& CONSULTOR JURIDICO
WwWw.conjur.com.br

Mara Carvalho: Lei do Inquilinato presentela mercado eincentiva
investidores

No ultimo dia 20 de dezembro foi publicadaalLe 12.744, de 19 de dezembro de 2012. Essanorma
modificou o artigo 4° daLei do Inquilinato (Lei 8.245/91) e inseriu, nesse mesmo diplomalegal, o artigo
54-A, afim de regulamentar as operagdes imobiliarias de built to suit — numatraducéo livre significa
construir para servir ou construir sob encomenda, consiste em um contrato pelo qual o investidor (futuro
locador) implementa um empreendimento imobiliario de acordo com as especificagdes do futuro
locatario. Este, por suavez, passa a utiliza-1o por certo periodo (em regralongo), garantindo ao
locador/empreendedor imobiliario o retorno do investimento e a remuneragdo pelo uso do imovel.

Tal prética surgiu nos Estados Unidos e foi concebida para suprir um nicho mercadol 6gico até entdo
inexistente. As grandes companhias precisavam instalar-se em um imovel que observasse as
especificidades de sua atividade empresarial. Diante da dificuldade em se encontrar um imével que
atendesse seus objetivos econdmicos no mercado locaticio, essas empresas acabavam por imobilizar seu
capital na aquisicdo do terreno e na construcdo da unidade. Assim, ao invés de aplicar tal montante em
seu proprio negdécio, acabavam imobilizando seu capital nessa operacdo, que ndo faz parte do seu core
business. Com o advento dessa necessidade, surgiram investidores no mercado imobiliario afim de
atender esse tipo de demanda evitando, assim, a indesejada imobilizac&o de capital.

Em decorréncia da integracdo mundial dos mercados e crescimento de nossa economia, o Brasil se
tornou polo atrativo para as sociedades transnacionais, que trouxeram seus model os contratuals, dentre
eles, o built to suit. Contudo, nosso marco regulatorio (Lei 8.245/91— Lei do Inquilinato) era
insuficiente para garantir seguranca juridica aos investidores, sendo, em alguns pontos, até mesmo
incompativel com a operacdo de built to suit.

Os principais problemas legais que o investidor do mercado imobiliario enfrentava até o dia 19 de
dezembro de 2012 eram:

a) Multa por resciséo antecipada do contrato, artigo 4° daLei do Inquilinato (Lei 8.245/91): Esse
dispositivo € o que autoriza alocataria a ndo cumprir o prazo determinado nalocacdo, desde que pague a
multa pactuada (proporciona ao cumprimento do contrato), em regra de trés alugueres. Porém, no built
to suit o valor fixado atitulo de multa é a totalidade dos aluguéis vincendos, justamente porgue o
investidor construiu o imoével por encomenda da locataria, e pode ter certa dificuldade paralocalo a
terceiros.

Na préatica, avalidade dessa clausula contratual era questionada pelos locatérios, o que certamente
causava fundados receios nos investidores. Agora, com o advento do novel legidativo (Lei
12.744/2012), tal questionamento restou superado, ao possibilitar que nos contratos de built to suit seja
estabel ecido como multa pela rescisio antecipada a totalidade dos aluguéis a vencer até o término do
contrato;

b) Renuncia a acéo revisional de aluguel: Pelalegislacdo do inquilinato (Lel 8.245/91), ndo havendo
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acordo, o locador ou locatério, apds trés anos de vigéncia do contrato ou do acordo anterior, poderdo
pedir revisdo judicial do aluguel, afim de gusta-1o ao preco de mercado. Na maioria dos contratos de
built to suit, o locatario renunciava ao direito de ingressar com a acao revisional de aluguel, em razéo da
especificidade de tais contratos, vez que o investidor faz construcéo especifica, que visaremunerar ndo
apenas 0 uso do imoével, mas também recuperar o capital investido (itens especificos).

Porém, na pratica, os locatérios aegavam judicialmente ainvalidade de tal avenca, sob o fundamento de
que alegislacdo locaticia determina a nulidade de cldusulas que afastem o direito de revisar o aluguel.
Assim, alguns casos envolvendo agdes revisionais em contratos de built to suit chegaram ao Poder
Judiciério, no qual se discutia o direito dos locatérios de revisar o valor do aluguel, mesmo diante de
clausula contratual prevendo a suarenuncia. Agora, com anova L ei, essainseguranca juridica também
fol sanada, vez que ficou expressamente permitido convencionar arendncia ao direito de revisao do
valor dos aluguéis durante o prazo de vigéncia do contrato de locacéo de built to suit.

A Lei 12.744 de 19 de dezembro de 2012 veio para solucionar os referidos problemas, pacificando as
controvérsias e extinguindo as incompatibilidades criadas em torno da aplicacdo ou ndo de dispositivos
daLei Inquilinaria. Outrossim, a semelhanca da solucéo adotada nos contratos de lojas em Shopping
remeteu a maior parte da matéria a ser regulamentada para a autonomia privada.

Também aproveitou os procedimentos da Lei 8.245/1991 e atribuiu ao built to suit na modalidade
locacdo um nome nacional, “locacéo nos contratos de construcdo ajustada’.

Com isso, nesse final de ano, o legidativo acabou por presentear o mercado imobiliario com mais uma
conquista. Essa conquista representa incentivo para os investidores, crescimento para o mercado
imobilidrio e uma consideravel contribuicdo para alavancar a economia nacional, umavez que 0s
contratos de built to suit geram vultosas movimentagdes financeiras, em cifras bilionarias. Numa viséo
mais ampla, pode-se concluir que todos se beneficiaram com essa iniciativa legislativa, quer seja o setor
publico ou privado, ou ainda, a sociedade brasileira. Parabéns ao mercado imobiliario.
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