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Scalassara: Contrato built to suit — locacao sob medida

O avanco e desenvolvimento dos negécios ao longo dos anos refletiu-se inegavel mente em novas figuras
' ' ' ' o 3s necessidades do mercado. S&0 os denominados " contratos

OPINIAO

Nesse contexto, nasce a configuragdo contratual denominada

built to suit (em portugués, "construido para se adequar" ou "feito para servir"), que, em linhas gerais,
tem como objetivo a entrega de um imovel "sob medida’, construido para atender especificamente as
necessidades do futuro locatario.

O contrato built to suit ndo € um contrato tipico de locacdo, porque a prestacdo de "fazer" do
empreendedor imobiliério, decorrente da empreitada, desnatura a tipicidade dalocacéo.

Contudo, embora atipico, o contrato built to suit possui previsdo legal desde 2012, quando da edicdo da
Lei 12.744/12, que adterou aLei do Inquilinato, inserindo o artigo 54-A, segundo o qual é possivel que
as partes estabelecam que o imovel a ser locado seja construido nos moldes pretendidos pelo locatario.

Nesse model o de negdcio, as partes pactuam a construcdo de um imovel conforme as necessidades e
demandas do futuro locatério, que, em troca, recebera o direito ao uso e/ou fruicdo desse bem por
determinado prazo, mediante o pagamento de uma remuneragao que englobe a remuneracéo pelo uso e
também a retribuic¢éo do investimento realizado.

O empreendedor (via de regra, uma construtora) viabiliza uma obra conforme as necessidades e
interesses do futuro locatario, que, em contrapartida, ocupa o imovel por longo periodo capaz de
amortizar adivida.

Do ponto de vista do empreendedor imaobiliério, o contrato built to suit oferece beneficios.

Primeiro, porque a construcdo do imével ja é direcionada para um locatério pré-definido, o que evita
esforcos de oferta e de venda do imével no mercado.
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N&o bastasse, também existe a possibilidade de obtencdo de financiamentos para construcdo, o que evita
arealizacdo de altos investimentosiniciais.

O empreendedor viabiliza o investimento e tem a garantia do respectivo retorno, consistente no "auguel
de longo prazo”.

Por outro lado, as vantagens para o futuro locatario também sdo inimeras, pois fruira de um imével
projetado e construido de forma personalizada, de acordo com suas necessidades operacionais, sem, no
entanto, assumir o 6nus de imobilizar seu capital ou descapitalizar-se para aquisi¢cao do imovel.

Outra vantagem interessante desse model 0 de negdcio € que as empresas poderdo lancar a remuneracéo
mensal do built to suit como despesa operacional, reduzindo-se a carga tributéria.

Como normalmente os contratantes sdo empresas, e especiamente em razdo da existéncia de riscos
inerentes aos contratos de longo prazo, € importante que o contrato seja el aborado apos uma andlise
minuciosa de informacdes e por profissional com conhecimento juridico paratanto.

Em conclusdo, pode-se dizer que a modalidade do built to suit abrange diferentes interesses que cercam
a edificacéo de obras marcadas por caracteristicas bastantes especificas, razéo pela qual tem se mostrado
de larga utilizagdo no mercado imobiliario.
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