conceitos de retroatividade méxima, média ou minima, ou
mesmo da ocorréncia da retroatividade ou eficacia imediata da norma, o estudo
em comento precisa ultrapassar um ponto nevrélgico da questdo que se propde
estudar, qual seja, estamos diante da intertemporalidade no campe do direito
das obrigaces {contrato) ou no campo do direito processual (agdo renovatdria)i

A solugao dada a cada caso sera diferente conforme o campo em que
problema esteja sendo apreciado?

Em matéria contratual, como regra geral, vigora o principio de que as feis
nao tém efeito retroativo nem imediato {Campos Batalha, p. 310, apud Roubier),

uma vez que as obrigacdes regulam-se pela lei vigente ao tempo em que se
verificarem os atos ou fatos juridicos que thes deram causa.

30 “Da-se a retroatividade maxima, também chamada restitutéria, quande a lei nova abrange a calsa julgada 8
{sentenca imecorrvel} au os fatos juridicos consumados [...). A retroatividade & miédia, quando a lei nova g

. atinge os direitos exigiveis, mas ndo realizados antes da sua vigéncia... Enfim, a retroatividade & minima

{temperada ou mitigada), quando a lei nova atinge apenas os efeitos dos fates anteriares, verificados apds &

data em que ela entra em vigor.” (Direito intertemporal & o novo Cédigo Civil. 2. ed. Sdo Paulo: RT, 2005}
40 Op.cit., p. 48/49,
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Para Roubier (segundo Campos Batalha), mesmo as disposicdes de card-

Tal principio € aceito pela maiorfa da doutrina (jodo Luiz Alves, Espinola
e Espinola Filho, Carlos Maximiliano, Oscar Tendrio, Serpa Lopes m.n_LQ i.,w:m
Batalha, p. 317), tendo Carlos Maximiliano excepcionado tal regra nas obriga mM“
Q_._.En._o:aw Ou perpétuas, das quals poderiam estar incluidas o contrato wcmﬁ fo
suit. E escélio do nobre jurista que refacoes obrigacionais duradouras, como sej
conlratos de fornecimentos e os de locagio de Servigos, passam a mma\&wﬁ. ..._..:MM .
pela fei nova, a partir de seu advento™ (Wilson Campos Batatha). paes

» Teriam os dispositivos da Lei n? 12.744/2012 status de norma de ordem
piiblica? Ha quem entenda que as leis de ordem piblica sdc aplicaveis a
contratos em curso, embora, como apontado por Wilson Batalha, esse nio s o
o .m:ﬁ:&BmEo dominante, para citar Carlos Maximiliano e mmczmq nmamm_w
primeiro, as disposicdes imperativas, reformatdrias ou proibitivas, h.nn...rm?m as
de ordem piiblica, em nenhum caso mudam a natureza dos noaqmmom retérito.
sendo que Roubier também ndo aceita a teoria segundo a qual as :ﬂ:.:m %\
ordem publica sejam sempre aplicaveis ao direito contratual. S

m;mzao.moc_omm_u Antonio Jeova Santos esclarece que aos contratos de
execucdo continuada aplica-se o principio tempus regit acturm aos efeitos futu-
ros dos contratos celebrados sob a existéncia de uma determinada lei

.33_.&3 2 questéo da extensdo das normas de ordem piiblica foi objeto
de ampla discuss3o na doutrina, tendo Planiol-Ripert e Henri Capitant2 enfren-
tado o tema da seguinte forma: .

Segundo Planiol-Ripert (Op. cit,, t. I, p. 127), h4 leis novas que, destinadas a as
segurar as atividades contratuais uma liberdade ou uma eficicia mais oy Bm:om
relevante, parecem dever suportar derrogagdes momentaneas resultantes de con-
tratos anteriores, mas h leis, ac contrério, que se acham tao estreitamente liga-
n_mm.m uma nova ordern econdmica ou social que parecem exigir ::mﬁoqamammﬁm
aplicacdo imediata, é entdo que o juiz as qualifica como leis de ordem pblica
mm.n_mqmnma que, nas épocas em que o legislador intenta dirigir a economia m
ndmero dessas leis aumenta, porque a diversidade das situacBes é no:”qwqmm &
ordem indispensavel para a diregio das relagdes econdmicas do Estado, A seu
turno, Henri Capitant (Op. cit,, p. 80) distingue as leis imperativas P_:amn_m.m scbre
a ordem piiblica e as leis imperativas de protecio de interesses privados. As lei
de ordem publica, ensina Capitant, devem ser aplicadas imediatamente .mms q%
servas, mesmo quande medificam convengées anteriormente nm_m_uaamw e cujas
efeitos ainda se nio esgotaram. :

41 Op.cit., p. 317,
42 Ambos citados por Wilson Campos Batalha, p. 358/,
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Diante do posicionamente desses renomados juristas, a Lein®12.744/2012
teria o cardter de ordem piblica ou de lei imperativa de protegdo de interesses
privados? Parece-nos que o contrato built to suit veio impulsionar a economia
publica e privada, gerando uma infinidade de negécios em cadeia {(compra e
venda, construgdo civil, locagdo), interessando ndo sé as partes, mas também

a economia.

Este modelo de negécio imobilidrio estd em crescente ascensdo, desper-
tando a atencio de todos os setores da sociedade, razdo, inclusive, da preocu-
pagio do legislador em positivar esse contrato em nome da seguranca juridica
das partes®. .

O Direito versus a economia, o interesse eminentemente privado das
empresas em obter lucro versus o interesse piblico do Estado em assegurar a to-
dos existéncia digna, conforme ditames da justica social, segundo os principios
da propriedade privada, defesa do consumidor e livre concorréncia (CF/1988,
art. 170) e atuar como agente normative e regulador da atividade econdmica
(CF/1988, art. 174), promulgando leis de repressdo ao abuso do poder econd-
mico, é que tarna interessante a discusséo do status da norma inserida no orde-
namento juridico pela Lei n® 12.744/2012.

O Professor Fabio Nusdeo™ muito bem retrata a dicotomia entre o inte-
resse privado do mercado e o piblico do Estado, tratando-a como uma falha de
estrutura e trazendo, com lucidez, a figura do Estado na intervengdo do dominio

econdmico:
[...] © poder do moncpolista de provocar a escassez e fixar pregos significa a
compulséria entrega a ele de parcela extra da renda de consumidor. A defesa
intransigente da liberdade do individuo frente ao poder politico poderia leva-lo
a perda dessa liberdade frente ao poder econdmicao, por alguma forma manifes-
tada. Comeca-se, assim, a falar na intervencio do Estado na economia, ou no
dominio econdmico, e a aceitd-fa, desde que cercada das indispenséveis cautelas
para limit4-la a0 estritamente necessério, a fim de suprir as disfuncdes maiores do
sisterna. No entanto, o debate em torno dessas imperfei¢des, aceso no periodo
entre as duas guerras mundiais & mesmo depois, ae invés de inquinar definiti-
vamente 0 mercado como base para a organizacio econdmica e decretar a sua
faléncia, concluiu por manté-lo, ao reconhecer os seus indiscutiveis méritos. Le-
vou, porém, ao surgimento de um gutro centro deciséric paralelo: o Estado. Este,
até entdo visto como um mero interventor, passa a ter sua presenca reclamada
como um agente habitual. Aqueles setores da economia, insuscetiveis de equa-
cionamento pelo mercado, deverdo necessariamente ser atendidos pela agdo co-

43 Neste ponto, & expressamos nossa opinide acerca da desnecessidade de positivagio em nome da seguranga
juridica, Mesmo antes da Lei n® 12,744/2012, o sistema juridico brasileino possui mecanismos eficazes
para assegurar o cumprimanto do contrato, sua execugdo & resolugdo, outorgando avs contratantes ampla
seguranga.

44 Curse de economia - Introdugdo ao direite econdmico, 3. ed. S3o Paulo: RT, 2001.
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.__Jm:cm. _m.ﬁo ndo significa deva ela agir contra o mercado, mas, pelo contrario, em
_.ms,._oa_m com ele, suprindo-lhe as deficiéncias, sem lhe tolher as no:%n@mw de
uncionamento, E mais, dar-lhe condicses de operacionali i

Ci , cionalidade ili
legitimando-o, {2001, p. 165) " ? viblidade,

i >mm_._._._‘ refletindo um pouco sobre a dicotomia direito x economia, teri
entdoa _”Q n%12.744/2012 o status de lei imperativa de ordem pablica? >m1mn,._w
ria em Q._Nmﬂ que, nesse primeiro momento de adaptaciio da norma 3 ﬁ.mm__n_‘ma
mo.n_mr sim, mas ha quem ira discordar, haja vista que a relacio juridica :
lei visa proteger & de carater privatista. / Hes

_ -Zn_ nmano.o_c direito das obrigagoes e, em especial, nos contratos de
0cagdo, a regra € a mesma: serd aplicada a lei vigente ao tempo em que foi
celebrado, conforme posicio dominante da doutrina,

sl Questao interessante e que faz parte desse estudo diz respeito a lei aplj-
c .,ﬂm em caso de recondugdo ticita do contrato de locagdo (nas palavras de
Wi son Campos Batalha), que equivaieria a dizer, no linguajar popular, prorro-
gagdo do contrato de locagio, \

meﬁm ponto, o entendimento é no sentido de que o contrato sera regido
pela let ao tempo em que for prorrogado, € ndo pela lei vigente ao tem m d
celebracio do ajuste. Porém, adverte Wilson Campos Batalha®: “Se o_.ma :
recondugdo resulta de cliusula expressa do contrato inicial, mn:nm-m\mnm lei wm

- us _ hmﬁ_{.m

Nota-se, com tal observagio, as dificuldades que encontrardo os juizes
advogados e demais profissionais do direito ao se depararem com cL ‘
prético de renovagao do contrato built to suit que contenha cldusula dis ommwo
neste sentido. Se assim for realmente, estara o locatério SEEUro em _._mon a) om”
a agao renovatdria? Esta é uma indagagio que se faz e que se mm_uma_u cm a
doutrina e a jurisprudéncia, com a consolidagio da lef aos contratos em Mcao
possam se manifestar a respeito, outorgando, realmente, maior seguranca jurt.
dica as partes, propésito final que a lei busca alcangar, _

o mo:,_o. nesse aspecto ddvidas e dificuldades assombram os estudiosos do
Direito, analisaremos agora se a Lei n® 12.744/2012 tem status de lei processual
€ 0 que pensa 2 doutrina sobre sua aplicagio aos casos concretos e em curso

.m ,wu:.ﬂm:%_,:m:”o dominante que o processo fege-se pela lei do tempo em
que m.o_ ajuizado, tendo em vista a autonomia da agao em relagdo ao direito que
ela visa proteger. |

45  Op, cit., p. 382,
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Assim, antes da edigdo da Lei n? 12.744/2012, pairava dovida acerca
da incidéncia dos procedimentos da Lei de Locag3o aos contratos built to suit,
diante da natureza hibrida da contratagdo, com a jungdio de vérios contratos
que nao apenas a locagdo pura e simples, como ja se comentou.

Tanto & verdade tal afirmagdo que o Tribunal Paulista teve a oportunida-
de de se manifestar sobre o pleito de um “locatario” no ajuizamento de a¢do
revisional de aluguel, entendendo, i época, que a contrataciio nio se submetia
ao regime jurfdico da Lei n® 8.254/1991, valendo a disposicao das partes, de-
clarando vélida a clausula que previa a rendncia de tal direito®. Nesse sentido,
vejamos a ementa e trechos do bem langado aresto:

Lacagdo de iméveis. Acdo revisional de aluguel. Contrato atipico (built to suit
que encerra amplo feixe de direitos e deveres, relativos a contratos de cons-
trugdo, empreitada, financiamento e incorporacio imobiligria, além de outras
caracteristicas préprias. Clusula de rerincia a revisso do valor da remuneracso
mensal paga pefa autora vélida e eficaz, na medida em que firmada paritaria-
mente com a ré enquanto na livre administraio de seus interesses patrimoniais
disponiveis, ndo se confundinds com a rentincia ao direito constitucional de
acdo (CF, ant. 5%, XXXV}, Caréncia da agdo confirmado. Trechos do acérdio: [...)
Em razdo da natureza do contrato (built to suift — que ndo €, como quer fazer
crer a autora, puramente de lecagio de imével, visto que esta & apenas uma de
suas facetas, na medida em que apresentz elementos dos contratos de constru-
¢do, empreitada, financiamento ¢ incorporacio, além de outras caracteristicas
préprias —, fizeram as partes constar do instrumento que o valor da remureraco
mensal a encargo da autora ndo se referla somente ao uso e gozo do imével, mas
também o custo de aquisicio do terreno e da construcio do imével pelaré, além
de remunerar-lhe o capital préprio € de terceiros, obtido no mercado financeiro.
Além disso, renunciaram o direito de pleitear judicialmente a revisio da remu-
neragdio {clausula n® 21, b, & 1l. 42). O negécio jurldico firmade entre as partes
néo se submete exclusiva ou preferencialmente ao regime juridico das locacdes
de imdveis urbanos para fins residenciais ou comerciais (Lei n® 8,245/1991). A
avenga contempla em seu bojo amplo feixe de direitos e obrigacoes is paries que
extrapolam os limites da pura locagdo de imével, o que poe a legislacdo especial
da locacdc em segundo plano quanto ao negécio juridico sob exame, que deve
ser regido pela autonomiz da vontade privada, em atengdo ao principio da liber-
dade de contratar. {grifos nossos)

Ne mesmo sentido foi o julgamento da Apelacio n® 0036632- 84.2007
8.26.000 do TISP: T

H..L Built to suit {em portugués: “canstruido para servir”) & uma expressdo conhe-
cida no mercado imobilidrio usadoe para identificar contratos de locagio a lango
prazo no qual o imével é construfdo para atender os interesses do iocatério, j4
predeterminado. :

46 Apelagio n° 9156591-70.2008.8.26.000, Rel, Antonio Banedito Ribeiro Pinto, ), 04.05.2011.
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Trata-se, portanto, de um cantrato atipico (CC, art. 425).

[...] Ndo havendo regulamentagdo legal desse tipc de contrato, as partes podem
ainda ajustar regras especiais nao conternpladas na Lei n? 8.245/1991. O locador,
por exemple, tem a possibilidade de captar fundos para o investimento, mediante
garantia com os recursos advindos da locagiio do empreendimento, emitindo
titulos reportados a valores imobiliarios. Como a locagdo se faz, com garantia
de cumprimento da obrigacio do locatério, durante longo prazo (geraimente 10
ou mais anos), ao término da avencga, o empreendedor recupera totalmente de-
sembaracade o imével, valorizade pela planta erguida no seu terreno. Nao ¢,
poranto, uma singela locagdo de imoveis.

Entretanto, com a edi¢ao da Lei n? 12.744/2012 e a referéncia expressa da
aplicagdo dos procedimentos da Lei de Locagdo aos contratos built to suit, com
aplicaciio imediata das regras processuais, como principio geral, ha de se afirmar
que, para assegurar o direito & renovagso, os locatérios terfo mesmo que ingressar
com a agdo renovatdria para assegurar o direito & continuidade da avenga, com
ampliagio, a nosso ver, do objeto da propria renovatéria, como veremos a seguir.
Extrai-se tal conclusio da licdo de Espinola e Espinola Filho (apud BATALHA,
Wilson, Tratado, v. Il, p. 245, contido no Direito intertemporal, p. 554):

Deve-se atender a que o direito A agdo ndo resulta das lels processuais, e sim
do direito objetivo material. Quem adquiriu um direito sob ¢ império de uma
lei adquiriu também o direito de invocar a protegio judicial para sua garantia e
realizagdo. £ bem de ver, contudo, que n3o tem o titular do direito patrimonial
adquirido, para sua seguranga, urn direito adquirido a uma determinada forma de
processo, mas simplesmente o direito 3 aco judicidria assegurada 2o seu direito,
isto €, a agir perante o Magistrada competente, invocando a garantia inerente ao
mesmo direito patrimenial.

Nesse tipo de contrato, como j4 se sinalizou, ha um agrupamento de vi-
rias relagdes juridicas que ndo s6 o uso ¢ gozo da coisa pelo locatério; logo, a
acao renovatéria desse tipo de contrato héa de ser vista pelo Magistrado de uma
forma diferenciada, ndo se submetendo apenas a pericia para apuragao do valor
de mercado do aluguel. Indmeros fatores haverdo de ver considerados, com
aumento significativo do espectro do objeto da agdo renovatéria.

3.3 0 VALOR DO ALUGUEL KA ARO RENOVATARIA KOS TONTRATES BUALT T SUIT

Nada melhor que comegar esse item com o sibic ensinamento de
Pontes de Miranda®: “Rengvar ndo € prorrogar. Quem prorroga nac renova.
Nem renova quem prorraga”.

47 Tatado de direito privedo, Parte especial. Direito das obrigages, renovag@o da locagdo. Atualizadn par
Claudia Lima Marques e Bruno Miragem. S50 Paulo: RT, t, XU, 2013. p. €5.
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Parece 6bvia tal afirmag¢3o, mas, no campo prético, essa obviedade nio
existe. N&o € incomum e a prética assim atesta que, nas a¢des renovatdrias, os
locatarios pretendem, no fundo, nio renovar a locagio, no sentido de renavar o
contrato, as condigbes, mas, sim, de simplesmente prorrogar o pacte, tanto que
deduzem pedide pleiteando “[...] manutengdo das condi¢des da locagio, com
valor reajustade para o periodo do contrato renovando...”. \

Nio é raro encontrar decisSes gue efetivamente limitem o alcance da
agio qm.:o<m6:m\ cingindo-se apenas a arbitrar nove valor de aluguel sem alte-
rar quaisquer condicGes do contrato, ja que isto estaria dentro da disponibilida-
de dos contratantes.

.m::mﬂm:? hé de se registrar que, quando vao a litigio, é justamente por-
que nao conseguiram se compaor na esfera extrajudicial e precisam se socorrer
do Poder Judiciério para intervir na vontade privada manifestada naquele con-
trato que encontra resisténcia das partes na renovagio.

Pontes de Miranda bem esclarece tais ideias:

Rencvagao nac é prorrogacdo: porque ndo prorroga, nao prolonga, ndo esten-
de, nem & novagaor porque nao atinge o contrato em curso, nFo O nova, nem o
perturba em seu adimplementto. Quem quer que tenha contratado pode ofertar e
obter renovagao, prorrogacgéo, ou novagio: o acordo entre os contratantes com-
Umm.‘. o negécio juridico bilateral, de que deflui, respectivamente, a eficicia reno-
vativa, prorrogativa, ou novativa. A diferenca € de ordem geométrico-jurfdica: na
novagio, o negdcio juridice novo toma o lugar do anterior, pela substituigio do
devedor, ou do credor, ou da prépria divida, na promogagdo, o termpus, o prazo
do negécio juridico, prolonga-se, prorrogando o negécio juridico mesmo, na re-
novagao, outre negécio jurfdico novo, se justapbe ao que havia.

Tais ensinamentos certamente deverdo ser S"m:._v:mmom nas agdes reng-
<m31mm envolvendo contratos built to suit, sendo certo que a prova pericial sera
determinante para a seguranga juridica das partes e orientago do julgamento
diante das vérias facetas que esse tipo contrato apresenta. \

Pesquisando sobre o tema, colhemos o julgamento de um agravo de ins-
trumento pelo Superior Tribunal de Justiga®®, em 08.02.2007 que, a par das
limitagSes processuais do conhecimento do recurso, apontou com propriedade
a importancia da pericia neste tipo de negécio.

7._0 mais, quanto ao mérito, também sem razio a recorrente. Vé-se que
o colegiado analisou os elementos de prova dos autos e clausulas contratuais
para decidir, de um lado, pela impossibilidade de se reduzir, imediatamente,

48 5TJ, Al B25.706/SF, {2006/0118862-7), Min. Nilson Naves.
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os alugueres; de outro, pela manutengao do segredo de justiga. Confiram-se os
seguintes trechos do acérdéo recorrido:

[...] conforme se vé dos termos do contrato firmado entre o5 litigantes ou sucesso-
res, trata-se, em principio, de avenga complexa que abrangeu, além da locagio
em si, outros fatores, no denominado congeito built to suit, tal como se vé primei-
ramente do item a dos considerandos contidos no instrumento {fis. 77) onde se
disse que se cuida de empreendimento construido de acardo com a necessidade
especifica do locatério, € sob sua encomenda, para o desenvolvimento de suas
atividades e, mais adiante, no item 18.1 (fls. 93), quando se afirmou gue a pre-
sente locagdo & ajustada em caréter intuito personae, uma vez que a Locadora
Inpar, através da interveniente Construtora, executard a construgdo da edificacéio,
em regime built to suit, isto €, especialmente para atender as necessidades de
uso da locatsria Comsat e segundo suas especificacdes, visando aos aspectos de
funcionalidade e desenvolvimento espectfico de suas atividades. Vai daf que, por
ecses fatores que se acham embutidos na contrato, nio se mostra possivel, em
principio, a imediata reducao do locativo a pretenso valor de mercado guande
nio se pode estabelecer, desde logo, se o parametro adotado pelo perito contra-
tado pela agravante observou os requisitos apontados, mesmo porque hé de se
ter em conta que a matéria exige exame mais aprofundado, 2o longo da instrugdo
processual, ndo sendo razoével a respectiva discussio final em sede de simples
agravo de instrumento tirado contra liminar nao acelhida pele juizo nos moldes
pretendidos pela recorrente. Por ¢ltimo, nda se mostrou desarrazoado o deferi-
mento do processamento da causa sob segredo de justica, em face das alegages
da existéncia, no feito principal, de informagDes pertencentes a terceiros.

Nesse conirato, como j& dito, o aluguel inicialmente fixado ndo é com-
posto somente pelo uso € gozo, Mas ¢ composto visando & aquisicdo da coisa
{terreno), sua adaptagdo (construgéo ou reforma) e entrega ao locatario.

Nota-se que o valor do alugue! na primeira fase do contrato built to suit
& formado, geralmente, pelos seguintes elementos: (1) VAT (valor da aquisigao
do terreno) + (2) VCM (valor da construgio e mdo de obra} + (3} VAD {valor da
administracio da obra) + {4) VIA (valor estimado pela imobilizagdo de ativo) =
valor do investimento (V1) a ser restitufdo pelo locatério, que ndo se confunde
com o aluguel.

Apds a entrega da obra e sua aceitacao pelo locatario, entendemos que o
contrato inicia uma nova fase, denominada por nds de “segunda”, qual seja, a
fase em que ao valor do investimento (Vf deve estar acrescido do valor estima-
do pelo uso e gozo da caisa locada (VUG

Entdo, no contrato built to suit, durante sua longa duragic (geralmente
acima de dez anos), o “aluguel” deve ser entendido em duas fases: a primeira,
na qual o valor ndo contempia 0 uso € §ozo da colsa, mas sim o valor de sua
aquisigdo e demais elementos de grande relevo financeiro; e, a segunda, na
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nc.mr entregue a obra, o locatério passars efetivamente a pagar pela fruicdo da
coisa até a extingdo do prazo contratual.

O ponto central ¢ entender tal dinamica quando o contrato adentra para

a ﬂm:.”m_a fase: a fase da renovacio do pacta, seja na esfera judicial, seja na
extrajudicial.

Quando o contrato entra nessa terceira fase, as partes, comumente, en-
tram e choque porque os interesses, que antes eram convergentes, passam a
ser divergentes, buscando o locador aumentar o valor do aluguel e o locatario
em reduzi-lo. Ainda pode ser objeto de litfgio a pretensdo de alteracio das
condigdes contidas no préprio contrato, que ndo envolve s6 a locacio, mas
também todos 0s outros elementos Que integram o contrato do tipo built nw suit.

Para o locador, a Lei n® 8.245/1991 criou mecanismos limitadores da
defesa a ser apresentada quanto 3 pretensae do locatério, nos termos do art, 72:

>.nc:$m$nmo do locador, além da defesa de direito que possa caber, ficard ads-
trita, quanto 3 matéria de fato, ao seguinte:

I -n&o preencher o autor os requisites estabelecidos nesta lei;

Il - ndo atender, a proposta do locatério, o valor locativo real do imével na época
da renovagio, excluida a valorizagdo trazida por aquele ao ponto ou lugar;
’

I - ter proposta de terceiro para a locag@o, em condicdes melhores;

IV — ndo estar obrigado a renovar a locago (incisos I e It do art. 52),

U_ﬁ a lei que a contestagio ficars adstrita quanto A matéria de fato aos
 acontecimentos que ela elegeu. Ocorre que, com a evolugdo da sociedade, da
economia & dos negécios imobilidrios, o iocador nio pode, a nosso ver _nmnmﬂ
adstrito s situacdes descritas na lei, ainda mais em se tratando de no:qﬂm built

to suit com a conjugacao de virios elementos e situagdes ndo previstas no refe-
rido dispositivo legal.

~ Todas as criticas que ja se fez pela opgdo legislativa de inclusio desse
contrato na _;wh o_m Locagao aqui se ratificam, pois realgam a vulnerabilidade da
lei frente 3s situacses contempladas no contrato em estudo.

)mm_ay 0 que s¢ pretende, nesta monografia, é chamar a atengio também
para a Instrucdo do processo nas demandas renovatérias, Terd o juiz que ter a
mm._._mﬂ._o lidade e conhecimentos necessérios para conduzir a demanda e nio res-
“tringir a defesa s matérias descritas no transcrito art. 72 da Lei n? 8,245/1991
‘bor se mostrarem insuficientes na discussio e arbitramento do novo valor nm
aluguel para o periodo renovando?

nn_v.... Poderdio ambas as partes pretenderem alterar as condicdes bésicas do
Ntrato que quando da contratagdo fizeram sentido, mas que n3o se mostram
mais. presentes para o novo periodo?
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Neste sentido, Vera Helena de Mello Franco® aponta, de uma maneira,
muito interesse & visdo dos economistas aos contratos, no que diz respeito aos
seus efeitos, que vale a pena a transcrigdo para futura reflexdo. Vejamos:

Para 0s economistas os contratos de durag3o continuada ou de trato sucessivo, e
aquele de execugdo diferida, podem ser considerados incompletos, dada a pos-
sibilidade de que eventos futuros e imprevisiveis possam afetar o adimplemento
das prestagbes acordadas, quer pela insuficiéncia de informagdes, quer pela falta
da sua previsdo. O fundamento para tanto reside no fato de que, no momento
da transagéo, as partes ndo podem prever todas as varidveis que passam vir no
futuro a incidir sobre o contrate durante sua execucso. Esta impossibilidade de
previsio pode conduzir ao aumento dos “custos de transagBes”, assim entendi-
dos, conforme a ligio de Rachel Sztajn, “aqueles incorridos nas transagées, ainda
quando ndo representados por dispéndios financeiros (isto &, movimentacio de
caixal, derivados ou impostos pelo conjunto de medidas tomadas para realizar
uma determinada opera¢do ou transagio. Incluem-se no conceito de custo de
transagao o esforgo com a procura de bens ou servigos em mercado; a andlise
comparativa de preco e qualidade entre os bens ofertados; 2 seguranga quanto
a0 adimplemento da operagdo; a certeza de que o adimplemento serd perfeito
e a tempo; eventuais garantias que sejam requeridas na hipétese de eventual
inadimplemento ou adimplemente imperfeito; a redacia de instrumentos con-
tratuais que reflitam todas as tratativas e eventos possiveis que passam afetar as
prestagdes respectivas, que desenbem com clareza os direitos, deveres e obri-
gacdes das partes [...]”. Sobre o ponto Paula Forgioni, com apoio na doutrina
especifica, as seguintes causas na origem desta incompletude: “(i) impossibilida-
de de previs3o do futuro; (i) improbabilidade do acontecimento de certos fatos:
pois ‘alguns eventos, embora possam até ser cogitados, s30 140 improviveis que
sua disciplina no contrato nde se mostra compensadora [...J', tendo em vista
o dispéndio de tempo inadequado, in casu, para prever estas contingéncias™;
(i1} “imprecisio da expressdo do acordo [...]", j& que “a linguagem & naturalmen-
te inexata, de sorte que sempre haverd mais de uma interpretagdo possivel para o
texto do instrumento contratval {...]*.

Como se v&, a visio dos economistas muito mais se adequa ao contrato
built to suit do que a visdo da Lei n® 8.245/1991, que limita o espectro de dis-
cussdo nas demandas renovatérias. Pesquisando sobre o tema, colhemos um

"juigado de 10.06.201 3% gue legitima a limitag3o do rof do art. 72 da menciona-
da lei, entendimento que nos causa preocupac¢io em relagdo as demandas reno-
vatdrias que comegardo a serem julgadas envelvendo os contratos built to suit:

Locacéo de imdvel ndo residencial. Ac3o renovatéria. Terreno sem benfeitorias.
Contrato que prevé a locacio de apenas parte da 4rea total do imével. Pretensio
da locadora-ré, deduzida em contestagio, objetivando a incorporagao da drea re-

43  Op. cit., p. 1504151,
50 TJSR Apelagho n° 0001072-83,2010.8,26.0224, Registra n° 2013.0000328285, Rel. Mendes Gomes.
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manescente aquela efetivamente locada, para fins de majoragiio do novo aluguel.
Rejeicdo. Aplicagdo dos principios do “pact sunt servanda”, autonomia da von-
tade € boa-fé objetiva. Ampliacio da drea locada que, ademais, deve ser objeto
de aditamento contratual ou de discussdo em agdo prépria, e ndo em acdo reno-
vatdria, dado o rol taxativo de matérias de defesa passfveis de serem arguidas em
contestacdc nesta agdo. Art. 72 da Lei n® 8.245/1997 [...). Trechos do acdrdio:
[...] Ademais, e como bem observou a autora-apelante, hd uma questio de cunho
processual que impede a pretendida ampliagio da drea locada no caso entelado,
qual seja, o rol taxativo, previsto no art. 72 da Lei do Inquilinato, das matérias de
defesa que podem ser arguidas em sede de contestagdo na acio renovatéria de
contrato de Jocagao. [...] Ora, a ampliagdo da drea locada deve ser objeto de adi-
tamento contratual ou, ento, de discussdo em agdo prépria a ser ajuizada pela
locadora-ré, nio cabendo o seu exame na presente acio renovatdria, sob pena
de afronta ao referido dispasitivo legal. (grifos nossos)

Observa-se pelo julgado acima que, per uma questio processual, as
partes deixaram de resolver por completo todos os pontos de divergéncia que
permeava aquele contrato, perdendo o Judicidrio a oportunidade de estancar
a questdo e apaziguar as partes, outorgando-lhes uma prestagio jurisdicional
integral. Relegar a discussdo a um novo processo, ou ainda, a uma nova com-
posicao extrajudicial €, em nossa opinido, fazer letra morta aos principios da
economia processual, durabilidade razodvel do processo, da seguranga juridica
e da justiga social.

CONCLUSAD

Constata-se, pelo sucinte estudo das caracterfsticas do contrato buiit to
suit, que a opgao legislativa em acrescentd-lo a Lei de Locagiio, apesar das ob-
servages feitas peio autor do projeto que deu origem A Lei n? 12.744/2012, nio
foi a mais adequada para esse tipo de negécio imobilisrio.

O contrato built to suit, ndo obstante a previsio no art. 54-A da Lei
n? 8.245/1991, & misto, por contemplar indmeras relagdes juridicas relevantes
do ponto de vista econdmico, configurando-se a locagio sua Gltima fase.

Do ponto de vista econdmico, os contratos podem ser considerados in-
completos, dada a possibilidade de que eventos futuros e imprevisiveis possam
afetar o adimplemento das prestagées acordadas, quer pela insuficiéncia de in-
formacdes, quer pela falta da sua previsao dada & possibilidade de que eventos
futuros e imprevisiveis®, ponto de vista interessante e importante em demandas
renovatérias de contratos built to suit,

51  Conforme escdlic de Vera Helena de Melte Franco.
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Do ponto de vista juridico, com a incorporagao do contrato built to suit
a Lei de Locagdo, poderd haver uma mitiga¢ic da liberdade das partes na con-
tratagdo, seja em razdo da limitagic imposta pela referida lei, sefa pelo receio
de se levar este contrato ac Poder Judiciario, face  rigidez dos procedimentos
previstos na Lei n? 8.245/1991.

Como se vé&, hodiernamente, o mercado imobilidrio estd inserido num
conceito muito mais amplo, pois irradia seus efeitos para além das partes, po-
dendo atingir a sociedade e a economia de tal forma que o Estado intervém,
legitimamente, para impedir efou limitar a prética de atos lesivos ac mercado.
A critica que se faz ndo se deve 2 edicac da lei, mas sim & sua alocagéo na Lei
de Locagao.

A anilise do direito aplicive! e a intertemporalidade no campo contratu-
al também foi objeto de estudo, passande a andlise para o questionamento se a
Lei n® 12.744/2012 tem natureza de norma de ordem piblica ou se de carater
nitidamente privatista.

Por fim, abordou-se a questdo da renovagio da locagdo em contraposi-
¢io ao conceito de prorrogagio, levantando-se a polémica quanto ac rol taxa-
tivo do art. 72 da Lei n? 8.245/1991 frente ao contrato built to suit, para fins de
defesa do locador e renovagae das condigdes da locagdo que ndo inicialmente
previstas quando da transagdo inicial, dada sua longevidade.

O que se pretendeu com este estude foi justamente demonstrar a impor-
tincia do mercado imobilidrio e os reflexos no mundo externo que as decisdes
internas podem acarretar para toda a sociedade e economia.
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