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EMENTA: APELACAO CIVEL. ACAO REVISIONAL DE ALUGUEL.
CONTRATO 'BUILT TO SUIT'. ASSUNCAO DE OBRIGACOES DE
CONSTRUIR. LOCACAO FUTURA PARA FINS NAO RESIDENCIAIS.
MODALIDADE ATIPICA DE AVENCA. REGRAS DA LEI DO INQUILINATO.
INAPLICABILIDADE. | - Conforme a jurisprudéncia do Superior Tribunal de
Justica, as operacfes imobiliarias denominadas "built to suit" podem ser
traduzidas como uma construcdo sob medida, que consiste em um negaocio
juridico analogo ao contrato de locag¢édo, no qual um contratante se
compromete a construir um imével para atender as necessidades do outro e
este, por sua vez, se obriga a locar o bem por prazo determinado, por
guantia mensal correspondente ndo apenas a contraprestacao pelo uso e
gozo do imdvel, mas também para remunerar os custos de aquisicao do
terreno e da construcdo do imovel pelo locatario, bem como o capital
investido. Il - Apesar de abarcar o aluguel do imével em uma de suas
clausulas, o contrato conhecido como "built to suit" possui relagcdo contratual
muito mais complexa que a mera locagao de imovel, uma vez que envolve
uma série de outras obrigacdes, tais como a busca adequada de espaco,
contratacao de construtora, elaboracdo de projeto, entre outros, devendo,
pois, ser analisado sob a otica da atipicidade, ndo se |lhe aplicando as
disposicdes da Lei do Inquilinato.

APELACAO CIVEL N° 1.0702.11.051869-4/007 - COMARCA DE
UBERLANDIA - APELANTE(S): MARUJO EMPREENDIMENTOS LTDA -
APELADO(A)(S): SAINT-GOBAIN DISTRIBUICAO BRASIL E OUTRO(A)(S),
SAINT GOBAIN VIDROS S/A, CONSTRUMEGA MEGACENTER
CONSTRUCAO LTDA

ACORDAO
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Vistos etc., acorda, em Turma, a 102 CAMARA CIVEL do Tribunal de
Justica do Estado de Minas Gerais, na conformidade da ata dos julgamentos,
em NEGAR PROVIMENTO AO RECURSO DE APELACAO.

DES. VICENTE DE OLIVEIRA SILVA
RELATOR

DES. VICENTE DE OLIVEIRA SILVA (RELATOR)

VOTO

Trata-se de apelacao civel interposta por Marujo Empreendimentos Ltda.,
pela qual busca a reforma da sentenca proferida pelo Juiz de Direito da 52
Vara Civel da Comarca de Uberlandia (fls. 1221/1226) que, em 'Acao
Revisional de Aluguel' ajuizada em desfavor de Construmega - Megacenter
da Construcédo Ltda. e Saint Gobain Distribuicdo Brasil Ltda., julgou
improcedentes os pedidos formulados na peticéo inicial ao fundamento de
que, tratando-se de contrato atipico, as regras dispostas na Lei do Inquilinato
nao sdo aplicaveis a especie.

Consequentemente, 0 juiz declarou extinto o processo, com resolucao do
merito, nos termos do art. 269, I, do Cddigo de Processo Civil, e condenou a
autora ao pagamento de custas processuais e honorarios advocaticios, estes
arbitrados em 10% (dez por cento) sobre o valor atualizado da causa.

Em suas razdes (fls. 1.238/1.250), a apelante defende, em sintese, a
aplicabilidade aos contratos 'built to suit' das mesmas regras previstas para
0s contratos de locacéo, nos termos do art. 54-A da Lei n° 8.245/91.

Aduz que, conquanto a Lei de Inquilinato preveja a rendncia ao
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direito de revisdo do valor dos alugueres nos contratos 'built to suit’, tal
clausula ndo foi aderida pelas partes.

Sustenta que nesta modalidade de avenca, no qual as partes, por meio
de contrato unico, entabulam uma locacdo atipica, necessariamente
precedida de construcdo do imével a ser locado, ha de se pressupor uma
contraprestacdo mensal apta a remunerar o locador, ndo so pelo aluguel do
espaco, mas também pelos investimentos feitos, como a compra do lote e 0
empreendimento.

Nessa linha, afirma ter acordado com as apeladas a importancia mensal
correspondente a 2% (dois por cento) sobre o faturamento bruto da empresa,
sendo o valor de R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais) 0 minimo a ser pago,
caso o percentual estabelecido nédo alcancasse aludido montante.

Afirma que as empresas recorridas, até entdo, somente pagaram o
minimo acordado e, por essa razdo, a equacao econdmica pretendida com a
celebragao da avenca ndo tem sido alcancada, razao pela qual postula a
revisao das guantias.

Explica ser absolutamente possivel a revisao dos alugueres nessa
modalidade de contrato, uma vez que objetiva a majoracao dos valores para
fins de recomposicédo da equacao econdmica pretendida.

Enfatiza a possibilidade de relativizacdo do 'pacta sunt servanda’, a teor
da onerosidade superveniente que lhe foi atribuida e, sob esses
fundamentos, pugna pela reforma da sentenca para que seja julgado
procedente seu pedido revisional, majorando-se o valor do aluguel nos
parametros mercadolégicos, em importe nao inferior a R$ 139.901,00 (centro
e trinta e nove mil, novecentos e um reais) mensais.

Preparo: regular (fl. 1251).

O recurso foi recebido em seus regulares efeitos (fl. 1252).
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Contrarrazdes apresentadas as fls. 1270/1314, pelo desprovimento do
recurso.

Conheco do recurso, eis que presentes 0s pressupostos condicionantes
de sua admissibilidade.

Inexistindo preliminares a exigirem solucdo, passo a analise e resolucao
do mérito recursal.

A apelante afirma que a hipotese dos autos envolve contrato conhecido
como 'built to suit' (construido para servir), dizendo tratar-se de uma
modalidade de locacéo, sendo aplicavel, portanto, a Lei do Inquilinato a
espécie, na qual ha previsdo de revisado dos valores do aluguel apos trés
anos de vigéncia do contrato, de forma a ajusta-los ao valor médio de
mercado.

O 'built to suit' € uma modalidade contratual relativamente nova, que vem
ganhando destague no mercado imobiliario brasileiro. Trata-se de um
negadcio juridico por meio do qual uma empresa contrata outra, usualmente
do ramo imobiliario ou de construcao, para identificar um terreno e nele
construir uma unidade comercial ou industrial que atenda as exigéncias
especificas da empresa contratante. Uma vez construida, tal unidade sera
disponibilizada, por meio de locacdo, a empresa contratante, por
determinado prazo ajustado entre as partes.

Nota-se que o 'built to suit’, apesar de abarcar o aluguel do imével em
uma de suas clausulas, possui relacédo contratual muito mais complexa que a
mera locacdo de imovel, uma vez que envolve uma série de outras
obrigacdes, tais como a busca adequada do terreno, contratacao de
construtora, elaboracdo de projeto, entre outros.

Em 2012, referida modalidade contratual, até entdo desprovida de
gualquer previsao legal, passou a ser mencionada na Lei do Inquilinato,
fazendo com que alguns doutrinadores passassem a classifica-la como
espécie de locacao nao residencial, interpretacdo que nos parece
equivocada. Confira-se:



L Tribunal de Justica de Minas Gerais

TIJMG

"Art. 54-A. Na locacéo néo residencial de imovel urbano na qual o locador
procede a prévia aquisicao, construcédo ou substancial reforma, por si mesmo
ou por terceiros, do imovel entdo especificado pelo pretendente a locacéo, a
fim de que seja a este locado por prazo determinado, prevalecerao as
condicOes livremente pactuadas no contrato respectivo e as disposi¢cdes
procedimentais previstas nesta Lei.

8 1° Podera ser convencionada a renuncia ao direito de revisao do valor dos
aluguéis durante o prazo de vigéncia do contrato de locagao".

Como muito bem observado pelo juiz sentenciante, embora o legislador
tenha optado por inserir tal modalidade contratual no texto da Lei de
Locacdes, o fez com ressalvas, tratando-a como locacéo atipica, ndo sujeita
a protecdo que a propria lei confere ao locatario, de modo que suas clausulas
contratuais se sobreponham no momento da interpretacao e aplicacdo do
direito.

Assim, a analise do referido contrato deve ser feita sob a Otica da
atipicidade, prevalecendo-se, por conseguinte, a autonomia da vontade das
partes.

Veja-se, a propoésito, a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica:

"RECURSO ESPECIAL. VIOLACAO DO ART. 535, | E Il, DO CPC.
OMISSAO, OBSCURIDADE E CONTRADICAO INEXISTENTES. BUILT TO
SUIT. DESCARACTERIZACAO DO CONTRATO DE LOCACAO.
VERIFICACAO. INCIDENCIA DAS SUMULAS N° 5 E 7 DO STJ. RECURSO
A QUE SE NEGA
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SEGUIMENTO. DECISAO [...].. 2 - As operac¢des imobiliarias denominadas
"built to suit" podem ser traduzidas como uma construcdo sob medida.
Consistem em um negdcio juridico similar, em alguns pontos, ao contrato de
locacdo, no qual, todavia, uma parte se encarrega de construir um imovel
customizado para as necessidades do contratante e este se obriga a locar o
bem por prazo determinado, por um valor mensal correspondente néo
somente a contraprestacédo pelo uso e gozo do imdvel, mas também para
remunerar 0os custos de aquisi¢cao do terreno e da construcao do imével pelo
locatério, bem como o capital investido. 3 - Tipo de negdcio juridico que nao
se submete preferencial ou exclusivamente a Lei do Inquilinato. 4 - Contrato
paritario, ou seja, as partes se encontram em situacédo de igualdade e as
clausulas foram livremente pactuadas, ndo havendo falar na imposicéo
unilateral de condicéo, tipica dos contratos de massa (por adesao), os quais
se submetem a regramento especifico e admitem certa relativizacéo, razao
pela qual descabe discussédo acerca da validade ou eficacia do negocio
juridico entabulado entre as partes. 5 - Nao se pode admitir a pretenséo da
autora de promover revisado do contrato firmado entre as partes com escopo
de adequar o aluguel mensal pactuado a realidade de mercado, como se de
contrato tipico de locacdo se tratasse". (STJ, Relator Ministro MOURA
RIBEIRO - RECURSO ESPECIAL N° 1.521.448/SP (2015/0058620-4)

Com essas consideragdes, cumpre examinar as insurgéncias trazidas
pela apelante.

Sustenta a recorrente que o contrato 'built to suit' deve remunerar néao
apenas o aluguel do imével, como também as despesas decorrentes da sua
construcao, projeto, compra de terreno, dentre outros. Para isso, as partes
estabeleceram o valor de 2% (dois por cento) sobre o faturamento bruto da
empresa apelada.

No entanto, desde o inicio de suas atividades, a recorrida ndo gerou
receita suficiente para pagar mais que o minimo acordado, vale dizer, de R$
50.000,00 (cinquenta mil reais). Assim, alega a apelante que a quantia
desembolsada pelas recorridas apresentou-se
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insuficiente para se chegar a equacao econdémica almejada com o negdcio,
tendo em vista que 0 minimo estabelecido ndo cobre sequer o valor do
aluguel, tampouco as despesas referentes a construcédo e compra do terreno.

Ocorre que os valores minimos de aluguel foram estabelecidos de
comum acordo, levando-se em conta as necessidades de cada contratante.
Deveria, portanto, a recorrente, ter se atentando sobre a possibilidade do
faturamento das apeladas nao atingir o patamar necessario para o
pagamento de valores acima do minimo, e estabelecido uma valor mais alto,
como bem fizeram as apeladas ao estabeleceram o valor maximo que
poderiam arcar caso ndo alcancassem um percentual estratégico de
faturamento.

Dessa forma, ndo pode a apelante, apés pactuado o ajuste, pleitear sua
modificacdo, colocando em risco todo o planejamento financeiro e estratégico
envolvido na viabilizacdo de um empreendimento desta magnitude.

Por essas razdes, deve ser mantida na integra a sentenca combatida em
todos os seus termos.

Em face de todo o exposto, NEGO PROVIMENTO AO RECURSO DE
APELACAO e mantenho incélume a sentenca por seus préprios e juridicos
fundamentos.

Custas recursais pela apelante.

E como voto.

DES. MANOEL DOS REIS MORAIS (REVISOR) - De acordo com o(a)
Relator(a).

DES. ALVARES CABRAL DA SILVA - De acordo com o(a) Relator(a).
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N SUMULA: "NEGARAM PROVIMENTO AO RECURSO DE
APELACAOQ."



