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Direito Comparado: Reeicao dereformas erevisao de contrato built
to suit

Na Ultima coluna, iniciou-se 0 exame de uma modalidade de locagdo ndo residencial, abuilt to [ "
suit, que foi introduzidapelaLel 12.744, de 19 de dezembro de 2012, que alterou aLei 8.245,
de 18 de outubro de 1991. ApOs ter-se destacado a conexdo historica entre os regimes

“locaticios’ (locacdo de prédios e locagdo de mé&o de obra, atual prestacéo de servigos) e acrise
do Direito Civil no século XX, salientou-se a grande dificuldade de assimilagdo do novo tipo contratual
aLei do Inquilinato.

A locacdo predial urbana possui trés espécies: residencial, por temporada e ndo residencial. Essa Ultima,
como salienta a doutrina especializada, congloba as antigas |ocacbes ndo residenciais propriamente ditas,
as comerciais e asindustriais. Suanota essencia €, portanto, a destinagdo a atividades do locatério que
se ndo enquadrem no fim residencial e que ostentem ou ndo finalidades econdmicas.

A novalegislacdo acrescentou o artigo 54-A aLei 8.245/1991, que pode ser assim resenhado: a) o built
to suit € uma modalidade de locac&o predial urbana ndo residencial, caracterizada pela conduta do
locador consistente na prévia aquisi¢cdo, construcdo ou substancial reforma, por si ou por terceiros, de
imoével especificado pelo chamado “pretendente alocagdo”; b) o locador ocupara o imével por meio de
contrato por prazo determinado, no qual “prevalecerdo as condicdes livremente pactuadas no contrato
respectivo e as disposi¢oes procedimentais previstas’ naLe do Inquilinato. Quanto arevisdo do valor
dos alugueres, alei permite que se convencione arendncia prévia a esse direito (parégrafo 1° do artigo
54-A). Se o locatario exercer o direito de resilicdo unilateral do contrato (dentincia antecipada), ele
pagara a multa convencionada, cujo limite € a soma dos val ores dos alugueres a receber até o termo final

dalocagéo (§ 2° do art. 54-A).

O artigo 4°, caput, daLei do Inquilinato teve sua redacdo alterada, afim de se ajustar a esse novo
dispositivo: “Durante o prazo estipulado para a duracéo do contrato, ndo podera o locador reaver o
imével alugado. Com excegéo ao que estipula o parégrafo 2° do artigo 54-A, o locatério, todavia, podera
devolvé-lo, pagando a multa pactuada, proporcional ao periodo de cumprimento do contrato, ou, na sua
falta, a que for judicialmente estipulada.”

Esses novos dispositivos sdo extremamente sintéticos e que deixam em aberto muitos problemas que
poderiam ter sido evitados com um tratamento legislativo mais adequado. Observe-se que o intuito dessa
normafoi tipificar um contrato cujo desenvolvimento ocorreu no Brasil gracas a autonomia privada. A
intervencao do legislador deveria oferecer um resultado melhor do que o ja consolidado pelas préaticas
negociais.

Em termos comparativos, € possivel fazer um inventario de algumas decisdes da jurisprudéncia norte-
americana sobre o contrato build to suit (como preferem denomina-lo nos Estados Unidos, ao invés da
expressao mais usual no Brasil, built to suit). A utilidade desse exame esta em perceber, por contraste, as
deficiéncias dalegislagdo ora adotada no Direito nacional.

1. Regjeicdo das obras de adaptacéo ou da reforma do imovel
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O artigo 54-A daLei n° 8.245/1991 descreve como um dos elementos do suporte fético do contrato a
“construcdo ou substancial reforma’ do imovel, o que se revela como uma agéo prévia do futuro locador.
Diferentemente de um contrato locaticio tradicional, seu aperfeicoamento depende do exame do prédio e
da constatacdo de que ele é adequado ao fim almejado pelo locatario. No built to suit, ha um aspecto que
perturba a placidez desse esquema: a adaptacéo do imovel aos propdsitos de quem o ocupara € essencial
e depende de uma série de investimentos, nada vulgares, cuja amortizacdo sO ocorrera com o pagamento
dos alugueres. Na doutrina anterior aLei 12.744/2012, esse era um ponto muito bem salientado:
“Constroi-se para augar e aluga-se porgue foi construido. O pagamento serve aremunerar ambas as
prestacOes. Precisamente por isso, seu valor € muito superior ao de um simples aluguel. (...) A
construcéo ndo € uma prestacao de secundariaimportancia. Muito ao contrario, sua devida execucdo é
imprescindivel para que seja atingido o0 objetivo perseguido pelas partes.”[1]

I sso parece bem. Mas, 0 que ocorrera se o futuro locatario ndo considerar adequada areformaou a
construcao? Segundo a jurisprudéncia norte-americana essa € amaneiramais facil de se “kill the deal”.
O caso cléssico sobre essa questdo foi julgado em 1997 pela Suprema Corte do Texas:[2] Palisades
Plaza, Inc., em 1992, celebrou um contrato de built to suit, por prazo de cinco anos, com Austin Hill
Country Realty, Inc. Concluidas as obras, Palisades notificou Austin Hill, dando-Ihe ciéncia de que n&o
receberia a construgéo no estado em que se encontrava, por se haver desviado das especificactes
contratuais, e, em razéo disso, resolvia o contrato. No julgamento, a corte texana entendeu que o
locatario deveriater cooperado e evitado que o locador (e responsavel pelareforma) incorresse em
gastos superiores aos necessarios, devendo este Ultimo receber uma indenizacdo. Utilizou-se a doutrina
duty to mitigate the loss para fundamentar esse julgado, embora ndo pareca ser possivel simplesmente
transpO-la para arealidade brasileira. Até porque o Codigo Civil brasileiro dispde de regra expressa a
respeito, em seu artigo 615: “ Concluida a obra de acordo com o gjuste, ou 0 costume do lugar, o dono é
obrigado a recebé-la. Podera, porém, rejeitéla, se o empreiteiro se afastou das instrucoes recebidas e dos
planos dados, ou das regras técnicas em trabalhos de tal natureza’. O inconveniente € a compatibilizagdo
desse dispositivo, que € de um regime juridico diverso (contrato de empreitada), com a especialidade da
Lei do Inquilinato, embora ja existam posi cionamentos doutrinarios respeitaveis no sentido de que se
“podem incluir pactos peculiares a modalidade de locacéo por encomenda, notadamente quanto aos
parémetros para a conclusdo das obras, inicio darelacdo locaticia e aluguéis, além de penalidades em
razéo do desrespeito a esses prazos, entre outras avengas peculiares’.[3]

2. Renovacéo de locacéo e valor razoavel do aluguel

Em outro julgado, a Suprema Corte do Texas decidiu que o locatério teria o direito de renovagéo do
contrato de locagéo, a despeito da contrariedade do locador, por efeito da razoabilidade e da boa-fé.[4]
No caso brasileiro, ha duas importantes questfes ligadas a renovacéo e ao valor dos alugueres. Pela
sisteméticadanovalei (parégrafo 1° do artigo 54-A), as partes sdo autorizadas a renunciar previamente
ao direito de pretender arevisdo do contrato. Antes dalei de 2012, haviaforte polémica na dogmatica
especializada sobre a validade de clausul as dessa natureza. Luiz Augusto Haddad Figueiredo, ao
escrever sobre o contrato built to suit, admitia aformulagdo dessas restri¢des, no entanto, aceitavaa
hipotese de revisdo com base nos artigos 478-480 do Cadigo Civil.[5] Cristiano de Sousa Zanetti, em
capitul o especifico sobre o tema, real cava a viabilidade da clausula de rendincia, mas ressalvava que ndo
se poderia “ descartar, porém, a possibilidade de atese restar vencida, hipdtese em que sera de maxima
relevancia examinar se o direito de revisdo previsto naLei 8.245/1991 pode ser manejado pelo
ocupante”.[6] Na jurisprudéncia era idéntica a controvérsia, com leve prevaléncia da tese da validade
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dessas clausulas, a despeito do artigo 45 da Lei do Inquilinato.[7][8] Em acdrddo sobre o contrato built
to suit, anterior ao novo artigo 54-A, o Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo sustentou alicitude
da clausula de rentincia antecipada as pretensdes revisionais, sob o color de que espécie contratual
era paritética e os contraentes ndo se poderiam prevalecer do modelo de protecdo da Lei do Inquilinato.

[9

Luiz Antonio Scavone Junior, um dos primeiros aescrever sobrealLel 12.744/2012, defende que a
restricdo antecipada ao exercicio do direito de pretender arevisdo do contrato de “locagdo por
encomenda’, como ele denomina afigurajuridicaintroduzida pelo novo artigo 54-A, € uma excegdo ao
principio de ordem publica contido no artigo 45 da Lei do Inquilinato: “E aregravem com razéo, tendo
em vista que o investimento do locador n&o pode ficar a mercé de reviséo pela reducéo eventual do valor
dalocacéo, tendo em vista que o aluguel remunerara investimento feito exclusivamente para atender as
necessidades do locatario” .[10]

Ao viso desta coluna, o pacto de rentincia deve ser interpretado como derrogatorio da revisao fundada
nos dispositivos daLei do Inquilinato. Mas, ndo haveriaimpedimento de se deduzir uma pretenséo
revisional com base nos artigos 478-480 do Cadigo Civil, desde que comprovada a ocorréncia de
alteracdo das circunstancias, timbrada pelo binémio imprevisdo-onerosidade excessiva, como ja se
defendeu alhures.[11]
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