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Exercicio 1. Uma fabricante de calgcados — a Chinelos S.A. (“Chinelos”) — resolve
adquirir terreno e contratar construtora para edificar novas instalages fabris. Quando
pronta a nova fabrica, a Chinelos esvazia as antigas instalacdes de sua propriedade,
consistentes em cinco prédios de grandes dimens@es e anuncia-as como a disposi¢éo para

terceiros que por elas se interessarem.

A Chinelos é, entdo, procurada pela Universidade Birigui (“Birigui”), desejosa de utilizar
suas antigas instalacfes para o fito de instalar trés cursos universitarios, uma escola de

pos-graduacao e uma estrutura de apoio administrativo.

Depois de longa negociacéo, as partes celebram uma série de contratos para formalizar

sua relacdo, quais sejam:

i. O primeiro, entre Chinelos e Birigui, no qual as partes preveem que a proprietaria
reformara os cinco prédios e os adaptara as atividades universitarias, colocando-
0s, depois de prontos, a disposicao da instituicdo de ensino. A propriedade ndo
sera transferida a Birigui, mas apenas sua posse. Em contrapartida, esta pagara um
valor mensal a Chinelos, abrangendo recomposi¢do dos investimentos feitos e

retribuicéo pelo uso da coisa. O prazo do contrato é de vinte anos.

ii.  Osegundo, entre Chinelos e um escritorio de arquitetura, para que este desenvolva
projeto de reforma das estruturas fabris, de modo a adaptéa-las as atividades
educacionais e acompanhe toda a obra, orientando a construtora. A Birigui

subscreve o contrato como interveniente-anuente. A remuneragdo ao escritorio de
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arquitetura é paga pela Chinelos. O prazo para apresentacdo do projeto é de 90

(noventa) dias.

iii.  E o terceiro, entre Chinelos e uma empresa de construcgdo civil, também sendo a
Birigui interveniente-anuente, tendo por objeto a reforma das estruturas fabris. A
remuneracao a construtora é paga pela Chinelos. O prazo para finalizacao da obra
é de 9 (nove) meses, contados da data em que apresentado o projeto.

Considerando os fatos narrados acima, esclareca: (a) a que tipo contratual, ou tipos
contratuais, se subsomem as relacdes listadas nos itens ‘i’ a ‘iii’; e (v) que diplomas legais

a eles sdo aplicaveis.

Exercicio 2. A empresa Espetaculos S.A. (“Espetaculos™) desejava inaugurar uma nova
casa de shows para promover os mais diversos tipos de eventos artisticos e culturais.
Como, de um lado, tinha demandas especificas de infraestrutura e, de outro, ndo tinha
interesse em imobilizar capital para a construcao do novo empreendimento, a Espetaculos
decidiu celebrar contrato built to suit com a Construtora Rio Verde (“Rio Verde”), que
ficou responsavel pela construcdo e posterior cessdo de uso e fruicdo do imdével pelo
periodo minimo de 180 meses.

O contrato celebrado entre Espetaculos e Rio Verde continha as seguintes clausulas:

2. Destinacdo do Empreendimento: O Empreendimento foi construido e devera
ser utilizado exclusivamente para a realizacdo de eventos de cunho artistico e
cultural, podendo contemplar todas e quaisquer atividade correlatas e/ou

associados a essa destinacao.

7. Renuncia a Revisional: As Partes declaram e reconhecem expressamente que,
os aluguéis: (i) representam remuneracdo da Rio Verde pelos investimentos
realizados, inclusive, mas ndo limitados, a realizagdo da obra, em moldes
determinados pela Espetaculos; (ii) representam remuneracao pela locacéo pelo
periodo minimo de 180 (cento de oitenta) meses; e (iii) poderdo servir de lastro

para a captacdo de recursos, e, por conta disso, ndo ha que se falar em valor de
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mercado para fins de acdo revisional de aluguel. Diante disso, tanto a Rio Verde
como a Espetaculos renunciam, de comum acordo, aos seus respectivos direitos
de pleitear revisdo judicial do valor dos aluguéis, nos termos do artigo 54-A, §1°,
da Lei n®8.245/91.

A Espetaculos tomou posse do imdvel em janeiro de 2019, logo apds a concluséo da obra,
momento a partir de qual passou a pagar mensalmente a Rio Verde uma prestagdo de
R$ 150.000,00.

Durante 0 ano de 2019, os eventos promovidos pela Espetadculo em sua nova casa de
shows foram um verdadeiro sucesso — todos com lotacdo maxima. No entanto, em mar¢o
de 2020, sobreveio a pandemia de COVID-19. Uma vez que, por natureza, o
funcionamento da casa de shows da Espetaculo resultaria na aglomeracao de pessoas, 0
empreendimento permaneceu fechado de marco de 2020 a abril de 2021, por forca de
normativas governamentais que impuseram o isolamento social e o fechamento de

estabelecimentos comerciais de servigos ndo essenciais.

Durante a pandemia, a Espetaculos entrou em contato com a Rio Verde para negociar um
desconto a prestacdo mensal de R$ 150.000,00. No entendimento da Espetéculos, a
empresa estava impedida de usar e fruir o imdvel em sua integralidade, em conformidade
com a destinacdo contratualmente acordada, em razdo das restricdes impostas pelas
autoridades governamentais. A tentativa ndo foi bem-sucedida. A Rio Verde alegou que
(i) as partes renunciaram ao direito de revisar o valor da contraprestacdo mensal paga pela
Espetaculos; (ii) essa contraprestacdo ndo poderia ser alterada, pois remunerava 0
investimento feito pela Rio Verde na construcdo da casa de shows; e (iii) o fechamento
do estabelecimento por medidas sanitarias era um risco inerente a atividade da

Espetaculos, que ndo poderia ser transferido a Rio Verde.

Apbs a retomada do curso regular dos negécios, em junho de 2022, a Espetéculos decidiu
ajuizar acdo revisional em face da Rio Verde, por meio da qual pediu a revisdo das
contraprestagdes pagas integralmente nos meses de marco de 2020 a abril de 2021. O
pedido tinha como fundamento juridico o art. 19 da Lei n°® 8.245/91 e, subsidiariamente,

os arts. 317, 478 e 479 do Cddigo Civil. Em sede de contestacdo, a Rio Verde trouxe 0s
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mesmos argumentos que foram apresentados a Espetaculos quando da tentativa de
renegociar as parcelar mensais, dando especial destaque a clausula 72 do contrato built to
suit entabulado.

Vocé € o juiz / a juiza do caso e devera decidir, em um primeiro momento, se o pleito
revisional apresentado pela Espetaculos deve ser investigado em seu mérito ou se a
clausula 72 do contrato built to suit inviabiliza qualquer tentativa de rediscussdo da
contraprestacdo mensal paga em favor da Rio Verde. Justifique por qual motivo o pedido
deve ou ndo ser analisado em seu meérito diferenciando os fundamentos juridicos

apresentados pela Espetéaculos.
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