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RESUMO

Os contratos evoluem em conjunto com a sociedade humana, surgindo para
atender determinadas demandas do cotidiano e possibilitar que novos tipos de
negocios juridicos e relacbes entre pessoas possam ocorrer. Em um primeiro
momento, essas relacdes tem origem na prépria nova relacdo ou em outros
tipos de negocios juridicos pré-existentes. Através de seu uso continuo e
reiterado, esses contratos passam a ser padronizados e se tornam Uteis
ferramentas em determinado nicho do mercado. Assim, aquilo que antes era
considerado uma inovagao e uma exclusividade entre os contratantes passa a
seguir determinadas regras e passa a ser denominado por um termo
especifico. Esse processo de adocdo de contratos ndo previstos em lei com
reiterado uso no mercado e ampla aceitacdo da sociedade € denominada
tipificacdo social dos contratos. Um bom exemplo de contrato nao tipificado
legalmente, mas socialmente, € o contrato Built to Suit, o qual se tornou um
instrumento muito Util principalmente para empresas varejistas. Essa relacéo
gue vem crescendo no Brasil possibilita que varejistas possam concentrar seu
capital inicialmente em outros setores, transferindo a responsabilidades de
construir novos estabelecimentos nos moldes que deseja em troca de se
comprometer a alugar o novo prédio por um longo prazo e pagando aluguéis
que incluirdo a compensacéo pelo uso e gozo do local bem como a empreitada
inicial para construi-lo.

Palavras-chave: Contrato Atipico, Tipificacdo Social, Contratos Mistos, Built to
Suit.



ABSTRACT

Contracts evolve together with human society, emerging to meet certain
demands of daily life, enabling the occurrence of new types of legal transactions
and relationships. At first, these relationships have origin mainly in the new
relationship or in other types of preexistent legal business. Through its
continued and repeated use, these contracts become standardized and are
useful tools in certain markets. Thus, what was once considered an innovation
and exclusivity among contractors shall follow certain rules and be called by a
specific term . This process of adopting agreements not provided by law with
repeated use and wide acceptance in the market society is called social
classification. An example of a legally atypical contract legally, but socially
typical is the Built to Suit Agreement , which became a very useful tool
especially for retailers. This relationship that has been growing in Brazil allows
retailers to concentrate initially their capital in other sectors, transferring the
responsibility to build their new facilities in exchange for committing to lease the
new building for a long term, paying rents that include the compensation for the
use as well as the investments for the construction of the building.

Key-words: Atypical Contract, Social Typification, Composite Contracts, Built to
Suit Agreement
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1 INTRODUCAO

Os contratos sempre tiveram uma grande importancia na sociedade

humana, desde os seus primoérdios.

Nas palavras de Alvaro Villaca Azevedo, “os homens mantém
relacdes juridicas as mais variadas e, principalmente, através de convencgdes,
sendo o contrato t&do antigo quanto o préprio ser humano” (AZEVEDO, 1975, p.
3).

Dessa forma, € possivel aduzir que todas as formas de acordos,
convencdes e negdécios juridicos que se conhece atualmente tem evoluido
juntamente com a civilizagcdo humana através dos séculos. E quanto mais a
humanidade expandiu seu dominio, diminuiu distancias, criou meios de
contato, introduziu novas formas de producdo, comércio, tecnologias e mais
variadas relagdes, cada vez mais surgiram e se fixaram dentro dos costumes e

das regulamentac¢des que foram adotadas os contratos.

Por conta disto, para cada novo tipo de acordo, uma nova forma de
negocio juridico era criada. Para os que ja existiam, bastava repetir sua forma e
aperfeicoa-la, até o momento em que todos aqueles que dele se utilizavam o
ritualizaram, padronizando suas préaticas. Os “usos e costumes foram
sedimentando formas contratuais, que a sociedade preferiu e as tornou
tradicionais” (AZEVEDO, 1975, p. 5).

Essas formas contratuais se colocaram em dois planos, o legal e o
social (VASCONCELOS, 2009, p. 1) e, tendo o contrato sido previsto em lei ou
amplamente utilizado em determinada sociedade, considera-se esse contrato

tipico ou, para alguns autores, nominado.

Contudo, isso nao quer dizer que antes de se tornar tipico o costume
nao era um contrato, apenas era considerado legalmente e/ou socialmente

atipico.

Portanto, infere-se que, conjuntamente com a humanidade,

inlmeros contratos atipicos surgiram e ainda surgem, de forma a possibilitar



que novas formas de negdcios juridicos, celebracdes e acordos possam ser

firmados entre partes interessadas no que a outra tem a oferecer.

Com o tempo, diversas formalidades foram desaparecendo,
permitindo que um maior numero de pessoas pudesse se utilizar dessa valiosa

ferramenta econémica.

E essa liberdade de contratar atingiu seu apogeu na histéria da
humanidade no século XIX (AZEVEDO, 1975, p. 6), ultrapassando o século XX
e chegando com crescente forca ao século XXI, insculpida no principio da

autonomia privada.

No direito brasileiro ele esta insculpido nos artigos 5°, inciso Il, da
CRFB! e, mais especificamente, no artigo 425 do Cédigo Civil®>. E importante
ressaltar que, mesmo ndo havendo correspondente direto do segundo texto
legal citado no Codex de 1916, isso ndo significa que antes da entrada em
vigéncia do atual Cédigo Civil os contratos atipicos ndo eram permitidos no
direito patrio®, visto que dezesseis eram os contratos tipicos no Cédigo de
1916, enquanto vinte e dois encontram-se no atual (além dos contratos
previstos em legislacdes especificas, como o contrato de edicéo, previsto na
Lei Federal 9.610/1998). Foram adicionados 0s contratos (i) estimatorio, (ii)
comissao, (iii) agéncia, (iv) distribuicdo, (v) corretagem e (vi) transporte, que
socialmente jA eram considerados tipicos, pois ja estavam incrustados em
nosso comeércio juridico (AZEVEDO, 1975, p. 117).

Denota-se que essa liberdade ndo é absoluta, visto que o Cdadigo
Civil de 2002 determina que todos os contratos, sejam tipicos ou atipicos,

! Art. 5° Todos s&o iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza, garantindo-se aos
brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade,
a igualdade, a seguranca e a propriedade, nos termos seguintes:

(-..)

Il - ninguém sera obrigado a fazer ou deixar de fazer alguma coisa sendo em virtude de lei;

2 Art. 425. E licito as partes estipular contratos atipicos, observadas as normas gerais fixadas
neste Cadigo.

® Ressalta-se neste ponto que o Cédigo Civil de 2002 demorou tanto tempo para ser aprovado
pelo legislativo que a redac&o do artigo 425 é exatamente a mesma citada por Alvaro Villagca de
Azevedo a pagina 116 de sua obra de 1975.
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respeitem os limites da func&o social dos contratos (artigo 421%), a probidade e
a boa-fé (artigo 422°).

Assim, ao mesmo tempo em que da a liberdade para os contratantes
de elaborarem seus proprios acordos, fora daqueles ja padronizados,
determina que os principios® da funcao social dos contratos, probidade e boa-fé

sejam seguidos em todas as relacdes contratuais, sob pena de nulidade.

E conforme a historia ja nos ensinou, os contratos que futuramente
se tornarem tipicos socialmente, tem forte tendéncia de serem transportados

também ao plano legal, tornando-se tipicamente legais.

Este trabalho tem como objetivo descrever, em um primeiro
momento, 0 que Sd0 0s contratos atipicos no sistema brasileiro atual,

passando-se, posteriormente, a uma andlise da tipicidade social contratual.

Utilizar-se-4 como exemplo o contrato Built to Suit’, analisando-se,
ainda, a modificagdo legislativa realizada pela Lei n. 12.744, criada,

principalmente, para manter o carater legalmente atipico de tal contrato.

* Art. 421. A liberdade de contratar serd exercida em razdo e nos limites da funcéo social do
contrato.

® Art. 422. Os contratantes s&o obrigados a guardar, assim na conclusdo do contrato, como em
sua execucgao, os principios de probidade e boa-fé.

® Principio aqui utilizado como uma avaliagdo de correlagéo entre os efeitos da conduta a ser
adotada e a realizacdo gradual do estado de coisas exigido, os deveres imediatos e mediatos
gAVILA, 2011,pp. 74/75).

O Anexo A é um modelo de contrato Built to Suit que esta sendo desenvolvido por um grupo
de alunos em atividade paralela de um grupo de estudos sob a supervisdo do Professor Dr.
Luis Renato Ferreira da Silva. Os académicos que desenvolvem a atividade em conjunto com o
autor e permitiram que o contrato fosse utilizado neste trabalho s&o: Bruno Benetti, Elis
Barbieri, Erika Dutra, Fernando Rios, Gerson Astolfi, Giacomo Grezzana, Marcelo Tosin,
Mauricio Licks, Pedro Deos e Rafaela Beck.
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2 CONTRATOS ATIPICOS

Contrato atipico € o que ndo se ajusta em qualquer dos tipos, dos
moldes, dos modelos, contratuais estabelecidos em lei (AZEVEDO,
1975, p. 136).

“Atipicos sdo os contratos que a lei nao disciplina expressamente,
mas sdo permitidos, se licitos, em virtude do principio da autonomia
privada” (RODRIGUES, 1981, p. 37).

A distincdo entre os contratos tipicos e atipicos deve ser reservada
para 0s casos em que o contrato tenha, ou ndo tenha, na lei ou na
pratica, um modelo tipico de disciplina propria (VASCONCELOS,
2009, p. 212).

Com a evolucédo da economia e a eterna busca e surgimento de novas
formas de conectarem as pessoas, 0s contratos sempre tiveram um papel
importante, evoluindo cada vez mais com o intuito de oficializar determinadas
relacdes e, por fim, tornar exigiveis perante a sociedade as obriga¢bes que da
vontade dos contratantes surgem. Tendo uma nova forma de acordo emergido,
pode esta vir a servir de base para futuros negocios juridicos similares,
inclusive podendo servir de modelo para determinados nichos de mercado®,
dando maior seguranca e confiabilidade para que outras partes possam

formular determinados negdcios juridicos.

Por conta dessa demanda, o direito dos contratos se rege pelo principio
geral da atipicidade. Concluir um contrato, estruturando-lhe livremente o
contetdo independe de uma prévia e semelhante modelagem na legislacdo ou
uma funcdo econdmico-social prevista (COMIRAN, 2007, p. 29), ou seja, ndo
ha necessidade de regulacéo tipica, seja pela lei ou pela pratica®. H4 uma

liberdade para que as partes negociem.
Contudo, nem sempre essa foi a principal base para o direito contratual.

Em Roma, toda a sistematica contratual tinha o fundamento oposto, o da
tipicidade. A existéncia dos tipos contratuais impedia o surgimento de qualquer
pacto que nao fosse admitido pelo costume e consolidado segundo o Direito

dos Quirites. Para cada contrato tipificado havia um ritual, uma acgéo civil que

® “A prudéncia impde que se ndo inove onde é possivel obter o resultado pretendido com a
utilizacdo de formulas experimentadas e seguras” (VASCONCELOS, 2009, p. 23).

° Nas palavras de Pedro Pais Vasconcelos: “No primeiro caso, sdo atipicos os contratos que
ndo contém na lei um modelo regulativo tipico; no segundo sdo atipicos aqueles que nédo tém
um modelo regulativo tipico, nem na lei, nem na pratica” (VASCONCELOS, 2009, p. 211).
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levava o mesmo nome do contrato que assegurava (AZEVEDO, 1975, pp.
27/28). Isso ndo quer dizer que novas formas de acordo ndo surgiram, mas nao
havia protecéo juridica da sociedade romana em relagdo aos contratos

atipicos.
Sobre o assunto, leciona o professor Luis Renato Ferreira da Silva:

(...) tinham os romanos, bem como outros povos da época, a nogao
de que a palavra dada deveria ser mantida (o0 que hoje se tem como
decorréncia da autonomia contratual), mas tal dever derivava de
fatores religiosos ou de ordem sécio-politica, falando-se em
autonomia da vontade no restrito sentido da liberdade de contratar.
(LUIS RENATO FERREIRA DA SILVA, 1999, p. 8).

Essa rigidez se estendeu no tempo até a época de Justiniano, quando,
por conta de uma necessidade de expansdo, iniciou-se um verdadeiro

processo de abrandamento no direito contratual™®.

Passou-se, entdo, a fase em que a base contratual ndo estava mais na
acao civil, mas no fato de que quando duas partes se obrigam mutuamente, o
cumprimento de uma das obrigacfes gera o dever a contraprestacdo pela
outra. Surgiram as qualificacfes dadas por Ulpiano (contractus incerti) e Gaio
(negotia nova), bem como as quatro classificacbes romanas para contratos
inominados nos dadas por Paulo: (i) do ut des — dupla transferéncia de
propriedade, com equivaléncia de prestacdes; (ii) do ut facias — uma das partes
transfere uma propriedade contra a prestacao de um fato pela outra; (iii) facio
ut des — nada mais € que a inversao da segunda classificacdo, uma prestacao
de fato por uma transferéncia de propriedade; (iv) facio ut facias — dupla
prestacdo de fatos, havendo, novamente, equivaléncia (AZEVEDO, 1975, pp.
29/31). Com essa nova fundamentacao, as obrigacfes contratuais passaram a
ser exigiveis até mesmo quando ndo havia uma nomenclatura e uma acéao
contratual especifica, admitindo-se, portanto, a figura do contrato atipico no

direito romano.

19 A necessidade de evitar déficits patrimoniais ante a ocorréncia de inadimplemento por uma
das partes fez surgir um meio juridico que pudesse evitar tal acréscimo patrimonial desleal por
apenas uma das partes — a acdo condictio ob rem dati ou causa data, causa non secuta. O
surgimento dessa agdo € tido como o primeiro abrandamento das formalidades contratuais
romanas, sendo também a primeira possibilidade de a parte que cumpre sua obrigagdo buscar
daquela que ndo o faz a propria obrigacdo, ndo apenas indenizacao pelos danos sofridos
(AZEVEDO, 1975, pp. 36/37).
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Apoés a queda do Império Romano, o direito contratual foi mantido por
conta do direito canbnico, o qual tinha como uma de suas bases que o
descumprimento de uma obrigagdo assumida era tido como pecado. Havia
espaco para o desenvolvimento de contratos atipicos, visto que a “forca
vinculante que revestia as contratacdes tinha como base fatores externos a
vontade dos envolvidos, fatores esses divinos, ainda ligados a religiosidade
(LUIS RENATO FERREIRA DA SILVA, 1999, 9). Portanto, nesta época, 0
contratante estava obrigado a cumprir o que prometia, sob pena de trair a sua
prépria fé.

Atualmente, a liberdade contratual tem como base a autonomia privada.
Ela esta exposta no direito brasileiro desde a promulgacédo do Cédigo de Civil,
sendo “a normacgédo dada pelo sujeito mesmo, que se obrigara a observar os
efeitos vinculantes da regra por si criada” (COMIRAN, 2007, p. 20). Através da
autodeterminacédo, e, conquanto sejam observadas as normas gerais, podem
as partes formular contratos diferentes daqueles ja previstos em lei, visto que
‘os tipos contratuais sdo numerus apertus”, ou seja, sao meramente
exemplificativos (COMIRAN, 2007, p. 36).

Mesmo que se entenda que o ponto central da obrigacéo é ser adimplida
(LUIS RENATO FERREIRA DA SILVA, 1999, 1), ndo se pode afastar a
ocorréncia da hipotese contraria, o inadimplemento. Diferentemente da
Republica e do Império Romano, bem como do Direito Candnico, quem pode

impor meios para que isso seja respeitado hoje em dia € o Estado.

Partindo-se da ideia de que “se ao credor sdo impostos deveres para
gue se alcance o fim, reconhece-se ao devedor o direito de ver a obrigacdo
finda, pois escorreito desenrolar do relacionamento assume carater bilateral”
(LUIS RENATO FERREIRA DA SILVA, 1999, 2), o Estado assume a
responsabilidade de manter, através de seus meios, uma ordem para manter a
sociedade. Entdo “a garantia da relagao juridica tem por garante principal o
Estado, sendo garantido o titular de qualquer direito, através de meios

coercitivos, entre os quais avulta a acgao judicial’*! (ALMEIDA, 1992 , p. 548).

! Pode até mesmo requer o credor a resolugao contratual através do judiciario se “presentes
0s requisitos da acdo (contrato bilateral valido, incumprimento definitivo do devedor ou
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Portanto, os contratos atipicos sdo uma forma autodeterminativa dos
sujeitos que realizam o negdcio juridico criarem normas validas apenas entre
si, com a possibilidade de buscar o Estado para que, através de seus meios
coercitivos, garanta que as obrigacdes assumidas entre os particulares sejam
cumpridas, como uma forma de manter ndo apenas a ordem social, mas

garantir que a fiducia continue sendo a base dos negdcios juridicos.

De forma a analisar mais detalhadamente o0s contratos atipicos,
primeiramente sera visto como se classificam os contratos atipicos, quais sé&o
as normas aplicaveis a esses acordos e, por fim, como um contrato deixa de
ser totalmente atipico para se tornar tipico, sem, contudo, ensejar modificacao
legislativa, um processo conhecido como tipificacdo social dos contratos.

2.1 Classificacdo dos Contratos Atipicos

A classificacdo dos contratos atipicos esta ligada a origem e as bases do

novo acordo.

Atualmente, a maioria das relagdes contratuais, de certa maneira, sdo
muito similares a outras pré-existentes, o que faz com que as partes que
desenvolvem a nova relacdo busquem se utilizar, na forma que couber e
naquilo que for possivel, tudo o que ja foi de certa forma testado e parece

funcionar naquilo que se propde.

Seria inatil as partes inventarem novas formas de acordo quando aquilo
gue buscam ja possui solucdes praticas e amplamente testadas com sucesso
na sociedade em que vivem. “As partes, em principio, sé celebram contratos
atipicos quando os tipos contratuais disponiveis ndo satisfazem o0s seus
interesses ou as suas necessidades” (VASCONCELOS, 2009, p. 230). Aléem de
ser uma atividade extremamente dispendiosa e contraproducente,
provavelmente seria visto com maus olhos pelo Estado, representado pelo
Poder Judiciario, e até mesmo por terceiros, visto que poderia criar uma

inseguranca juridica a relagbes que possuem requisitos e tratamento juridico

modificagdo das circunstancias, e ndo-inadimpléncia do credor)’, cumulando o pedido com
indenizacéo se houver dano derivado do inadimplemento (AGUIAR JUNIOR, 2004, p. 56).



15

pacificado, seja porque essas solu¢cdes advenham de uma forma legal, seja

porque é capaz de gerar uma espécie de direito consuetudinario*?*3.

Esses contratos que se utilizam de institutos de outros acordos

conhecidos sao considerados mistos.

Porém, ndo ha nenhum Obice ao surgimento de formas totalmente novas
no ordenamento, desde que estas estejam de acordo com as normas gerais

contratuais, conforme sera analisado mais adiante.

Desta forma, possuimos duas classificacfes de contratos atipicos: puros

€ mistos.

2.1.1 Contratos Atipicos Puros

Em um primeiro momento histérico, 0s contratos surgiram como
atipicamente puros. Eles sdo aqueles que se distinguem completamente dos
tipos contratuais existentes em dito sistema e sédo definidos na Alemanha como
“sui juris”, “sui generis” ou “eigener Art” (VASCONCELOS, 2009, p. 216).

Pedro Pais Vasconcelos (VASCONCELOS, 2009, p. 216) e outros
autores, como Giovana Cunha Comiran (COMIRAN, 2007, p. 57) questionam
se ainda pode-se verificar, seja no direito portugués, seja no direito brasileiro, a
existéncia de um contrato que possa ser considerado puramente atipico, visto o
alto grau de desenvolvimento das relacfes econdmicas e humanas, atingindo o
nivel global, tornando-se dificil imaginar que uma nova forma de negocio

juridico nao utilize outra pré-existente como base.

O autor portugués aponta como exemplo de contratos atipicos puros
aqueles que sao importados de outros sistemas legais, principalmente

contratos tipicos do sistema anglo-americano™*:

12 |sso esta insculpido no Cadigo Civil de 2002, principalmente quando refere no seu artigo 113
gue os negocios juridicos devem ser interpretados de acordo com os usos do local de sua
celebracéo:

Art. 113. Os negdcios juridicos devem ser interpretados conforme a boa-fé e os usos do lugar
de sua celebracéo.

'3 “Tipos contratuais sociais s&o direito consuetudinario” (VASCONCELOS, 2009, p. 63).
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Tem acontecido com alguma frequéncia a importacdo de tipos
contratuais originarios de outros sistemas e que sdo muito diferentes
daqueles que ja sao previstos em lei ou na pratica. (VASCONCELOS,
2009, p. 216).

Contudo, deve-se ter em mente que a classificacdo de atipicos puros
nao necessariamente sera vinculada a um contrato importado, visto que partes
desses contratos podem ser similares a outros j4 existentes na legislacédo

vigente, o que afastara, portanto, sua classificagdo como pura.

Desta forma, os contratos atipicos puros sao aqueles totalmente novos

no ordenamento, sem nenhuma base em contratos tipicos.

2.1.2 Contratos Atipicos Mistos

Tendo em vista que se denotou a dificuldade em se identificar contratos
atipicos puros, por eliminacdo, verifica-se que a maioria esmagadora dos
contratos atipicos sdo considerados mistos, os “construidos a partir de um ou
mais tipos que sdao combinados ou modificados de modo a satisfazerem os
interesses contratuais das partes” (VASCONCELOS, 2009, p. 217).

As partes que necessitam formular um novo tipo de acordo ante as
peculiaridades de seu negdcio juridico buscam, em primeiro lugar, auxilio nas
formas tipificadas. Tendo em vista ndo encontrarem uma forma que se encaixe
perfeitamente com a sua situacdo, preenchem o0s requisitos utilizando-se de
partes da varios contratos, adaptando e criando o que for preciso para

preencher as lacunas que forem surgindo.

Dentro dos contratos mistos existem subclassificacdes’, na
denominacdo do jurista portugués Adriano Paes da Silva Vaz Serra: (i)
contratos combinados; (ii) contratos de tipo duplo e; (iii) contratos mistos stricto
sensu (VASCONCELOS, 2009, p. 219).

4 Nesse caso o autor aponta como exemplos os contratos de “leasing”, “factoring” e

“franchising”, tendo, posteriormente, sido tipificados legalmente em Portugal.
15 Alguns autores sugerem outras classificagdes, como, por exemplo, Menezes Cordeiro, o qual
identifica quatro divisbes: “contratos multiplos ou combinados”, “contratos de tipo duplo”,

“contratos mistos ‘stricto sensu™ e “contratos complementares” (VASCONCELOS, 2009, pp.
219/220).



17

Os contratos combinados sao aqueles em que “um dos contraentes se
obriga a varias prestacdes principais, correspondentes a diferentes tipos de
contrato, e 0 outro contraente se obriga a uma prestacdo unitaria”
(VASCONCELOS, 2009, p. 219). Esses negocios juridicos “sao integrados de
varias prestacdes pertencentes a diferentes tipos de contratos, mas unidas
entre si ou combinadas de maneira que nenhuma configura como prestacao
principal” (COMIRAN, 2007, p. 60). N&o sao dois contratos que se unem, mas
uma mescla de ambos. Um exemplo seria contrato de hotelaria, visto que
mistura hospedagem, alimentacdo, servicos de arrumadeira etc. em troca do
preco, uma Unica prestagdo. Como é importante verificar, existem varias
obrigacdes para o hotel, enquanto apenas uma para o hospede. Pode, o ultimo,
exigir um abatimento proporcional no preco se uma das prestacées ndo for
cumprida por parte do primeiro, mas em nenhum momento tem-se um preco
separado para cada um dos servicos. Se este fosse o0 caso, haveria conexao

contratual, ndo um contrato combinado (COMIRAN, 2007, p. 61).

Os contratos de tipo duplo, por sua vez, sao aqueles “em que o
conteudo total do contrato se enquadra em dois tipos diferentes de contrato”
(VASCONCELOS, 2009, p. 219). “Neles se interconectam prestagdes que
pertencem a tipos contratuais distintos, mas que se pretende sigam em cada
parte o tipo a que se referem”. Nesse tipo de “juncao”, as regras de cada um
dos tipos pode ser aplicada de acordo com a “identidade das prestacdes”. Um
bom exemplo é a compra e venda em troca de uma prestacdo de servico.
Enquanto aquele que transfere a propriedade tem que seguir as disposi¢cdes da
compra e venda, o prestador de servi¢os estd sob égide das normas referentes
a esse tipo contratual (COMIRAN, 2007, p. 64).

Por fim, os contratos mistos stricto sensu sdo os que “tém um elemento
que representa, ao mesmo tempo, um contrato de outro tipo”
(VASCONCELOS, 2009, p. 219). Quando o contrato de um tipo contém
elementos de outro, também podendo ser denominado como modificado, visto
que altera essencialmente seu tipo fundamental. A prestacdo de um dos
contratantes se da de forma unitaria, mas abrangendo dois ou mais tipos de
contratos. N&o obstante, essa pratica ndo € totalmente livre, visto que ha na

legislacdo delimitagéo sobre a possibilidade de mistura de alguns contratos,
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como, por exemplo, o artigo 6° do Decreto n. 59.666/1966° que proibe
expressamente uma mistura de arrendamento e parceria rural (COMIRAN,
2007, pp. 62/63).

Independente das subclassificacdes adotadas, € importante que nao se
confunda contratos mistos com unido de contratos: no primeiro caso, ha uma
unidade contratual, enquanto no segundo, h& wuma pluralidade
(VASCONCELOS, 2009, p. 220).

Analisando a origem dos contratos atipicos mistos, encontram-se duas
possibilidades: (i) a construcéo a partir de um tipo, modificando-o; (ii) conjuncao

de mais de um tipo contratual.

Quando o novo negdcio juridico advém de apenas um contrato tipico, as
partes estipulam o que deve ser modificado através de um “pacto de
adaptacao”, o qual ndo pode ser similar a outro tipo contratual. Nesse caso,
entrar-se-ia na segunda hip6tese, quando o contrato advém de uma pluralidade
de tipos que se conjugam, sem que um forneca uma base (VASCONCELOS,
2009, pp. 230/231).

2.2 As normas aplicaveis aos Contratos Atipicos

A falta de legislacdo especifica ou até mesmo direito consuetudinario
gue possa ser aplicado a um contrato atipico, caracteristica principal que o
diferencia dos tipicos, nao significa que a autonomia privada impera absoluta

no momento da contratacao.

O Cadigo Civil de 2002 apresenta normas gerais de comportamento que
devem ser seguidas em todos os contratos para que as obrigacbes que deles

advém possam ser exigidas.

Desta forma, mesmo que um contrato possa ndo se encaixar em

nenhum dos modelos j& presentes, ndo o afasta da teoria geral dos contratos,

® Art 6° Ocorrendo entre as mesmas partes e num mesmo imovel rural avencas de

arrendamento e de parceria, seréo celebrados contratos distintos, cada qual regendo-se pelas
normas especificas estabelecidas no Estatuto da Terra, na Lei n° 4.947-66 e neste
Regulamento.
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seja pela aplicacdo dos principios contratuais, a autonomia privada, a fungéo
social dos contratos, pacta sunt servanda, a boa-fé objetiva e a relatividade dos
efeitos contratuais (TARTUCE, 2013, p. 54), seja pelas regras presentes no

Cadigo Civil, principalmente, entre os artigos 421 e 480.

Em primeiro lugar, alguns dos referidos principios contratuais estdo
estampados na Secao | — Preliminares, do capitulo que trata das disposicdes
gerais dos contratos no Cdadigo Civil atual, nos artigos 421 (funcéo social do
contrato), 422 (boa-fé objetiva) e 425 (autonomia privada). Justamente por se
tratarem de normas basilares para esse tipo de negdcio juridico, estdo entre os
primeiros a aparecem na legislacdo. Contudo, mesmo que eles constem na
legislacdo, esta apenas refere que os principios devem ser seguidos, como o
exemplo do artigo 421: “A liberdade de contratar sera exercida em razao e nos

limites da fungao social do contrato”.

N&do é possivel, por exemplo, encontrar na legislacdo brasileira a
definicdo de qual a interpretacdo deva ser utilizada para o termo “funcéo social
do contrato”, mas sabe-se que a inteligéncia do dispositivo suprarreferido
determina que a propria liberdade de contratar s6 pode ser exercida em sua
razdo e dentro de seus limites. Por se tratar de um principio, Humberto Avila
ensina que ele estabelece um fim a ser atingido, impondo condutas
necessarias a sua realizacdo ou preservacdo, determinando a espécie do
comportamento (AVILA, 2011, pp.72 e 76). Assim, a funcdo social do contrato é
uma espécie de comportamento que o contrato deve seguir: de acordo com o
meio social em que estao inseridas as partes, deve-se proteger a parte que for

considerada vulneravel na relacao contratual (TARTUCE, 2013, p. 60).

Em um segundo momento, os dispositivos legais supracitados tratam de
disposicbes gerais (preliminares, formacao dos contratos, estipulacdo em favor
de terceiro, promessa de fato de terceiro, vicios redibitérios, evic¢do, contratos
aleatérios, contratos preliminares, contratos com pessoa a declarar) e da
extincdo (distrato, clausula resolutiva, excecdo de contrato ndo cumprido e

resolucao por onerosidade excessiva).

Portanto, um contrato atipico ndo pode estar diametralmente em
oposicao as normas basicas de direito contratual, visto que estas atuam como

limitadoras da autonomia privada.
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2.2.1 Normas aplicaveis aos Contratos Atipicos Mistos

Mas e no caso dos contratos atipicos mistos, ou seja, naqueles em que
0 novo surge da modificacdo e/ou combinacdo de contratos ja tipificados?
Tendo em vista existirem normativas pré-existentes, visto que pelo menos uma
parte da nova relacao ja é tipica, é preciso identificar se é o caso de aplica-las

ou nao.

Historicamente os juristas enfrentaram esse problema por diversos

vieses.

Uma primeira teoria entendeu que, no caso de duas relacbes serem
misturadas, como nos mistos stricto sensu, deveria aplicar-se o regime
contratual do “elemento preponderante, principal ou fundamental’, sendo,
entdo, o segundo tipo presente apenas um acessorio (COMIRAN, 2007, p. 92).
Vasconcelos cita como representante dessa teoria Philip Lotmar, o qual

distinguia trés situacdes: cumulacao, absorcao e combinacao.

Na primeira hipotese, cumulacdo, ndo haveria um contrato misto, mas
uma pluralidade de contratos, visto que ndo se encontraria na relagédo um tipo

preponderante.

Em ndo havendo essa pluralidade, deve-se encontrar, através de um
critério objetivo de preponderancia, qual o tipo que prevalece, mantendo-se a
relacdo contratual una'’. Para tanto, os elementos advindos da parte ndo
dominante sdo combinados, mas nado disciplinados pelas regras da parte
dominante e sim pelos principios gerais contratuais. Da-se, portanto, uma
“caracteristica” de atipicidade pura a parte do contrato que ndo € dominante.
Lotmar integra a combinacdo a absorcéo, ndo sendo a primeira uma orientacao
independente da segunda®® (VASCONCELOS, 2009, pp. 234/235).

" Essa unidade ¢ defendida pelo professor Alvaro Villaga Azevedo: “o importante do contrato
misto € que ele seja autbnomo, com relagdo aos elementos nele empregados, no sentido de
formar um todo indivisivel, sob pena de desnaturar-se" (AZEVEDO, 1975, p. 143).

'8 vasconcelos aponta que Lotmar chega, posteriormente a publicacdo da teoria aqui exposta,
a admitir a combinacdo de normas, sem, contudo, abandonar a teoria da absorgdo
(VASCONCELOS, 2009, p. 235).
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Contudo, tendo em vista a primeira hipotese de Lotmar, a combinacéao,
nao ser abarcada como um contrato misto, mas uma pluralidade, buscaram-se
novos métodos para tentar incluir a cumulagdo contratual sem a necessidade
de relega-la como pluralidade em todos os casos, visto que ndo € o que

sempre ocorre.

Passou-se, entdo, a tentar aplicar simultaneamente as disciplinas dos
elementos, a teoria da combinacdo. Nao mais se buscava um elemento que se
sobressaisse. Cada parte do contrato era identificada e associada com sua
funcdo e a ela era aplicada a disciplina de seu tipo original, se existisse
(COMIRAN, 2007, p. 92).

Seu principal defensor foi Heinrich Hoeniger, que partia da premissa que
nem sempre é possivel determinar o elemento principal do contrato e, a
combinacdo das consequéncias juridicas seria a solucdo para os contratos
mistos (VASCONCELOQOS, 2009, pp. 237/238).

Porém, essa teoria também possuia uma grave deficiéncia. Ao contrario
da anterior, que buscava manter o contrato sob uma disciplina legal Unica, esta
o dividia em quantas fossem as disciplinas necessarias, o que seria muito
custoso e em alguns casos extremamente contraproducente ou até impossivel,
nos casos em que as disciplinas dos elementos se tornarem diametralmente

opostas.

Surge, entdo, a teoria que busca uma aplicacdo analdgica. Nao se
aplicam as normas de cada tipo componente diretamente. Nao obstante, trata-
se, na realidade, de uma sintese das teorias da absorcdo e da combinacéo
(COMIRAN, 2007, p. 93).

Otto Schreiber foi seu principal autor, tendo defendido “que os preceitos
legais dos tipos contratuais estdo integrados num ‘organismo’, somente
aplicando-se a disciplina dos contratos tipificados que possuem algum
“‘parentesco” através de analogia, nunca diretamente. Apenas a teoria geral dos
contratos tem aplicacao direta (VASCONCELOS, 2009, p. 241).

Desta forma, pode-se notar que mesmo com trés teorias quanto a
aplicacdo de normas aos contratos atipicos mistos, ndo ha uma resposta

definitiva. Para resolver essa questéo, é necessaria uma qualificacdo com base
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na estrutura, sentido entre fim e funcdo e existéncia de funcbes
supracontratuais. Esse é o primeiro passo para concretizar um contrato: buscar
nos tipos legais correspondéncias com o0 caso concreto, aplicando-se a ele o
regramento correspondente, sendo um elemento para alcancar uma maior
seguranca juridica (COMIRAN, 2007, pp. 93/95).

Existem véarios métodos para qualificar contratos, mas o objetivo é
“‘determinar quais as consequéncias determinantes no que respeita a vigéncia
da disciplina que constitui o modelo regulativo do tipo” (VASCONCELOS, 2009,
p. 166).

2.3 Tipificagdo Social

Na sua generalidade, os tipos contratuais legais foram construidos
sobre os correspondentes tipos extralegais, sobre praticas contratuais
gue ja eram tipicas na sociedade. Estes tipos, que sdo tipos
normativos, quando contrapostos aos tipos legais, que séo tipos
juridicos estruturais, podem designar-se adequadamente por “tipos
sociais” (VASCONCELOS, 2009, p. 61).

Dos contratos atipicos surgem os tipicos. A utilizagdo continua e com os
efeitos esperados leva a natural reutilizacdo de férmulas que dao certo. Surge,

assim, o fendmeno conhecido como tipificacdo dos contratos.

Como aponta Pedro Pais Vasconcelos, “O fendbmeno da tipicidade, no
direito dos contratos, é também consequéncia de uma certa inércia na vida
juridica e de algum conservadorismo no modo de ser dos juristas. A tendéncia
para manter férmulas e sistemas que dédo bons resultados, para recorrer a
praticas bem conhecidas, para procurar solu¢des seguras e experimentadas, e
até para a imitacdo, ndo € de pouco peso no fenbmeno da tipificacdo dos
contratos”. A regulagdo “assegura o respeito do principio da igualdade de
tratamento. Assim, 0s contratos do mesmo tipo que sejam celebrados tém, em
principio e tendencialmente, uma mesma disciplina juridica” (VASCONCELOS,
2009, p. 23).

Dessa forma, um contrato inicialmente atipico atinge uma repercussao
social, podendo até mesmo ensejar uma mudanca legislativa, tornando-se

tipico legalmente. Por outro lado, em sua auséncia, mas havendo recorréncia
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em sua utilizacdo, forma-se uma espécie de “direito consuetudinario”, o que

significa que o contrato atingiu uma tipificagéo social.

O legislador ao inserir na lei o contrato tipificado socialmente n&o possui
a obrigacdo de respeitar todas as regras que jA vem sendo utilizadas e
normalmente ndo o faz. Ainda sim, deve manter a esséncia da relacao
contratual, sob pena de fazer surgir uma relagdo diferente daquela que
pretende tipificar legalmente.

Na verdade, a tipicidade legal ndo exclui a tipicidade social. A Gltima esta
ligada a utilizacdo do contrato na sociedade, enquanto a primeira meramente a
sua previsao legal. Quando coexistem, o tipo social € uma referéncia
hermenéutica para o tipo legal (VASCONCELOS, 2009, p. 66). Um contrato
pode ser tipico socialmente e ndo o ser legalmente, bem como pode o ser

legalmente tipico, mas socialmente atipico.

7

A segunda hipGtese € muito mais rara que a primeira, mas ocorre
“porque caiu em desuso ou porque foi recebido de sistemas estrangeiros sem
ter tradicdo na ordem juridica em que foi legislado” (VASCONCELOS, 2009, p.
61).

A tipificacdo de um contrato é torné-lo algo a ser seguido futuramente.
No caso da tipificacdo legal, identificar um modelo é facil, visto que basta seguir
os ditames prescritos na legislacdo. N&o obstante, como identificar se o

contrato, que ndo segue uma prescricao legal, esta tipificado socialmente?

Pedro Pais Vasconcelos afirma que “n&do existe, nem podem ser
construidos, critérios firmes e exactos para o juizo sobre se uma certa pratica
contratual constitui j& um tipo social, até porque a tipicidade social € graduavel”
(VASCONCELOS, 2009, p. 62).

Neste caso, € preciso lembrar que tipo € modelo e, portanto, ele deve
ser utilizado com uma determinada frequéncia, em determinado setor do
mercado, o qual reconhece sua vinculatividade e quais as obrigacbes advindas
desse negdcio juridico. Contratos que sdo pouco utilizados ndo podem ser

considerados exemplos, tendendo a permanecer atipicos.

Aduz-se, assim, que o0s contratos que tendem a ser tipificados

socialmente possuem um “sentido”, ou seja, sdo criados para regular uma
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pratica daquele setor do mercado com caracteristicas semelhantes. Nao sao
apenas 0s contratantes que passam a criar regras para suas relacdes
particulares. O modelo de regramento para que o mercado reconheca a
vinculatividade dessa relacéo juridica passa a valer para as pessoas que
pretenderem alcancar aquele objetivo naquele nicho. Ademais, a sua
atipicidade permite uma maior liberdade para alterar e acrescentar novas
clausulas, de forma adaptar o acordo, 0 que nem sempre € possivel para 0s

casos tipificados.

Ressalta-se que, para alguns autores, como 0 portugués José Homem
Corréa Telles, “as clausulas que sdo de costume subentedem-se estipuladas”
(VASCONCELOS, 2009, p. 64). Isso significa que, no momento em que 0O
contrato se torna tipico, algumas clausulas podem ser consideradas vigentes
mesmo que ndo constantes na forma contratual adotada, devendo, pois, ser
afastadas expressamente (na possibilidade de isso ndo afetar a essencialidade

do acordo).

Para além da aplicacdo normativa, ja enfrentada, nos casos em que 0
contrato tipificado socialmente ndo for um contrato atipico puro, os tipos que o

compdem auxiliam na sua interpretacao.

Quando as partes utilizam termos préprios de contratos tipicos, sem,
contudo, se aprofundarem nos significados ou até mesmo determinarem outra
definicdo a ser utilizada dentro de seu acordo, tem-se que estdo se valendo
dos mesmos sentidos que sdo possiveis de serem abstraidos dos modelos

tipicos.

E é na interpretacdo que se encontra um elemento essencial que guia
um modelo a sua tipificagdo. O tratamento que € dado aos negocios juridicos
quando surgem lacunas ou diferentes interpretacbes de determinadas
clausulas ou das obrigacdes delas advindas ajuda a desenvolver 0 novo
modelo, dando cada vez mais seguranca juridica aos contratantes. Saber o que
se espera da relagdo, mesmo que néo tipificada legalmente € o que esperam

0S contratantes ao elaborar seu acordo.

Cria-se, entdo, um modelo regulativo para o contrato atipico, contendo

as disposicoes e consequéncias usuais do contrato (VASCONCELOS, 2009, p.
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64). Esse modelo funcionara para os contratos socialmente tipicos de modo

similar a como a lei funciona para os tipicos legais.

Portanto, um contrato atipico, seja puro ou misto, se repetidamente
utilizado, atingindo reconhecimento no mercado e tendo elaborado um modelo

regulativo se torna socialmente tipico.

No proximo capitulo, analisar-se-a um exemplo de um contrato tipificado

socialmente no Brasil, o contrato Built to Suit.



26

3 BUILT TO SUIT

O Built to Suit € um contrato americano que ainda esta se difundindo no
Brasil. Por se tratar de um contrato diferenciado de todos os previstos ha
legislacdo, adentrou no pais como um contrato atipico, devendo respeitar,

portanto, todas as normas (regras e principios) relacionadas a esses contratos.

Tendo em vista sua crescente utilizacdo no mercado imobiliario, esse
negocio juridico, ainda timidamente analisado pela doutrina nacional, ja atingiu
largo reconhecimento dentro do setor em que é utilizado, possuindo
determinadas regras suficientes para que se tornar socialmente tipico, sendo

inclusive denominado de forma diferenciada ao contrato original.

Neste contrato, uma parte, normalmente denominada como locadora,
ou, em alguns casos, empreendedora-locadora, “concorda expressamente em
adquirir e construir o imovel nas condicdes especificas ditadas”
(GASPARETTO, 2009, p. 48) pelo outro contratante, o locatario ou usuario-
locatario. Passar-se-a a utilizar os termos locador, que devera construir o
prédio e loca-lo ao outro contratante, e locatario, aquele que locara o prédio

apos sua construcao, apenas para facilitar a compreensao do leitor.

Uma traducéo literal da expressao inglesa que denomina essa relagao
resultaria em “construido para atender” ou “construido para servir’ (a segunda
mais comumente utilizada pela doutrina). Originalmente denominado Build to
Suit, conforme definido por Jack Friedman, Jack.C. Harris e J. Bruce Lindeman,
tal contrato é “um arranjo pelo qual o dono de uma propriedade se oferece
pagar para construir em sua terra um edificio especificado por um potencial
inquilino e entdo locar terreno e edificio ao inquilino™® (GASPARETTO, 2009,
p. 28).

Marcelo José Lomba Valencga define que “Built to Suit consiste em um
modelo de Negécio Imobiliario no qual a parte interessada em ocupar um

imovel para o desenvolvimento de uma atividade empresarial (‘ocupante’)

19 Apud. Tradugédo livre. No original: “An arrangement whereby a landowner offers to pay to
construct on his or her land a building specified by a potential tenant, and then to lease land and
building to the tenant”. A definicdo dos trés referidos autores consta em: “Dictionary of Real
State Terms”. 52 ed. Barron’s Published by Houghton Mifflin Company, 2006. p. 45



27

contrata com um empreendedor imobiliario (‘empreendedor’) a (i) aquisicao de
um terreno em uma localizagdo estrategicamente selecionada pelo Ocupante
(terreno’); (ii) a construgdo de um edificio no Terreno para atender as
necessidades empresariais do Ocupante (‘edificio’); e (iii) a locacdo do
Empreendedor para o Ocupante do Terreno com o Edificio (terreno e edificio,
coletivamente, o ‘imével’)” (VALENCA, 2005, p. 329).

7

A primeira vista, pode-se notar que € uma mistura de dois grandes
contratos tipificados na legislacéo brasileira: empreitada e locacdo. Contudo,
tendo em vista que os empreendimentos sao altamente dispendiosos, é comum
que nesse tipo de relacdo constem elementos préprios de outras relacdes ja
difundidas no direito patrio.

Desta forma, esse contrato importado do direito americano € tido no
Brasil como um contrato atipico misto, contendo pelo menos duas relacdes
tipicas. N&do obstante existirem essas duas relacdes, o locatario ira cumprir a
sua obrigacdo de forma unitaria, onde unirdA o pagamento do preco da
empreitada aos alugueres referentes a locacdo. Dessa forma, o Built to Suit

torna-se um contrato atipico misto combinado.

E é a partir desse conceito ja desenvolvido no capitulo anterior que se
passard a analisar mais detalhadamente esse negdcio juridico: primeiro
detalhando algumas de suas caracteristicas principais; em um segundo
momento, sera feita uma analise sobre os contratos de empreitada e locacao,
os dois contratos tipificados que compdem o contrato atipico em analise; e, por

fim, apontar-se-ao as fases do Built to Suit e serdo analisadas suas nuances.

3.1 As caracteristicas do Built to Suit

Em uma primeira analise, ndo transparecem as reais vantagens deste
negécio juridico. Contudo, em se tratando de uma relacéo de longo prazo®® em

um mercado dindmico, o Built to Suit € uma ferramenta muito util.

% Marcelo José Lomba Valenca aponta o periodo médio entre 6 (seis) e 10 (dez) anos
(VALENGCA, 2005, p. 330).
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Essa relacdo se inicia, via de regra, quando o locatario encontra no
mercado alguém disposto a construir em uma propriedade sua uma edificacédo
de acordo com as especificacdes do primeiro. Quando a edificacdo estiver
pronta e as atividades do locatario se iniciarem, este comecara a pagar

alugueres.

Nas palavras de Rodrigo Ruete Gasparetto:

O locatario busca no mercado imobiliario empreendedores, possiveis
locadores, que tenham interesse em formatar e implantar um
empreendimento com caracteristicas especificas. Basicamente, o
empreendedor escolhido adquire um terreno e constréi uma
edificacdo no imovel de acordo com as especificagcdes contratadas
pelo futuro usuario-locatario. (GASPARETTO, 2009, p. 58).

Denota-se que o0 autor, nesta passagem, da a entender que o
empreendedor ir4 adquirir o terreno, dando a ideia de que h& a obrigacao, por
parte do locador, de encontrar um terreno e adquiri-lo. Isso n&o
necessariamente ocorrera, pois nada impede que o terreno ja seja de

propriedade do locador quando da contratacéo.

Assim, esta relacao juridica é interessante para o locatéario, pois, além de
possuir um prédio novo com as especificacbes por ele determinadas, terd a
vantagem de comecar a adimplir sua obrigacédo principal, o pagamento dos
alugueres apenas quando passar efetivamente a usufruir do imével. Desta
forma, os ativos que inicialmente despenderia na compra do terreno e/ou na
construcdo da edificacdo por conta prépria podem ser direcionados a outros

fins.

Ao locador, apesar de suas obrigagdes iniciais serem mais evidentes, as
vantagens concedidas ao locatario se refletem nos valores dos alugueres
cobrados, visto que sao calculados ndo apenas de acordo com a cessédo do
imovel, mas de forma a abater o montante utilizado para financiar a construgéo
da edificac@o. Ainda, fica o locatario atrelado a um periodo minimo de locagéo
de forma que a custear os investimentos realizados pelo locador. Sera visto
mais adiante que a resolucdo antecipada do contrato possui tratamento
diferenciado da prevista na Lei do Inquilinato, justamente como forma de

manter o equilibrio contratual desse contrato atipico.

E comum, ainda, que os contratos de Built to Suit prevejam a

possibilidade de utilizacdo do terreno e da edificacdo como objetos de garantia
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em operacOes de captacdo de investimentos no mercado imobiliario por parte
do locador. Assim, ao gerar Certificados de Recebiveis Imobiliarios, nos termos
da Lei n® 9.514/1997, o locador oferece seus créditos futuros, os alugueres, em
troca de financiamento para construcdo do prédio. Essas operacfes estédo
previstas, geralmente, em clausulas de securitizacdo, ndo sendo, obviamente,

um elemento essencial para o negdcio juridico.

Nos casos em que ha securitizagdo e sdo emitidos Certificados de
Recebiveis Imobiliarios, o possivel inadimplemento das obrigaces por parte do
locatario passam a afetar terceiros no mercado imobiliario, aumentando sua

carga de relevancia para a manutencao desse instituto.

Refere Gasparetto que essas operagdes sao utilizadas “ha algum tempo
nos Estados Unidos em razdo da dispensa de comprometimento de capital
préprio pela locataria e a disposicdo de investidores em possuir esse tipo de
ativo em suas carteiras de investimentos” (GASPARETTO, 2009, p. 29).

Nas palavras de David G. Etter:

Em adicdo ao custo de aquisicdo do terreno e a construcdo da
edificagdo, cada nova loja requer consideravel investimento em
estoque, moveis e utensilios. Ja que os varejistas ndo possuem
recursos financeiros ilimitados, eles deixam outros se
responsabilizarem pela aquisicdo do terreno e a construcdo. Isso
permite que um varejista abra mais lojas. Implicitamente nessa
escolha estad a expectativa de os lucros serem maiores se 0 varejista
operar com mais lojas alugadas do que com menos lojas de sua
propriedade. Normalmente edificios comerciais com um locatario
Unico sdo ocupados por um acordo de longo prazo. A locagédo pode
durar até 20 anos; durante esse tempo, o locatario paga ao
proprietario um aluguel fixo e assume a responsabilidade por pagar
algumas ou todas as despesas de operacao do edificio. O proprietario
pode ser ou ndo ser responsavel pelo telhado e pela manutencéo
estrutural. Isso normalmente é chamado de aluguel triple-net. Do
ponto de vista do investidor, alugar o prédio a um locatario com
crédito nacional através de um aluguel triple-net de longo prazo
garante um fluxo de caixa altamente previsivel durante a locacéo.
Muitos investidores consideram esse acordo de baixo risco por causa
da probabilidade reduzida de que o locatéario ira deixar de pagar o
aluguel como combinado. Outra vantagem para o investidor é que o
acordo elimina problemas de gestdo da propriedade — como a
vacancia e o recolhimento do aluguel — associados com centros
comerciais com diversos locatarios. Do ponto de vista do financiador,
financiar a aquisicdo e construgdo para um locatario com crédito
nacional pode resultar em um empréstimo de baixo risco.
(GASPARETTO, 2009, p. 29)*.

2L Apud. Traducio livre. Originalmente em ETTER, David G. Built to Suit single-tentant retail
construction. The Real Estate Center Jornal, Texas, n. 1.168, 1997: “In addition to the cost of
acquiring the land and constructing the building, each new store requires considerable
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Passar-se-a, entdo, a analise mais detalhada das caracteristicas
tipificadas que compdem essa nova relacdo para o direito brasileiro e o que foi
adaptado para este contrato tipificado.

3.1.1 Empreitada

O contrato de empreitada € o primeiro dos elementos tipificados que
compdem o Built to Suit e esta legalmente previsto e regulado no Cédigo Civil
brasileiro entre os artigos 610 e 626. Temporalmente a empreitada é a primeira
fase do contrato, pois dela resultard a construcao do que passara a ser locado.

Para Silvio Rodrigues, “na empreitada, o0 objeto da prestacdo ndo € o
esforco ou a atividade do locador, mas a obra em si” (RODRIGUES, 1981, p.
252).

Jé a definicdo de Pontes de Miranda € a seguinte:

z

Empreitada é o contrato pelo qual alguém se vincula, mediante
remuneracdo, a fazer determinada obra, ou mesmo obra
determinéavel... (MIRANDA, 1984c, p. 376).

A prestacdo de servicos ndo é devida como servicos, mas pelo
resultado. Os servigos, na empreitada, apenas sdo meios para se
obter aquilo que se prometeu. De modo que 0 que se prometeu e se
deve é o resultado, e ndo os servigos (MIRANDA, 1984c, p. 375).

O “contrato de empreitada (locatio operis) sempre foi conceituado como
uma forma especial ou espécie de prestagao de servico” (TARTUCE, 2013, p.
452); mas € importante denotar que ndo existe relagdo de subordinacdo
(RODRIGUES, 1981, p. 251), apesar de a obra poder ser executada de acordo

investment in inventory, furniture and fixtures. Because retailers do not have unlimited financial
resources, they let others undertake the land acquisition and construction. This enables a
retailer to open more stores. Implicit in this choice is the expectation that profits will be larger if
the retailer operates more leased stores rather than fewer owned stores. Typically, single-tenant
retail buildings are occupied under a long-term lease. The lease term may be as long as 20
years; during this time, the tenant pays the owner a fixed-leased payment and assumes the
responsibility for paying some or all of the building’s operating expenses. The owner may or
may not be responsible for roof and structural maintenance. This is usually called a triple-net
lease. From the investor’s viewpoint, leasing the building to a national credit tenant under the
terms of a long-term, triplenet lease provides a highly predictable cash flow during the life of the
lease. Many investors consider such an arrangement to be low-risk because of the reduced
probability that the tenant will fail to pay the lease payment as agreed. Another advantage for
the investor is that this arrangement eliminates the usual property management problems —
such as vacancy and rent collection — associated with the ownership of multitenant retail
centers. From the lender’s viewpoint, financing acquisition and construction for a national credit
tenant may result in a low risk loan”.
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com as definicbes do outro contratante (como o é no caso do contrato atipico
em questdo). O tipo de empreitada que normalmente é utilizado nesses
acordos é a empreitada mista ou de lavor e materiais, ndo havendo Obices as

outras modalidades.

Em se tratando de contrato bilateral, conforme passagem de Pontes de
Miranda ja citada, o contratante que ird realizar a obra, independente se

fornecera os materiais ou nédo, recebera remuneracdo em troca, o prego.

O contrato Built to Suit possui uma peculiaridade neste ponto. Uma de
suas premissas é que o investimento da obra, inicialmente, ndo sera custeado
pela parte que encomenda a obra. O preco da empreitada serd embutido nos
alugueres que seréo pagos quando da locacéo.

1?2, os riscos da obra sdo do

De acordo com o artigo 611 do Cédigo Civi
empreiteiro, no caso o locador. Assim, denota-se que além de n&o estar
recebendo os alugueres ainda, o locador esta realizando, via de regra, uma
empreitada onde assume o0s riscos da obra até a sua entrega. Desta forma,
toda a responsabilidade contratual, no inicio da relacdo, esta concentrada em
uma das partes. E isso reflete no valor dos alugueres, no prazo da locacao e na
clausula penal do contrato, conforme serd analisado junto aos elementos de

locacéo.

Outra caracteristica importante na empreitada utilizada no Built to Suit €
que a edificacdo que serd construida deve, necessariamente, estar de acordo
com as especificacdes do dono da obra, o que normalmente se da através de

um projeto.

Mas “ndo se pode confundir o contrato de empreitada com o de
elaboracdo de um simples projeto de uma obra”. “A pessoa que elabora o
projeto ndo € a mesma que desenvolveu ou ‘toca a obra’, em regra’
(TARTUCE, 2013, p. 452/453). Essa observacdo é muito relevante para o Built
to Suit, pois quem elabora o projeto € o locatério, restando ao locador realizar a

obra dentro dessas especificacoes.

2 Art. 611. Quando o empreiteiro fornece os materiais, correm por sua conta 0s riscos até o
momento da entrega da obra, a contento de quem a encomendou, se este ndo estiver em mora
de receber. Mas se estiver, por sua conta correrdo 0s riscos.
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Pontes de Miranda leciona que na empreitada “o projeto néo é elemento
necessario e a grande maioria das empreitadas sdo sem projetos, por ter sido
suficiente a determinacdo do que se quer. Todavia, se h& projeto e os
figurantes o aprovam, passa a ser conteudo contratual” (MIRANDA, 1984c, p.
395).

Desta forma, percebe-se que o projeto figura com forga obrigacional no
Built to Suit, ante a necessidade que a edificacdo preencha as especificacfes

daquele que pretende loca-lo.

Ainda, o contrato apenas obriga o locador que construa o prédio, mas
nada impede que a obra seja realizada por um terceiro alheio ao contrato. A
denominada subempreitada é o contrato de empreitada em que o empreiteiro
contrata com terceiro a execucdo daquilo que se incumbira, total ou

parcialmente, desde que néo haja vedac&o no contrato (LOBO, 2011, p. 376).

N&o é dificil imaginar que o locador o proprietario do terreno, sem
nenhuma experiéncia em construcdes civis. Para tanto, devera buscar meios
de cumprir a obrigacdo de erguer uma edificacdo nos moldes do locatario, o
que pode ser feito através de um contrato tipico de empreitada com uma

empresa sem nenhum vinculo contratual com o locador.

Essa possibilidade existe para todos os contratos de empreitada, pois se
depreende dos artigos 6212% e 622%* do Cédigo Civil.

N&o obstante, o custeio desse novo contrato de empreitada sera de
inteira responsabilidade do locador, visto que a contraprestacdao por parte do
locatario serd o pagamento de alugueres que abrangem o custo da empreitada
e da locacdo. Se o custo do novo contrato de empreitada fosse repassado
diretamente ao locatario, estaria descaracterizado o contrato de Built to Suit,
tratando-se, dai, de um contrato de empreitada seguido de uma locagéo, ou

seja, dois contratos tipicos e separados.

23 Art. 621. Sem anuéncia de seu autor, ndo pode o proprietario da obra introduzir modificacdes
no projeto por ele aprovado, ainda que a execuc¢ao seja confiada a terceiros, a ndo ser que,
por motivos supervenientes ou razdes de ordem técnica, figue comprovada a inconveniéncia ou
a excessiva onerosidade de execucao do projeto em sua forma originaria.

Paragrafo Unico. A proibigdo deste artigo ndo abrange alterag6es de pouca monta, ressalvada
sempre a unidade estética da obra projetada.

** Art. 622. Se a execucdo da obra for confiada a terceiros, a responsabilidade do autor do
projeto respectivo, desde que ndo assuma a dire¢do ou fiscalizagdo daquela, ficara limitada
aos danos resultantes de defeitos previstos no art. 618 e seu paragrafo Unico.
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3.1.2 Locacgao

Define Silvio Rodrigues:

A locacdo é o contrato pelo qual uma das partes, mediante
remuneragdo que a outra paga, se compromete a fornecer-lhe,
durante certo lapso de tempo, ou 0 uso e gozo de uma coisa
infungivel (locacéo de coisas)... (RODRIGUES, 1981, p. 227)

O contrato de locacdo esta previsto no Cédigo Civil brasileiro entre os
artigos 565 e 578. Através dele, “umas das partes se obriga a ceder a outra,
por tempo determinado ou ndo, 0 uso e gozo de uma coisa ndo fungivel,

mediante certa retribuicdo”®.

Obriga-se o locador a entregar a coisa em estado de servir ao uso
destinado, mantendo-a nesse estado pelo tempo determinado (salvo
disposicdo em contrario), bem como garantir ao locatario o uso pacifico da
coisa®®. “A entrega da coisa locada ao locatario constitui o principal devedor do
locador” (SANSEVERINO, 2005, p. 219).

Por outro lado, o locatario deve preservar a coisa alugada como se fosse
sua, servindo-se dela como presumido e convencionado, de acordo com sua
natureza e circunstancias. Para tanto deve pagar “pontualmente o aluguel nos
prazos ajustados” ou “conforme o costume do lugar”, comunicar o locador em
caso de turbacdes de terceiros e, ao devolver a coisa, restitui-la no estado em

que a recebeu, salvas as deterioracdes naturais ao uso regular?’. Tem,

> Art. 565. Na locacdo de coisas, uma das partes se obriga a ceder a outra, por tempo
determinado ou ndo, o0 uso e gozo de coisa nao fungivel, mediante certa retribuigdo.
%% Art. 566. O locador é obrigado:
| - a entregar ao locatario a coisa alugada, com suas pertengas, em estado de servir ao
uso a que se destina, e a manté-la nesse estado, pelo tempo do contrato, salvo
clausula expressa em contrario;
Il - a garantir-lhe, durante o tempo do contrato, o uso pacifico da coisa.
" Art. 569. O locatario é obrigado:
| - a servir-se da coisa alugada para os usos convencionados ou presumidos, conforme
a natureza dela e as circunstancias, bem como trata-la com o mesmo cuidado como se
sua fosse;
Il - a pagar pontualmente o aluguel nos prazos ajustados, e, em falta de ajuste,
segundo o costume do lugar;
lll - a levar ao conhecimento do locador as turbacdes de terceiros, que se pretendam
fundadas em direito;
IV - a restituir a coisa, finda a locacdo, no estado em que a recebeu, salvas as
deteriora¢fes naturais ao uso regular.
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portanto, como caracteristicas, a natureza consensual do contrato, a
temporariedade, a entrega da coisa, a periodicidade do aluguel, o exercicio da
posse pelo locatario e a devolucdo da coisa (LOBO, 2011, p. 331).

O contrato Built to Suit tem como objeto bens imdveis na grande maioria
das vezes urbanos e, portanto, o contrato de locacdo que lhe seria atribuivel
ndo estaria regido exclusivamente pelo Cdadigo Civil, mas também pela Lei n.
8.245/1991. A conhecida Lei do Inquilinato rege as locagcbes de imoéveis

urbanos, salvo as especificacdes de seu artigo 1°, paragrafo Gnico?®.

Conforme refere Carlos Roberto Gongalves, “o contrato de locagao
predial pode ser estipulado por qualquer prazo, embora ndo deva ser perpétuo
(por definigdo, é temporario)”, ndo podendo o locador reaver o imével durante
esse periodo, enquanto o locatario podera devolvé-lo pagando a multa
pactuada ou judicialmente estipulada, se a primeira ndo existir, salvo em caso
de transferéncia para prestacdo de servicos em outra localidade
(GONCALVES, 2008, p. 297). Se a locacéo se der por prazo indeterminado,
podera o locatario denunciar a locacdo mediante avisto por escrito ao locador
com antecedéncia minima de trinta dias (GONCALVES, 2008, p. 299).

O Built to Suit tem sido tratado por alguns autores como um contrato
tendo como objeto principal a locagdo. Obviamente ndo se trata de uma
locacéo tipica, visto que a edificacdo, na grande maioria das vezes ndo existe
antes do contrato, mas a interpretacdo € que a empreitada surge da locacao.
Portanto, a vontade de locar guiaria todos os demais elementos deste contrato

atipico.

E justamente por se tratar de uma relagéo atipica, o legislador brasileiro

optou por alterar a Lei do Inquilinato através da Lei n. 12.744/2012. Nao esta se

% Art. 1°A locacdo de imdvel urbano regula - se pelo disposto nesta lei:
Paragrafo Unico. Continuam regulados pelo Cédigo Civil e pelas leis especiais:
a) as locagoes:
1. de imdveis de propriedade da Unido, dos Estados e dos Municipios, de suas
autarquias e fundacg@es publicas;
2. de vagas autbnomas de garagem ou de espacos para estacionamento de
veiculos;
3. de espacos destinados a publicidade;
4. em apart- hotéis, hotéis - residéncia ou equiparados, assim considerados
aqueles que prestam servigos regulares a seus Usuarios e como tais sejam
autorizados a funcionar;
b) o arrendamento mercantil, em qualquer de suas modalidades.
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falando de uma mudanca que tipifica legalmente o contrato tipificado
socialmente, mas uma que refor¢ca a sua atipicidade, de forma a determinar
que a interpretacdo das clausulas do Built to Suit ndo devem ser lidas com o
mesmo teor de locacdes de imdveis urbanos constituidas através de contratos

tipicos de locacéo.

A referida Lei alterou o artigo 4° da Lei do Inquilinato, bem como incluiu
um novo artigo, o 54-A. A seguir serd analisada mais detalhadamente esté

mudanca legislativa.

3.1.2.1 As modificagOes da Lei n. 12.744/2012 na Lei do Inquilinato

A Lei n. 12.744, aprovada e sancionada no ano de 2012 modificou o
caput do artigo 4° da Lei 8.245, a Lei do Inquilinato, bem como incluiu um novo

artigo em seu texto, o art. 54-A:

Art. 40 Durante o prazo estipulado para a duracdo do contrato, ndo
poderd o locador reaver o imovel alugado. Com excegdo ao que
estipula o § 20 do art. 54-A, o locatario, todavia, podera devolvé-lo,
pagando a multa pactuada, proporcional ao periodo de cumprimento
do contrato, ou, na sua falta, a que for judicialmente estipulada.

Paragrafo Unico. O locatario ficara dispensado da multa se a
devolucao do imoével decorrer de transferéncia, pelo seu empregador,
privado ou publico, para prestar servicos em localidades diversas
daquela do inicio do contrato, e se notificar, por escrito, o locador com
prazo de, no minimo, trinta dias de antecedéncia.

Art. 54-A. Na locacdo néo residencial de imovel urbano na qual o
locador procede a prévia aquisicdo, construcdo ou substancial
reforma, por si mesmo ou por terceiros, do imoével entdo especificado
pelo pretendente a locacéo, a fim de que seja a este locado por prazo
determinado, prevalecerdo as condicdes livremente pactuadas no
contrato respectivo e as disposicfes procedimentais previstas nesta
Lei.

8§ 1o Podera ser convencionada a rendncia ao direito de revisao 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 excedera, porém, a soma dos valores dos aluguéis a receber até
o termo final da locacao.

A primeira mudanca, a do caput do artigo 4°, incluiu uma excecdo a

disposicéao referida nesta regra. Para todos os outros casos, o locatario sempre
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pode devolver o imével que esta em sua posse antes do fim do prazo
determinado no contrato se pagar, proporcionalmente ao tempo do
cumprimento do contrato, a multa pactuada ou a que for estipulada em acao

judicial. Contudo, isso ndo se aplica a hipotese do artigo 54-A.

Denota-se que essa mudanca foi essencial, visto que se aplicadas as
regras da locacdo ao contrato atipico que a possui como base, este afetaria
gravemente o equilibrio contratual em caso de denuncia antecipada, conforme

sera analisado abaixo.

Em segundo lugar, e mais importante, foi incluido na Lei do Inquilinato o
artigo 54-A. Ele surgiu como forma de diferenciar as operag¢des conhecidas

como Built to Suit das demais locacdes de imdveis urbanos.

Denota-se do caput que o legislador preferiu ndo se utilizar de um termo
para definir a operacdo a que se aplica tal dispositivo, de forma a evitar que a

mera mudanca textual do contrato ensejar sua inaplicabilidade.

Na pratica, mesmo que se entenda que o contrato Built to Suit ndo deva
ser tratado apenas como uma locacdo antecedido por uma empreitada,
discussdo essa ainda reservada a doutrina, a Lei n. 12.744 foi elaborada de
forma a determinar que a Lei do Inquilinato se aplica a esse tipo de contrato
apenas se definido expressamente pelas partes. Isso quer dizer que a regra
geral é a ndo subordinacao do Built to Suit a referida Lei.

Desta forma, é possivel concluir que o caput do art. 54-A leva a
interpretagdo para o caminho da teoria da analogia. Nao esta se falando numa
impossibilidade de aplicacdo das teorias de absor¢cdo ou combinagéo, mas que
estas teriam a dificuldade de contornar o fato de que todas as regras
estipuladas no contrato tem maior vinculatividade do que as referentes na lei.

Dessa forma, a aplicacéo analdgica se torna a mais recomendavel.

Ja em seu § 1°, o referido artigo da a liberdade aos contratantes para
renunciar ao direito de revisdo de alugueres. Nos casos em que as partes
estipularem a aplicagcdo da Lei do Inquilinato (mesmo que subsidiariamente),
verifica-se que a acao revisional de alugueres esta prevista entre os artigos 68

e 70 da Lei do Inquilinato.
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Tal possibilidade de renuncia de direito existe para proteger o locador
que apenas passara a receber os aluguéis quando entregar a obra, sendo
estes manifestamente superiores aos aluguéis do mercado, visto que
compreendem o valor do investimento acrescido do valor estimado pelo uso e
gozo da coisa locada (CARBONE, 2013a).

Ademais, o 8§ 2° do artigo 54-A (aliado a modificacdo do caput do artigo
4° da mesma Lei) determina que o locatario que denunciar antecipadamente o
contrato devera arcar com o determinado na clausula penal, ndo podendo esta

superar os valores dos alugueis restantes.

E importante, antes, referir que as normas do Codigo Civil brasileiro
ainda sdo plenamente aplicaveis. Assim, destacam-se dois dispositivos do

Caddigo importantes, o artigo 572 e o artigo 413.

Como refere Tartuce, esses artigos do mesmo Codex estdo em sintonia,
visto que o primeiro, norma especial se aplica a locacéo de coisas, enquanto o
segundo, referente a reducao de clausula penal, se aplica aos demais negécios
juridicos “particularmente para aqueles envolvendo a locagdo de imovel
urbano” (TARTUCE, 2013, p. 347), como é o caso do Built to Suit.

Ressalta-se, ainda, que o a doutrina tem entendido que o artigo 413 do
Cdbdigo Civil brasileiro é irrenunciavel por se tratar de preceito de ordem
publica. Tal entendimento esta estampado no Enunciado n° 355 aprovado na
IV Jornada de Direito Civil , realizada em 2007 (o enunciado foi mantido pela

edi¢cdo realizada em 2012).

Isso ndo significa que as partes ndo possam estabelecer entre si 0s
limites da clausula penal. Ndo obstante, a jurisprudéncia brasileira tem
entendido que essa autonomia nao vincula o juiz, “devendo” o juiz utilizar-se do
artigo 413 para reduzir o contido na clausula (o artigo 924 do Cédigo Civil de
1916 , tido como equivalente, ndo determinava um dever, mas facultava ao juiz
sua utilizagéo ). Essa interpretacdo também é defendida por parte da doutrina,
que entende que “ao contrario da faculdade posta no art. 924 do Codigo de
1916, o art. 413 refere agora a dever judicial ‘deve ser reduzida” (JORGE
CESA FERREIRA DA SILVA, 2007, p; 280). Desta forma, se o contrato foi
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cumprido parcialmente a multa deve sofrer reducdo proporcional
(GASPARETTO, 2009, p. 139).

Contudo, Gasparetto aponta que “no caso dos contratos Built to Suit o
magistrado deve observar que se trata de um negécio juridico complexo, ndo
simplesmente de uma mera relagéo locaticia” (GASPARETTO, 2009, p. 150). O
autor nado se furta de lembrar que uma diferente conclusédo seria prejudicial ao

mercado imobiliario nacional:

‘o empreendedor-locador muitas vezes utiliza-se do mercado de
capitais para financiar o empreendimento, sendo certo que uma
eventual reducdo da clausula penal compensatéria ndo iria apenas
prejudicar este Ultimo, mas todos aqueles investidores institucionais
ou pessoas juridicas que de alguma forma acreditaram e confiaram
nas informacdes apresentadas pelas partes aos 6rgdos competentes
(usualmente a CVM) para liquidar financeiramente a operagao”
(GASPARETTO, 2009, p. 151).

Mas essa analise diferenciada por parte dos magistrados ndo deve
ocorrer apenas com vistas a proteger do mercado imobiliario, pois as clausulas
de securitizagdo n&do sao elementos essenciais desse tipo de relagdo. Os
alugueres nesse acordo nao sao calculados apenas de acordo com a cessao
da posse, como ja referido anteriormente. “O aluguel inicialmente fixado nao é
composto somente pelo uso e gozo, mas € composto visando a aquisicdo da
coisa (terreno), sua adaptacgao (construgdo ou reforma) e entrega ao locatario”
(CARBONE, 2013a).

Por conta dos aluguéis diferirem substancialmente dos contratos tipicos
de locagéo, deve o juiz separar as duas “fases” do pagamento das obrigagdes
do locatario. A primeira “fase”, a mais crucial, visa a cobrir os custos de
aquisicdo e construcao/reforma do local que serd posteriormente alugado. No
caso de esses custos nao terem sido diluidos no Mercado Imobiliario, o locador
arcaria sozinho com o prejuizo da resolucdo contratual antecipada.
Ultrapassada esta “fase”, passa-se ao pagamento pela fruicdo do imével, como

nos contratos de locacao de imovel urbano.

Portanto, se a denuncia do contrato ocorrer ainda durante a primeira
“fase”, nao deve ser considerado “montante manifestamente excessivo” se for
necessario para cobrir os custos do locador com a aquisicdo e
construcdo/reforma de um edificio especificamente projetado para o locatério.
Essa é a “natureza e a finalidade do negdcio”, conforme definido no préprio
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artigo 413 do Cddigo Civil. Contudo, se a dendncia ocorrer jA ha segunda
“fase”, ndo ha motivos para diferenciar seu tratamento de uma locacdo de

imével urbano.

3.2 As fases do Built to Suit

O contrato Built to Suit possui trés fases distintas, sendo uma destas néo
obrigatéria para que o acordo seja classificado desta forma: aquisicdo do

terreno, empreitada e locacéo.

Analisar-se-4 cada uma delas com o auxilio de um contrato ficticio
(Anexo A).

Antes de detalharmos cada uma das fases, remetemos a clausula 1.2 do

Anexo A:

1.2. As partes expressamente reconhecem o carater atipico da
presente relacao juridica, assumindo expressamente que, nao
obstante o presente Contrato avencar uma relagdo juridica locaticia
submetida ao Codigo Civil e, em especial, ao art. 54-A da Lei
Federal n.° 8.245/91, existem de forma subjacente a relacéo
juridica, mas sem carater autbnomo, e, portanto, indissociaveis
da relac8o juridica locaticia, diversas relagdes complementares e
suplementares que, por consequéncia, sdo indissociaveis e
necessarias para a consecucdo do negdcio juridico ora contratado
e manutencdao de seu equilibrio econdmico-financeiro.

Ja nas primeiras clausulas as partes declaram expressamente que
reconhecem a atipicidade da relacdo, fazendo expressa mencgao ao artigo 54-A

da Lei do Inquilinato. A atipicidade aqui € a legal, visto que, conforma ja

ressaltado anteriormente, o Built to Suit esta socialmente tipificado no Brasil.

A redacdo deste item pretende declarar ao intérprete do contrato,
podendo ser, futuramente, um juiz ou um arbitro (visto que o contrato ficticio
possui clausula arbitral), que as partes estdo cientes de se tratar de uma
relacdo que ndo é regida diretamente pelas disciplinas dos contratos tipicos,
visto que esta relagdo é muito mais complexa e possui “diversas relagdes

complementares e suplementares” indissociaveis. E 0 exposto acima por

Gasparetto ao afirmar que “se trata de um negécio juridico complexo”, nao
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podendo ser tratado como mera locacdo ou mesmo empreitada seguida de

locacéo.

Portanto, busca-se a protecdo do negocio juridico nos moldes
contratados através de uma clausula que expressamente declara a ciéncia das
partes de que o contrato € atipico e esta regido pelo disposto no artigo 54-A da
Lei do Inquilinato onde esta definido que a autonomia privada prevalece em

relacéo a referida lei.

3.2.1 Aquisicéao do terreno

Contrato I

Aquisicao do terreno (fase nao obrigatdria)

| Construgao I

Entrega da edificacao

i Cessao

7

O locatario é, na grande maioria dos casos, uma empresa que, ante
suas atividades comerciais, busca ampliar seus negécios através da
construcdo de novas edificacdes. Os interesses podem variar entre a
construcdo de lojas varejistas a prédios para estocar produtos temporariamente

(como silos de armazenagem de graos, exemplo do Anexo A).

N&o obstante, seja porque ndo possui a verba suficiente para adquirir
um terreno e construi-lo, seja porque prefere confiar a um terceiro essa
atividade, a primeira questdo enfrentada pelo locatario € a escolha do local

onde pretende desenvolver seu empreendimento.

Ao negociar com o locador, o locatario pode definir como uma das
obrigagGes do primeiro a aquisicao de determinado terreno em um ponto de
seu interesse. O importante é que a propriedade do terreno seja do locador, de

forma que este possa realizar posteriormente a empreitada e a locacdo. Essa
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aguisicao pode se dar por qualquer meio legal de transferéncia da propriedade,

seja por compra e venda, usucapiao ou até mesmo doacao.

Esta fase ndo é considerada obrigatéria tendo em vista o fato de que o
terreno pode ser, anteriormente ao contrato, de propriedade do locador. Isso,

inclusive, pode ser um dos motivos para que o contrato tenha sido firmado.

Percebe-se através do Anexo A que a aquisicdo ndo € obrigatdria ja no
considerando (iii), pois remete a ideia de que o necessério é a propriedade ser

da parte locadora:

(i)  oterreno escolhido pela LOCATARIA, que é de propriedade
da LOCADORA/CONSTRUTORA, contém [metragem] m2 de &rea,
objeto da matricula n°.[ndmero] do [Tabelionato] (Anexo 1), sendo
que da éarea total do terreno escolhido pela LOCATARIA ("Area
Maior");

Reforca-se isso com a leitura da Clausula 2.2:

2.2. A LOCADORA/CONSTRUTORA assegura que é possuidora
de titulo legitimo relativo ao Terreno permitindo juridicamente a
efetivacdo das transacfes avencadas neste Contrato, livre e
desembaracado de quaisquer 6nus, dividas ou gravames de qualquer
natureza, mantendo-o, juntamente com a futura edificagdo, nessa
condicdo até o final da presente relacdo locaticia, exceto quanto: (i) a
constituicdo de gravames ou 6nus em razdo da constituicao de
garantias com o propdésito especifico de efetivacdo da aquisicdo do
Terreno ou do titulo legitimo referido acima ou (i) constituicdo de
gravames ou 0Onus relativos a eventual securitizacdo dos créditos
imobiliarios decorrentes do presente Contrato. Em quaisquer destas
hipéteses, a LOCADORA/CONSTRUTORA deverd fazer constar na
respectiva escritura a existéncia deste Contrato, inclusive
transcrevendo-o0, com o proposito especifico de dar publicidade ao
presente Contrato e fazer constar a vigéncia de seus termos e
condicdes.

Isso, contudo, ndo significa que, mesmo no exemplo, o terreno ja era de
propriedade do locador antes de sua aquisigdo. A clausula 6.1, referente a
contraprestacdo do locatario define que ela abarcara a “aquisicdo e destinagao
do Terreno & construcio da obra segundo os interesses da LOCATARIA”.
Denota-se que a aquisicdo do terreno ndo € tratada como obrigacdo dentro

deste contrato, mas somente ocorreu para que o contrato fosse pOSSiVGL

Desta forma, a primeira fase, a aquisicdo do terreno onde serao
desenvolvidas as principais atividades do contrato, ndo € uma caracteristica

necessaria para o Built to Suit.
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3.2.2 Construcéo da edificacéo

Contrato I

| Aquisicao do terreno (fase ndo obrigatdria) l

Entrega da edificacdo I

| Cessao

A construcdo do prédio € a segunda fase do contrato Built to Suit e se
inicia apos as partes assegurarem o terreno. Nos casos em que o terreno ja era

de propriedade do locador, esta sera a primeira fase.

Nesta fase de empreitada, o terreno ja é de propriedade do locador e
nele sera construida uma edificacdo para ser locada, futuramente, ao locatario,

conforme a clausula 1.1 do Anexo A demonstra:

1.1. Constitui o objeto deste Contrato, o desenvolvimento e a
implantacdo da construcdo da [obra], mediante a provisdo pela
LOCADORA/CONSTRUTORA, sob sua responsabilidade e
expensas, e por conseguinte, a propria locagdo do imdvel, assim
entendida a Area da [obra] e a [obra] a ser edificada (“Imovel”), pela
LOCADORA/CONSTRUTORA a LOCATARIA.

Denota-se que a construcdo se dara pelas responsabilidades e
expensas do locador. Deve, portanto, a parte locadora estar preparada para
fazer investimentos altos com a intencdo de buscar lucro a médio ou longo
prazo, visto que a contraprestacdo se dard apenas na fase de cessdo da

edificagéo.

Por conta desta caracteristica, assim como o locatario, o locador tem
total interesse na construcdo da edificacdo da forma mais célere possivel. O
primeiro possui interesse em desenvolver seus negocios, enquanto o segundo
nao esta recebendo a contraprestacdo, despendendo, sozinho, de recursos

para a construcao.

Por conta disto, € muito comum que o locador busque financiamento no
mercado para a realizacdo da obra. Apesar de ndo ser uma caracteristica
fundamental para o Built to Suit, assim como a fase de aquisi¢éo do terreno, é
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muito comum que essas operacles financeiras sejam realizadas. Por conta
disto, sdo emitidos Certificados de Recebiveis Imobiliarios para serem

negociados no mercado de valores em troca do valor dos futuros alugueres.

Essa pratica normalmente € mencionada nos contratos em clausulas de

securitizacao.

Verificamos no Anexo A, na Clausula 2.2., que a parte locadora assume
que o titulo do terreno ndo possuir gravames ou o6nus, contendo duas
excecbes, em especial a segunda delas, que determina ser possivel a
constituicdo de gravames para eventual securitizacdo de créditos imobiliarios

decorrentes do contrato:

2.2. A LOCADORA/CONSTRUTORA assegura que é possuidora
de titulo legitimo relativo ao Terreno permitindo juridicamente a
efetivacdo das transacdes avencadas neste Contrato, livre e
desembaracado de quaisquer 6nus, dividas ou gravames de qualquer
natureza, mantendo-o, juntamente com a futura edificagdo, nessa
condicao até o final da presente relacao locaticia, exceto quanto: (i) a
constituicdo de gravames ou 6nus em razao da constituicdo de
garantias com o propésito especifico de efetivagdo da aquisicdo do
Terreno ou do titulo legitimo referido acima ou (ii) constituicdo de
gravames ou Onus relativos & eventual securitizagdo dos
créditos imobilidrios decorrentes do presente Contrato. Em
quaisquer destas hipoteses, a LOCADORA/CONSTRUTORA devera
fazer constar na respectiva escritura a existéncia deste Contrato,
inclusive transcrevendo-o, com o propésito especifico de dar
publicidade ao presente Contrato e fazer constar a vigéncia de seus
termos e condigdes.

Esses créditos estao previstos na clausula 22 do referido contrato, esta
descrito que a parte locataria tem conhecimento e anui, principalmente, com a
possibilidade de a outra parte buscar esse crédito no mercado através da

“securitizacao dos recebiveis derivados deste Contrato”.

Importante destacar a clausula 22.2:

22.2. Portanto, o pagamento de todos os aluguéis é condigdo
essencial para o equilibrio econdmico-financeiro deste contrato, ndo
significando mera contraprestacdo pelo use e gozo do
Empreendimento pela LOCATARIA. Da mesma forma, eventual
cessdo dos créditos decorrentes deste contrato ndao exonerara a
LOCADORA/CONSTRUTORA de suas obrigacdes e
responsabilidades aqui estipuladas.

Através dela fica expresso para as partes que o pagamento do aluguel,
gue se traduz na contraprestacéo da edificagéo e do aluguel desta durante todo
0 contrato é condicdo para a manutencdo do equilibrio contratual. A anuéncia

do locatario com a emissao de créditos imobiliarios no mercado é mais um fator
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que reforca a necessidade de que a sua obrigacdo futura seja cumprida, de
forma que reconhece a possibilidade de que um possivel inadimplemento ira

afetar diretamente terceiros.

Em relacdo ao prazo, contudo, deve atender as especificidades do
projeto, seja este elaborado pela locataria ou ndo, cabendo as partes
acordarem quanto as possibilidades de posterga-lo e de como se dara a
entrega da obra.

O contrato exemplo possui clausulas especificas tratando do prazo e da

entrega da obra:

2.8. O prazo certo, determinado e improrrogavel, para a conclusédo
das Obras (o “Prazo para Conclusdo e Entrega das Obras”), de
acordo com os exatos termos da Documentagéo Técnica € até o dia
[data]. As partes, desde ja, estabelecem que a entrega das Obras
sera realizada por meio da assinatura do Termo de Entrega e
Aceitac&o das Obras pela LOCATARIA ou na ocasifo da emiss&o
do Habite-se, o que ocorrer primeiro.

(...)

2.8.2. O Prazo para Conclusédo e Entrega das Obras esta
em conformidade com o cronograma de obras que constitui o
Anexo VI do presente Contrato (o “Cronograma de Obras”),
elaborado pela CONSTRUTORA e aprovado conjuntamente
pelas partes contratantes e intervenientes.

2.9. Ressalvada expressa previsdo em contrario, 0 Prazo para
Concluséo e Entrega das Obras, ndo podera ser postergado, nem
prorrogado, salvo por motivos de forca major ou caso fortuito,
conforme previstos no art. 393 do Cddigo Civil Brasileiro, ou por
solicitacdo de alteragdo da Documentacdo Técnica pela
LOCATARIA.

Denota-se, primeiramente, que, conforme especificado na clausula 2.8.2,
0 prazo de entrega é elaborado pela Construtora (seja esta a parte locataria ou
uma empresa especializada contratada por subempreitada) com aprovacéo das

partes.

Esse prazo ndo pode ser postergado sem consequéncias, salvas as
excecdes previstas na Clausula 2.9 ou por solicitacdo de alteracdo feita pela
locataria. A possibilidade de alteracdo por parte da locataria existe pelo fato de
a obra ser obrigatoriamente desenvolvida de acordo com 0s seus interesses.
Assim, se for necessaria alteracdes por pedido da locataria, esta estara,
automaticamente, possibilitando a alteracdo do prazo para que o locador,

responsavel pela obra, possa cumprir uma solicitacao sua.
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No referente a entrega da obra, segundo a clausula 2.8, esta se dara
através da assinatura de um Termo de Entrega e Aceitacdo das Obras pela
locataria, ou seja, a parte que possui interesse em desenvolver suas atividades
no local ira vistoria-lo. Se tudo estiver de acordo com suas especificacdes,
assinara o termo e passara desenvolver suas atividades, iniciando entdo a fase
de cessdo do imével. N&o obstante, esta expresso que se o “Habite-se”®® (um
ato administrativo da Prefeitura Municipal exarado apos a vistoria de um 6rgao
desta) for emitido anteriormente a assinatura do Termo, a obra € considerada
entregue. Ressalta-se que mesmo que a entrega se dé sem a assinatura do
Termo, uma das consequéncias da entrega da obra através do Habite-se é a

assinatura deste, conforme clausula 3.6.1:

3.6.1. Na Data de Entrega das Obras, mediante obtenc&o do Habite-
se ou por meio de superagéo das pendéncias porventura constatadas
na Vistoria Final, sera firmado pela LOCATARIA o documento
atestando a entrega das Obras devidamente concluidas, o “Termo de
Entrega e Aceitacédo das Obras”.

Ou seja, a assinatura da aceitacdo nao é obrigatoria para a entrega da
obra, mas ocorrera de qualquer forma, pois ele sera utilizado posteriormente,
como documento base para a devolucao do imoével ao fim da cesséo, conforme

sera analisado na referida fase contratual.

Ademais, ante as especificidades do contrato, é obrigatério que a
edificacdo atenda os interesses do locatario. Dessa maneira, € muito comum
gue o projeto do novo prédio seja elaborado pelo locatario, seja em conjunto

com o locador ou ndo. Cabe ao segundo apenas executar a obra.

No Anexo A verificamos que ha especificacdes em relacdo ao projeto na

clausula 2.7:

2.7. O Projeto de Arquitetura e Memorial Descritivo da [obra], que
compdes a Documentacdo Técnica, foram elaborados de acordo
com as especificagdes da LOCATARIA e ndo poderdo ser
modificados sem o prévio acordo por escrito entre a
LOCADORA/CONSTRUTORA e a LOCATARIA, observado o quanto
disposto a respeito na Clausula 14.

2.7.1. Sera permitido a LOCADORA/CONSTRUTORA, no
entanto, efetuar modificacdes no Projeto de Arquitetura e

% No municipio de Porto Alegre, também denominado como Carta da Habitacdo, o Habite-se é
obtido "ap6s a vistoria do prédio pela Smurb, a qual somente poderd ser requerida para
edificagbes totalmente concluidas, incluindo-se os acabamentos e area publica em frente ao
lote”. Texto retirado do site da Prefeitura de Porto Alegre: Disponivel em
<http://www?2.portoalegre.rs.gov.br/spm/default.php?p_secao=258>, acesso em 07 dez 2013.
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Memorial Descritivo da [obra], de modo a adequa-los a
eventuais exigéncias legais, posturas municipais e outros
6rgaos, mediante prévia comunicacao escrita e fundamentada
a LOCATARIA, observando-se que a
LOCADORA/CONSTRUTORA devera cuidar para que tais
alteracdes preservem na sua esséncia o objeto do Contrato,
conforme aqui estabelecido.

A referida clausula declara que o projeto foi elaborado de acordo com as
especificacdes da locataria, como de praxe, ndo podendo ser modificada sem
prévio acordo, salvo em caso de necessidade de adequacdo por exigéncias

legais ou de érgados governamentais.

Portanto, seguido o projeto e entregue a obra, seja pela assinatura do
Termo de Entrega e Aceitacdo das Obras ou pela emissdo do Habite-se por

parte da prefeitura, inicia-se a fase de cesséo da edificacao.

3.2.3 Cesséo da edificacao

Contrato

J
I Aquisicdo do terreno (fase ndo obrigatdria) j
I Construcao j
Entrega da edificacdo j
TS

A cessao da edificacdo ocorre no momento em que uso e gozo passam
a ser exercidos pelo locatario, passando este a exercer suas atividades
inicialmente planejadas no local. Essa fase se desenvolve da mesma maneira
que uma locagdo de imoével urbano: o locatario cede o uso e gozo do bem

imovel em troca de alugueres.

No contrato exemplo, verificamos que a clausula 3.7 define que com a
assinatura do Termo de Entrega e Aceitagdo das Obras ou emissao do Habite-

se, passa a viger a locacdo e a serem pagos os alugueres:

3.7. A partir da data de assinatura pelas partes contratantes do
Termo de Entrega e Aceitacdo das Obras ou na data de emisséo do
Habite-se da Edificacdo, a locacdo da [obra] passara a viger nos
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termos deste Contrato, com a obrigacdo de pagamento de aluguéis (a
“Data de Inicio do Prazo Locaticio”), observado o disposto na
Clausula 3.7.2.

Como supracitado, mesmo nas raras ocasidoes em que o Habite-se €&
emitido pelo 6rgédo publico municipal antes da assinatura do Termo, este sera
assinado posteriormente. Isso se deve pelo fato de que, por se tratar de
locacdo, remete-se a redacao do inciso IV do artigo 569 do Caodigo Civil (e ao
inciso 1l do artigo 23 da Lei do Inquilinato®). Esta regra determina que o

locatario deve restituir a coisa no estado em que recebeu ao fim do contrato.

Portanto, o Termo servirA como documento de avaliacdo para a

devolucéo do imovel. E o que esta expresso na clausula 3.7.1 do anexo A:

3.7.1. O Termo de Entrega e Aceitagcdo das Obras contera em
detalhes as condicbes em que a [obra] foi entregue (podendo,
inclusive, ser instruido com Laudo Fotografico) e servird como base
para a devolucéo do Imovel pela LOCATARIA, verificado o término
ou a rescisdo antecipada deste Contrato, por qualquer motivo,
ressalvados os desgastes verificados na edificacdo e em suas
instalacdes, decorrentes de seu uso normal ao longo da vigéncia
contratual.

Desta forma, independente do fato de a locagéao se extinguir pelo tempo
ou por uma rescisédo antecipada, o Termo de Entrega e Aceitacdo das Obras
servirh como documento para determinar se o imével esta sendo devolvido nas

condicBes em que foi cedido.

Ainda, é comum que os contratos de locacdo de imdveis urbanos
comerciais sejam renovados por igual periodo, desde que cumpridos o0s

requisitos do artigo 51 da Lei do Inquilinato®. Essa disposicdo também é

%0 Art. 23. O locatario é obrigado a:
(--2)
Il - restituir o imével, finda a locagdo, no estado em que o recebeu, salvo as deterioracdes
decorrentes do seu uso normal;
3t Art. 51. Nas locagbes de iméveis destinados ao comércio, o locatario tera direito a
renovacao do contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente:
| - o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo determinado;
Il - o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos
contratos escritos seja de cinco anos;
Il - o locatario esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e
ininterrupto de trés anos.
§ 1° O direito assegurado neste artigo podera ser exercido pelos cessionarios ou sucessores
da locacgédo; no caso de sublocacéo total do imével, o direito a renovacdo somente podera ser
exercido pelo sublocatario.
§ 2° Quando o contrato autorizar que o locatario utilize o imovel para as atividades de
sociedade de que faca parte e que a esta passe a pertencer o fundo de comércio, o direito a
renovacao podera ser exercido pelo locatario ou pela sociedade.
§ 3° Dissolvida a sociedade comercial por morte de um dos sécios, o sécio sobrevivente fica
sub - rogado no direito a renovacdo, desde que continue ho mesmo ramo.
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utilizada no Built to Suit, mesmo que se trate de contratos de médio ou longo

prazo.

No contrato exemplo verificamos na clausula 5.2 e subclausulas que a

prorrogacdo automatica da locacéo esta prevista:

5.2. Estando a LOCATARIA adimplente com suas obrigacées e ndo
havendo falhas ndo sanadas ou justificadas de sua parte, ao final do
prazo de vigéncia da presente locacdo, a LOCATARIA tera o direito
de exigr da LOCADORA/CONSTRUTORA, a prorrogacao
automatica do prazo da locacdo do Imoével pelo periodo minimo de
mais _anos, mantendo-se o valor do aluguel entdo vigente, corrigido
conforme definido na Clausula 7.1.1. Para tanto, devera comunicar a
LOCADORA/CONSTRUTORA essa intencdo, por escrito, com
antecedéncia minima de 180 (cento e oitenta) dias do encerramento
da data do término da locag&o originalmente previsto.

5.2.1. Para a prorrogagdo, conforme a clausula 5.2 acima,
bastar4d a comunicacdo pela LOCATARIA dentro do prazo,
permanecendo a locacdo do imdével regulada pelo disposto
neste contrato.

5.2.2. A prorrogacdo do prazo de vigéncia da presente
locacgdo sera formalizada mediante celebragdo de termo aditivo
ao presente Contrato, que deverd refletir as alteragdes nas
condicdes da presente locagcdo, sendo certo que serdo
mantidas as seguintes disposi¢des previstas neste Contrato: (i)
o pre¢o do aluguel mensal previsto na Clausula 7.1.1 abaixo; e
(i) o periodo minimo de _anos da prorrogacdo automatica do
prazo da locacao, conforme disposto na Clausula 5.2 acima.

Apesar do similar, a prorrogacdo ndo se da nos mesmo moldes previstos
na Lei do Inquilinato. No caso em questao, ela ndo se d& pelo mesmo periodo
inicialmente contratado, mas um prazo especificado pelas partes. Ademais, a
Gnica exigéncia € a comunicacdo com 180 (cento e oitenta dias) antes de
término do contrato. A renovacdo se dard, no caso, por termo aditivo, o qual

especificara o preco dos alugueres e o periodo da renovacéao.

Mas o ponto mais importante a ser tratado na fase de cesséo é o

pagamento dos alugueres.

Como j& vimos anteriormente, até o inicio da fase da cessdo da
edificacdo, o locatario ndo estd cumprindo sua obrigacdo principal, o

pagamento de valores, visto que isto se reserva a esta etapa em especifico.

§ 4° O direito a renovagdo do contrato estende - se as locacdes celebradas por indistrias e
sociedades civis com fim lucrativo, regularmente constituidas, desde que ocorrentes o0s
pressupostos previstos neste artigo.

§ 5° Do direito a renovacédo decai aquele que ndo propuser a agdo no interregno de um ano, no
maximo, até seis meses, no minimo, anteriores a data da finalizagcdo do prazo do contrato em
vigor.
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Desta forma, acumulam-se os valores na Ultima fases do contrato, a locacao do

imovel, sendo os alugueres uma obrigacao de dois tipos contratuais diferentes.

O preco dos alugueres levard em conta a locacao, acrescida dos valores
da empreitada diluidos no periodo minimo de meses da locacdo, o que,
obviamente, torna o seu valor acima do mercado. Este calculo é complexo, pois
ao mesmo tempo em que soma duas obrigagdes contratuais tipificadas
diferentes através de uma obrigacao atipica que as une.

Conforme ja vimos, anteriormente, o artigo 4° da Lei do Inquilinato foi
alterado recentemente para inserir a excecdo do § 2° do novo artigo 54-A. Sem
essa excegdo, podem os locatarios devolver o imével desde que paguem a
multa contratualmente pactuada em propor¢do ao periodo de cumprimento do

contrato.

N&o obstante, a aplicacdao de tal regra a um contrato com a estrutura
atipica do Built to Suit traria uma desvantagem manifestamente excessiva ao
locador. Durante todas as fases anteriores do contrato a responsabilidade e as
obrigacBes recairam sobre os seus ombros, com o intuito de receber a
contraprestacdo no momento da cessdo. Nao obstante, se o locatario
resolvesse devolver o imoével recém construido em um periodo muito curto,
com a possibilidade de pagamento proporcional da multa apenas em relacéo

ao periodo de locacéo, os prejuizos tornariam essa pratica comercial inviavel.

Por conta disto, o 82° do artigo 54-A determina que a denuncia do
locatario o obriga a pagar a multa contratual, sem a relacdo de
proporcionalidade ao periodo locado, ndo podendo, contudo, exceder o0s
valores dos alugueis até o fim da locacdo. Assim, pode o locador se certificar
que ndo saira prejudicado dessa relagdo em caso de denuncia antecipada por
ter a certeza de que podera, ao menos, receber valores suficientes para
recuperar o investimento realizado na edificacdo. Ainda, em caso de emissao
de certificado imobiliarios, a multa ird garantir que os terceiros investidores

terdo o retorno esperado.

No Anexo A encontramos a multa por recisdo antecipada na clausula 16.
Especificamente na Clausula 16.1 verificamos que o valor serd o equivalente a

24 alugueres
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16.1. Caso a LOCATARIA rescinda voluntariamente este Contrato
antes da expiracao do prazo previsto na clausula 5.2. ou a locacgéo
seja rescindida pela LOCADORA/CONSTRUTORA com virtude de
descumprimento de quaisquer obrigacbes contratuais da
LOCATARIA, cujas providéncias para sua solugéo ndo venham a ser
iniciadas em 15 (quinze) dias contados da notificacdo que receber
nesse sentido, e concluidas em prazo fixado pela
LOCADORA/CONSTRUTORA, nessa notificacdo, que devera ser
razoavel em vista da natureza do problema a LOCATARIA pagara a
LOCADORA/CONSTRUTORA, a titulo de perdas e danos pré-
fixados, valor correspondente 24 (vinte e quatro) meses de
aluguéis ("Indenizagao por Rescisdo Antecipada").

Independente do periodo de cessao, esse valor devera ser suficiente
para cobrir os valores da construcao da edificacao.

Contudo, no caso da renovagcdo, o tratamento sera diferenciado.
Conforme a clausula 5.3, a rescisdo antecipada ndo sujeita o locatario ao

pagamento da multa estipulada na clausula 16.1:

5.3. A rescisdo antecipada deste Contrato pela LOCATARIA
durante o periodo de prorrogacdo automatica do prazo da locagéo
sujeitara a LOCATARIA ao pagamento a vista de multa equivalente a
03 (trés) aluguéis mensais em vigor a época da rescisdo, sem
prejuizo de outros danos decorrentes da resciséo.

Tal tratamento demonstra que apos o aditivo o contrato de Built to Suit

passa a assumir quase que totalmente um papel de locacéo de imével urbano.

Importante denotar que por conta da mudanca legislativa recente, o
tratamento que uma parte da doutrina (mesmo que escassa sobre o assunto no
Brasil) diferia substancialmente, visto que havia se chegado a uma solucao

interessante para 0s casos de recisdo antecipada.

O pagamento de alugueres era dividido em duas etapas, conforme

verificamos no gréafico abaixo:
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Construcéo Cessao - 12 Cessao - 22
Etapa Etapa

*Naoha - Contraprestagéo - Contreprestacéo
contraprestacao da empreitada da locacgéo

Desta forma, havia uma primeira etapa, que servia para contraprestar a
empreitada. Valenca se refere a essa etapa como periodo inicial de
amortizacdo, sendo a contraprestacdo denominada de “remuneragao global’.
No caso de recisdo durante esta etapa, ficava o locatario obrigado a pagar em
uma Unica parcela os valores restantes referentes a remuneracdo global
(VALENCA, 2005, pp. 331/332).

A segunda etapa se referia a contraprestacdo da locacdo de imovel
urbano, sendo, portanto, tratada como tal. Dessa forma, a recisdo apenas
geraria prejuizo entre vacancia do imével e uma nova locacéo, sendo, portanto,

a multa rescisoria nesta etapa muito menor do que na anterior.

A multa desta etapa contratual se assemelha a estipulada na referida
clausula 5.3 do contrato exemplo, a qual prevé o pagamento de multa
equivalente a trés aluguéis mensais. Valenca sugeria que na segunda fase
etapa, referente ao periodo de locacao, a indenizacéo deveria variar entre 3 a 6
aluguéis mensais (VALENCA, 2005, p. 332).

Entende-se, contudo, que ante as novidades legislativas essa divisao
NAo se mostra mais necessaria, visto que, além de haver obrigacdo da parte
em pagar a multa em qualquer periodo contratual, o Built to Suit ndo é mais

tratado como uma locagéo tipica.

Portanto, conclui-se que, apesar de a obrigacdo de locacdo ser menos

complexa que a de empreitada, a fase contratual da cessao da edificacdo se
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torna a mais importante do contrato Built to Suit pelo fato de ser apenas neste

onde h4 prestacdes contratuais por parte das duas partes.
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4 CONCLUSOES

Este trabalho buscou mostrar 0 que sdo o0s contratos atipicos e como
estes tém exercido um papel fundamental de auxiliar a humanidade no seu
desenvolvimento, seja por possibilitar novas relacdes, seja por dar maior
confiabilidade aos contratantes que nao serdo prejudicados no inesperado caso
de o negdcio ndo se desenrolar da forma esperada inicialmente, visto que terdo
meios de exigir a contraprestacao ou, a0 menos, ter o seu dano ressarcido por

equivalente monetario.

Os contratos atipicos sdo uma das mais fortes expressdes da autonomia
privada na sociedade brasileira atualmente, onde a atipicidade é regra. A
possibilidade dos interessados realizarem um negdcio juridico de acordo com
as caracteristicas especificas que necessitam e desejam, definindo a forma e o
que se obrigam a cumprir demonstra uma grande evolugdo em favor da

liberdade de contratar.

O direito brasileiro difere diametralmente do direito romano anterior a
Justiniano, momento em que 0S contratos eram exigiveis apenas se
estivessem previstos na lei. Por necessidade de expansdo, o0s proprios
romanos abrandaram sua rigidez contratual, tornando a base contratual a
obrigacéo bilateral e mltua assumida entre as partes, ndo mais a acéao civil, o
que possibilitou que os contratos atipicos também fossem albergados pelo
direito da época. A forca da promessa entre as partes se manteve durante a
Idade Média através do direito canbnico, desta vez por fatores religiosos,

externos a vontade dos contratantes.

Nos dia de hoje, o direito brasileiro apresenta como base a autonomia
privada, possibilitando, dentro de determinados limites, a autodeterminacao dos
sujeitos contratantes, visando, principalmente, a proteger sua vontade ao
negociar. Denotou-se que 0s principais limites sdo as normas gerais dos
contratos, sejam estas regras contidas na legislacéo patria, sejam os principios
contratuais (a funcdo social dos contratos, pacta sunt servanda, a boa-fé

objetiva e a relatividade dos efeitos contratuais).
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Ainda, o Estado atua como principal “garante” nas relagdes juridicas
atuais, pois, através de seus 6rgaos, pode a parte que se sentir prejudicada
buscar o adimplemento da obrigacdo n&o cumprida ou, a0 menos, perdas e
danos por conta de um inesperado descumprimento da promessa. Essa funcéo

estatal visa a preservacao da confianca dos individuos nas relagdes juridicas.

Desta forma, ante a liberdade negocial, cria-se um ambiente propicio
para que aflorem novos tipos de contratos, diferentes dos modelos preé-
existentes. Esses modelos podem estar previstos na lei ou em direito
consuetudinario de determinado setor do mercado, o que leva a separacao da
tipicidade (e, consequentemente, da atipicidade) em legal e social,

respectivamente.

Esses novos contratos sdo denominados atipicos, sendo celebrados
apenas em casos especificos em que os modelos contratuais ndo satisfazem
as necessidades e vontades das partes, visto se tornar um processo que
despende recursos financeiros e tempo dos envolvidos.

Os contratos atipicos, por sua vez, possuem duas subdivisdes de acordo

com a sua origem: puros e mistos.

Os primeiros sd@o negodcios juridicos totalmente novos em determinada
sociedade, visto que se distinguem daqueles que ja estao tipificados, seja legal

ou socialmente. Esses casos, atualmente, sdo extremamente raros.

Os dUltimos possuem como base um ou mais contratos tipicos
combinados ou modificados, adaptados para a situacao concreta. Os contratos
mistos sdo classificados em trés tipos: combinados, tipo duplo ou mistos stricto
sensu. Nos combinados, uma das partes ira cumprir varias prestacoes de tipos
diferentes de contratos, enquanto a outra cumprird uma obrigacdo unitaria. Os
de tipo duplo se caracterizam pelas prestacdes interconectadas de dois tipos
contratuais distintos, podendo, inclusive, aplicar-se as disciplinas de cada um
dos tipos, desde que ndo excludentes. Por fim, os mistos stricto sensu
possuem uma obrigacdo que pode ser encaixada em mais de um tipo

contratual.

Independente de o contrato atipico ser puro ou misto, a ele seréo

aplicadas as normas gerais dos contratos, ou seja, as regras expostas na
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legislacdo, bem como os principios contratuais. Em especial aos contratos
mistos, que possuem na sua formacé&o a base de contratos que possuem
disciplina legal existem diversas interpretacdes sobre quais as normas devem
ser aplicadas: a teoria da absorcdo, defendida por Lotmar, a teoria da
combinacéo, representada por Henrich Hoeniger e a teoria de aplicacédo

analdgica, de Otto Schreiber.

Lotmar entendia como adequado buscar um tipo preponderante no
contrato e a ele aplicar as normas cabiveis; Hoeniger, ao contrario, buscava
aplicar as normas dos contratos base simultaneamente; ja Schreiber buscava
um elemento preponderante e a este aplicava, analogicamente as normas do
contrato base, enquanto que para as demais apenas aplicava as normas

gerais, uma espécie de juncéo das teorias anteriores.

N&o obstante, uma interpretacdo ndo se sobressaiu a ponto de tornar as
outras obsoletas, cabendo ao interprete buscar utilizar a que melhor se adapte

para 0 caso concreto.

No referente a analise do processo conhecido como tipificacdo social
dos contratos denotou-se que através desse processo, um contrato
considerado atipico atinge um status em que, apesar de ndo possuir regulacéo
legislativa, detém diversos elementos como requisitos (o0 modelo regulativo),

ante seu reiterado uso e o reconhecimento no mercado.

Esse status é importante para consolidar o contrato no meio, visto que
d& mais seguranca aos contratantes, pois ja conhecem previamente diversas
clausulas comuns ao negocio juridico que pretendem utilizar, bem como quais
as solugbes encontradas para as possiveis lacunas que surgiram em acordos

anteriores.

De forma a demonstrar como um contrato atipico € regulado no Brasil,

passou-se, entdo, a analise detalhada do contrato denominado Built to Suit.

Concluiu-se que este acordo importado do direito norte-americano € um
contrato atipico misto combinado. Trata-se de contrato atipico por ndo possuir
previsao legal, misto por possuir como base dois contratos tipificados, a
empreitada e a locacdo, e combinado por conta do fato de o locador cumprir

obrigagdes distintas dos contratos basicos, enquanto o locatario cumprira as
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obrigacdes de ambos os acordos base de forma unitaria, pagando o preco da

empreitada juntamente com os alugueres da locagao.

Analisou-se que o Built to Suit € um contrato pelo meio do qual o
locatario busca no mercado um parceiro que possa construir um prédio com
todas as especificacbes e detalhes que necessita para desenvolver suas
atividades comerciais, sem contudo, ter para si a edificagéo ao final da obra. O
terreno e o prédio sédo de propriedade do locador, que, depois de finalizada a
fase de construcdo, os alugara por médio ou longo prazo, recebendo através
dos alugueres ndo s6 a contraprestacdo pela cessdo, mas também pela

empreitada.

Normalmente o locador ird buscar recursos no mercado para iniciar a
obra e, se necesséario, adquirir o terreno. Essa busca pode se dar pela emisséo
de Certificados de Recebiveis Imobiliarios, através dos quais o locador oferece
seus créditos futuros em troca do financiamento. Por conta disto, € necessario
que haja uma garantia de que, pelo menos, os valores investidos na

empreitada terdo contraprestacao.

Essa garantia se da pelo tratamento diferenciado em caso de dendncia
antecipada por parte do locatario. Este fica obrigado a pagar, no minimo, os
alugueres suficientes para contraprestar a construcao da edificacéo.

Ainda nos elementos da empreitada, tendo em vista a construcao ter a
caracteristica de atender as especificacbes do locatario, isto geralmente se
daréa através da entrega de um projeto por parte deste ao locador. Cabe ao
altimo cumpri-lo, visto que, conforme entendimento ja exarado por Pontes de

Miranda, o projeto ndo € necessario, mas se aprovado pelas partes, possui

contelido contratual.

Nos casos em que o locador ndo possuir capacidade para realizar a
empreitada, ndo ha nenhum oObice em relacdo a subempreitada, as suas

custas, se ndo houver vedagao contratual.

Com o final da construgéo e a entrega da obra, o locatario passa a pagar
alugueres, calculados de acordo com o tempo de vigéncia contratual e de

forma a contraprestar a construcao e a cessao do prédio.
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Caso se tratasse de bem imével urbano, um contrato de locacgéao tipico
estaria sob os ditames da Lei do Inquilinato. Contudo, ante a recente
promulgacgéo da Lei n. 12.744/2012, modificou-se o artigo 4° e foi acrescentado

o0 artigo 54-A a referida Lei do Inquilinato.

A primeira caracteristica apontada foi a mudanca legislativa ter reforcado
o carater atipico da relacdo de Built to Suit, visto que declara solenemente que
as regras contidas na Lei do Inquilinato sdo subsidiarias as elaboradas pelas

partes no exercicio da sua autonomia privada.

Dessa forma, via de regra, a interpretacao possivel ante as novas regras
legais tornas-se recomendavel a utilizacdo da interpretacdo por analogia se
necessario. Uma interpretacdo combinatéria, defendida por Hoeniger e até
mesmo uma interpretacdo de absorcao, se mostrariam menos adequadas (mas
nao impossiveis) visto que as regras referentes a locacdo sao subsidiarias a

autonomia das partes.

Ademais, a mudanga legislativa tem como elemento importante a
determinacdo de que o locatario que denunciar antecipadamente o contrato
deve arcar com a clausula penal. Por conta da jurisprudéncia dominante
entender que seria possivel a reducao desta clausula para tornar proporcionais
a indenizacéo ao tempo de uso, essa mudanca tenta mostrar que o contrato de
Built to Suit possui caracteristicas diferenciadas em relacdo ao pagamento dos
alugueres, visto que também s&o contraprestacbes a empreitada. Assim, a
reducdo proporcional deve levar em conta esse carater adicional do contrato

atipico.

Por fim, quando da andlise do contrato, concluiu-se que este possui trés

fases: a aquisi¢cao do terreno, a construcao de edificacdo e a cessao desta.

A primeira fase ndo € obrigatoria, pois a aquisicdo do terreno, apesar de
ser elemento essencial, pode ser anterior ao contrato, o que né&o

descaracterizaria o acordo em caso de auséncia.

A segunda fase, a construcdo do prédio, desenvolve-se sem a
contraprestacao do locatario. Nesta o locador devera através de seus préprios
recursos realizar a obra que, ao fim do contrato, sera sua, mas com todas as

especificacdes do projeto fornecido pelo locatério.
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A ultima fase, a cesséao, se assemelha muito a locacéo, com a diferenca
residindo no inicio da contraprestacdo por parte do locatario, que passa a
pagar alugueres referentes a locacdo somados ao preco parcelado da
empreitada. Bem como na exclusdo da possibilidade de acao revisional de

aluguel.

Portanto, conclui-se que a tipificacdo social dos contratos € um processo
importante para o desenvolvimento das relagbes comerciais no pais, tendo
possibilitado a introducdo e adaptacdo do contrato Built to Suit ao direito
brasileiro, importante e cada vez mais utilizada ferramenta no mercado. Passa
a ser possivel para as empresas que ndo possuem alto giro de capital expandir
seus negoécios com a transferéncia da sua contraprestacdo apenas para 0

momento em que suas novas instalacdes ja estiverem em funcionamento.
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ANEXO A — CONTRATO BUILT TO SUIT

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE LOCACAO ATIPICA E
OUTRAS AVENCAS:

Pelo presente Instrumento Particular de Contrato de Locacado Atipica e outras

Avencas (o "Contrato"), e na melhor forma de direito, as partes:

1. [Nome], inscrita no CNPJ/MF sob n°. [nUmero], com sede na Cidade de
[Cidade], [Estado], na [Endereco], CEP [numero], representada neste ato por
[nome], [nacionalidade], [estado civil] [profissdo], portador do RG n°. [nUmero]
e do CPF/MF n°. [numero], residente na cidade [Cidade], [Estado], na
[endereco], CEP [numeral, e com endereco profissional em [Cidade], [Estado],
na [endereco], CEP [numero], doravante denominada simplesmente
LOCADORA/CONSTRUTORA; e

2. XXX., inscrita no CNPJMF sob o n.° XXXX, com sede em XXX,
representada nesta ato por [nome], [nacionalidade], [estado civil], [profissao],
portador do RG n°. [numero] e do CPF/MF n°. [nimero], residente na cidade
[Cidade], [Estado], na [enderec¢o], CEP [numeral, e com endereco profissional
em [Cidade], [Estado], na [endereco], CEP [nUmero], doravante denominada
simplesmente LOCATARIA.

CONSIDERANDO QUE:

() a LOCADORA/CONSTRUTORA tem por objeto social, dentre outras
atividades, a aquisicdo de terrenos com o objeto especifico de prover o
desenvolvimento, implementacao e construcao em tais terrenos de edificacdes
em local, forma e substancia definidos conforme interesse de terceiros para

sua locacgéo, na modalidade "Built to Suit" para tais terceiros;

(i) a LOCATARIA tem por objeto social, dentre outras atividades,
XXXXXXXXXXKXXXXXXX;

(i) o terreno escolhido pela LOCATARIA, que é de propriedade da
LOCADORA/CONSTRUTORA, contém [metragem] m2 de area, objeto da
matricula n°.[namero] do [Tabelionato] (Anexo 1), sendo que da area total do
terreno escolhido pela LOCATARIA ("Area Maior");



(iv) a construcdo da [obra], com base nas caracteristicas e especificacoes do
Projeto Executivo que foi projetado sob medida para o atendimento das
necessidades e conforme especificacdes apresentadas pela LOCATARIA,
constituem caracteristicas que, SEGUNDO SEU PROPRIO ENTENDIMENTO,
TECNICO E ESPECIALIZADO, conferem ao Imdvel, cujo desenvolvimento,
implementacgao e construcéo devera ser provido pela
LOCADORA/CONSTRUTORA, aspecto Unico, singular e especial sob a
perspectiva da LOCATARIA;

(v) a LOCADORA/CONSTRUTORA declara que as obras de execucao do
Empreendimento, basicamente na forma Projeto Pré-Aprovado (conforme
definido abaixo) sdo passiveis de implementacao;

(vi) as partes declaram expressamente que a celebracdo deste Contrato, na
modalidade atipica ("Built to Suit"), € acordada em caréater intuitu personae, em
regime de "locacdo por encomenda", visando exclusivamente ao atendimento
das necessidades de uso da LOCATARIA e de acordo com as especificaces
por esta determinadas nos termos do Projeto, sendo que a celebracdo deste
Contrato na modalidade atipica, foi acordada como a Unica forma de efetiva e
legalmente representar a relacdo de fato estabelecida entre as partes pelo
periodo do prazo locaticio minimo de [nUmero] meses, constituindo, por
conseguinte, as disposicfes atipicas aqui previstas, condicdes necessarias e
essenciais a implementacdo do negdcio juridico ora estabelecido e ao seu

equilibrio econémico-financeiro;

(vii) as partes declaram que as condi¢cbes atipicas deste Contrato foram
estabelecidas de boa-fé, conforme o disposto no art. 422 do Cdédigo Civil
Brasileiro, declarando, ainda, que tais condicbes aqui previstas estao
plenamente em conformidade com o disposto no art. 421 do Codigo Civil
Brasileiro e no art. 54-A da Lei Federal n.° 8.245/91.

ISTO POSTO, tem as partes mutuamente acordado o seguinte:

1. DEFINICOES




Para os fins deste contrato, os termos abaixo elencados terdo ao longo do

presente contrato o significado a eles atribuido nesta clausula.
Data de Inicio do Prazo Locaticio: data de entrega da obra & LOCATARIA;

Documentacdo Técnica: conjunto de documentos constituido pelo Projeto de
Arquitetura, Memorial Descritivo de Acabamentos e Condi¢cdes Técnicas de
Entrega da Obra, Planilha de Responsabilidades, constituindo respectivamente

os anexos Il, 11l e IV deste contrato;

Imoével: conjunto do terreno onde sera edificada a obra (vide abaixo), com area

de m?2, e a obra a ser edificada;

Obra: A construcdo do silo de armazenagem, conforme as especificagbes
técnicas estipuladas nos anexos.

OBJETO

1.1 Constitui 0 objeto deste Contrato, o desenvolvimento e a implantacao
da construcao da [obra], mediante a provisao pela
LOCADORA/CONSTRUTORA, sob sua responsabilidade e expensas, e por
conseguinte, a propria locacdo do imével, assim entendida a Area da [obra] e a
[obra] a ser edificada (“Imével”), pela LOCADORA/CONSTRUTORA a
LOCATARIA.

1.1.1. Observado o disposto nas Clausulas 3.7 e 3.7.1 abaixo, a
locacdo da obra & LOCATARIA iniciar-se-a mediante a entrega da obra
a LOCATARIA.

1.1.2. A conclusédo da construcdo da obra dar-se-a no prazo
previsto na Clausula 2.7. abaixo, com as ressalvas ali contidas,
devendo sua locacdo, em funcdo das caracteristicas especificas e do
carater personalissimo deste Contrato, perdurar por um prazo minimo

de [nUmero] meses, nos termos da Clausula 5.2., abaixo.

1.2. As partes expressamente reconhecem o carater atipico da presente
relacdo juridica, assumindo expressamente que, ndo obstante o presente
Contrato avencar uma relacao juridica locaticia submetida ao Codigo Civil e,

em especial, ao art. 54-A da Lei Federal n.° 8.245/91, existem de forma



subjacente a relacdo juridica, mas sem carater autbhomo, e, portanto,
indissociaveis da relacao juridica locaticia, diversas relacdes complementares e
suplementares que, por consequéncia, séo indissocidveis e necessarias para a
consecucao do negdcio juridico ora contratado e manutencéo de seu equilibrio

econdmico-financeiro.

1.3. As partes celebram o presente instrumento com validade e vigéncia
imediata, contratando exclusivamente o prazo da referida locacdo do Imével
sob condicdo suspensiva, nos termos do artigo 125 do Caodigo Civil Brasileiro,
restando definida como condicdo suspensiva a Data de Inicio do Prazo
Locaticio na forma prevista na cldusula 5.2. do presente instrumento; bem
como condicao resolutiva configurada nas hipéteses previstas no item 1.3.1 e
subitens 1.3.2 e 1.3.3 abaixo.

1.3.1. A LOCADORA/CONSTRUTORA apresentara & LOCATARIA o
titulo aquisitivo de propriedade do Terreno ou titulo legitimo para a
efetivacdo das relagBes juridicas pretendidas no presente Contrato

registrado no competente Oficial de Registro de Imoveis.

1.3.2. Na hipétese de a LOCADORA/CONSTRUTORA néo efetivar a
compra da propriedade, obtendo titulo legitimo para efetivacdo das
relacbes juridicas aqui avencadas caso haja quaisquer exigéncias
impostas por 6rgaos publicos, quer na fase de aprovacédo dos projetos,
quer durante a execucdo das Obras e que impecam o andamento
normal do Projeto que viabilizara a entrega das Obras, este Contrato
ficara resolvido de pleno direito, ndo incorrendo as Partes em quaisquer

multas ou penalidades a qualquer titulo.

1.4. O inicio das Obras previstas fica subordinado a aprovacgdo, pela
Municipalidade de [Municipio], as expensas da LOCADORA/CONSTRUTORA,
do Projeto de Construcdo da [obra] em consonéancia com a Documentacao
Técnica, com a emissdo do competente e correlato Alvard de Construgao

(“Alvara de Construgao”).

1.5. As partes celebram o presente Contrato com validade e vigéncia imediata,

observando-se, contudo, que o aluguel passara a ser devido somente apés a



lavratura do Termo Definitivo de Entrega da [obra] e/ou do competente

Habite-se, tal como definido na Clausula 3.7 e 3.7.2 abaixo.

2. IMOVEL E CONSTRUCAO DA [obral:

2.1. O Terreno estd localizado na Cidade de [cidade], [Estado] na
[endereco], em uma area de [area] m? objeto da matricula n°. [nimero] do
[indicacdo do Tabelionato] (Anexo 1), descrita e caracterizada na
Documentacdo Técnica (Anexos Il a IV), da qual serd desmembrada a area
de aproximadamente [metragem] m? para a construcdo do CD (“Area da
[obra]”), com as metragens estabelecidas na Clausula 2.2.1, &rea esta que
sera objeto da locacdo aqui ajustada, e que sera, portanto, utilizada pela
LOCATARIA.

2.2. A LOCADORA/CONSTRUTORA assegura que € possuidora de titulo
legitimo relativo ao Terreno permitindo juridicamente a efetivacdo das
transacbes avencadas neste Contrato, livre e desembaracado de quaisquer
onus, dividas ou gravames de qualquer natureza, mantendo-o, juntamente com
a futura edificacdo, nessa condicao até o final da presente relacédo locaticia,
exceto quanto: (i) a constituicdo de gravames ou 6nus em razdo da constituicdo
de garantias com o propoésito especifico de efetivacdo da aquisicdo do Terreno
ou do titulo legitimo referido acima ou (ii) constituicdo de gravames ou 6nus
relativos a eventual securitizacdo dos créditos imobiliarios decorrentes do
presente Contrato. Em quaisquer destas hipoteses, a
LOCADORA/CONSTRUTORA devera fazer constar na respectiva escritura a
existéncia deste Contrato, inclusive transcrevendo-o, com o propésito
especifico de dar publicidade ao presente Contrato e fazer constar a vigéncia

de seus termos e condicdes.

2.3. A LOCADORA/CONSTRUTORA declara que o Imovel se encontra
livre de quaisquer passivos ambientais e que obtera todas as licencas
ambientais necessarias para a realizacdo do Empreendimento nos prazos ora

previstos.



2.3.1. As obras da [obra] (“Obras”) compreendem a construgao de
[metragem] m2 e serdo executadas em consonancia com as exigéncias
da Prefeitura Municipal de [Municipio], e com o Projeto de Arquitetura,
Memorial Descritivo de Acabamentos e Condi¢cdes Técnicas de Entrega
da [obra] e Planilha de Responsabilidades aprovados pela LOCATARIA,
que, devidamente rubricados pelas panes e intervenientes, constituem o
Anexo Il, o Anexo lll e o Anexo IV, respectivamente, do presente
Contrato (doravante referidos em conjunto e simplesmente por
Documentacdo Técnica, incluindo-se em tal definicAo as posteriores
alteracbes a tais Anexos ou mesmo anexos complementares a eles

correlatos).

2.4. A LOCATARIA assume integral responsabilidade pela obtencéo de
todas as licencas, autorizacfes, alvaras e/ou documentos equivalentes,
exigidos pelos 6rgaos publicos, para o uso, ocupac¢do e funcionamento de sua
empresa e desenvolvimento de suas atividades no Imével, sendo certo que a
LOCADORA/CONSTRUTORA se obriga a apresentar, sempre que solicitado

pela LOCATARIA, todo e qualquer documento necessario para tanto.

2.5. As Obras serdo efetivadas segundo a Documentacdo Técnica, as
expensas exclusivas da LOCADORA/CONSTRUTORA, com recursos proprios

ou de terceiros, captados no mercado ou néo.

2.5.1. A execucao das Obras devera respeitar as normas técnicas
aprovadas pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), bem
como todas as leis, regulamentos e posturas, incluindo, dentre outras,

normas de prote¢édo ao meio ambiente.

2.6. Com o objetivo de concluir as Obras para entrega da [obra] no prazo
indicado na Clausula 2.8, OBSERVADO O TRANSCRITO NA CLAUSULA 2.9,
AMBAS ABAIXO a LOCADORA/CONSTRUTORA tomara, por si, ou por

terceiros, no devido tempo, todas as devidas medidas apropriadas perante:

® as autoridades encarregadas de aprovar e inspecionar as
plantas e projetos, especialmente, dentre outras, as autoridades
encarregadas de questbes relativas ao meio ambiente, urbanismo,

impostos e previdéncia, com vista a obter todas as licencas, alvaras,



autorizacdes e aprovacdes necessarias para o inicio e a conclusao das
Obras, bem como todos e quaisquer documentos, inscri¢cdes fiscais e
certiddes negativas de débito que vierem a ser exigidas pelos 6rgaos

publicos competentes, se necessario; e

(i) as empresas de servi¢o publico que prestardo servicos para
o Imadvel, incluindo, entre outros, servigos de iluminacdo, energia, agua,

esgoto, telefone e gas se existir no local.

2.7. O Projeto de Arquitetura e Memorial Descritivo da [obra], que compdes
a Documentacéao Técnica, foram elaborados de acordo com as especificacdes
da LOCATARIA e ndo poderdo ser modificados sem o prévio acordo por
escrito entre a LOCADORA/CONSTRUTORA e a LOCATARIA, observado o

guanto disposto a respeito na Clausula 14.

2.7.1. Sera permitido a LOCADORA/CONSTRUTORA, no entanto,
efetuar modificagbes no Projeto de Arquitetura e Memorial Descritivo da
[obra], de modo a adequa-los a eventuais exigéncias legais, posturas
municipais e outros Orgaos, mediante prévia comunicacao escrita e
fundamentada a LOCATARIA, observando-se que a
LOCADORA/CONSTRUTORA devera cuidar para que tais alteracbes
preservem na sua esséncia o0 objeto do Contrato, conforme aqui

estabelecido.

2.7.2. Se, em decorréncia das alteracdes previstas no item 2.7.1, a
LOCATARIA romper o presente CONTRATO, aplicar-se-&0 as sancdes

previstas no item 18.1.

2.8. O prazo certo, determinado e improrrogavel, para a conclusao das
Obras (o “Prazo para Conclusédo e Entrega das Obras”), de acordo com o0s
exatos termos da Documentacdo Técnica é até o dia [data]. As partes, desde
ja, estabelecem que a entrega das Obras sera realizada por meio da
assinatura do Termo de Entrega e Aceitacdo das Obras pela LOCATARIA ou

na ocasido da emissao do Habite-se, o que ocorrer primeiro.

2.8.1. A LOCADORA/CONSTRUTORA se compromete a permitir
a entrada da LOCATARIA na obra, para inicio da adequac&o da [obra]

as atividades da LOCATARIA, em até [numero] dias a contar da



2.9.

assinatura do presente contrato, sob a responsabilidade e risco da
LOCATARIA e desde que ndo haja qualquer prejuizo ao regular
andamento das Obras. Para tanto, a LOCADORA/CONSTRUTORA
devera ser previamente comunicada por escrito pela LOCATARIA,
cabendo a LOCADORA/CONSTRUTORA zelar para que nao haja
interferéncias entre os trabalhos simultaneamente desenvolvidos no

canteiro de obras.

2.8.2. O Prazo para Conclusédo e Entrega das Obras estd em
conformidade com o cronograma de obras que constitui 0 Anexo VI do
presente Contrato (0 “Cronograma de Obras”), elaborado pela
CONSTRUTORA e aprovado conjuntamente pelas partes contratantes e

intervenientes.

Ressalvada expressa previsdo em contrario, o Prazo para Concluséao

e Entrega das Obras, ndo podera ser postergado, nem prorrogado, salvo por

motivos de forga major ou caso fortuito, conforme previstos no art. 393 do

Caodigo Civil Brasileiro, ou por solicitacdo de alteracdo da Documentacao
Técnica pela LOCATARIA.

2.9.1. Na hipotese de caso fortuito ou forca maior seréo
imediatamente suspensos 0S prazos para execug¢ao e conclusdo das

Obras, por periodo idéntico ao da paralisacao.

2.9.1.1. Relacionam-se entre os eventos de forca maior, ou a
eles se equiparam, sem prejuizo da eventual ocorréncia de outros
similares, 0s seguintes eventos aqui mencionados a titulo

meramente exemplificativo:

® Boicotes, bloqueios, invasdes que

comprovadamente impecam o andamento da Obra;

(i) Atos de turbacdo ou esbulho da posse do

Terreno que impecam o andamento da Obra; e

(i) Os dias de chuvas que excederem 4 milimetros
por dia ou que excederem a média histdrica da regido, que
comprovadamente impecam a execucdo das obras ora

contratadas.



2.9.2. Ao final do Prazo para Conclusdo e Entrega das Obras,
LOCADORA/CONSTRUTORA devera entregar a LOCATARIA: (i) o
terreno com a conclusao das obras de construcdo da [obra]; (i) um dos
acessos ao Imoével adequado as especificacdes do projeto; e (iii) todas
as licencas necessarias para a expedicdo do Alvara de Funcionamento

Provisorio.

2.9.2.1. A nédo entrega pela LOCADORA/CONSTRUTORA
de qualquer dos itens previstos nesta Clausula 2.9.2 até o Prazo
para Conclusdo e Entrega das Obras sera considerada
Pendéncia Relevante, conforme definicdo constante da Clausula
3.5.1 a seguir, ndo estando a LOCATARIA obrigada a aceitar as
Obras, sendo certo que a Data de Inicio do Prazo Locaticio

somente sera fixada apds a entrega de tais itens.

2.10. Qualquer eventual solicitacdo de alteracdo do Projeto de Arquitetura e
Memorial Descritivo pela LOCATARIA devera ser previamente aprovada pela
LOCADORA/CONSTRUTORA, a fim de possibiltar a adequacdo do
Cronograma de Obras, ndo podendo haver mudanca que resulte em
comprovado impacto negativo na qualidade das Obras, observando-se a
Clausula 15 abaixo, no que for aplicavel. Nestas hip6teses e sem qualquer
prejuizo a duracdo do periodo de tolerancia acima estipulado, que continuara
sempre a mesma, o Prazo para Conclusao e Entrega das Obras devera ser

ajustado, para fins de contemplar as alteragdes aprovadas.

2.10.1. Nenhuma modificacdo sera iniciada ou efetuada sem ordem
por escrito de alteracdo, respectiva aprovagao de orcamento e definicdo
exata do novo valor de aluguel, devidamente assinada por
representantes da LOCADORA/CONSTRUTORA e da LOCATARIA
especialmente identificados, a serem nomeados oportunamente, sendo

certo que a alteragdo do aluguel nunca importara em reducao.

2.11. Se, por outro motivo que ndo o disposto nas Clausulas 2.9, 2.9.1 e
2.9.1.1 acima, ao final do Prazo para Conclusao da Obra, estas ndo tenham
sido concluidas, o presente Contrato permanecera em pleno vigor, ndo sendo
devido pela LOCATARIA qualquer valor a titulo de aluguel ou a qualquer outro

titulo, até a efetiva regularizagdo da situagéo indicada nesta Clausula e neste



periodo, sendo devida pela LOCADORA/CONSTRUTORA a LOCATARIA
unicamente uma multa moratéria por dia de atraso no valor correspondente a

R$ [valor], nada mais sendo devido & LOCATARIA a qualquer titulo.

2.11.1. Considera-se concluida a obra quando esta estiver apta ao

seu regular funcionamento.

2.11.2. N&o obstante eventual atraso no cumprimento do Prazo de
Entrega das Obras, por qualquer que seja o motivo, fica desde ja
previsto que a LOCADORA/CONSTRUTORA envidard seus melhores
esforcos para agilizar a emissdo dos Documentos de Aprovacéado e
Conclusao das Obras, de forma que néo haja demora na expedicao do
Alvard de Funcionamento da [obra], por conta de atrasos na expedi¢cédo

dos Documentos de Aprovacao e Conclusao das Obras.

3. DESENVOLVIMENTO E ENTREGA DAS OBRAS

3.1. Podera a LOCATARIA designar pessoa e/ou empresa especializada,
as suas proprias custas, previamente identificada por escrito a
LOCADORA/CONSTRUTORA, que tera livre acesso as Obras para vistoria-
las (a “FISCALIZADORA”).

3.2. Deverdo ocorrer em intervalos a serem definidos Vistorias Parciais
em que a LOCADORA/CONSTRUTORA e a LOCATARIA reunir-se-d0 para
verificar o andamento das Obras, efetivar sua medicdo e constatar a qualidade
dos servicos prestados desde a vistoria imediatamente anterior, devendo ser
assinado por todos, na sequéncia, um “Relatério Parcial de Pendéncias”
listando eventuais desvios e/ou falhas apurados, durante o periodo (“Falhas”),
assim como a correcdo de eventuais Falhas apontadas nos Relatorios
Parciais de Pendéncias anteriores. Por falhas entende-se aquilo que Cada
Relatorio Parcial de Pendéncias devera indicar precisamente as Falhas,
restando claro que os custos de reparacdo serdo de responsabilidade da
LOCADORA/CONSTRUTORA, desde que as Falhas verificadas ndo decorram
de ato ou fato imputdvel a LOCATARIA ou a pessoal sob sua

responsabilidade.



3.3. A cada Vistoria Parcial, se as Obras estiverem de acordo com o
Projeto de Arquitetura e Memorial Descritivo, as mesmas deverao receber o
aceite conjunto por parte da LOCADORA/CONSTRUTORA e da LOCATARIA
com relacdo aos servicos executados até aquele momento, lavrando-se e
assinando-se, no ato, também pela CONSTRUTORA, o documento designado
“Aceite Parcial das Obras”, ressalvando-se eventuais Falhas que deverao ser
eliminadas dentro do prazo estipulado no correlato “Relatério Parcial de

Pendéncias”.

3.4. Todos os reparos das eventuais Falhas deverdo ser finalizados pela
LOCADORA/CONSTRUTORA até a Vistoria Parcial seguinte aquela em que
foram detectadas e apontadas no Relatorio Parcial de Pendéncias, ou no

prazo definido na vistoria anterior.

3.5. Em até 15 (quinze) dias antes da data de entrega das Obras, tal como
noticiada & LOCATARIA pela LOCADORA/CONSTRUTORA (a “Data de
Entrega das Obras”) sera efetivada vistoria final conjunta das Obras (“Vistoria
Final”), pelos representantes da LOCADORA/CONSTRUTORA e da
LOCATARIA, que tera por objeto inspecdo unicamente: (i) a evolucdo dos
trabalhos desde a Ultima Vistoria Parcial; e (ii) a remediacdo das Falhas
eventualmente indicadas em Relatérios Parciais de Pendéncias, que nao
tenham sido sanados até a Ultima Vistoria Parcial. Caso ainda haja
pendéncias a serem sanadas, tais pendéncias serdo satisfeitas em até, no
méaximo, 15 (quinze) dias da Vistoria Final, limitado ao prazo de entrega
estabelecido na Clausula 2.7, ou dentro de outro prazo que seja tecnicamente

suficiente para a solug¢éao do problema.

3.5.1. Na realizacdo da Vistoria Final, as pendéncias que afetem
a expedicdo do Alvara de Funcionamento Definitivo da [obra]
(“Pendéncias Relevantes”), bem como as descritas na clausula 2.8.2
acima, serdo separadas e diferenciadas daquelas que nao afetem a
expedicdo do Alvara de Funcionamento Definitivo, devendo ser sanadas

em prazo razoavel (“Pendéncias Irrelevantes”).

3.5.2. Conforme o disposto acima, caso existam Pendéncias
Irrelevantes, OU SEJA, QUE NAO IMPECAM A EXPEDICAO DO
ALVARA DE FUNCIONAMENTO DEFINITIVO DA [OBRA], quando da



Data de Entrega das Obras, a LOCATARIA recebera as Obras na

forma como se encontrarem.

3.6. Sem prejuizo do que dispbe a Clausula 1.1.1, e até a Data da Entrega
das Obras a LOCADORA/CONSTRUTORA compromete-se a apresentar a
LOCATARIA os protocolos da solicitacdo de “Habite-se” e Certificado de
Vistoria do Corpo de Bombeiros que instruiu a solicitagdo de “Habite-se”, sendo
certo que, a LOCADORA/CONSTRUTORA, as suas custas, compromete-se a
obter e apresentar & LOCATARIA (i) o “Habite-se”, em até 120 dias a partir da
data de entrega das Obras, e (ii) os demais Documentos de Aprovacao e
Conclusio das Obras, necessarios para a obtencéo, pela LOCATARIA, do
Alvara de Funcionamento da [obra], inclusive o Certificado de Vistoria do Corpo
de Bombeiros, até expirar o prazo de validade do Alvara de Funcionamento
Provisorio da [obra] ou renovacdes do mesmo. Caso estes prazos ndo sejam
cumpridos e a LOCATARIA venha a sofrer penalidades em razéo disso, a
LOCADORA/CONSTRUTORA ficara sujeita a multa diaria no valor de R$
[valor], até que a pendéncia seja sanada. Igual multa incidirhA em caso da nao
obtencao do “Habite-se” dever-se a culpa da LOCADORA/CONSTRUTORA.
Se o protocolo do pedido de “Habite-se” possibilitar a expedicdo do Alvara
Provisério de Funcionamento da [obra], passara a ter inicio o prazo locaticio e

as obrigacdes decorrentes da locacao.

3.6.1. Na Data de Entrega das Obras, mediante obtencdo do
Habite-se ou por meio de superacdo das pendéncias porventura
constatadas na Vistoria Final, serd firmado pela LOCATARIA o
documento atestando a entrega das Obras devidamente concluidas, o

“Termo de Entrega e Aceitagcdo das Obras”.

3.6.2. A LOCADORA/CONSTRUTORA fica obrigada a obter e
apresentar & LOCATARIA, em [nimero] dias ap6s a emissdo do
“Habite-se”, a Certiddo Negativa de Débitos do INSS (“CND-INSS”).

3.6.3. Uma vez obtidos o “Habite-se”, ou documento similar, e a
CND/INSS, a LOCADORA/CONSTRUTORA providenciara no prazo de
até [numero] dias, contados da data de expedicdo da CND/INSS a
averbacao da construcdo do prédio no competente Cartério dc Registro

de Imodveis.



3.6.4. A LOCADORA/CONSTRUTORA devera ainda entregar para
a LOCATARIA copia de todos os projetos “as built” referentes a
construgdo, em até [numeros] dias ap6s a Data de Inicio do Prazo

Locaticio tal como definida na Clausula 3.7 abaixo.

3.7. A partir da data de assinatura pelas partes contratantes do Termo de
Entrega e Aceitagcdo das Obras ou na data de emissdo do Habite-se da
Edificacdo, a locacao da [obra] passara a viger nos termos deste Contrato, com
a obrigacdo de pagamento de aluguéis (a “Data de Inicio do Prazo

Locaticio”), observado o disposto na Clausula 3.7.2.

3.7.1. O Termo de Entrega e Aceitacdo das Obras conterd em
detalhes as condicbes em que a [obra] foi entregue (podendo, inclusive,
ser instruido com Laudo Fotografico) e servira como base para a
devolucdo do Imoével pela LOCATARIA, verificado o término ou a
rescisdo antecipada deste Contrato, por qualquer motivo, ressalvados 0s
desgastes verificados na edificagcdo e em suas instalacdes, decorrentes

de seu uso normal ao longo da vigéncia contratual.

3.8. Sera assegurado & LOCATARIA pelo prazo limite de 2 (dois) anos a
contar da assinatura pelas partes do Termo de Entrega e Aceitacdo das
Obras, o reparo de eventuais vicios de constru¢do ocultos das Obras, desde
que estes Ultimos se evidenciem no referido periodo, tudo na forma da
legislacdo civil em vigor nesta data. Qualquer vicio de construcdo constatado
apos a Data da Entrega das Obras e dentro do prazo de dois anos acima
devera ser comunicado de imediato e por escrito pela LOCATARIA a
LOCADORA/CONSTRUTORA, para que esta providencie engenheiro para

vistoriar a [obra] e repara-lo.

4. DESTINACAO DO IMOVEL

4.1. E vedada & LOCATARIA a realizagio de atividades ndo adequadas a
categoria de uso em que esta enquadrado o Imével. O Imoével devera ser
utilizado pela LOCATARIA exclusivamente para implementacdo de suas

atividades, observadas as restricbes de zoneamento impostas pela



municipalidade competente, e eventuais limitacdes ou restricbes impostas por
normas estaduais e/ou federais. Fica, a LOCATARIA autorizada a sublocar a
Unidade para atividades similares aquela do objeto do presente Contrato,
devendo, para tanto, comunicar a LOCADORA/CONSTRUTORA por escrito a
esse respeito, sendo certo que ficara sob inteira responsabilidade da
LOCATARIA a obtencdo de todas as autorizacdes legais e administrativas
exigidas para a regular ocupacdo da [obra] pelo sublocatario e o prazo de

sublocacédo ndo devera exceder o prazo da locacao objeto deste Contrato.

4.1.1. N&o obstante a autorizacdo de sublocacdo prevista nessa
clausula, a LOCATARIA permanecera sempre total e exclusivamente
responsavel perante a LOCADORA/CONSTRUTORA pelas obrigacdes
assumidas neste Contrato e por eventual mau uso do Imoével por

terceiros.

4.2. Cabera a LOCATARIA obter, por conta propria e as suas expensas, 0S
alvaras de funcionamento, e outros que se fizerem necesséarios, e demais
autorizacdes para o exercicio das atividades que realizara no Imével, eximindo-
se a LOCADORA/CONSTRUTORA de qualquer responsabilidade ou
obrigacdo nesse sentido, ndo podendo a auséncia de tais autorizagbes serem
utilizadas como motivo para ndo aceitacdo da obra ou para a rescisdo do

presente Contrato.

5. VIGENCIA DO CONTRATO E PRAZO DA LOCACAO:

5.1. O prazo da locagao é de no minimo 360 meses, a contar da “Data de

Inicio do Prazo Locaticio”, tal como prevista na Clausula 3.7 acima.

5.2. Estando a LOCATARIA adimplente com suas obrigacdes e n&o
havendo falhas nédo sanadas ou justificadas de sua parte, ao final do prazo de
vigéncia da presente locacdo, a LOCATARIA ter4 o direito de exigir da
LOCADORA/CONSTRUTORA, a prorrogagdo automética do prazo da locacao
do Imovel pelo periodo minimo de mais _anos, mantendo-se o valor do aluguel
entdo vigente, corrigido conforme definido na Clausula 7.1.1. Para tanto,
devera comunicar a LOCADORA/CONSTRUTORA essa intengéo, por escrito,



com antecedéncia minima de 180 (cento e oitenta) dias do encerramento da

data do término da locacéo originalmente previsto.

5.2.1. Para a prorrogacao, conforme a clausula 5.2 acima, bastara
a comunicacdo pela LOCATARIA dentro do prazo, permanecendo a

locacdo do imovel regulada pelo disposto neste contrato.

5.2.2. A prorrogacdo do prazo de vigéncia da presente locagdo
sera formalizada mediante celebracdo de termo aditivo ao presente
Contrato, que devera refletir as alteracbes nas condigcbes da presente
locacdo, sendo certo que serdo mantidas as seguintes disposicoes
previstas neste Contrato: (i) o preco do aluguel mensal previsto na
Clausula 7.1.1 abaixo; e (ii) o periodo minimo de _anos da prorrogacao
automatica do prazo da locacdo, conforme disposto na Clausula 5.2

acima.

5.3. A rescisdo antecipada deste Contrato pela LOCATARIA durante o
periodo de prorrogacdo automatica do prazo da locacdo sujeitara a
LOCATARIA ao pagamento & vista de multa equivalente a 03 (trés) aluguéis
mensais em vigor a época da rescisdo, sem prejuizo de outros danos

decorrentes da rescisao.

6. REMUNERACAO DA LOCADORA

6.1. Como  contraprestacdo e retorno do investimento  da
LOCADORA/CONSTRUTORA na (i) aquisicdo e destinagcdo do Terreno a
construcdo da obra segundo os interesses da LOCATARIA, (i) na proviséo
financeira da construcdo da obra, de acordo com as necessidades e
especificacbes da LOCATARIA, e para a utilizacdo em locacdo da obra pelo
prazo de _meses, a LOCATARIA pagara & LOCADORA/CONSTRUTORA,

mensalmente, a quantia a ser apurada na forma da clausula 6.1.1.

6.1.1. O aluguel mensal inicial sera de R$_, tendo por data base a
assinatura deste contrato, corrigido monetariamente de acordo corn a

variacdo acumulada do IPCA/IBGE desde a data base supra



6.2.

mencionada até o més imediatamente anterior a Data de Inicio do
Prazo Locaticio. Dai por diante e até o final da locacdo, o aluguel
mensal sofrera reajustes a cada 12 (doze) meses, ou na menor
periodicidade permitida em lei, de acordo com a variacdo acumulada no
periodo do indice citado, ou na sua falta, daquele indice de precos que

vier oficialmente a substitui-lo.

6.1.2. Os aluguéis mensais, no montante acima acrescido da
variacdo acumulada do IPCA/IBGE do periodo correspondente, sera
pago no 5° (quinto) dia util subsequente ao término do periodo mensal
em referéncia, mediante depdsito bancério em conta corrente a ser
indicada oportunamente pela LOCADORA/CONSTRUTORA.

Os aluguéis devidos e ndo pagos na data de vencimento, conforme os

termos deste instrumento estaréo sujeitos a: (a) juros de mora de 1% (um por

cento) ao més ou fragcdo do més, (b) correcdo monetaria mensal, segundo o

indice vigente para reajuste dos aluguéis estabelecidos na Clausula 6.1.1.

supra, (c) multa por inadimplemento de 10% (dez por cento), acrescendo-se 0s

juros e correcdo monetéaria sobre o valor total do pagamento em atraso, e (d)

eventuais outros prejuizos a que a mora der causa.

7. REVISAO JUDICIAL DO ALUGUEL

7.1.

Tendo em vista a atipicidade, as particularidades e a essencialidade

dos termos e condicbes do presente Contrato, as partes renunciam, desde ja,

expressamente e em carater irrevogavel e irretratavel, ao direito de pleitear,

durante o prazo da locagéo previsto na Clausula 5.1. acima, a reviséo judicial

do valor do aluguel, pelo que declaram, em comum acordo, que nao

exercerdo, durante o prazo da locacéo previsto na Clausula 5.1., acima,

gualquer pretensdo de pleitear a revisdo judicial do valor do aluguel,
conforme permite o art. 54-A 81.° da Lei 8.245/91.

8. REAJUSTE DO ALUGUEL




8.1. O reajuste do aluguel de acordo com os critérios acima sera
automatico, devendo a LOCATARIA ser comunicada do novo valor com a
demonstracdo da aplicacdo dos indices no minimo cinco dias antes do
vencimento do aluguel. Eventual discordancia da LOCATARIA quanto ao valor
reajustado do aluguel ndo retardara o pagamento do mesmo no valor indicado
pela LOCADORA, ficando ressalvado a LOCATARIA o direito de abatimento
nos aluguéis subsequentes, ap0s as partes resolverem a questdo de mutuo

acordo.

8.2. Quando da ocorréncia de reajustes do aluguel, se até a data do
pagamento ndo houver sido divulgado o indice aplicavel, o aluguel sera
reajustado tomando-se por base a variacdo acumulada dos 12 (doze) ultimos
indices publicados, sendo que o acerto do que sobejar ou faltar ao indice até
entdo ndo divulgado, quer positivo, quer negativo, devera ser efetuado

mediante acréscimo ou abatimento no valor do aluguel subsequente.

9. OBRIGACOES

9.1. Sem prejuizo de outras obrigacdes previstas no presente Contrato, e
de acordo com as condicbes ora estabelecidas a
LOCADORA/CONSTRUTORA é obrigada a locar o Imével a LOCATARIA
pelo prazo minimo de [numero] meses, e, a LOCATARIA obriga-se a tomar o
Imovel em locado, pelo mesmo periodo, devendo a
LOCADORA/CONSTRUTORA viabilizar a proviséo financeira das Obras de
acordo com a Documentacao Técnica, mantendo o Imovel de forma a servir ao
uso destinado durante todo o prazo locaticio, assim como durante as eventuais

prorrogacdes/ou renovacgoes.

9.1.1. Sao também obrigacdes da LOCADORA/CONSTRUTORA:
(a) manter o uso pacifico do imovel durante a vigéncia do contrato de
locado; (b) fornecer os recibos e quitacdes necessarias a LOCATARIA
dos pagamentos efetuados por esta; (c) subscrever os documentos e

praticar os atos que lhe sejam atribuidos por forca de norma legal ou



9.2.

contratual e que sejam necessarios ao cumprimento, pela LOCATARIA,
de obrigacbes por esta assumidas neste contrato, como,
exemplificativamente, as que se fizerem necessario para o registro do
mesmo no Registro Imobiliario, as de fazer constar a vigéncia deste
contrato em caso de cessdo permitida para terceiros, entre outras dessa
natureza; (d) reparar prontamente os danos por causados as instalagdes
da LOCATARIA ou seus empregados, fornecedores ou usuarios, que
possam afetar a posse OU e que ndo sejam decorrentes de acdes da
LOCATARIA.

Sdo0 obrigacdes da LOCATARIA, alem daquelas ja especificadas

neste instrumento:

(@) efetuar o pagamento, na data do vencimento, do aluguel e
respectivos encargos de locacdo, listados no item (h) abaixo
diretamente aos Orgdos de cobranca, desde que tenha recebido o

Imével na forma acima ajustada;
(b) utilizar o Imével para os fins estabelecidos na clausula 3.1.;

(c) devolver o Imovel, qguando do termino da locacdo, nas

condicdes estipuladas na clausula 16.1.;

(d) assumir responsabilidade pelas obras de manutencéo
referentes a conservag¢do do Imoével, bem como aquelas destinadas a
repor as condi¢cdes de habitabilidade do mesmo, incluindo mas néo
limitado aos servicos de limpeza do edificio e em especial
dependéncias sanitarias, manutencdo de jardins e servicos de

seguranca do Imovel;

(e) reparar prontamente os danos causados ao Imével ou as
suas instalacées pela LOCATARIA ou seus empregados, fornecedores

OuU usuarios;

)] nao alterar a disposi¢ao estrutural interna ou externa do
Imével, sem o consentimento prévio por escrito da
LOCADORA/CONSTRUTORA,;



(9) entregar imediatamente a LOCADORA/CONSTRUTORA
quaisquer citagcdes, multas ou notificacbes emitidas pelas autoridades
publicas relacionadas ao Imovel, mesmo que enderecadas a ela
LOCATARIA;

(h) pagar todos os encargos de locacéo, tais como despesas
relacionadas a servicos publicos instalados, prémios de seguro e
tributos diretamente relacionados ao Imével (energia, luz, gas, agua,
esgoto e IPTU), diretamente aos agentes arrecadadores, enviando a
LOCADORA/CONSTRUTORA, a cada 30 (trinta) dias, copias dos

recibos de pagamentos realizados.

10. SEGURO

10.1. Durante a fase de construgcoes, a LOCADORA/CONSTRUTORA, por
si ou por terceiros, sob sua responsabilidade, contratara seguro para o imével

cobrindo os riscos e indenizacdes enumerados abaixo:

(1) cobertura para todos os riscos de obras civis e instalacao e
montagem (Riscos de Engenharia), desentulho do local, despesas
extraordindrias, erro de projeto e equipamento de construcao no valor
de reconstrucdo do Imovel, incluindo coberturas adicionais de

Responsabilidade Civil Cruzada.

(i) cobertura de Responsabilidade Civil do Imével garantindo
as despesas decorrentes de Danos Materiais e/ou Danos Corporais

causados a terceiros.

10.1.1. A LOCADORA/CONSTRUTORA contratard apolice de
seguro na modalidade "Performance Bond" garantindo a execucao das
Obras, tal como aqui ajustada, emitida por empresa de seguros de
primeira linha e idénea, regularmente estabelecida no Brasil e com
cobertura que garanta a continuacdo das Obras na hipétese de quebra
do contrato de construcao a ser firmado pela
LOCADORA/CONSTRUTORA.



10.2. A partir da "Data de Inicio do Prazo Locaticio", a LOCATARIA
contratara uma apolice de seguro patrimonial para o Imovel e instalacdes nele
executadas conforme Documentacdo Técnica, emitida por empresa de
seguros de primeira linha e idbnea, regularmente estabelecida no Brasil,
apolice essa que devera viger a partir da Data de Inicio do Prazo Locaticio e
durante todo o prazo locaticio, estipular a LOCADORA/CONSTRUTORA
como Unica beneficiaria da indenizacdo, garantindo as perdas e danos
materiais decorrentes de incéndio, raio, explosdo de qualquer natureza,
vendaval, inundacao, furacéo, ciclone, tornado, granizo, fumaca, impacto de
veiculos terrestres e queda de aeronaves, entre outros, em valor equivalente

ao valor da reconstrucao do Imével e instalagdes.

10.3. A LOCATARIA devera manter em vigor o seguro durante todo o prazo
da locacéo e quaisquer prorrogacoes, enviando a
LOCADORA/CONSTRUTORA, em até 5 (cinco) dias, os correspondentes

comprovantes de renovacao a cada vencimento de periodo de vigéncia.

10.4. O valor dos itens segurados e 0s respectivos valores das indeniza¢cdes
devendo ser reavaliados anualmente de acordo com a variacdo do XXXX de
forma a caracterizar a reposi¢cédo integral dos bens segurados em caso de
sinistro de acordo com o valor para reposi¢ao/reconstrucao dos bens.

10.5. A LOCATARIA devera enviar a LOCADORA/CONSTRUTORA a
respectiva apéndice em até 30 (trinta) dias do inicio do prazo locaticio, a qual
devera permanecer em pleno efeito e vigor durante o prazo de vigéncia deste
Contrato, devendo ainda remeter os comprovantes de pagamento do premio de
seguro, na medida em que for efetuado, indicando a cobertura integral do

Imodvel.

10.6. O seguro a ser contratado pela LOCATARIA devera, em caso de
sinistro parcial (i) propiciar a cobertura do montante necessario para a
reconstrucdo do imovel e reposicdo do mesmo no estado anterior ao sinistro, e
(i) incluir clausula de pagamento de aluguéis equivalente ao valor dos
aluguéis devidos a LOCADORA/CONSTRUTORA pelo periodo de reparacao

do sinistro.



10.7. A LOCATARIA podera continuar utilizando o Imével em caso de
sinistro parcial. Nesta hipotese, devera manifestar sua intencdo por escrito
para a LOCADORA/CONSTRUTORA, sendo que o aluguel a ser pago pela
LOCATARIA devera ser coberto pelo seguro previsto na clausula 10.6. acima,

imediatamente apds a ocorréncia do sinistro.

10.8. Em caso de sinistro que implique a reconstrugdo do Imoével, a
LOCADORA/CONSTRUTORA procedera a reposicdo do Imovel, no estado
anterior, com o valor da indenizacdo recebido da seguradora, no prazo
adequado acordado entre as partes, suspendendo-se o pagamento do aluguel

convencionado durante o periodo de reconstrucéo.

109. A LOCADORA/CONSTRUTORA ficara obrigada a empregar o
produto da indenizacdo na reconstrucdo da parte do Imovel, atingida pelo
sinistro até o limite do valor indenizado. Em caso de sinistro parcial e havendo
interesse da LOCATARIA em manter a presente locagéo, a reconstrucdo do
Imével devera ocorrer dentro do prazo adequado acordado entre as partes, em
favor da LOCADORA/CONSTRUTORA, para a restituicdo do Imével ao

estado anterior ao sinistro, observando-se o disposto na Clausula 10.5 supra.

10.10. No caso de incéndio ou acidente no imdvel, independentemente de a
LOCATARIA ser a responsavel ou ndo, suas obrigacdes limitar-se-d0 a
obtencdo da indenizacdo do Seguro e ao previsto na Clausula 11.10, acima,
ressalvando-se, no entanto, que a LOCATARIA ndo serd eximida de
responsabilidade caso tenha deixado de contratar o Seguro para o Imovel,

conforme exigido nos termos do presente Contrato.

11. CONDICOES DE CONSERVACAO E BENFEITORIAS APOS A
CONCLUSAO DO EMPREENDIMENTO

11.1. Se a LOCATARIA tiver interesse em efetuar benfeitorias no Imovel
gue envolvam modificagbes que ndo sejam na estrutura do mesmo, e desde
que ndo afetem as instalacbes contra incéndio e elétricas, devera a
LOCATARIA submeter solicitacao por escrito a
LOCADORA/CONSTRUTORA antes de iniciar as obras. Todas as



modificacdes que ndo sejam na estrutura, avaliadas em R$ 1000 (hum mil
reais) no maximo, poderdo ser efetuadas diretamente pela LOCATARIA sem
gue haja necessidade da aprovacao previa da LOCADORA/CONSTRUTORA.

11.1.1. Todas e quaisquer benfeitorias realizadas no Imdvel,

observado o disposto no item anterior, deverao:

(1) obedecer ao mesmo padrdo de construgcédo

empregado no Imovel:

(i) ndo afetar a seguranca e solidez das edificacfes

existentes, quando de sua realizacédo, no Imdvel;

(iii) ser devidamente aprovadas pelas autoridades

competentes, quando necessario.e,

(iv) ter o respectivo projeto obrigatoriamente submetido
a LOCADORA/CONSTRUTORA, para previa aprovacdo, antes
de sua implementacdo, caso importe em aumento ou diminui¢cao
de &rea construida ou alteracdo relevante dos projetos elétrico e
hidraulico constante da Documentacdo Técnica, inclusive para

as finalidades previstas na Clausula 12.5.

11.2. Quaisquer benfeitorias removiveis efetuadas no Imével poderdo ser
removidas quando do termino ou rescisdo deste Contrato, desde que nenhum
dano seja causado ao mesmo. Por benfeitorias removiveis entendem-se
aguelas que, quando de sua remocdao do Imével, ndo danifiquem a estrutura do

Imovel, instalagdes, equipamentos em geral e decoracoes.

11.2.1. Se as benfeitorias danificarem, de qualquer modo, a
estrutura do Imovel, a LOCATARIA deverd as perdas e danos
correspondentes a LOCADORA/CONSTRUTORA.

11.3. A LOCADORA/CONSTRUTORA, se Ihe convier e a seu livre critério,
tera a faculdade (ndo a obrigacdo) de realizar, no Imovel, benfeitorias
adicionais aquelas previstas nas clausulas anteriores e de interesse da
LOCATARIA, arcando com o respectivo custo, enquanto em decurso a

locacéo.



11.4. A LOCATARIA ndo goza do direito de retencdo no caso de realizar
benfeitorias necessarias ou Uteis, independente de estas serem realizadas com
o consentimento da LOCADORA/CONSTRUTURA, respeitadas as condi¢des

para tal consentimento na clausula 11.1.

12. CESSAO/SUBLOCACAO

12.1. E vedado a LOCATARIA ceder quaisquer dos direitos deste Contrato,
sem consentimento prévio e expresso da LOCADORA/CONSTRUTORA.

12.1.1. A LOCATARIA podera sublocar e/ou dar em comodato o
Imével para terceiros, mediante comunicacdo prévia, por escrito a
LOCADORA/CONSTRUTORA, observando-se o disposto na Clausula
4.1.

12.1.2. Em quaisquer das hipéteses de sublocagdo ou empréstimo
previstas nas Clausulas 13.1.1 acima, as garantias prestadas pela
LOCATARIA sob este Contrato permanecerdo integras, continuando a
LOCATARIA integralmente responsavel, perante a
LOCADORA/CONSTRUTORA, pelo cumprimento das obrigacbes
contratuais, em sua totalidade, até final da locacgéo.

12.2. A LOCADORA/CONSTRUTORA, por sua vez, fica desde ja autorizada
a ceder livremente a totalidade dos direitos creditérios presente e futuros
devidos pela LOCATARIA provenientes deste Contrato, em favor de
instituicbes financeiras, fundos de investimentos em direitos creditorios e/ou
companhias securitizadoras de créditos imobiliarios, com a finalidade de
possibilitar a implementagcdo do Projeto de Estruturagcdo Financeira,
observado o dever da LOCADORA/CONSTRUTORA de notifica-la quando da
referida cesséo, na forma do disposto no art. 290 do COdigo Civil Brasileiro.

13. VIGENCIA E REGISTRO




13.1. Uma vez iniciada a contagem do prazo locaticio, o presente Contrato
podera ser a qualquer tempo registrado pela parte interessada perante o
Cartorio de Registro de Titulo e Documentos, sempre as expensas da
LOCATARIA.

13.1.1. Caso o Oficial do Registro de iméveis faca exigéncias para
registrar o presente instrumento, a LOCADORA/CONSTRUTORA se
compromete desde ja a apresentar e assinar todos os documentos,
prestar declaracdes, firmar termos aditivos, bem como a tomar todas e
quaisquer medidas que se tornarem necessarias, em razdo de
exigéncias formuladas para o registro do presente instrumento. Em
havendo garantias reais sobre o Imovel prestadas a terceiros, a
LOCADORA/CONSTRUTORA obriga-se ainda a obter eventual
anuéncia dos beneficiarios das garantias conforme for exigido pelo
Oficial de Registro de Imoveis competente para o registro do presente

contrato.

13.2. Na hipotese de n&o haver interesse da LOCATARIA na aquisicdo do
Imoével, e deste ser alienado ou do direito de superficie ser conferido a
terceiros, durante a vigéncia deste Contrato, a contratacdo acerca da locacéo
do Imdvel subsistird nos termos do presente Contrato, comprometendo-se a
LOCADORA/CONSTRUTORA a incluir, em qualquer instrumento que venha a
firmar com o(s) adquirente(s) do Imoével a obrigacdo deste(s) Ultimo(s) de
cumprir(em) integralmente a avenca locaticia aqui ajustada, como condi¢éo de

validade do negdcio juridico a ser celebrado com o terceiro adquirente.

14. MODIFICACOES DURANTE A CONSTRUCAO

14.1. Quaisquer modificacdes solicitadas pela LOCATARIA que sejam
aprovadas previamente por escrito pela LOCADORA/CONSTRUTORA,
durante a construcdo, sendo efetuadas pela LOCADORA/CONSTRUTORA

devem observar os seguintes critérios:



(1) se as modificagcbes nao implicarem aumento no custo da
Obra, ou tempo adicional para conclusdo e aumento no tempo para
entrega, nao havera qualquer cobranca adicional da LOCATARIA;

(i) caso contrario, a LOCATARIA concorda que o aluguel seja
alterado, acrescendo-se ao mesmo um valor de aluguel a ser acordado
oportunamente entre as panes, a ser corrigido na mesma forma prevista

na clausula nova.

14.2. Nenhuma modificacdo sera efetuada sem uma ordem por escrito de
alteracdo e respectiva aprovacdo de orcamento e novo valor de aluguel
assinada por representantes da LOCATARIA especialmente identificados, a

serem nomeados oportunamente.

15. DEVOLUCAO DO IMOVEL

15.1. Quando do termino ou rescisdo do presente Contrato, observado
gquanto a rescisdo antecipada o disposto na clausula 16.1. abaixo, a
LOCATARIA compromete-se a desocupar o Imoével, deixando-o
completamente vazio de pessoas e coisas, no estado de conservacao
compativel com o desgaste natural decorrente do uso e do tempo decorrido até
entdo, permanecendo responsavel pelo pagamento do aluguel e demais
encargos locaticios enquanto nao o] retomar para a
LOCADORA/CONSTRUTORA nas condi¢cdes supra mencionadas. Os demais
desgastes e/ou eventuais danificagbes implicardo no pagamento da
LOCATARIA por perdas e danos.

15.2. A LOCATARIA devera notificar a LOCADORA/CONSTRUTORA
nesse sentido pelo menos 30 (trinta) dias antes da data estipulada para a

devolucéo do Imovel, de forma a permitir que as partes vistoriem o Imovel.

16. RESCISAO ANTECIPADA




16.1. Caso a LOCATARIA rescinda voluntariamente este Contrato antes da
expiracdo do prazo previsto na clausula 5.2. ou a locacao seja rescindida pela
LOCADORA/CONSTRUTORA com virtude de descumprimento de quaisquer
obrigacbes contratuais da LOCATARIA, cujas providéncias para sua solucéo
nao venham a ser iniciadas em 15 (quinze) dias contados da notificacdo que
receber nesse sentido, e concluidas em prazo fixado pela
LOCADORA/CONSTRUTORA, nessa notificagdo, que devera ser razoavel em
vista da natureza do problema a LOCATARIA pagara a
LOCADORA/CONSTRUTORA, a titulo de perdas e danos pré-fixados, valor
correspondente 24 (vinte e quatro) meses de aluguéis ("Indenizacdo por
Rescisdo Antecipada").

16.1.1 A Indenizacdo por Rescisdo Antecipada visa, em
consonancia com o Paragrafo Unico, do art. 473, do Codigo Civil
Brasileiro, a ressarcir todos o0s investimentos feitos pela
LOCADORA/CONSTRUTORA com a aquisicdo e destinagcdao do
Terreno & construcdo da obra pretendida pela LOCATARIA e reserva
da Area de Expansdo, a provisdo financeira das Obras de construcéo
da [obra] para entrega a LOCATARIA, executadas exclusivamente para
atender os objetivos e necessidades da LOCATARIA.

16.1.2 A Indenizacédo por Rescisdo Antecipada contempla ainda
as perdas e danos e demais prejuizos relacionados com o rompimento
contratual que serdo sofridos pela LOCADORA/CONSTRUTORA,
compreendidas as despesas, custos e investimentos nos quais a
LOCADORA/CONSTRUTORA incorreu e incorrera para a viabilizagao
desta locacédo, executados exclusivamente para atender os objetivos e
necessidades da LOCATARIA.

16.2. A LOCATARIA reconhece como legitimo o direito da
LOCADORA/CONSTRUTORA de receber as referidas indenizagées/quantias
na sua Integra na ocorréncia das hipdteses previstas acima, ficando as
obrigacdes da LOCATARIA, de indenizar a LOCADORA/CONSTRUTORA
circunscritas ao disposto acima, mormente tendo em vista o disposto no

paragrafo unico do artigo 473 do Cddigo Civil Brasileiro.



17. COMUNICACAOQ DE INADIMPLEMENTO

17.1. Independentemente das disposi¢cdes acima, sera vedado a parte
inocente aplicar uma penalidade ou rescindir o presente Contrato, a menos
que: (i) a parte inocente tenha enviado aviso por escrito a parte inadimplente,
notificando-a da violagdo contratual ou legal; e (i) a parte inadimplente ndo
tenha iniciado o procedimento para sanar a causa do inadimplemento e
alertado a parte inocente de sua iniciativa no prazo de 15 (quinze) dias apos
ter recebido tal aviso, para a remediacéo da falta (iii) a parte inadimplente ndo
tenha sanado a causa do referido inadimplemento no prazo de 15 dias por
motivos alheios a vontade do inadimplente, o que deverd ser devidamente
justificado, documentado e comprovado, e ndo a escusara de alertar a parte
inocente, dentro do prazo de 15 dias; exceto em se tratando do pagamento do
aluguel, que nado estara sujeito a nenhum pré-aviso, por aplicacdo do principio
"dies interpelat pro homine" e cujo atraso nao podera ser justificado nem por

motivos alheios a vontade do inadimplente.

18. MULTA POR INFRACAO

18.1. Se outra penalidade mais especifica ndo for prevista neste Contrato, a
infracdo de qualquer clausula deste instrumento sujeitara o infrator a multa

equivalente ao valor do aluguel anual em vigor a época da infragéo.

19. OUTRAS DISPOSICOES

19.1. O presente Contrato substitui todos os documentos e entendimentos
anteriores realizados entre as partes a respeito do Terreno, das Obras, da

[obra], da locacdo ou do Imdvel.

19.2. O nao-exercicio por determinada parte de quaisquer de seus poderes

ou direitos adquiridos nos termos do presente Contrato ndo constituira uma



renuncia pela referida parte a tais poderes ou direitos, nem constituira uma
novacao contratual. As alteracBes ao presente Contrato serdo realizadas e sé
terdo forca obrigatéria ap6s acordo mutuo por escrito entre a
LOCADORA/CONSTRUTORA, a LOCATARIA, com anuéncia do FIADOR e

demais intervenientes envolvidos.
19.3. As partes reconhecem e declaram, para todos os fins, que:

(@) a celebracdo deste Contrato e o0 cumprimento das
obrigacbes de cada uma delas: (i) ndo violam qualquer disposicao
contida nos seus documentos societarios; e (ii) ndo violam qualquer lei,
regulamento, decisao judicial, administrativa ou arbitral, aos quais a

respectiva parte esteja vinculada;

(b) este Contrato € validamente celebrado e constitui obrigacéo
legal, valida, vinculante e exequivel contra ambas as partes, de acordo

Com 0sS seus termos;

(c) cada parte esta apta a cumprir as obrigacdes ora previstas

neste Contrato e agird em relacdo ao mesmo de boa-fé e com lealdade;
(d) ndo dependem economicamente uma da outra;

(e) nenhuma delas se encontra em estado de necessidade ou
sob coacdo para celebrar este Contrato, sendo certo que as
manifestacfes de vontade ora externadas por meio deste encontram-se

livres de quaisquer vicios de consentimento;

) as discussdes sobre este Contrato foram conduzidas e
implementadas por livre iniciativa das partes, a partir da necessidade
manifestada pela LOCATARIA;

(9) sdo pessoas juridicas familiarizadas com negdécios juridicos

analogos ou da mesma natureza do objeto deste Contrato;

(h) foram assistidas por advogados na negociacéo, declarando,
ainda, terem sido informadas e alertadas a respeito de todas as
condi¢des e circunstancias envolvidas na negociagdo deste Contrato,
gue porventura pudessem influenciar na formagao das manifestacoes de

vontade ora declaradas; e



(1) dispuseram do tempo e condicdbes adequadas para a
avaliacdo e discussdo de todas as clausulas e condi¢cdes constantes
deste Contrato, cuja celebracdo pautada pelos principios da probidade e

boa-fé.

20. AVISOS:

20.1. Todos os avisos, notificacdes judiciais, citacdes, intimacdes e outras
comunicacfes referentes ao presente instrumento deverao ser entregues por
escrito, contendo a assinatura da parte que os enviar ou sendo assinados em
nome desta, e serdo enviados por meio de carta registrada ou carta
protocolada, ou via Cartério de Registro de Titulos e Documentos, ou se
necessario, de qualquer outra forma contemplada no Cédigo de Processo Civil

Brasileiro, aos seguintes enderecos:

Se para a LOCADORA/CONSTRUTORA:
[dados/endereco]

Se para a LOCATARIA:
[dados/endereco]

ou para qualquer outro endereco que venha a ser indicado por escrito por uma
das partes a outra, dentro do territério brasileiro. As partes estabelecem que as
citacdes judiciais dirigidas as partes ndo poderéo ser efetivadas mediante fac-

simile.

21. DIREITO DE PREFERENCIA

21.1. Na hipotese de venda, promessa de venda, cessdo ou promessa de
cesséo dos direitos do dominio ou do direito de superficie, relativamente ao
Imovel, exceto se para fundos de investimento imobiliario, instituicdes
financeiras ou companhias securitizadoras de créditos, bem como a empresas
integrantes do mesmo grupo societario da LOCADORA/CONSTRUTORA ou



quando envolver demais aspectos personalissimos, cabera a LOCATARIA
exercer o direito de preferéncia nos mesmos termos oferecidos a terceiros,
sendo que a LOCADORA/CONSTRUTORA informara a LOCATARIA sobre a
pretensa operacdo por meio de notificacdo extrajudicial ou por qualquer outro
meio de recebimento inequlvoco, observada a Clausula 14 quanto ao
cumprimento da obrigagdo do adquirente respeitar e cumprir o presente
Contrato.

21.1.1. Exercido o direito de preferéncia, este deve ser cumprido
sob pena de indenizacao da LOCATARIA a
LOCADORA/CONSTRUTORA pela perda de wuma chance e
rompimento de proposta com perdas e danos.

21.2. A comunicacédo prevista na Clausula 21.1 acima, especificara todos os
termos da operacédo pretendida e mencionara, especialmente, o pretendente, o
preco, a forma de pagamento, o prazo de validade da proposta bem como o
local e a data para analise da documentacao pertinente.

21.3. O direito de preferéncia caducara se a LOCATARIA deixar de
expressar seu total aceite a proposta de forma inequivoca no prazo legal de 30
(trinta) dias, contados do recebimento do comunicado previsto na Clausula
21.1.

21.4. O direito de preferéncia aqui previsto ndo sera aplicavel nas hipoteses

definidas na Clausula 22.1 supra.

22. SECURITIZACAO:

22.1. A LOCATARIA tem conhecimento e aceita que a
LOCADORA/CONSTRUTORA, ao seu exclusivo critério podera obter no
mercado financeiro e de capitais recursos para prover o desenvolvimento e
implementacdo do Imovel, mediante uma operacdo de securitizagcdo dos
recebiveis derivados deste Contrato, inclusive mediante a emisséo de Titulos,
cessao dos recebiveis deste Contrato para Cessionarios,, ou qualquer outra

operacdo no mercado financeiro e de capitais, bem como a cessao ou



constituicdo de garantia sobre os recebiveis oriundos deste Contrato, sobre as
quotas da LOCADORA/CONSTRUTORA ou, ainda, sobre o Imével, desde ja
anuindo com todo este processo, observado o0 dever da
LOCADORA/CONSTRUTORA de notifica-la quando da cessdo na forma do

disposto no art. 290, do Codigo Civil Brasileiro.

22.2. Portanto, o pagamento de todos os aluguéis é condi¢éo essencial para
o equilibrio econdmico-financeiro deste contrato, n&o significando mera
contraprestacdo pelo use e gozo do Empreendimento pela LOCATARIA. Da
mesma forma, eventual cessdo dos créditos decorrentes deste contrato ndo
exonerara a LOCADORA/CONSTRUTORA de suas obrigacbes e

responsabilidades aqui estipuladas.

22.3. Caso a LOCADORA/CONSTRUTORA opte pela securitizacdo dos
créditos imobilidrios derivados deste Contrato, na forma do disposto na
Clausula 12.2, acima, a LOCATARIA desde ja anui e consente com a cess&o
dos recebiveis imobiliarios deste Contrato (a "Cessdo de Credito") para os
Cessionérios, observado o dever da LOCADORA/CONSTRUTORA de

notifica-la quando da cessao na forma do disposto no artigo 290 do Caddigo

Civil Brasileiro.

22.4. A LOCATARIA também declara ter plena ciéncia e manifesta sua

concordancia que:

(1) nos procedimentos de emissédo dos Titulos serdo fornecidas

informacgdes e documentos referentes a presente contratacao;

(i) na emissao de tais Titulos serdo dados como firmes e certos

todos os créditos e direitos, nos termos deste Contrato;

(i) as operacdoes poderdo envolver a formalizacdo de
instrumentos perante as instituicdes financeiras, 6érgaos reguladores de
mercado, agentes fiduciarios e adquirentes dos Titulos e créditos,
referentes a cessdo ou alienacdo fiduciaria dos créditos e direitos
oriundos das obrigagcbes assumidas no presente Contrato pela
LOCATARIA;

(iv) poderdo ser citados e referidos expressamente o nome da

LOCATARIA, em todos os instrumentos, documentos e outros materiais



de formalizac&o, contratacdo ou divulgacao, da securitizacdo ou cessao
dos créditos e direitos deste Contrato, tais como, exemplificativamente,
termo de securitizagdo, prospecto de langamento dos titulos mobiliarios,
formularios e solicitacbes a CVM, propaganda e divulgacdo do
lancamento pela instituicdo financeira, publicacdo da qualificacao
financeira da operacdo (rating) e outros diretamente relacionados a

securitizagdo ou cessdo dos créditos e direitos oriundos deste Contrato.
22.5 As Partes concordam e reconhecem que:

(1) o relacionamento comercial oriundo deste Contrato ndo sera

modificado em razao da Cessao de Credito; e

(i) a autorizacdo da Cessdo de Crédito ndo gerara aos

Cessionarios qualquer direito sobre o objeto deste Contrato.

23. DA CONFIDENCIALIDADE E DOS DEVERES DE BOA-FE E LEALDADE

23.1. Durante a vigéncia deste Contrato e pelo periodo de 02 (dois) anos
contados do seu termino, as partes deverao guardar sigilo a respeito de todas e
quaisquer informacdes Confidenciais que qualquer das partes fornecer, revelar

Ou comunicar a outra parte, decorrentes das suas respectivas atividades.

23.1.1. Para os fins do aqui disposto, entender-se-a por
"informac¢des Confidenciais" todo e qualquer documento e/ou informacéo
de natureza sigilosa, divulgado (de forma verbal, escrita, digital ou por
qualquer outro meio direto ou indireto) por socios, diretores, empregados
de qualquer das partes (ou qualquer pessoa fisica e/ou juridica a ela
vinculada) a outra parte, seus soécios, empregados, administradores,
diretores, gerentes, profissionais, sub-contratados e prepostos (ou
qualquer pessoa fisica e/ou juridica a ela vinculada), antes, durante ou
apos a presente data, inclusive, mas néo se limitando aquelas referentes
aos termos e condi¢des do presente Contrato, em especial as fornecidas
em razdo da clausula 24 acima, clientes, fornecedores, precos,

estratégias comerciais, planos, contratos celebrados com terceiros,



relatorios, processos, produtos, planos e projetos relacionados, direta ou
indiretamente, as partes, suas atividades ou a qualquer uma das

pessoas fisicas e/ou juridicas a elas vinculadas.

23.1.2. Essa obrigacdo de sigilo ndo se aplicara quando a
divulgacdo das Informacbes Confidenciais seja exigida por lei,
regulamento ou determinacdo judicial, como também para fins de
securitizagao, sendo certo que, em ambos 0s casos, as partes deverao
envidar seus melhores esforcos no sentido de fazer use apenas
daquelas Informacfes Confidenciais cuja divulgacdo seja estritamente

necessaria para o atendimento de referidas exigencias.

23.1.3. A violacdo da obrigacédo de sigilo aqui prevista sujeitara a
parte infratora a indenizar a parte inocente por todas as perdas e danos

por ela sofridos em razéo de tal violacao.

24. DA ARBITRAGEM

24.1. As Partes primeiramente negociardo, de boa-fé, a resolucdo de
qualguer controvérsia ou reclamacédo decorrente ou relacionada a este
Contrato. Caso surja controvérsia, uma Parte podera notificar a outra de sua
intencdo, de boa-fé, de chegar a uma resolucédo, dentro de 30 (trinta) dias da

data de recebimento da notificacao.

24.2. Na eventualidade de as Partes ndo lograrem consenso no prazo
estipulado acima, todas as controvérsias ou reclamacgdes decorrentes ou
relacionadas a este Contrato seréo dirimidas por arbitragem de acordo com as
Regras de Conciliacdo e Arbitragem, no ambito de uma arbitragem
administrada pelo Centro de Arbitragem e Mediacdo da Camara de Comercio
Brasil-Canada e de acordo com a Lei Federal n.° 9.307, de 23 de setembro de
1996, exceto quando tenha havido inadimplemento que permita a outra Parte
mover acOes de execucgdo judicial nos termos da Lei Processual Civil

Brasileira, ficando eleito para tanto o Foro da Cidade de XXXXX.



24.3. O Tribunal Arbitral terd poderes para resolver todas e quaisquer
controvérsias relacionadas ao litigio, inclusive questdes acessoérias, e tera
poderes para promulgar quaisquer ordens e sentencas parciais necessarias as
Partes, inclusive medidas cautelares e medidas liminares, antes de uma

deciséo final. Os arbitros ndo tomardo suas decisdes com base no patrimonio.

24.4. O Tribunal Arbitral serd composto por 03 (trés) arbitros, dos quais 1
(um) serd nomeado pela LOCADORA/CONSTRUTORA, 01 (um) pela
LOCATARIA, e o terceiro, que atuara como presidente, sera escolhido pelos
dois arbitros nomeados pelas Partes ou, caso 0s arbitros nomeados pelas
Partes ndo cheguem a um consenso para a nomeacao do terceiro arbitro, o
terceiro arbitro sera nomeado dentro de um periodo subsequente de 10 (dez)
dias, de acordo com as regras do Centro de Arbitragem e Mediacdo da
Camara de Comércio Brasil-Canada. A parte vencida na arbitragem arcara
com todas as despesas do juizo arbitral, inclusive honorarios advocaticios

razoaveis despendidos pela parte vencedora.

24.5. A sede da arbitragem sera a cidade de Porto Alegre, Estado do Rio
Grande do Sul, Republica Federativa do Brasil. A arbitragem sera realizada no
idioma portugués. A Decisdo Arbitral sera proferida na cidade de
XXXXXXXXXXXXXX.

24.6. Os procedimentos de arbitragem e quaisquer documentos e
informacbes  divulgados neste  procedimento estardo  sujeitos a

confidencialidade.

24.7. A Decisao Arbitral podera ser executada perante qualquer tribunal de

jurisdicdo competente. A Decisdo Arbitral seré definitiva e vinculara as Partes.

24.8. Cada uma das Partes se reserva o direito de recorrer ao judiciario para:
(a) compelir a arbitragem; (b) obter medidas liminares visando a protecédo de
seus direitos antes da instituicdo da arbitragem, e qualquer acdo desta
natureza nao sera interpretada como uma renuncia da arbitragem, como o
unico meio de resolucdo selecionado pelas Partes; (c) executar qualquer
decisdo do Tribunal Arbitral; e (d) buscar a anulagdo do Juizo Arbitral, quando

permitido por lei. Caso as Partes recorram ao judiciario, os Tribunais da cidade



do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, Republica Federativa do Brasil,

terdo competéncia.

E, por estarem certas e contratadas, firmam o presente Contrato em 2 (duas)

vias de igual teor e forma na presenca de 2 (duas) testemunhas.
Porto Alegre, [data] de 2013

LOCADORA/CONSTRUTORA:

LOCATARIA:

Testemunhas:

1. 2.

Nome Nome:
RG RG:
CPF CPF:

Endereco: Endereco:



