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1) Conceito e caracteristicas

O QUE E BUILT TO SUIT??
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1) Conceito e caracteristicas

E o contrato pelo qual o futuro locador de um imovel se compromete, frente
a seu _futuro locatario, a:

(1) adguirir determinado imdvel especialmente interessante ao futuro
locatdrio;
bb

» 14963639 sob encomenda’

do futuro locatdrio; e

(211) locar o imdvel, ja com a mencionada construgdo sobre ele pronta e
acabada, ao locatario, que participa da operagao toda desde o
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1) Conceito e caracteristicas

Natureza Juridica

v" Contrato atipico, misto e
combinado.

v' Triplice contrato (locacio,
empreitada e compra e venda)

v
v
v
v
v
v

T
Comercial /Industrial
Prazo longo
Imovel customizado
Valor: custos + fruicao

I imite da multa: crédito a vencer

Renuncia a revisao de aluguel




1) Conceito e caracteristicas
Beneficios

Locador:
v" Locacio garantida;

v' Securitizaciao de recebiveis.

lL.ocatario:

v' Investimento de capital focado apenas na atividade;

v' Pagamentos s6 se iniciam quando fica pronto o imdvel;

v' Beneficios tributarios. EW
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2) Estruturagao

Contrato GRS Construcao Entrega Cessao
de terreno
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3) Direitos e Obrigac¢oes - Locador

Obrigacoes

Responsavel pelo projeto e construciao/reforma;
Licencas e Autorizacoes;

Encargos e custos da obras;

Responsabilidade legal (ambiental);

Obtencao de habite-se; e

Registro do contrato.

Direitos

Receber aluguéis;

Securitizar (emissao de CRIs);

Pode vender o imdvel; e FNM
Manutencao do preco avencado; A AVALV.L
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3) Direitos e Obrigacées - LOCATARIO

Obrigacoes

Responsabilidade de aprovar o projeto;

Pagar os aluguéis;

Destinar o imovel ao fim contratado;

Obrigacao de manutencao;

Devolver ao término do contrato; e

Dever de indenizar no caso de denuncia do contrato.

Direitos

Recebimento do projeto como contratado;
Usufruir do bem; e

Clausula de vigéncia — casos de alienacao. ENM
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4) Garantias Contratuais

Locador

Pagamento de alugueres, no minimo, suficientes para saldar o
custo da construcao da edificacao.

Multas previamente pactuadas de modo a exigir o cumprimento
integral do contrato.

Locatario

Clausula de vigencia: Registro do contrato no CRI
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5) Impactos da Lei 12.744 /2012

7
P

Reforcou a atipificacao do contrato
(Let do inquilinato aplicada

subsidiariamente);

Autorizou expressamente a renuncia
ao direito de revisional;

Autorizou expressamente nos contratos especificos multa até o
limite do contrato; e

Distinguiu as operacoes BTS da locacao de imével FW

urbano.
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APELACAO CIVEL N° 0025624-84.2008.4.03.6100/SP — TRF 3

EMENTA

CIVIL. LOCACAO. CONTRATO ATIPICO. "BUILT TO SUIT". INTERPRETACAO DA CI.AUSULA CONTRATUAL DE
PERDAS E DANOS PREFIXADOS. CONTRATO PARITARIO. VALIDADE E EFICACLA DO AJUSTE. RECURSO PROVIDO.

1 - As aperagdes imobilidrias denominadas "built to suit" podem ser traduzidas como uma construcao sob medida. Consisten em um negdcio juridico similar,
em alguns pontos, ao contrato de locagdo, 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 nao somente a contraprestagao pelo uso e gozo do imovel, mas também para
remunerar os custos de aquisigao do terreno e da construgao do imdvel pelo locatdirio, bem como o capital investido.

2 - Na hipotese, discute-se 0 alcance da clausula que estipula o valor das perdas e danos decorrentes da rescisao unilateral do negdcio juridico, em prago inferior
ao do contrato.

3 - Ressalte-se que o contrato em tela é paritdrio, ou seja, as partes se encontram em situagdo de ignaldade e as clausulas foram livremente pactuadas, nao
havendo falar na imposicao unilateral de condigio, tipica dos contratos de massa (por adesav), os quais se submetem a regramento especifico e admitem certa
relativizagdo, razdo pela qual descabe discussao acerca da validade ou eficicia da clausula questionada.

4 - A clausula n°. 15.7 do instrumento em tela ¢ excpressa ao prever que a locagao nao poderia ser rescindida antes de transcorridos cento e vinte meses de
vigéncia do contrato. Assim, inafastavel a conclusao de gue o descumprimento de tal obrigacao, vale dizer, a rescisao antecipada do negdcio, importa no
pagamento das perdas e danos prefixadas.

5 - O cdleulo apresentado pela parte autora obedece rigorosamente a clausula que estipnla a pena convencional, apurada proporcionalmente ao periodo faltante

para o adimplemento integral da avenga.

6 - Apelagdo provida para condenar a requerida ao pagamento do valor de R§ 963.582,46, acrescido de juros moratdrios de acordo com a taxa SEIIC, a
partir da citagdo.
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6) BTS pela Administracao Publica

v’ Imével do locador: dispensa de licitacio — caracteristicas do
imovel, preco 1gual ou inferior de mercado;

v  Imével do locatirio: PPP  contratacio do locador para
construcao ou reforma / licitacio.

Lei 8666/ 93
“Art. 24. E dispensdvel a licitagio:
X - para a compra ou locagao de imovel destinado ao atendimento das
finalidades precipuas da administracao, cujas necessidades de instalagao e
localizacdo condicionem a sua escolha, desde que o preco seja compativel com
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E ADMITIDA EXCEPCIONALMENTE A CONTRATACAO DIRETA DE
L.OCACAO SOB MEDIDA (OPERACAO BUILT TO SUIT), POR MEIO DE
LICITACAO DISPENSAVEL FUNDADA NO ART. 24, INCISO X, DA LEI
8.666/ 1993, DESDE QUE, ALEM DA OBSERVANCLA DAS DEMAIS
DISPOSICOES LLEGAIS APLICAVEIS AO CASO, O TERRENO ONDE
SERA CONSTRUIDO O IMOVEL SEJA DE PROPRIEDADE DO
PARTICULAR QUE SERA O FUTURO LOCADOR.

(Acordio 1301/2013-Plenario, TC 046.489/2012-6, relator Ministro
Substituto André Luis de Carvalho, revisor Ministro Benjamin Zymler,
29.5.2013)
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OBRIGADA!
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