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Opini&o: Renegociacao do indice dereajuste contratual

Ao longo de 2020, o indice Geral de Pregos do Mercado (IGP-M) — indice de recomposi ¢&o
inflacionaria mais utilizado entre as partes de um contrato de locacdo — subiu 23,14%, o mais alto desde
2002 (25,31%). Ja o indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA) — indice oficial utilizado
pelo governo federal paracalcular as metas de inflacdo do Brasil e as ateracOes nataxa de juros, para
adequar &alarlos de trabal hadores de varios setores etc. — v.g., subiu, no mesmo periodo, 4,52%. Essa
enegociacdo do indice de regjuste inflacionario contratual

OPINIAO

O proposito do IPCA, em sintese, € medir a variacéo de

precos de uma cesta de produtos e servicos consumida pela populacéo brasileira. O resultado mostra a
volatilidade de precos mensalmente. Essa cesta é definida pela Pesguisa de Orcamentos Familiares
(POF), vinculada ao Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), que, entre outras questfes,
"verifica o que a populacdo consome e quanto do rendimento familiar € gasto em cada produto: arroz,
feijdo, passagem de 6nibus, material escolar, médico, cinema, entre outros’. Ou sgja, € um indice que
afere ndo sO a variacdo de preco de cadaitem, como o peso que ele tem no or¢amento familiar.

Jao IGP-M édiferente, por ser amédia aritmética ponderada da inflag&o ao produtor (1PA), ao
consumidor (IPC) e & construcéo civil (INCC). O coordenador dos indices de Pregos do I nstituto
Brasileiro de Economia da Fundacdo Getulio Vargas (FGV IBRE), responsavel pelo calculo do IGP-M
André Braz, recentemente prestou esclarecimentos aimprensa. Esclareceu, em sintese, que esse hiato,

em 2020, entre 0 IGP-M e o IPCA deveu-se, principal mente, ao cambio, na medida em que a maior parte
dos calculos do IGP-M é composta por commodities ligadas aos setores da industria (minério de ferro,
cobre e duminio, v.g.) e do agronegdcio (milho, sojaetrigo, v.g.); e, com a desvalorizagdo cambial,
esses produtos, cotados em ddlar, tiveram um substancial aumento de preco, e, consequentemente, o |GP-
M também subiu.

Detodaforma, ele também explicou que nunca partiu da FGV asugestdo de que o IGP-M fosse o
indexador do setor imobiliario (*N&o seria justo praticar um reajuste por umindicador que ndo esta
perfeitamente associado ao mercado imobiliario. Tem que ser um indice que reflita o momento da
construcdo, do mercado imobiliario, para orientar as corregcdes'). No entanto, um indice especifico
destinado ao setor imobiliario ainda ndo existe, emboraa FGV esteja trabalhando para desenvolvé-lo.
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Conclui-se, nesse contexto peculiar de pandemia, que ha evidente diminuicdo do poder real aquisitivo
das pessoas que devem pagar aluguéis mensais. Nota-se, por decorréncia logica, intensa atividade de
renegociar os indices de regjuste inflacionario contratual. Ao ndo chegarem a um consenso extrajudicial
com os locadores, os locatarios ajuizam acfes para esse fim.

Jahd, inclusive, decisdo judicial sobre o tema. No dia 26 de janeiro deste ano, a juiza Tamara Hochgreb
Matos, titular da 242 Vara Civel de S&o Paulo, determinou, liminarmente, nos autos do Processo n°
1123032-21.2020.8.26.0100, substituir o IGP-M contratado pelo IPCA. A autora do processo € uma
empresa multinacional do ramo de tintas, o réu € um fundo imobiliério e o seu objeto € um contrato de
locacéo referente a planta fabril. Nos termos da referida decisdo, o IGP-M, previsto no contrato, refletia
"indice muito superior ao da inflacéo real do mesmo ano" e o IPCA erao "mais adequado para
manutencao do poder de compra da moeda”. Fundamentou, ainda, que "a aplicacdo de indice de
reajuste em desacordo com a real inflacéo do pais pode tornar inviavel a atividade econdmica” (no
caso, como consta da peticdo inicial, gerariaum custo mensal de mais de R$ 40 mil da diferenca do |GP-
M parao IPCA).

Especificamente no caso de industrias, 0os contratos costumam ser de longo prazo, com aluguéis elevados
e um alto custo de desocupacédo do imoével. Essa situacéo dificulta, de formarelevante, as locatarias a se
mudarem. Nesse contexto, aja explicada altaimprevisivel e expressivado IGP-M, de 2020, que néo
reflete ainflac8o real do mercado locaticio no Brasil no periodo da pandemia, deve ser um fator
relevante a ser considerado pelo locador. Claro que o locatario também deve adotar postura mal eavel
paraevitar judicializar o assunto prematuramente; deve entender e estudar eventuais contrapropostas do
locador, v.g.

Em outras palavras, com o IGP-M de 2020 desproporcional, as partes devem entender, na medida do
possivel, que a composicao extrajudicial, por meio de mediacéo ou de negociacdo, € amelhor solucéo.
Elas certamente entendem mais de suas situagdes econémicas do que um magistrado. O locador precisa
entender, dentro da proporcionalidade, que, nesse contexto excepcional, repassar ao locatério a integra
do IGP-M pode gerar maléfica distor¢cdo e enriquecimento indevido de uma das partes, uma solucéo
pode ser negociar parte do IGP-M ou até mesmo mudar para outro indice com menor variagéo, Como o
IPCA.

Aliés, justamente por esses motivos ora sumariados, dada a consideravel complexidade, uma mediacéo
prévia é atamente recomendada. I nstituto ha tempos idealizado e em grande crescimento no Brasil,
tomou mais corpo e forga no ano de 2015, com o advento de lei especifica (Lei n° 13.140/15),
fomentada pelo CPC/15 (artigo 3°). Além de ser economicamente mais viavel as partes, essa solucéo de
conflito € mais rgpida (um processo judicial, em regra, duraanos), flexivel (dentro de um processo
judicial o didlogo das partes com o juiz é substancialmente inferior), e ainda gjuda a desonerar o Poder
Judiciério com as dezenas de milhdes de processos atual mente em curso. E até por isso que,
recentemente, alguns juristas propdem reacender o debate sobre a obrigatoriedade da mediacéo prévia
para somente depois viabilizar a propositura de agéo judicial.

Se ndo houver prévio consenso extrgjudicia (independentemente do meio, atualmente; seja por
mediacao, por conciliacdo ou por simples trocas de email, v.g.), cabera ao magistrado decidir, se for
gjuizada uma acdo com essa pretensdo. SO que arevisao de contratos, pelo Poder Judiciario, € medida
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excepcional, namedida em que intervira naliberdade negocia e na autonomia de vontade das partes
(CF, artigo 170).

Nessas agoes, 0 que o locatario deve demonstrar é que eventual clausula de regjuste dos contratos de
aluguel possui afuncéo de manter o poder de compra da moeda e que, excepcionalmente, aplicar o |GP-
M causara distorcdo em seu desfavor, notadamente porque havera custo extraordinario e imprevisivel
gue reduzira ainda mais as margens de lucro em meio a pandemia (CPC/15, artigo 373, ). Em outras
palavras, aincidénciado |GP-M podera consubstanciar verdadeiro aumento do aluguel em desfavor do
locatario, e ndo mera reposicao da inflagdo, que seria 0 seu proposito. Ao mesmo tempo, o locador,
como defesa, deve demonstrar, além de eventuais outras especificidades do caso concreto, que o
segmento econdmico do locatario néo foi substancialmente impactado pela pandemia e a variagcéo
inflacionaria seria proporcional, razéo pela qual ndo houve onerosidade excessiva decorrente de evento
imprevisivel, causador de vantagem extrema (CPC/15, artigo 373, |1). Dada a concretude mais elevada
dessas acles, € evidente que 0 magistrado deve analisar as peculiaridades de cada caso — naverdade, €
recomendavel que assim sempre se proceda, independentemente da lide — sem generalizar situagbes
aparentemente semelhantes. Afinal, de andlogo, e jano limite, s ha a pretensio de, atualmente, com
base no ano de 2020, mudar o indice de regjuste inflacionario do contrato do | GP-M para outro de menor
potencial de variacéo (o IPCA, v.g.).

A luz do Cddigo Civil, nesse contexto, o que se deve buscar e decidir, excepcionalmente, € o

restabel ecimento do equilibrio econémico do contrato, afetado por evento extraordinario e imprevisivel,
gue tornou a prestacdo de uma das partes excessivamente onerosa (CC/02, artigos 317, 478, 479 e 480).
A finalidade € a de o contrato continuar a ser, na medida do possivel, adequado aos contratantes,
notadamente para se cumprir afungdo socia previstano artigo 421 do CC/02. Deve-se evitar que uma
parte abuse do direito de se valer de desproporcional indice de regjuste inflacionério (CC/02, artigo 187),
porque ensejara defeso ganho indevido (CC/02, artigo 884), conduta essa que inclusive vai de encontro a
clausula geral contratual da boa-fé objetiva (CC/02, artigos 113, 187, e 422).

Assim, as partes de um contrato de locacdo devem evitar acionar o Poder Judiciério para, antes,
analisarem a situacéo peculiar naqual cada uma se encontra, a fim de resolverem consensualmente a
controvérsia, especialmente aluz da pandemia (preferencialmente, por meio de uma mediac&o prévia).
Caso contrario, que se judicialize essa delicada e pontual pretensdo resistida, ocasido em que o
magistrado devera analisa-la de forma excepcional e com bastante prudéncia.
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