IMOBILIARIO

A ALTA DO IGP-M E AS RELAGOES LOCATICIAS

20 DE SETEMBRO DE 2021

AUTORES

BRUNO EDUARDO PEREIRA COSTA
SOCIO / SAO PAULO

GABRIELA CAETANO ANDRADE
ADVOGADA / SAO PAULO

LORENA FERREIRA BRAZ
ADVOGADA / SAO PAULO

/

A alta do ddlar e a crescente demanda porcommodities levaram a um aumento significativo do indice Geral de
Pregos do Mercado (IGP-M), tradicionalmente utilizado como indexador para corregdo dos valores dos contratos
de locagdo, apesar de a Lei do Inquilinato ndo determinar qual indice deve ser utilizado.

Esse aumento expressivo do IGP-M - indice calculado pelo Instituto Brasileiro de Economia (Ibre) da Fundagdo
Getulio Vargas (FGV) - vem desencadeando diversas discussdes sobre a propriedade de sua aplicagdo nas
relacdes locaticias e levou locatdrios e locadores a negociarem a adogio de outros indexadores, como o indice
Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo (IPCA) - calculado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(IBGE) para “medir a inflacdo de um conjunto de produtos e servicos comercializados no varejo, referentes ao
consumo pessoal das familias".

O IGP-M é medido mensalmente e busca estipular a 'variacdo de precos de bens e servicos, bem como o de

matérias-primas utilizadas na producdo agricola, industrial e na construcdo civil". Ele resulta de uma média
aritmética ponderada de trés outros indices:

60% do indice de Precos por Atacado (IPA-M), que registra a variagio dos pregos nas transacdes
interempresariais entre produtores agropecudrios e industriais, como as commodities, e é especialmente
impactado pela taxa de cAmbio;

30% do indice de Precos ao Consumidor (IPC-M), que registra a variagdo diéria de precos de um conjunto fixo
de bens e servigos, refletindo as oscilagdes sobre o poder de compra das familias; e

10% do indice Nacional de Custo da Construgédo Civil (INCC-M), que mede a evolugdo dos custos de
construgdes habitacionais e também é impactado pelo prego das commodities, como ago e cimento.

A escolha do IGP-M como indexador para célculo do reajuste anual dos valores de aluguéis remonta ao periodo
histérico da hiperinflagdo - antes da adog3o do Plano Real. Na época, a economia adotava o cAmbio controlado, e
a vinculagdo do IGP-M a variagdo cambial evitava que o valor dos aluguéis fosse corroido.

A opgao pelo IGP-M também estd relacionada ao fato de sua divulgagao se dar de maneira cumulativa e periédica
A L L ‘- L Ao L

em trés momentos distintos: projegdes prévias do primeiro e segundo decénio e indice final. A primeira

divulgagdo é realizada com base nas informagdes do periodo que vai do dia 21 a 30 do més anterior ao més de

referéncia, enquanto a segunda compreende o periodo de 21 do més anterior ao dia 10 do més de referéncia. A

terceira divulgagéo é o valor do indice final. Assim, a maneira de divulgagio do indice ofereceu outra vantagem: a

garantia de maior previsibilidade e transparéncia para os contratantes.

Com a adogéo do Plano Real em 1994, o IGP-M e o IPCA passaram a atingir patamares similares, de modo que néo
existiam riscos para a manuteng3o do IGP-M como indice de reajuste das locagdes. Entretanto, com a adogdo do
cdmbio varidavel em 1999, o IGP-M passou a subir rapidamente, tornando-se, de modo geral, superior ao IPCA.
Apesar de, por vezes, o IGP-M atingir variagdes anuais inferiores ao IPCA - inclusive variagdes negativas, como em
2017, ano em que o IGP-M ficou em -0,52%, enquanto o IPCA foi calculado em 2,95% -, essa alteragdo ocorre em
periodos de queda nos pardmetros utilizados para célculo do IGP-M - taxa cambial negativa e/ou redugéo no
preco das commodities - que ndo afetam diretamente o célculo do IPCA.

O célculo do IGP-M ¢é diretamente afetado pela situagdo do mercado externo. Atualmente, com a disparada da
cotagdo do ddlar, atrelada ao aumento das demandas por commodities, houve a elevagéo significativa do IPA-M e,
consequentemente, do IGP-M, que acumulou alta de 36,8% nos Ultimos 12 meses, calculado até julho de 2021. Por
outro lado, o IPCA alcangou o patamar de 9,38% durante o mesmo periodo.

Considerando o cendrio atual, foram protocolados cinco projetos de lei (PL) na Cdmara dos Deputados para tentar
solucionar a crise. Séo eles:

PL n° 1.255/21, de autoria da dep. Renata Abreu (Podemos/SP), que visa estabelecer o reajuste méximo ndo
superior a duas vezes o IPCA anual;

PL n° 1.447/21, de autoria do dep. Aureo Ribeiro (Solidariedade/RJ), que objetiva determinar o IPCA como
indexador de reajuste para todos os contratos de locagdo de imdveis urbanos, permitindo a adogdo de outros
indices inferiores, salvo se um superior for expressamente aprovado pelo locatério, vedando, inclusive, o
reajuste até 31/12/2022;

PL n° 1.538/21, de autoria do dep. Carlos Veras (PT/PE), que pretende criar uma lei especifica estabelecendo o
IPCA como indice para locagdes residenciais de imdvel urbano e ndo residenciais, desde que os locatarios
sejam classificados como microempresas, empresas de pequeno porte, empresarios individuais ou
profissionais liberais, prevendo, inclusive, a possibilidade de judicializagdo da revisdo contratual para os
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contratos cujo reajuste, a partir de margo/2020, tenha ocorrido pelo IGP-M;

PL n° 2.554/21, de autoria do dep. Cleber Verde (Republicanos/MA), para determinar que o indice de reajuste
ndo podera ser superior 3 média aritmética obtida entre o IGP-M e o IPCA; e

PL n° 1.026/21, de autoria do dep. Vinicius Carvalho (Republicanos/SP), o qual propde que o indice de
corregdo ndo podera ser superior ao IPCA, salvo se a cobranga de valor superior for expressamente autorizada
pelo locatério.

Atualmente, esses projetos estdo apensados ao Projeto de Lei n° 1.026/21, que tramita em regime de urgéncia e
aguarda votagdo no plendrio da Cdmara dos Deputados. Os projetos receberam, em 14/06/2021, o parecer da
Comissdo de Constituicdo e Justica e de Cidadania, que, apesar de "reconhecer a boa intengdo”, votou pela
rejeicdo de todos, por entender que efeitos decorrentes da aprovagdo seriam contrarios aqueles pretendidos.

Além da iniciativa na CAmara dos Deputados, o Partido Social Democrético (PSD) ajuizou, no dia 21/07/2021, a
Arguicdo de Descumprimento de Preceito Fundamental (ADPF) n° 869. A ADPF pretende que, conforme
interpretagdo do artigo 317 do Cédigo Civil e dos artigos 17 e 18 da Lei do Inquilinato baseada na Constituigao, o
reajuste dos contratos de locagdo residencial ou ndo residencial deva ocorrer por meio da aplicagdo do IPCA, em
substituigdo ao IGP-M, ainda que este Ultimo esteja previsto contratualmente. De forma suplementar, a ADPF
requer a aplicagdo do IPCA para reajustar os contratos de locagdo residencial e ndo residencial durante a
pandemia do coronavirus, alegando a ilegitimidade constitucional do conjunto de decisdes que determinam a
aplicagdo do IGP-M previsto contratualmente.

Em 19/08/2021, a Advocacia-Geral da Unido manifestou-se contrdria ao pedido, argumentando que n3o ficou
demonstrada a violagdo aos preceitos constitucionais indicados - artigo 317 do Cddigo Civil e artigos 17 e 18 da
Lei do Inquilinato.

Com relag3o as decisdes no Ambito dos tribunais de Justica, ndo existe um entendimento pacificado. E possivel
localizar tanto decisdes favoraveis a ndo intervengao judicidria em relagdes firmadas entre entes privados, como
sentencas determinando a substituicdo do indice de reajuste dos aluguéis para garantir o equilibrio entre as
partes contratuais.

Considerando a auséncia de uma posicdo pacifica nos tribunais e que as medidas sugeridas pelo Legislativo e
Executivo ainda ndo foram apreciadas, o melhor caminho para solucionar a crise gerada pela aplicagdo do IGP-M
nos contratos de locagdo permanece sendo a negociagio entre locador e locatério.
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