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Operacao built-to-suit deve ser regulada pelo Caodigo Civil

Vem crescendo no pais 0 nimero de operacdes imobiliarios do tipo built-to-suit. Ela consiste de um
contrato no qual uma das partes compromete-se a adquirir um terreno, a nele construir um determinado
prédio ou empreendimento que seralocado a outra parte. A parte que adquire o terreno constroi o
empreendimento de acordo com os interesses da outra parte, que ira posteriormente loca-| o.

Esse € o tragco que caracteriza o contrato: o fato de o terreno e a construcéo que nele serafeita atenderem,
de forma especial no que serefere alocalizacdo e caracteristicas, a parte que posteriormente iralocé-lo.
Outros elementos podem ainda ser agregados tais como a opgéo de compra do empreendimento do
locatario e a possibilidade de os recursos advindos da locacéo do empreendimento darem lastro a
emissdo de valores mobiliérios.

A principa vantagem dessa operacdo € que cada parte atende seu interesse sem se desviar do foco de seu
negaocio: a parte que adquire o terreno e constroi 0 empreendimento geralmente pertence ao ramo
imobiliario e/ou de construcéo civil e a parte que loca o empreendimento geralmente pertence ao ramo
do vargjo eira se beneficiar de um empreendimento feito sob medida para atender as suas necessidades.

Mas 0 sucesso da operacao depende da correta compreensdo de sua natureza juridica. Como se
depreende das suas caracteristicas, ndo se trata, propriamente, de um contrato tipico de locacdo regulado
pelalLe 8.245/91, que possui indole protetiva ao locatario. N&o ha, no direito brasileiro, disciplina
juridica especifica a essa operacéo.

Ela contéem elementos de diversos contratos tipicos — como o contrato de empreitada e o de locagéo -,
mas ndo se resume a nenhum deles. Trata-se de um contrato atipico cuja celebracéo é autorizada pelo
artigo 425 do Cédigo Civil no &mbito da autonomia privada dos particulares. Dai que ndo se pode
interpreta-lo, a principio, de acordo com aLe de Locacfes cuja indole protetiva ndo se coaduna com a
operacdo de built-to-suit, que ordinariamente € utilizada por duas empresas que formal mente encontram-
se em pé de igualdade na contratacéo.

Por ndo encontrar regulamentacdo em nenhuma lel especial, € o Codigo Civil que disciplina
genericamente, seja a celebracdo do contrato (aplicando-se, nesse ponto, as mesmas regras atinentes a
celebracéo dos contratos em geral), ou sua execucdo e extingdo (vigorando, nessa sede, por exemplo, 0
principio da boa-fé que deve presidir as relagdes juridicas em geral). E nesse contexto que o Poder
Judiciario, quando suscitado a apreciar as operacdes de built-to-suit, devera analisar o contrato e apurar a
exata extensdo darelacdo juridica dele decorrente entre as partes contratantes.

Date Created
19/10/2008

Page 1
2023 - www.conjur.com.br - Todos os direitos reservados. 19/10/2008



