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Arnon Velmovitsky: Surge uma nova modalidade de locacao, o built to
suit

A traducdo da expressdo inglesa "Built to suit" — construido para servir — , € amais nova modalidade
de locagdo surgida no mercado nos Ultimos tempos. Formalizada pelaLei 12.744, de 19 de dezembro de
2012, que por suavez alterou artigos da Lei 8.245/91, mais conhecida com Lei do Inquilinato, elaveio
atender a uma demanda mercadol Ggica crescente.

A referidalel regulamentou alocacdo de imoveis néo residenciais urbanos, quando o locador procede a
prévia aquisicdo, construcao ou substancial reforma, por s mesmo ou viaterceiros, do imovel entéo
especificado pelo pretendente alocacdo, afim de que sgja a este locado por prazo determinado,
prevalecendo as condi¢des livremente pactuadas no contrato e as disposi¢es procedimentais previstas
nalLel, conforme se verificano artigo 54-A, caput, dalLei 8.245/91.

O acerto do texto legal, ao permitir alivre negociacdo entre os contratantes, permite a expansao dessa
modalidade de locacdo, com inegaveis ganhos ndo SO para os contratantes envolvidos como também para
aeconomia, com a criagao de novos empregos e a venda de material de construgéo, com a participacéo
de fundos imobiliarios e de penséo.

A relacdo entre contratantes, que conhecem plenamente os seus direitos, afastando a hipotese de
hipossuficiéncia dos envolvidos, permite a flexibilizac&o legal para a melhor composicéo dos interesses
do locador e do locatario.

O pesado investimento inicial do locador, para atender as demandas especificas do locatério, justificaa
estipulagdo de multa, sem areducéo proporcional do tempo adimplido, tal qual estipulada no artigo 4° da
Lei do Inquilinato, desde que néo ultrapasse a soma dos valores dos aluguéis a receber até o termo final
dalocacdo, em consonancia com o parégrafo 2°, do artigo 54-A, do mesmo diplomalegal.

A lei também franqueou a rentincia do direito de revisdo do valor dos aluguéis durante o prazo de
vigéncia do contrato de locacéo (artigo 54-A, 8 2°, daLei 8.245/91), diante dos consideraveis
investimentos que sdo feitos, tendo o aluguel gustado a fungéo de remunerar o capital empregado.

Nessas condi¢des, os contratos normal mente tém prazo minimo de dez anos, o0 que permite ainversdo de
expressivos investimentos no imoével pelo locador, sem comprometer o capital de giro do locatério,
beneficiado com o uso de imével talhado para o exercicio de suas atividades comerciais.

No entanto, € preciso ressaltar que os contratos dessa nova modalidade locaticia demandam cuidados
especiais, em razéo da complexidade e desenvol vimento de suas etapas, merecendo especial atencédo as
guestdes relativas as especificidades do imovel, o tempo de obra, o prazo de entrega ao locatario, a
fixacdo de multa pela entrega antecipada, a rendncia ao direito judicial de revisdo do aluguel e, por fim,
o inicio de vigénciado aluguel.

Os operadores do Direito, especialmente os que militam no Direito Imobiliario, recepcionaram de forma
bastante positiva as ateragtes introduzidas pela novalei, gue confere ainda mais credibilidade ao
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mercado imobilidrio. O “Built to suit” veio paraficar.
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