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Questao Discursiva 00486

A respeito do contrato chamado mbuilt to suitm responda o candidato as seguintes indagag@es, ficando esclarecido que ndo serdo consideradas quaisquer
outras respostas, ainda que tenham relagcdo com o tema.

a) Como se caracteriza, em linhas gerais, o contrato?

b) Quais as func¢des do preco a ser pago pelo empresario contratante?

¢) Tendo em vista as caracteristicas do contrato e uma das fungdes do prego, qual a excegdo possivel de ser oposta pelo contratado a pretensdo exercida pelo
empresario contratante no sentido de se por fim ao contrato antes do seu termo? Por qué?

Resposta #000130

Por: Line 7 de Dezembro de 2015 as 21:59

A) O built to suit se trata de um contrato de loca¢é@o no qual o locatéario encomenda a construcéo ou reforma de imével para atender as suas necessidades,
sendo que cabe ao locador, por si ou por terceiros, construir ou promover a reforma no imével que sera locado.E, portanto, um contrato que envolve a
construcéo ou grande reforma no imével e subsequente locagdo previamente contratada. Normalmente é utilizado pela indistria ou comércio e firmado por
longo prazo, em média de dez a vinte anos. O locatario se beneficia com tal contrato, na medida em que néo precisa imobilizar capital para ter instalagdes
adequadas a sua atividade.

E previsto na Lei 8.245/91, com alteragbes dadas pela Lei 12.744/2012, onde é chamado de "contrato de de construcéo ajustada”.

Como principais caracteristicas das construgdes destinadas a estas operacdes, podemos citar a rigor das especificagdes técnicas do futuro usuario e o prazo
exiguo exigido para sua conclus&o, sendo exemplos mais visiveis no pais as sedes da Petrobras e Rede Globo de Televiséo, além do centro de distribuicdo
da rede C&C de materiais de construcéo.

B) Destaca-se a conexidade entre contratos, a qual pode operar entre um contrato principal e o seu acessoério ou entre contratos, em tese, independentes,
mas que se posicionam numa relagéo de interdependéncia, visto que, em virtude da unidade econémica na qual inseridos, sofrem reflexos um do outro.

E um contrato inuito personae, cujo bem a ser dado em uso é desenvolvido de modo a atender as especificas necessidades de seu usuario.

Nesse sentido, as fungoes do prego a ser pago pelo empresario contratante se englobam no investimento pelo empreendedor (empresario) tendo em mira os
interesses do futuro uséario. A remuneracéo levara em conta néo s6 o uso concedido, mas também os investimentos que foram feitos pelo
empreendedor-contratado.

O locador que faz o investimento devera ter o retorno desse capital mais o valor da locagéo, ficando, assim, assegurado de que tera o investimento restituido
e o rendimento garantido durante o prazo do contrato de locacao.

C) De acordo com as regras criadas pela lei, no built to suit devem prevalecer todas as condi¢@es livremente pactuadas no contrato celebrado entre as
partes.

Com essa norma, afasta-se qualquer tentativa de uma das partes de arguir eventual nulidade de clausulas em juizo e tentar modificar o contrato em seu
favor, prejudicando a parte contraria. Ha4 na no novo dispositivo também a previséo de possibilidade de rendncia ao direito de revisédo do valor dos aluguéis
durante o prazo de vigéncia do contrato de locacéo.

Na perspectiva do investidor/locador, este busca o retorno dos investimentos alocados no projeto e a remuneracéo pelo uso do imével, cuja principal
caracteristica é a exigibilidade da permanéncia do usuério, associada as previsibilidades e seguranca do fluxo projetado, o que permite a securitizacéo deste
contrato, através da distribui¢do de titulos a investidores, que terdo como lastro o pagamento das parcelas contratadas.

A fim de evitar a rescisao infundada do contrato pelo locatario, a qual certamente geraria prejuizos vultuosos para o locador, a lei estabeleceu, por fim, uma
Gltima regra no sentido de que, em caso de den(ncia antecipada do contrato pelo locatério, devera ele cumprir a multa convencionada, que nédo excedera a
soma dos valores dos aluguéis a receber até término da locagéo.

Nesse sentido, prevé o art. 54-A da Lei 8.245/91, com redacéo dada pela Lei 12.744/12: “Art. 54-A. Na locacdo nédo residencial de imével urbano na qual o
locador procede a prévia aquisigao, construgdo ou substancial reforma, por si mesmo ou por terceiros, do imével entdo especificado pelo pretendente a



locacéao, a fim de que seja a este locado por prazo determinado, prevalecerdo as condi¢des livremente pactuadas no contrato respectivo e as disposi¢des
procedimentais previstas nesta Lei. § 10 Podera ser convencionada a rentincia ao direito de reviséo do valor dos aluguéis durante o prazo de vigéncia do
contrato de locacéo. § 20 Em caso de denuncia antecipada do vinculo locaticio pelo locatario, compromete-se este a cumprir a multa convencionada, que
ndo excederd, porém, a soma dos valores dos aluguéis a receber até o termo final da locagéo”.

Portanto, a regra geral, € de que durante o prazo estipulado para a duragéo do contrato, ndo podera o locador reaver o imével. Por outro lado, o locatario
podera rescindir o contrato, com a devolugéo do imével mediante o pagamento de multa pactuada, proporcional ao periodo de cumprimento do contrato, ou,
na sua falta, a que for judicialmente estipulada. Neste sentido, prevalece a regra geral de que o locador ndo podera reaver o imével locado durante o prazo
do contrato de locagdo, mas o locatario podera devolvé-lo A excegéo contida no artigo 4°, prevista no paragrafo 2° do artigo 54-A, determinou apenas uma
condicéo quanto ao pagamento e ao valor da multa a ser pactuada entre as partes no contrato built to suit, com o objetivo de o locador ter a restituicdo do
dinheiro investido na construgdo do imével, caso o locatario rompa o vinculo contratual antes do termo final da locagéo.

Os tribunais Brasileiros tem se mostrado fieis a lei no caso dos contratos built to suit, acolhendo a vontade das partes.

Os julgadores apenas tem inovado com relagdo & matéria ao acolher a responsabilidade do locador pela mé-execucéo de obra, estabelecendo pagamento de
indenizac&o por lucros cessantes e demais danos gerados ao locatario.

Corregéo #000810

Por: Natalia S H 17 de Junho de 2016 as 15:08

Muito bom, bem completa e articulada a resposta. Acredito que tenhas que cuidar o tempo de elaboracdo da resposta, porque escreveste muito, e talvez
falte tempo para as demais questdes em uma prova pratica. Mas, de qualquer forma, esta excelente!

Correcédo #000110

Por: Débora Bos e Silva 8 de Dezembro de 2015 as 21:32

A candidata atendeu aos questionamentos propostos pela banca, mostrando dominio sobre um tema néo muito cobrado ainda em provas.

Trouxe informacgdes corretas e pertinentes, utilizando um portugués correto com uma étima estruturagdo de frases.

Resposta #003263

Por: Sniper 2 de Novembro de 2017 as 19:49

a) Como se caracteriza, em linhas gerais, o contrato?

O contrato “built to suit” é o contrato de locagdo em que o locador constroi ou muda substanciamente o imével, com a finalidade de atender demandas

previamente acordada com o locatario. Locagdes dessa natureza sdo interessantes para comércios e industria. Esta4 previsto na Lei 8.245/91 onde é
nominado de contrato de construgéo ajustada.

b) Quais as fun¢des do preco a ser pago pelo empresério contratante?

A funcgéo é tanto o pagamento do aluguél, bem como a restituicdo do investimento feito pelo locador. Ou seja, o investimento sera restituido e o rendimento
seré recebido pela utilizagdo do imével.

c) Tendo em vista as caracteristicas do contrato e uma das func8es do prego, qual a excecdo possivel de ser oposta pelo contratado a pretenséo
exercida pelo empreséario contratante no sentido de se por fim ao contrato antes do seu termo? Por qué?

Ora, o objetivo do conttato "built to suit" € a obtengdo dos investimentos do locador. Assim, o art. 54-A da Lei 8.245/91, paragrafo §2.° prevé que caso ocorra
a renuncia antecipada do vinculo locaticio pelo locatario, cabera a ele pagar a soma dos aluguéis a receber até o final da locacéo. Se isso ndo ocorresse o
investimento do locador ficaria prejudicado, vindo, portanto a lei proteger o locador, principalmente, porque na relagéo locador/locatéario ele se encontra hum
patamar de menor poderio de brigar.

Resposta #000310

Por: Juliana Chaves 15 de Janeiro de 2016 as 14:28

O built to suit € um contranto no qual uma das parte se compromete a reformar ou construir de acordo com as necessidades e especifica¢cdes da outra parte
contratante, conferindo direito de uso e gozo do bem imével em troca de uma remuneracgéo ajustada. Esse tipo de contrato possui previséo na Lei n®
8.245/90, devido a alteracdo promovida pela Lei n® 12.744/2012.

Nesse sentido, o pre¢o a ser pago pelo empresario contratante destina-se a remunerar o valor da locagéo e mais os custos do empreendimento, com certa
margem de lucro para o empreendedor.



Assim, tendo em vista as caracteristicas do contrato e uma das fungdes do prego como a compensacgédo dos valores investidos pelo empreendedor e sua
margem de lucro, sera possivel no caso de encerramento da avenga antes do seu termo a cobranca dos aluguéis ainda ndo vencidos.

Correcgédo #000811

Por: Natalia S H 17 de Junho de 2016 as 15:13

A resposta esté4 bem articulada e elaborada. Mas fiquei em davida se o preco engloba uma margem de lucro para o empreendedor (no meu entender,
engloba somente o uso do imével + amortizagcdo dos investimentos realizados).

Corregéo #000156

Por: Eric Marcio Fantin 16 de Janeiro de 2016 as 17:28

Excelente resposta. Frases e paragrafos bem delineados e de facil leitura.

Faco apenas a ressalva quanto ao Ultimo item. Apesas da candidata ter dito que, em caso de encerramento da avenga antes do prazo, podera o locador
cobrar os aluguéis que seriam devidos até o final do contrato, a Lei 8.425/91, em seu art. 54-A, § 2°, estabelece que podera ser cobrada uma multa, que
néo excederd a soma dos valores do aluguéis a receber até o final da locagéo.

Sobre o tema, excelente artigo pode ser lido neste link:
"http://www.gazetadopovo.com.br/vida-publica/justica-direito/artigos/contrato-de-locacao-built-to-suit-vantagens-e-duvidas-eu36r5hxugsg2nthlilfbj49a"

Resposta #000543

Por: Maria Concurseira 15 de Fevereiro de 2016 as 18:03

O contrato "built to suit" previsto no art. 54-A da Lei do Inquilinato apresenta como peculiaridade o fato de o locador construir ou empreender reforma
substancial de imével de forma a atender as necessidades e especificidades solicitadas do locatario. Trata-se de um contrato por prazo determinado e nao
residencial.

O preco a ser pago pelo locatario, em regra, tem por finalidade satisfazer nao apenas o aluguel, mas principalmente arcar com o 6nus despendido pelo
locador com a construgdo ou reforma substancial.

Como se trata de um grande investimento, ndo pode o contratante simplesmente pedir a resciséo do contrato antes do prazo, ele tera para tanto, que arcar
com indenizagéo a fim de satisfazer os gastos do empresario. Nesta hipétese, haverd denulncia antecipada do vinculo locaticio pelo locatério, o qual se
comprometerd a cumprir a multa convencionada, que ndo excedera, porém, a soma dos valores dos aluguéis a receber até o termo final da locacéo.

Correcéo #000279

Por: Daniela Nadia Wasilewski Rodrigues 16 de Fevereiro de 2016 as 15:16

Vou fazer a mesma observagao que fiz na outra questao sua que olhei: indique sempre o dispositivo legal ou entendimento jurisprudencial no qual vocé
se baseou para tomar a sua conclus&o. Vocé mencionou que o valor do ressarcimento ao locador nédo excedera a soma dos aluguéis a receber, mas ndo
colocou como chegou a esta resposta e isto acaba causando o desconto na nota. Mas gostaria de observar que vocé escreve muito bem e que a resposta
ficou muito boa, faltando apenas ajustar pequenos detalhes.

Resposta #001558

Por: Natalia S H 17 de Junho de 2016 as 15:00

a) Disciplinado no nosso ordenamento juridico no art. 54-A da Lei 8.245/91, o contrato "buit to suit" caracteriza-se pela realizag&o de investimentos pelo
proprio locador, a fim de atender aos interesses do locatario. Nesse caso, o locador desembolsa valores previamente para realizacéo de obras no imével,
atendendo as diretrizes do locatario.

b) Justamente diante do prévio desembolso pelo locador, o preco consistira ndo sé na remuneragéo pelo uso do imével, mais também o ressarcimento dos
valores previamente investidos. Logo, no prego sera cobrado também o valor utilizado para personalizar o imével para o locatario.

c) A Lei 8.245/91 ao disciplinar o "buit to suit" no seu art. 54-A, estabelece que quanto a este pacto prevalecerédo as condi¢6es livremente pactuadas no
contrato respectivo e as disposi¢des procedimentais previstas nesta Lei. Logo, é preciso verificar a especifica previsdo contratual para por fim ao pacto
antecipadamente.

Diante da cumutatividade do pacto, o locador devera ser reebolsado das despesas que fez para atender aos interesses do locatério. Esse valor é amortizado
mediante o pagamento do preco mensal, de sorte que a resciséo antecipada impossibilitard o pagamento da contraprestacéo ao locador, em evidente
desequilibrio no pacto. Em razéo disso, a Lei disciplina o pagamento de multa, em seu §2° do art. 54-A, que ndo excedera a soma dos valores dos aluguéis a
receber até o final da locacé&o.

Resposta #003167

Por: Jack Bauer 23 de Outubro de 2017 as 16:22



a) o contrato built to suit, traduzido no Brasil como locagdo sob medida, se caracteriza pela peculiaridade de o locador atender as especificagdes do potencial
locatéario do bem, seja comprando e reformando o imével, ou até mesmo construindo-o de acordo com o solicitado. Ou seja, ao contrario da locagdo comum,
onde o bem ja se encontra pronto e acabado para o aluguel, no contrato built to suilt ha a peculiariedade de o préprio locatario fazer as especificagées do
bem que pretende alugar, sendo atendido pelo locador. Possui previséo legal no art. 54-A da Lei 8245/91 e no art. 47-A da Lei 12.462/11.

b) As fungdes do prego pago pelo empresario contratante visam ndo somente remunerar o locador pelo uso do bem, mas também compensam o
investimento que o locador teve de fazer para deixar o bem de acordo com as especificag@es feitas pelo locatario.

¢) Em fungdo da dupla natureza do preco (remuneragéo pelo uso e compensar o investimento feito), se o contrato for encerrado antes de seu termo legal, o
contratado podera se valer da excegdo de contrato ndo cumprido, bem como do art. 473, par. Unico, do CC/02, dada a natureza e vulto dos investimentos.

Resposta #003857

Por: Marco Aurélio Kamachi 27 de Fevereiro de 2018 as 00:23

O contrato "built do suit", que pode ser entendido como "locag&o por encomenda”, é espécie de contrato mediante o qual estipula-se o cumpriomento de dois
objetos. Nesse sentido, o locador, geralmente uma empreendora, ajusta acordo de locacéo agregando como etapa necessaria a localizagéo, a construcéo e
posterior entrega de imdvel ao gosto do locatario empresario.

O locatario, por sua vez, assume o encargo de pagar o aluguel ajustado, cujo valor podera incluir o custo do investimento precedente feito pelo locador a
titulo de construgéo.

Esta modalidade contratual foi recentemente objeto de regulamentacao através da lei 12744/12 que incluiu o art. 54-A a Lei 8245/90. De acordo com o §2°
deste artigo, na hipdtese do locatario promover a denincia antecipada da locacdo, podera o locador exigir o pagamento de quantia equivalente ao restante
dos aluguéis a vencer até o termino final da relagdo contratual. Essa previsdo privilegia a seguranca de retorno do investimento feito pelo locador para
atender as expectativas do locatario, especialmente quanto as caracteristicas do imovel levantado, o qual, na espécie, é personalizado de acordo com as
necessidades do contratante empresario.

Resposta #003252

Por: O Antagonista 1 de Novembro de 2017 as 02:23

O contrato "built to suit" se trata de locagio néo residencial de imével urbano em que o locador adquire, constroi e-ou realiza reforma substancial no bem,
diretamente ou por terceiros, conforme especificagdes apresentadas pelo locatario, para que seja a este locado por prazo determinado, prevalecendo as
condicdes livremente pactuadas entre as partes e as disposi¢des da Lei 8.245-91 (art. 54-A, Lei 8245).

Possui como principal caracteristica a liberdade contratual, admitindo-se, por exemplo, clausula de renuncia ao direito de revisdo do valor dos aluguéis
durante o prazo de vigéncia do contrato (art. 54-A, § 1°, Lei 8245). A flexibilizagdo das regras legais, com a mitigacdo da protecdo conferida pelo
ordenamento ao locatario, se deve a necessidade de garantir ao locador a manutencéo das condi¢gdes necessarias a recuperacédo do investimento realizado
no imovel.

Em razdo das suas particularidades, no contrato "built to suit" o preco convencionado para o aluguél, além de servir como rendimento ordinario do imével
locado, deve ser capaz, também, de proporcionar ao locador a recupreacéo do capital investido na realizagcdo da contrugéo-reforma.

Tendo em vistas as caracteristicas do contrato e as fun¢es do prego avencado, destacadamente a recuperagéo o capital investido, admite-se, em excegdo a
regra geral vigente no ordenamento, que, em caso de denUncia anterior ao termo final do vinculo pelo locatario, a multa corresponda a soma dos valores dos
algueis a receber até o término do prazo pactuado (art. 54-A, § 2° Lei 8245).

Resposta #005267

Por: Lucas Motta 19 de Abril de 2019 as 18:09

a) A locagéo built to suit é aquela pela qual o locador procede a prévia aquisi¢éo, construgdo ou substancial reforma do iméve, ajustando-se as especifidades
pelo pretendente a locagéo, a fim de que este imdvel seja a ele locado por prazo determinado. Encontra previsdo no art. 54-A da lei 8.245/91 e se aplica as
hipéteses de locacéo néo residencial.

b) No que toca ao prego da locagdo buit to suit, este ndo tera, como € comum nos demais contratos de locagao, Unica fungdo de retribui¢cdo pelo uso do bem.
Em seu prego serdo também incluidos todo o valor gasto pelo locador para adquirir, construir ou reformar o imével nas exatas especificadas do locatéario. E é
por isso que neste contrato ha uma maior liberdade dos contratantes para ajustar valor locaticio, prazo de locagéo, revisdo dos alugueis, benfeitorias e
resciséo contratual.

c) Ainda que a lei de regéncia do contrato seja a lei 8.245/91, podemos aplicar o Cédigo Civil (CC) de forma subsidiaria. E nesse caso, a parte pode opor a
excegdo prevista no art. 473, p. Unico, do CC, de foma a impedir a resilgdo unilateral do contrato pela locatario, garantindo a vigéncia do contrato pelo tempo
minimo para que o locador possa reaver os investimento realizados para o atendimento da demanda do locador., atendendo assim a boa-fé, protacéo a
confianga e a legitima expectativa entre as partes.



Resposta #007247

Por: Katniss concurseira 11 de Fevereiro de 2023 as 17:41

a) Trata-se de uma locagao atipica cujo contrato tem por fim a locagéo do imével sob medida para finalidade n&o residencial. Para tanto, o contrato se
caracteriza pelo fato de o locador previamente adquirir ou consideravelmente reformar o imével objeto da locacéo, que atendera as especificagdes do
pretenso locatario.

b) O prego a ser pago pelo contratante tem por fungdo remunerar a quantia despendida pelo empreendendor na execucgdo da obra, além de pagéa-lo pelo
periodo de uso e fruicdo do imdvel.

¢) O contratado pode opor a excegédo prevista no artigo 473, paragrafo Unico, do CC para impedir o encerramento do contrato antes que seus investimentos
sejam amortiados pelos aluguéis, uma vez que uma das fungdes da retribuicéo € justamente remunerar o locador pelo investimento despendido no imével.
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