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Barbara Poline: Reflexos da alta do | GP-M na locacéo de imdveis

Os contratos de locacdo de imoveis sdo regulados pela Lei de Locagdes (Lei n° 8.245/91), que, em seu

art|go 18 estabel ece a prewsm de regjuste anual dos valores pagos atitulo de aluguel. O cdlculo éfeito
| cnpento ecaglhido pelas partes. No entanto, em contratos dessa hatureza,

lice Geral de Precos e Mercado (IGP-M).

OPINIAO

Esse indice € utilizado pararegistrar ainflagdo de precos de

bens de consumo como alimentac&o, produtos de limpeza, eletrodomeésticos e bens de producéo:
matérias-primas e materiais de construcdo, entre outros. E um indicador que abrange toda a popul acéo,
sem restri¢do de nivel de renda, por isso aparece frequentemente em diversas modalidades de contratos.

Nos ultimos 12 meses, 0 IGP-M atingiu 28,64% de inflacdo acumulada, indice cinco vezes maior do que
o acumulado em marco de 2020, de acordo com a Ultima atualizacdo da Fundacdo Getulio Vargas
(FGV), que calcula o indicador mensalmente. Na pratica, isso significa que um aluguel de imovel
comercial no valor de R$ 10 mil passara para R$ 12.864 neste més, caso 0 regjuste seja repassado ao
locatério.

Em época de pandemia e de instabilidade econdémica, € um aumento exorbitante, que afeta o orcamento
de inimeras empresas, que foram diretamente impactadas pel os decretos com imposi¢éo de limites para
funcionamento, bem como o fechamento das portas.

Esse tema ja aparece em discussdo pelos tribunais brasileiros. Em recentes decisdes, as turmas
julgadoras tém adotado o entendimento de que aata do IGP-M, somada a crise decorrente da pandemia
da Covid-19, impactou o equilibrio das obrigacfes contratuais. Com isso, tém sido cada vez mais
recorrentes decisdes judiciais que determinam a substitui¢io do |GP-M pelo indice Nacional de Pregos
ao Consumidor Amplo (IPCA) nacorregéo do valor do aluguel, com o intuito de evitar a desvantagem
excessiva para o locatario.

O governo federa usao IPCA como indice oficial deinflagdo do Brasil. Em janeiro de 2021, o
acumulado foi de 4,52%. Ou sgja, a substituicdo do indice torna os encargos financeiros compativeis
com 0 momento vivenciado.
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Diante desse cenario, e com o0 mercado imobiliario fortemente abal ado pela crise econdmica causada
pela pandemia, € indicado aos |ocatarios buscar uma solugdo negocial com os locadores, sempre com 0
auxilio de uma assessoriajuridica. Paratanto, com intuito de manter arelagdo contratual, podera ser
adotada a negociacgao extrgjudicial, com a exposi¢ao, para o locador, da necessidade de manutencéo do
equilibrio econémico-financeiro inicial do contrato, que foi afetado diretamente pelas expressivas altas
do IGP-M.

Caso a negociacao ndo seja eficaz, também € possivel acionar o Judiciario afim de reaver o equilibrio
contratual, mediante a discuss&o judicial do valor do regjuste, por meio da acédo revisional, previstana
Lei de Locagoes.

E certo que a crise econdmica instal ada pela pandemia atingiu todas as rel agdes contratuais. Dessa
forma, é desgjavel que haja ponderacdo nesse momento com intuito de minimizar o impacto financeiro e
preservar as relacOes contratuais.
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