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Prof. Cristiano de Sousa Zanetti
Material didatico para a aula pratica do dia 27.X1.2023

Tema: Revisdo para a segunda avaliagao

1.

Renato, proprietario de Imovel residencial, e Odonto-Clinica celebram contrato de
locagdo de 5 anos, pelo qual Odonto-Clinica se obriga a pagar R$5 mil por més a
Renato pelo aluguel do Imével.

Como o Imovel estava deteriorado, uma série de benfeitorias eram necessarias para
adequa-lo a finalidade que Odonto-Clinica buscava: transformar a casa em uma
clinica odontolégica. Odonto-Clinica contrata equipe de arquitetos e engenheiros que
fazem exame detalhado na residéncia e emitem laudo asseverando que, com
investimentos de R$300 mil, o Imoével poderi ser transformado numa clinica
odontologica. Ja que tera uso e gozo do imodvel por 5 anos, Odonto-Clinica arcara
com 0s investimentos.

Cinco meses depois da contratacdo e depois dos R$300 mil serem gastos, Odonto-
Clinica, descobre que ha um vazamento subterraneo de esgoto do prédio vizinho que
compromete a estrutura da garagem da clinica, com risco de o chao ceder ¢ a estrutura
ruir. O vazamento subterraneo existe ha anos, mas era imperceptivel antes do inicio
das obras e sequer era conhecido por Renato. Ha riscos de desabamento se novos

investimentos no valor de R$ 15 mil nao forem realizados.

Diante desse cenario fatico:

1.1. Ha vicio redibitério?

1.2. Odonto-Clinica pode exercer ac¢ao redibitéria? Caso positivo, a pretensao

restituitéria é cumulavel com alguma outra?

1.3. Odonto-Clinica pode exercer agao estimatoria?

1.4. Considerando a resposta da pergunta anterior, a a¢ao estimatéria serda bem

sucedida se intentada 20 meses ap0s a assinatura do contrato?
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1.5. Odonto-Clinica pode se valer de alguma exce¢ao? Qual? Justifique

1.6. Ajuizada agao de cobranga por Renato com pedido liminar de depédsito em juizo
dos aluguéis, sem que seja arguida a excecao de contrato nao cumprido, o juiz pode,
de oficio, determinar liminarmente que Odonto-Clinica deixe de pagar os alugueres
dos meses 6, 7 e 82 Qual seria a solu¢io se o juiz constatasse a ocorréncia de vicio

redibitério?

2. Passados quatro anos de vigéncia da locacdo referida no exercicio 1, Odonto-
Clinica adquire o Imével alugado. Mesmo ciente sobre a¢ao judicial pendente entre
os irmaos Renato e Celso sobre a titularidade do Imével, paga o preco de R$ 1 milhao,
, Meses depois, a a¢ao judicial que discutia a titularidade do imével entre os irmaos ¢

julgada procedente em favor de Celso.

2.1. Diante desses fatos, ha evic¢do?

2.2 Odonto-Clinica pode demandar pela eviccao em face de Renato?

2.3 Se houvesse clausula na escritura pablica de transmissao do Imovel estabelecendo
a assuncao dos riscos da evicgao, pela adquirente, na hipotese do sucesso de Celso
na agao judicial em face de Renato, caberia ainda alguma tutela a Odonto-Clinica?

Em face de quem?

3. Verdadeiro ou falso. Justifique.
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3.1. O incremento de custos de producdao com o dissidio trabalhista pode ensejar

pedido de resolucao de contrato por excessiva onerosidade.

3.2. Diante da pandemia causada pelo Novo Coronavirus, um restaurante —
inadimplente desde o final de 2018 — que loca espago comercial em shopping-center

pode resolver o contrato por onerosidade excessiva.

3.3. Fatos anteriores a celebragio do contrato podem, diante de sua extrema

gravidade, ser considerados para resolver o contrato por excessiva onerosidade.

3.4. Havendo inadimplemento, ainda que de escassa importancia, cabera ao credor o

direito de resolucao.

3.5. A clausula resolutiva expressa permite a parte inocente por fim a relagao juridica
diante do inadimplemento e produz efeitos independentemente de pronunciamento

judicial.

3.6. A extrema vantagem nao ¢ requisito para a resolu¢iao do contrato por excessiva

onerosidade.

3.7. Dentncia e distrato sao meios de extingao bilateral da relagao juridica.

3.8. A excecao de inseguridade nao exige diminui¢ao patrimonial que ponha em risco

a execucao da prestacao.



