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EXCELENTISSIMO SENHOR MINISTRO PRESIDENTE DO SUPREMO
TRIBUNAL FEDERAL

PARTIDO SOCIAL DEMOCRATICO (PSD), partido politico com representacio
no Congresso Nacional, devidamente registrado no Tribunal Superior Eleitoral, com
sede no SAS, Quadra 1, Lote 1, Edificio Libertas, Sala 1101 (11° andar), Brasilia —
DF, CEP: 70.070-010, inscrito no CNPJ sob o n° 13.629.827/0001-00, vem
respeitosamente, por meio de seu procurador, com endereco no SAS, Quadra 1, Lote
1, Edificio Libertas, Sala 1101 (11° andar), Brasilia — DF CEP: 70.070-010, onde
deveré receber qualquer comunicacgéo do feito, e-mail thiagoboverio@gmail.com, o
que faz com base no art. 102, paragrafo 1.°, da Constituicdo Federal, e em disposi¢oes
da Lei 9.882/1999, para ajuizar

ARGUICAO DE DESCUMPRIMENTO DE PRECEITO FUNDAMENTAL

(com pedido de Tutela Cautelar)

para requerer a Corte que (a) confira interpretacdo conforme a Constituicdo aos
artigos 317 do Codigo Civil e arts. 17 e 18 da Lei n° 8.245/1991, para estabelecer a
interpretacdo segundo a qual o reajuste dos contratos de locacao residencial ou néo-
residencial deve se realizar por intermédio da aplicacdo do IPCA, em substituicdo ao
IGP-M (ou ao IGP-DI), ainda que previsto contratualmente; (b) subsidiariamente,
determine a aplicacdo, durante a pandemia do coronavirus, do IPC-A para reajustar
0s contratos de locacgéo residencial e ndo-residencial, pronunciando a ilegitimidade
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constitucional do conjunto de decisdes que determinam a aplicacdo do IGP-M (ou
IGP-DI), previsto contratualmente;

| - QUESTOES PRELIMINARES:
LEGITIMIDADE, OBJETO, PRECEITOS FUNDAMENTAIS VIOLADOS.

1.1-LEGITIMIDADE ATIVA

1. De acordo com o art. 2°, |, da Lei n® 9.882/1999, combinado com o art.
103, VIII, da Constituicdo Federal, os partidos politicos séo legitimados a propor a
arguicdo de descumprimento de preceito fundamental, desde que tenham
representacdo no Congresso Nacional. O PSD atende a tal exigéncia, conforme se
demonstra pela lista de congressistas anexa.

1.2-OBJETO DA ADPF

2. O Indice Geral de Precos do Mercado — IGP-M figurava como indice
de reajuste dos contratos de locacdo de imdveis destinados a abrigar pequenas e
microempresas, por forca de tradicdo do setor imobiliario, e ndo de imposicdo legal.

3. Ocorre que o IGP-M acumulou alta de 32% em 12 meses, calculado
até abril de 2021. Em razdo disso, parte consideravel dos aluguéis, com reajuste
previsto para maio de 2021, sofreram acréscimo nesse mesmo percentual. No mesmo
periodo de 12 meses, o Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA),
que reflete a inflacdo no Brasil !, acumulou alta de 5,20%, discrepando
acentuadamente do IGP-M. Com isso, parte consideravel dos aluguéis foram
reajustados em patamar bastante superior a inflagdo medida no periodo, contrastando

10 IPCA ¢ considerado o indice oficial de inflagdo do Brasil. E com base no IPCA que o Banco
Central, por meio de seu Comité de Politica Monetaria (COPOM), fixa a taxa basica de juros - a
SELIC (Sistema Especial de Liquidacéo e Custddia). Ao aumentar ou reduzir a SELIC, o COPOM
procura produzir impactos na inflagdo, medida em conformidade com o IPCA, desacelerando ou
aquecendo a atividade econdémica. A SELIC, além de incorporar a inflagdo, revelada pelo IPCA,
inclui também juros.
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com a dindmica de precos afeta a grande maioria dos produtos disponiveis no
mercado nacional.

4. Nada obstante, os tribunais brasileiros, por meio de diversos
precedentes, com base em interpretacdo inconstitucional dos artigos 317 do Cddigo
Civil e 18 da Lei n® 8.245/91, vem determinando a preservagdo do IGPM como
critério de reajuste dos contratos de locacdo, a despeito dos impactos
desproporcionais decorrentes da pandemia do coronavirus, produzindo altera¢des no
valor das locacdes significamente superiores as que decorreriam da recomposicédo
inflacionaria, medida pelo IPCA. Confiram-se os seguintes precedentes, colhidos
dentre inUmeras decisbes sobre o tema, ora apresentados, em conjunto, para efeito de
caracterizacdo de violacdo de preceitos fundamentais por ato do poder publico:

A agravante sustenta (i) que a decisdo agravada foi proferida sem
oportunizar o contraditorio; (ii) que no curso da pandemia houve
aditamento contratual para isentar a cobranca de aluguéis e instituir
desconto de 50% nos encargos comuns e de 90% no fundo de promocéo;
(iif) que no aditamento foi ratificada a clausula contratual relativa ao
indice de reajuste do valor do aluguel, o qual reflete a inflacdo e o custo
dos produtos e insumos utilizados na operacéo, manutencéo, atualizacao,
reforma e modernizacgdo do shopping center; (iv) que ndo ha prova de que
0 reajuste do aluguel provocou onerosidade excessiva, mesmo porque, em
fevereiro deste ano, o faturamento da Agravada foi de R$ 932.733,18,
enquanto o aluguel foi de R$ 62.431,59; (v) que deve ser respeitada a
convencdo do IPG-M/IGP-DI, pois representa o indice de correcdo
monetaria que melhor acompanha a variagdo do setor de locagdo; (vi)
gue ndo teve vantagem excessiva, pois conferiu inimeros beneficios a
Agravada e aos outros lojistas em relacdo as demais obrigacOes
contratuais, inexistindo motivos que justifiguem a substituicdo, via tutela
provisoria, do indice de reajuste do aluguel previsto no contrato. Conclui
que ndo estdo presentes 0s requisitos que autorizam a revisao judicial do
contrato. Requer a concessao de efeito suspensivo ao recurso e, ao final,
a cassacao ou reforma da decisao agravada. Preparo recolhido (ID
24961091). E o relatdrio. Decido. Decis&o que defere tutela provisoria de
urgéncia initio litis ndo viola direito subjetivo processual do réu, tendo em
vista o disposto no artigo 9°, paragrafo unico, inciso I, do Codigo de
Processo Civil. Vale dizer, ndo se trata de decisdo surpresa. Todavia, é
preciso ponderar que a concessao de tutela provisdria de urgéncia antes
da citacdo, por diferir o contraditorio, deve ser considerada excepcional,
pois esse principio, devido a sua estatura constitucional (CF, art. 5°, LV),
s0 deve relativizado em circunstancias extraordinarias. Consoante
adverte Araken de Assis: Duas situagcdes autorizam o juiz a concessao de
liminar sem a audiéncia do réu (inaudita altera parte): (a) sempre que 0
réu, tomando prévio conhecimento da medida, encontre-se em posicao que
Ihe permita frustrar a medida de urgéncia; (b) sempre que a urgéncia em
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impedir a lesdo revele-se incompativel com o tempo necessario a
integracdo do réu a relagéo processual. (Processo Civil Brasileiro, Vol.
I, Tomo Il, 2% ed., RT, 2015, p. 429) Tutela proviséria de urgéncia antes
da citacdo pressupde, além da probabilidade do direito, 0 que a doutrina
denomina de urgéncia agonica. Nesse sentido, anotava Arruda Alvim
ainda na vigéncia do Codigo de Processo Civil de 1973: A hipdtese do art.
273, 1, é claramente diferenciada daquelas em que se admite o julgamento
antecipado, pois estd presente na situacdo do autor o risco da
irreparabilidade ou da dificil irreparabilidade do dano, que podera
destruir a sua pretensao, se este tivesse de aguardar a sentenca final, para
depois desta e depois do julgamento dos recursos com efeito suspensivo
vir a ter satisfeita a sua pretensao. Aqui coloca-se, a evidéncia, a hipétese
de uma urgéncia agonica, a qual justifica a procedéncia do pedido (se
verossimil), total ou parcialmente, sob pena de inocuidade da procedéncia
somente ao depois da sentenca, e do julgamento dos recursos, com efeito
suspensivo. (Manual de Direito Processual Civil, Volume 2, 112 ed., RT,
p. 380) Situacdo com esse grau de preméncia ndo € identificada no caso
sub judice, tendo em vista que ndo ha indicativo de que a citacdo da
Agravante poderia comprometer a eficacia da tutela provisoria de
urgéncia pleiteada ou causar, nesse interim, prejuizo irreparéavel a
Agravada. E certo que a pandemia covid-19 pode acarretar disfunces
obrigacionais graves o bastante para respaldar o reequilibrio econémico-
financeiro do contrato autorizado pelos artigos 317 e 421-A do Codigo
Civil. Contudo, a natureza e a complexidade da relacdo contratual
existente entre as partes recomendam que qualquer intervencao judicial
nesse sentido seja precedida do minimo contraditério, mesmo porque
demanda o esquadrinhamento de varios aspectos juridicos e financeiros
para se concluir pela presenca dos seus requisitos legais. Portanto, apesar
da inegavel consisténcia da decisdo agravada, o exame da tutela
provisdria de urgéncia depois do exercicio do direito de defesa se revela
mais consentanea com a realidade dos autos. Irrecusavel, sob essa
perspectiva, a probabilidade do direito da Recorrente, pelo menos no
ambito da cognicao superficial. O risco de dano, a seu turno, decorre das
consequéncias pontuais e sisttmicas da mudanca do indice de correcéo
do aluguel, levando em consideracgéo que a locagéo se insere no contexto
abrangente da administracdo de um shopping center. Isto posto, defiro
0 pedido de atribuicdo de efeito suspensivo ao presente Agravo de
Instrumento. Dé-se ciéncia ao ilustrado Juizo de origem, dispensada as
informacdes. Intime-se para resposta. Dé-se ciéncia ao Juizo da causa.
Publique-se. Brasilia — DF, 06 de maio de 2021. (TJDFT, Des. James
Eduardo Oliveira PROCESSO N.: 0711408-43.2021.8.07.0000)

*k*k
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EMENTA AGRAVO DE INSTRUMENTO. LOCACAO. ACAO CIVIL
PUBLICA. TUTELA DE URGENCIA. I. MATERIAS ATINENTES A
ILEGITIMIDADE PASSIVA E DESCABIMENTO/IMPROPRIEDADE DA
ACAO CIVIL PUBLICA QUE SEQUER PODEM SER CONHECIDAS,
SOB PENA DE SUPRESSAO DE INSTANCIA. Il. TUTELA DE
URGENCIA. AUSENCIA DOS REQUISITOS EXIGIDOS PELO ART. 300
DO CPC. CASSADA A DECISAO A QUO. AGRAVO DE INSTRUMENTO
PARCIALMENTE CONHECIDO E PROVIDO, EM DECISAO
MONOCRATICA. DECISAO MONOCRATICA CONDOMINIO DO
SHOPPING CENTER IGUATEMI PORTO ALEGRE E OUTROS
interpGem agravo de instrumento em face da decisdo a quo que, nos autos
da acdo civil publica ajuizada por SINDICATO DOS LOJISTAS DO
COMERCIO DE PORTO ALEGRE, deferiu o pedido de tutela de
urgéncia, nos seguintes termos: "(...) para determinar aos réus que
procedam, no prazo de cinco dias, a modificacao do indice de reajuste dos
contratos de locagao celebrado pelos shoppings centers demandados, de
IGP-M/IPG-DI para o IPC-A. Para o caso de descumprimento, comino
aos réus multa, em favor do Fundo Estadual de que trata o art. 13 da
LACP (n°7.347/85), no valor de R$ 10.000,00 (dez mil reais) por hipotese
de descumprimento. (...)." Em suas razbes, alegam os agravantes,
preliminarmente, a ilegitimidade passiva do Condominio do Shopping
Center Iguatemi Porto Alegre e do Sub-Condominio Shopping Center
Barra Shopping Sul, mormente ante o fato de que ndo figuram como
locadores nos contratos de locacdo dos quais a parte autora postula a
retificacdo dos indices de correcdo monetaria; bem como o descabimento
da acao civil pablica - por ndo tratar o caso dos autos de direitos difusos,
coletivos ou direitos individuais homogéneos. Quanto ao mérito, destacam
que em razao da pandemia que esta assolando o pais, adotaram medidas
com o fim de reduzir substancialmente os aluguéis e encargos dos lojistas,
sempre considerando a liberalidade e autonomia de cada relacéo e as
peculiaridades de cada operacdo comercial. Nestes termos, afirmam ser
inviavel o afastamento do indice de reajuste previsto nos pactos locaticios
- IGP-M/IGP-DI, pois inexiste desequilibrio contratual que justifique a
aplicacéo dos arts. 317, 478 e 479, do Cddigo Civil. Com base em tais
consideracdes, pugnam pela reforma da decisdo a quo. Tempestivo e
preparado o recurso. Com contrarrazdes, € com o parecer do insigne
representante do Ministério Publico, vieram os autos conclusos para
julgamento. E o relatério. Passo a decidir. De inicio, oportuno se faz
destacar que as mateérias atinentes a ilegitimidade passiva e
descabimento/impropriedade da acéo civil publica ndo foram objetos da
decisdo de primeiro grau. Nestes termos, as aludidas materias sequer
podem ser conhecidas, sob pena de supressdo de instancia. Em relacéo ao
merito, da analise dos autos, verifica-se que a parte demandante/agravada
(na qualidade de representante legal dos comerciantes porto-alegrenses)
ajuizou a presente acao civil pablica, para o fim de retificar o indice de
correcdo monetéria previsto nos pactos locativos firmados com as ora
recorrentes. Pois bem, a teor do que disp6e o art. 300, do Codigo de
Processo Civil, a tutela de urgéncia sera concedida quando houver
elementos que evidenciem a probabilidade do direito e o perigo de dano
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ou o risco ao resultado atil do processo. A probabilidade do direito,
embora nao se desconheca os maleficios gerados pela pandemia, ndo esta
estampada, pois a matéria debatida nos autos exige cogni¢cao exauriente,
com a necessidade de producdo de provas. Alias, em relacdo ao ponto,
oportuno se faz destacar que no presente manejo as recorrentes destacam
ter concedido diversos beneficios aos lojistas - para o fim de reduzir
substancialmente os valores dos aluguéis e encargos 1 . Assim, neste
estdgio processual, em que ainda ndo foram produzidas as provas
necessarias ao deslinde da controvérsia, mostra-se inviavel a intervencao
do Poder Judiciario - no sentido de determinar a retificagdo do indice de
correcao monetaria livremente estipulado nos pactos locaticios, sob pena
de julgamento antecipado da lide. A respeito do tema, oportuno se faz
destacar o seguinte precedente deste e. Tribunal: AGRAVO DE
INSTRUMENTO. LOCACAO. ACAO ORDINARIA. TUTELA DE
URGENCIA. INDEFERIMENTO MANTIDO. Mantida a decisdo que
indeferiu a tutela de urgéncia, pois neste momento ndo é possivel
averiguar a probabilidade do direito pretendido, e nem se verifica risco
de dano irreparavel ou de dificil reparacao aos agravantes. Requisitos do
art. 300 do CPC nédo preenchidos. Recurso desprovido.(Agravo de
Instrumento, N° 70081809493, Décima Sexta Camara Civel, Tribunal de
Justica do RS, Relator: Jucelana Lurdes Pereira dos Santos, Julgado em:
24-10-2019) Além disso, acaso algum dos lojistas (representados no feito
pela parte agravada) se sinta prejudicado - em razédo do pacto locaticio
ter se tornado excessivamente oneroso, nada impede que requeira a
resolucédo do contrato, nos termos do art. 478 2 , do Cédigo Civil. Com
base em tais consideracdes, impde-se a cassacdo da decisdo objurgada.
Diante do exposto, conheco parcialmente do agravo de instrumento e dou
provimento ao recurso, para o fim de cassar a decisao recorrida. Intimem-
se. (TJRS, 16* Camara Civel Avenida Borges de Medeiros, 1565 — Porto
Alegre/RS — CEP 90110-906 AGRAVO DE INSTRUMENTO N°
5050284-82.2021.8.21.7000/RS RELATOR(A): DES. ERGIO ROQUE
MENINE).

*k*k

Locacdo de imovel - Revisional de contrato de locagdo - Pretensdo de
reforma da decisdo indeferiu a tutela de urgéncia para aplicar como
indice de correcdo de reajuste do aluguel o IPCA, e ndo o IGP-M
pactuado no contrato de locacéo - Teoria da imprevisdo - Art. 317 do
Codigo Civil e art. 478 do mesmo diploma autorizam, por motivos
imprevisiveis, a readequacao das prestacoes - Inexisténcia de causa para
aplicacdo de indice de correcdo diverso do contratado, porque n&o
demonstrado, por ora, o desequilibrio contratual alegado - Licitude do
negacio juridico, e do indice de reajuste livremente pactuado - Decisédo
mantida - Agravo ndo provido. (TJSP; Agravo de Instrumento 2141128-
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42.2021.8.26.0000; Rel. Silvia Rocha; 292 Camara de Dir. Privado;
Julgamento: 14/07/2021)

Inteiro teor:

Assim sendo, a despeito da extensa argumentacdo da
agravante, no sentido de que ha total descompasso entre o
reajuste pelo IGP-M, previsto no contrato, com a realidade do
mercado, em razdo da crise causada pela pandemia, evento
extraordinario e imprevisto, o que gera desequilibrio
contratual inadmissivel e prejuizos de dificil separagdo a
autora, a verdade é que ainda ndo esta provado o alegado
desequilibrio contratual.

O contrato, licito e firmado por partes capazes, foi livremente
pactuado, ndo havendo, em consequéncia, causa para, em
sede de tutela provisoria, alterar a forma de reajuste anual
pactuado pelas partes, nao
sendo demais anotar que a locataria, ao firmar o contrato,
assumiu o risco do negécio e tinha pleno conhecimento das
clausulas contratuais, as quais aderiu, consentindo.

**k*

Agravo de instrumento. Acdo revisional de aluguel. Pedido de tutela
provisoria de urgéncia visando a substituicdo do indice de correcdo
monetaria previsto no contrato, o IGP-M, por outro de menor oscilagao.
Indeferimento. Inexisténcia de prova inequivoca do desequilibrio do
contrato. Recurso desprovido.” (TJSP; Agravo de Instrumento 2066143-
05.2021.8.26.0000; Rel.: Pedro Baccarat; 36% Camara de Direito
Privado; Julgam. 26/04/2021)

Inteiro teor:

Em marco de 2021 Malabar ajuizou em face de Jodo esta agio
revisional de aluguel, visando a substituicdo do IGP-M pelo
IPC/FIPE, IPCA ou INPC. Pleiteou a tutela provisoria de
urgéncia.

(...) tradicdo de eleger o IGP-M como indexador de contratos
de locacdo tem origem no periodo de hiperinflacdo entre as
décadas de 1980 e 1990, quando as constantes variagdes de
precos ao consumidor tornavam o IPCA excessivamente
volatil. Nas dltimas décadas, o oposto tem ocorrido. Com a
inflagéo estabilizada apds o sucesso do Plano Real e com a
adocdo do regime cambial flutuante a partir de 1999, é o IGP-
M que tem oscilado de forma mais abrupta, ja que 0s precos
ao produtor sdo fortemente influenciados pela variagdo do
dolar, enquanto o IPCA se mantém mais estavel. Tal
discrepancia foi acentuada em 2020, quando o real foi a 62
moeda mais desvalorizada em relacdo ao doélar no mundo,
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fenbmeno em parte provocado pela gravidade da pandemia de
COVID-19 em nosso pais, em parte pelo aumento da divida
publica.

(...)

Em que pese se reconheca que a variacao
especificamente no ano de 2020 foi de grande monta,
superando em cerca de 18% a média dos demais indices
de ampla aceitacéo, a intervencdo do Poder Judiciario
nos contratos privados deve se dar em circunstancias
excepcionais, em que, observadas as peculiaridades do
caso concreto, € flagrante o desequilibrio contratual,
quadro que, neste
momento processual, ndo pode ser reconhecido, sendo
imprescindivel a formacéo do contraditorio.

**k*

AGRAVO DE INSTRUMENTO. DIREITO CIVIL. ACAO REVISIONAL
DE CONTRATO LOCATICIO NAO RESIDENCIAL. ALEGAGAO
AUTORAL DE ONEROSIDADE EXCESSIVA, EM RAZAO DO INDICE
IGP-M APLICADO PARA REAJUSTE DO VALOR DO ALUGUEL, BEM
COMO DIFICULDADE FINANCEIRA EM RAZAO DA PANDEMIA DO
COVID-19. PEDIDO DE FIXACAO DE ALUGUEL PROVISORIO
EQUIVALENTE A 90% DO TOTAL DEVIDO. DECISAO
INDEFERINDO A TUTELA DE URGENCIA. RECURSO DA AUTORA.
1. Da leitura do artigo 300, do CPC, decorre a necessidade de prova
inequivoca, para incutir no julgador a verossimilhanca das alegaces
formuladas pelo pretendente, bem como o receio de dano irreparavel ou
de dificil reparacao para efeito de concessdo da antecipacdo dos efeitos
da tutela. 2. Em sede de cognicdo sumaria, cabe ao Juiz dirigente do
processo aferir a relevancia do direito alegado (fumus boni iuris), o que
tanto pode conduzir ao deferimento ou indeferimento do pleito. 3. O artigo
478 do Codigo Civil estabelece a possibilidade de resolugcéo dos contratos
de trato sucessivo, caso sobrevenha evento extraordinario e imprevisivel
capaz de tornar a prestacdo de uma das partes excessivamente onerosa
com extrema vantagem para a outra. 4. Agravante se restringiu a
apresentar contrato locaticio comercial e seus respectivos aditamentos,
bem assim matéria jornalistica veiculando a redu¢do no consumo sem,
todavia, trazer aos autos balangos para demonstrar a queda em seu
faturamento. 5. Planilha de reajustes de aluguel a qual ndo comprova
que a manutencao do indice IGP-M implicara extrema vantagem para o
locador, sendo certo que o feito exige a producdo de prova pericial
contabil para apuracéo da onerosidade excessiva alegada, devendo ser
prestigiado, por ora, o critério contratual adotado, em respeito ao
principio do pacta sunt servanda. Precedente: 0154819-
91.2017.8.19.0001 - Apelacéo - Des(a). Monica Maria Costa Di Piero -

8
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Julgamento:02/07/2019 - Oitava Camara Civel. 6. A ocorréncia da
pandemia e seus impactos pelas medidas de restri¢ao, por si s6, sem a
efetiva comprovacao do desequilibrio contratual, ndo autoriza, nesta fase
processual, a extrema interveng&o no contrato livremente pactuado pelas
partes, sendo descabido transferir eventuais reflexos financeiros causados
exclusivamente para um dos contratantes. 7. Probabilidade do direito
autoral e periculum in mora ausentes, restando escorreita a decisdo que
indeferiu a antecipacéo dos efeitos da tutela, sendo imprescindivel maior
dilacéo probatodria. Precedentes: 0031310-24.2020.8.19.0000 - Agravo de
Instrumento - Des(a). Cezar Augusto Rodrigues Costa - Julgamento:
16/03/2021 - Oitava Camara Civel; 0045123-21.2020.8.19.0000 - Agravo
de Instrumento - Des(a). S6nia de Fatima Dias - Julgamento: 16/03/2021
- Vigésima Terceira Camara Civel; 0026387-52.2020.8.19.0000 - Agravo
de Instrumento - Des(a). Luiz Fernando de Andrade Pinto - Julgamento:
01/07/2020 - Vigésima Quinta Camara Civel. 8. Incidéncia do verbete
sumular n°® 59 deste E. TJRJ, segundo o qual "somente se reforma a
decisdo concessiva ou ndo, da tutela de urgéncia, cautelar ou
antecipatéria, se teratoldgica, contraria a lei, notadamente no que diz
respeito a probabilidade do direito invocado, ou a prova dos autos™. 9.
Recurso conhecido e desprovido. (TJRJ - 0019274-13.2021.8.19.0000 -
AGRAVO DE INSTRUMENTO - Des(a). MARIANNA FUX — Julgam.:
13/5/2021 - VIGESIMA QUINTA CAMARA CIVEL).

*k*k

EMENTA: APELACAO CIVEL. ACAO DE COBRANCA DE ALUGUEIS
- PRELIMINAR DE INOVACAO RECURSAL - ORDEM PUBLICA -
INDICE DE CORRECAO MONETARIA - MARCO INICIAL DE
INCIDENCIA DOS JUROS DE MORA - No caso de locacéo de imével, a
pratica mercadoldgica consagrou a utilizacao do IGP-M divulgado pela
Fundacdo Getulio Vargas, que é um indexador oficial também
amplamente reconhecido na jurisprudéncia péatria como 0 mais
adequado para o reajuste de contratos desta natureza. - Os aluguéis e
demais encargos locaticios, por configurarem obrigacdo positiva e
liquida, permitem a incidéncia dos juros de mora e da corre¢do monetéaria
a partir do vencimento de cada parcela, nos termos do art. 397 do Codigo
Civil. (TIMG - Apelacdo Civel 1.0000.20.567895-6/001, Relator(a):
Des.(a) Pedro Aleixo, 162 CAMARA CIVEL, julgam. em 30/06/2021)
Inteiro teor:
Cinge-se a controvérsia em determinar o indice de correcéo
monetaria e o marco inicial de incidéncia dos juros
moratorios.

No caso de locacdo de imdvel, a pratica mercadoldgica
consagrou a utilizagdo do IGP-M divulgado pela Fundagéo
Getulio Vargas, que € um indexador oficial também
amplamente reconhecido na jurisprudéncia patria como o
mais adequado para o reajuste de contratos desta natureza.
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(...) Com essas razdes, NEGO PROVIMENTO AO RECURSO
DE APELACAO, mantendo inalterada a r. sentenca.

*k*k

AUTORIZAQAO DO LOCADOR - MELHORIAS NAO COMPROVADAS
- PRAZO DE DESOCUPACAO - ARTIGO 61 DA LEI DE LOCACOES -
INAPLICAVEL - SENTENCA MANTIDA. - A multa moratdria no patamar
de 10% sobre o valor do debito ndo é abusiva, sendo inaplicavel, em regra,
0 Cddigo de Defesa do Consumidor aos contratos de locagao,
notadamente, quando destinada ao comércio. - O indice de correcdo
previsto em contrato deve prevalecer sobre a tabela da justica estadual,
sobremaneira porque o IGP-M reflete a realidade econémica e é o indice
normalmente utilizado em contratos locaticios. A correcao nestes casos
incide a partir do vencimento da prestacdo devida (art. 395 c/c 397,
CC/02). - As benfeitorias, para serem indenizadas, dependem de
autorizacao do locador, se prevista tal exigéncia em contrato, e da prova
de sua realizacéo. - O prazo de desocupagao previsto no artigo 61 da Lei
de Locacgdes somente é aplicavel quando o locatario, na peca de defesa,
concorda com a medida pleiteada. - Recurso ndo provido. Sentenga
mantida. (TIMG - Apelacdo Civel 1.0000.20.541889-0/001, Relator(a):
Des.(a) Mariangela Meyer, 1028 CAMARA CIVEL, julgam.em 15/10/2020)

Inteiro teor:

(...) Em relacdo a correcdo monetaria, também deve
prevalecer o indice de atualizagdo estipulado entre as partes,
até porque o IGP-M é consagrado como fator de corre¢do dos
contratos locaticios e reflete melhor a inflagdo no setor
imobiliario. E, ainda que assim néo fosse, a tabela da Justica
Estadual somente incide nos casos em que ndo ha previsao em
contrato.

Dada sua projecéo sistémica sobre a economia nacional, o problema

demanda solucdo global. Solugbes prescritas pela legislagcdo civil, como a
renegociacdo e a intervencdo judiciaria casuistica, sdo insuficientes. No atual
contexto, o IGP-M deve ser substituido por indice que permita a recomposicdo das
perdas inflacionarias, sem levar ao enriquecimento sem causa de locadores, como €
o caso do IPCA. E notavel a necessidade de provimentos dotados de generalidade e
abstratividade, como os editados pelo STF no exercicio do controle objetivo de
constitucionalidade, pois aptos a oferecer solugdo com a amplitude global que
convém ao momento presente.
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6. Por isso, na presente ADPF, formula-se pedido de interpretacdo
conforme a Constituicdo Federal do art. 317 do Codigo Civil e do art. 18 da Lei n°
8.245/1991.

Caodigo Civil, Lei 10.406/2002:

Art. 317. Quando, por motivos imprevisiveis, sobrevier desproporcéo
manifesta entre o valor da prestacdo devida e o do momento de sua
execucdo, poderd o juiz corrigi-lo, a pedido da parte, de modo que
assegure, quanto possivel, o valor real da prestacéo.

Lei n® 8.245-1991:

Art. 17. E livre a convencdo do aluguel, vedada a sua estipulagdo em
moeda estrangeira e a sua vinculacdo a variacdo cambial ou ao salario
minimo.

Art. 18. E licito as partes fixar, de comum acordo, novo valor para o
aluguel, bem como inserir ou modificar clausula de reajuste.

7. Esses dispositivos merecem interpretacdo a ser dada por este e. STF,
para que, durante a vigéncia da crise econdmica associada a pandemia do
coronavirus, o reajuste das locacGes observe o IPCA, ndo o IGPM.

1.3 - PRECEITOS FUNDAMENTAIS VIOLADOS

8. Nem a Constituicdo Federal nem a Lei n°® 9.882/99 definiram quais
preceitos da Constituicdo sdo fundamentais a serem utilizados como parametros de
controle na apreciacdo da ADPF. O consenso jurisprudencial leva ao entendimento
de que os principios constitucionais fundamentais e os direitos fundamentais,
previstos nos Titulos I e Il da Constituigdo Federal, se inserem na categoria “preceitos
fundamentais. 2

2 Cf. Gilmar Ferreira Ferreira Mendes e Paulo Gustavo Gonet Branco. Curso de Direito
Constitucional. 92 ed. Séo Paulo: Saraiva, 2014, pp; 1267-1269; Luis Roberto Barroso. O Controle
de Constitucionalidade no Direito Brasileiro. Exposicéo sistemética da doutrina e anélise critica da
jurisprudéncia. 6 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2012, pp. 562-563.
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9. No caso, esta-se diante de interpretacdo dada pelos tribunais ao art.
317 do Cadigo Civil e art. 18 da Lei n° 8.245/91, que implica afronta grave aos
seguintes preceitos fundamentais, como se demonstrara ao longo da presente peca:

a) Principio da funcéo social da propriedade: previsto no art. 5°,
XXI1I' e XXIII, e no art. 170, 1l e 111, da Constituicdo Federal. A
propriedade é ndo um privilégio privado. Deve cumprir funcéo
social, atendendo os interesses da coletividade. O direito de
propriedade deve concorrer para a construcdo de uma sociedade
solidaria, que valorize o trabalho humano, preserve o meio ambiente,
reduza desigualdades sociais e regionais.

b) Principio da funcéo social da empresa: previsto no art. 5°,
XXII e XXIIl, e no caput do art. 170 da Constituicdo Federal. Trata-
se de derivacdo da funcdo social da propriedade. A empresa,
enquanto operadora da vida econdmica, deve cumprir a ordem
constitucional de atender as necessidades humanas, sociais e
ambientais, assegurando a todos “uma existéncia digna, conforme os
ditames da justica social”. O principio é especialmente pertinente no
que toca a locacdo ndo-residencial. Os interesses do titular da
propriedade imobiliaria ndo podem prevalecer unilateralmente sobre
a continuidade das atividades empresariais que abriga.

¢) Principio da func¢éo social do contrato: previsto no art. 1°, 1V,
bem como no art. 5°, XXII e XXIIl, e caput do art. 170 da
Constituicdo Federal. A livre iniciativa tem como uma de suas
principais dimensdes a liberdade de contratagéo, a qual se baseia em
principio de justica comutativa, que conduz a necessidade de se
preservar o equilibrio contratual. Ademais, os contratos devem
atender aos interesses das partes contratantes, sem descuidar dos
interesses da sociedade, especialmente quando a imprevisdo permite
extrema vantagem uma das partes contratantes.

d) Principios da solidariedade social e da reducdo das
desigualdades sociais: previstos no art. 3° 1 e Ill, da CF: Os

12



5>

Partido Social Democratico

contratos, como todo e qualquer ato social, se inserem e um sistema
social que deve se organizar tendo em vista a realizagdo do bem
comum, o qual pode, dadas circunstancias como as atuais, matizar a
satisfacdo de interesses meramente particulares, na preservacao de
caso excepcional de enriquecimento sem causa.

e) Principio da livre concorréncia, previsto nos artigos 170, IV, e
173, 8§ 4°, da Constituicdo Federal. A auséncia e solugdao uniforme
para 0s contratos ndo residenciais cria grave problema concorrencial.
As empresas que forem bem-sucedidas na renegociagcdo ou que
obtiverem decisdes individuais assumirdo vantagens competitivas
injustificaveis diante das que ndo obtiverem éxito em tratativas com
os locadores ou ndo obtiverem decisdo judicial favoravel.

10. Requer-se, portanto, que o Supremo Tribunal Federal realize a
“constitucionaliza¢do™® das regras de aplicacdo dos indices de correcdo nos reajustes
operados em contratos de locacéo, por meio da aplicacdo dos preceitos fundamentais
acima citados, que servirdo como parametro para se verificar de que forma devem ser
interpretadas as normas mencionadas, objeto desta ADPF.

I.4. Possibilidade de cumulacéo dos pedidos em APDF. Fungibilidade

11. A jurisprudéncia do Supremo Tribunal Federal estabelece a
possibilidade de se reunirem, numa mesma acao direta, pedidos que seriam, em tese,
aptos a figurar em acdes de tipos distintos, como a ADI e a ADPF:

(.)1. A presente acdo tem por objeto central analisar a
compatibilidade do rito de impeachment de Presidente da Republica
previsto na Lei n® 1.079/1950 com a Constituicdo de 1988. A acéo é
cabivel, mesmo se considerarmos que requer, indiretamente, a

% Sobre o fendmeno da “constitucionalizagdo do direito”, é especialmente precursora a obra do
Ministro Edson Fachin. Cf. FACHIN, Luiz Edson. Direito Civil: sentidos, transformacdes e fim.
Renovar: Rio de Janeiro, 2015; FACHIN, Luiz Edson. Estatuto Juridico do Patriménio Minimo. 2.
ed. Rio de Janeiro, RJ: Renovar, 2006. Para um exame da constitucionalizacdo que se opera nos
diversos ramos do direito brasileiro, cf.. SOUZA NETO, Claudio Pereira de; SARMENTO, Daniel
(Org.). A constitucionalizagdo do direito: fundamentos tedricos e aplicacdes especificas. 1. ed. Rio
de Janeiro: Lumen Juris, 2007.
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declaracéo de inconstitucionalidade de norma posterior a Constituicdo
e que pretende superar omissao parcial inconstitucional. Fungibilidade
das acOes diretas que se prestam a viabilizar o controle de
constitucionalidade abstrato e em tese. Atendimento ao requisito da
subsidiariedade, tendo em vista que somente a aprecia¢do cumulativa
de tais pedidos é capaz de assegurar o amplo esclarecimento do rito do
impeachment por parte do STF. (...)"*

12. O pedido de interpretacdo conforme do art. 317 do Codigo Civil e do
art. 18 da Lei n° 8.245/91 poderia figurar também em ADI. Optou-se por empregar a
ADPF em funcéo de a jurisprudéncia do Supremo Tribunal Federal rejeitar também
a cumulacéo de pedidos em ADI quando, relativamente a um deles, a ADI é incabivel.
O contrario ocorre no tocante as APDFs, em que essa cumulacdo é admitida. No
precedente que se segue, 0 STF deixou de conhecer a ADI relativamente aos atos de
efeitos concretos, para conhecé-la, parcialmente, apenas no que toca aos atos de

natureza normativa:

“ACAO DIRETA DE  INCONSTITUCIONALIDADE. LEI
COMPLEMENTAR N° 86/2014 DO ESTADO DO AMAPA. ACAO
PROPOSTA PELA ASSOCIACAO NACIONAL DE DEFENSORES
PUBLICOS — ANADEP. ART. 103, IX, DA CRFB/88. LEGITIMIDADE
ATIVA. PERTINENCIA TEMATICA CARACTERIZADA.
IMPOSSIBILIDADE DE  CONHECIMENTO QUANTO A
IMPUGNACAO DE ATOS ADMINISTRATIVOS IMPUTADOS AO
GOVERNADOR DO ESTADO. ATOS DE EFEITOS CONCRETOS E
DESPROVIDOS DE CARATER NORMATIVO. ACAO CONHECIDA
PARCIALMENTE. LEl DE ORGANIZACAO DA DEFENSORIA
PUBLICA ESTADUAL. COMPETENCIA LEGISLATIVA
CONCORRENTE. ART. 24, XI1l, DA CRFB/88. (...) 6. A agdo direta de
inconstitucionalidade apenas é admissivel quando proposta contra lei
ou ato normativo federal ou estadual, ndo sendo possivel seu
ajuizamento contra ato administrativo de efeito concreto e desprovido,
portanto, de carater normativo, generalidade e abstracéo, tal como o
que nomeia individualmente defensores ad hoc. (...) 8. A¢do direta de
inconstitucionalidade parcialmente conhecida e, nesta parte, julgada
parcialmente procedente.” (ADI 5286, Relator Min. Luiz Fux, Tribunal
Pleno, julgado em 18/05/2016, DJe-159 01-08-2016).

4 STF, ADPF n. 378 MC, Relator Min. Edson Fachin, Relator p/ Acérddo Min. Roberto Barroso,
Tribunal Pleno, julgado em 17/12/2015, DJe-043 08-03-2016.
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Nesta ADPF, optou-se por cumular os dois tipos de pedidos por se

entender que, por meio de sua apreciacdo conjunta, o Supremo Tribunal Federal pode

dar solucdo global para o problema juridico suscitado, resolvendo “a controvérsia

constitucional relevante de forma ampla, geral e imediata”.

14.

Todavia, caso se conheca apenas do pedido de interpretacdo conforme

art. 317 do Cddigo Civil e art. 18 da Lei n° 8.245/91, roga-se que seja recebida a

presente acdo como ADI. E o que se requer com fundamento no principio da

fungibilidade. Evocam-se, a propdsito, os seguintes precedentes do STF:

(.) 2. ACAO DIRETA DE INCONSTITUCIONALIDADE.
Impropriedade da acdo. Conversao em Arguicdo de Descumprimento
de Preceito Fundamental - ADPF. Admissibilidade. Satisfacdo de todos
0s requisitos exigidos a sua propositura. Pedido conhecido, em parte,
como tal. Aplicacdo do principio da fungibilidade. Precedente. E licito
conhecer de acéo direta de inconstitucionalidade como arguicéo de
descumprimento de preceito fundamental, quando coexistentes todos 0s
requisitos de admissibilidade desta, em caso de inadmissibilidade
daquela. 3. (...).°

Acdes Diretas de Inconstitucionalidade (ADI n.° 875/DF, ADI n.°
1.987/DF, ADI n.° 2.727/DF e ADI n.° 3.243/DF). Fungibilidade entre
as acOes diretas de inconstitucionalidade por acdo e por omissao.
Fundo de Participacdo dos Estados - FPE (art. 161, inciso Il, da
Constituicdo). Lei  Complementar n° 62/1989. Omisséo
inconstitucional de carater parcial. Descumprimento do mandamento
constitucional constante do art. 161, Il, da Constitui¢cdo, segundo o
qual lei complementar deve estabelecer os critérios de rateio do Fundo
de Participacéo dos Estados, com a finalidade de promover o equilibrio
socioecondmico entre os entes federativos. (...).°

5 STF, ADI 4163, Relator Min. Cezar Peluso, Tribunal Pleno, julgado em 29/02/2012, DJe-040 01-
03-2013. No mesmo sentido: STF, ADI 4180 MC-REF, Relator Min. Cezar Peluso, Tribunal Pleno,
julgado em 10/03/2010, DJe-159 27-08-2010.

® STF, ADI 875, Relator Min. Gilmar Mendes, Tribunal Pleno, julgado em 24/02/2010, DJe-076 30-

04-2010.
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Il — INADEQUACAO DO IGP-M NO REAJUSTE DOS CONTRATOS DE
LOCACAO. VINCULACAO DOS ALUGUEIS A VARIACAO CAMBIAL.

15. O indice Geral de Precos do Mercado — IGP-M — é calculado pelo
Instituto Brasileiro de Economia (IBRE), que integra a Fundacgdo Getulio Vargas. O
indice é calculado mensalmente por meio da coleta de dados entre o dia 21 do més
anterior e 0 dia 2 do més seguinte. O IGPM é resultante de uma composicdo de 3
outros indices: o Indice de Precos por Atacado (IPA-M), o indice de Precos ao
Consumidor (IPC-M) e o indice Nacional de Custo da Construcio Civil (INCC-M).
Tais indices participam do célculo do IGP-M nas seguintes proporgdes: IPA — 60%,
IPC — 30%, INCC — 10%.

16. O IPA-M registra a variacdo dos pregcos das transacOes entre
produtores. S&o aferidos precos de produtos agropecuarios (agricultura e pecuaria),
de produtos da inddstria extrativa (carvdo mineral, minerais metalicos ou ndo-
metalicos), de produtos da industria de transformacéo (alimentos, bebidas, metalurgia
basica, quimicos), de bens finais (alimentacdo, combustiveis, maquinas e
equipamentos), de bens intermediarios (embalagens, suprimentos, materiais e
componentes), de matérias-primas brutas (agropecuarias e minerais). Repita-se: 0
indice mede apenas a variacdo dos precos de transacdes interempresariais, que nao
envolvem os custos suportados pelos consumidores finais. O IPA-M representa 60%
do IGP-M. Em 2020, o IPA-M acumulou alta de 31,63%. Em 2021, ja acumula, até
abril, 12,60%. Considerando os ultimos 12 meses, 0 IPA-M acumulado chega a
43,61%.’

17. A elevacdo do IPA-M se explica por diversos fatores. Trata-se de
indice especialmente impactado pela taxa de cAmbio.2 Com o ddlar em alta, 0s custos

" Cf. https://www.ecalculos.com.br/utilitarios/ipa-m-fgv.php.

8Cf.: BELAISCH, A. Exchange rate pass-through in Brazil. IMF Working Paper, n. 03141, 2003;
COUTO, S. V. V.; FRAGA, G. J. F. O pass-through da taxa de cAmbio para indices de precos: analise
empirica para o Brasil. Revista de Economia Contemporanea, vol. 18, n. 3, 2014.
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relacionados a matérias primas, insumos e maquinas sobem consideravelmente.® Ha
também alta nos precos das commodities, que, fixados internacionalmente, impactam
também o mercado interno. O aumento dos precos dos combustiveis produz efeitos
sobre todas as atividades econdmicas. A esse movimento se associa a quebra de
cadeias produtivas em todo o Mundo, em razdo da pandemia do coronavirus, o que
leva a escassez de alguns insumos basicos. Diferente ocorre com o IPCA, que mede
a inflagdo no pais, considerando a variacdo dos precos para as familias. Embora o
IPCA também seja influenciado pelo cdmbio, ndo é determinado, como o IGP-M,
pela variacdo cambial, sofrendo ainda influéncia decisiva da demanda reprimida que
se experimenta no mercado interno, a qual atua no sentido da contencao da inflacao.

18. O fato de o IPA-M ser responsavel por 60% do IGP-M conduz a total
inadequacao deste indice para disciplinar o reajuste das locacGes. Qual é a relacéo de
pertinéncia ou adequacdo mantida entre os precos das transacdes entre produtores e
0s precos dos aluguéis? Por que a alta do cambio ou a variacdo dos precos das
commodities deve impactar no preco dos aluguéis, considerando que a atividade de
locacdo de imdveis ndo depende de qualquer insumo cujo preco seja fixado
internacionalmente? Ndo hd, de fato, relacdo preponderante entre esses precos. A
vinculacdo do reajuste dos contratos de locacdo a variacdo do IGP-M néo pode ser
reconduzida a qualquer tipo de racionalidade econdmica. A adocdo do IGP-M nos
contratos de locacdo resulta de tradicdo do setor imobiliario que remonta ao periodo
histérico da hiperinflacdo: a vinculacdo a variacdo cambial tinha como proposito
impedir que valor dos aluguéis fosse corroido. Passado o periodo inflacionario,

® Como esclarece André Braz, coordenador de indices e precos da FGV/IBRE, “Toda vez que o ddlar
varia frente ao real, o IPA, que representa 60% do IGP-M, capta o impacto das variac6es. Ele mede
0s precos de produtos agropecuarios e industriais, como as commodities, que sdo sensiveis a
variacao cambial. Entdo, se o prego do trigo ou minério de ferro sobe, influenciado pela alta do
délar, a tendéncia é o IGP-M acompanhar a alta”. (Inflagcdo do aluguel x inflacdo oficial: entenda
por que o IGP-M subiu 13% e o IPCA s6 2,28%. In: https://www.infomoney.com.br/minhas-
financas/inflacao-do-aluguel-x-inflacao-oficial-entenda-por-que-o-igp-m-subiu-13-e-0-ipca-so-
228/).
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porém, o emprego do indice nos contratos de locacdo remanesceu, como vestigio
anacronico daquele periodo.°

19. O IGP-M é composto também pelo indice de Pregos ao Consumidor
— Mercado (IPC-M), na proporcéo de 30%. Trata-se de indice assemelhado ao IPCA:
registra a variacdo de precos de alimentacdo, habitacdo, vestuario, salde, cuidados
pessoais, educacdo, leitura, recreacdo, transporte e despesas diversas. O IPC-M
reflete as oscilacbes sobre o poder de compra das familias. O indice teve alta
acumulada de 4,81% em 2020 — a do IPCA foi de 4,52%. Esse elemento da
composicdo do IGP-M é neutro em relacdo a matéria examinada no presente estudo.

20. Por fim, 0 IGP-M também é composto pelo indice Nacional de Custo
da Construcao Civil (INCC-M). O indice considera a varia¢do dos custos da méo de
obra e dos materiais de construgcdo (estruturas, instalacbes e equipamentos). O
acumulado no ano 2020 foi de 8,81%. Trata-se de indice também impactado pelo
preco das commodities, como 0 ago ou 0 cimento, mas em menor medida que o IPA.
Porém, o INCC integra o IGP-M apenas na proporcdo de 10%.

21. Criado na década de 1940, o IGP-M, hoje, esta longe de refletir a
inflacdo. Quando o indice passou a ser utilizado para reajustar contratos de locacéo,
0 cambio era controlado. Com a adoc¢do do cambio flutuante, porém, o emprego do
indice se converteu em causa de instabilidade e desequilibrio dos contratos de
locacdo. O IGP-M se converteu em “correia de transmissao” da alta dos pregos no
mercado internacional para o mercado interno, perdendo a neutralidade que deveria
manter relativamente a dindmica econdémica, passando a ser causa do aumento de
precos.'! Nas locacGes comerciais, o reajuste das locacGes reverbera, sempre que

10 Como sustenta Estevéo Scripilliti, “Passados 27 anos de estabilizagdo monetéria, reavaliar a indexacgéo
de determinados contratos ao IGP-M e/ou refletir sobre a composicéo deste indexador, & luz da estrutura
atual da economia brasileira, poderiam ser passos adicionais na agenda de desindexacéo da economia e de
reducdo do efeito regressivo que a inflacdo elevada causa, afetando de forma mais intensa as familias de
menor renda.” (Inflagdo de bens primarios e alta do IGP-M: impactos sociais e desequilibrios
contratuais. Valor, 16.03.2021).

11 Como se sabe, o cambio pode produzir grave impacto inflacionario. Ndo por outra razdo o
enfrentamento da inflacdo no Plano Real se ancorou, de inicio, no controle do cambio. O real foi
mantido sobrevalorizado para evitar que o aumento dos precgos de produtos importados deflagrasse a
aceleracdo da inflagdo. A politica s6 foi abandonada em decorréncia do forte desequilibrio fiscal a
ela associado — o cdmbio era controlado por meio da atragdo de capitais estrangeiros, com o0 emprego
de taxa de juros reais bastante elevada (a taxa Selic chegou ao auge de 45% nesse periodo), o que
aumentava gravemente a divida publica.
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possivel, em toda a economia, sendo repassado ao consumidor. O tema é examinado
na Nota Técnica no 09/2021, elaborada pelo Nucleo de Assessoria Legislativa Unidade de
Politicas Publicas do SEBRAE NACIONAL (anexa):

Conforme se observa, o comportamento do IGPM apresenta
volatilidade muito maior, chegando a experimentar periodos de queda
no indice acumulado e outros de crescimento explosivo. Ao longo do
ano de 2020, por exemplo, o IGPM apresentou variacdo muito superior
a verificada nos demais indices de pregos nacionais.

O IGP-M fechou 2020 com um aumento de 23,14% pontos percentuais,
muito superior a outros indices de inflagdo, como o IPCA15/IBGE, que
fechou 2020 com um aumento de 4,23%, o INPC/IBGE, que acumulou
alta de 5,21% e o IPC/FIPE que fechou o ano com alta de 5,31%.

Conforme demonstrado na Nota Técnica de 4.2.2021 da Finance -
Financas Andlise Consultoria Econdmica Ltda, o fendmeno reflete
basicamente os impactos da desvalorizacdo cambial do Real frente a
outras moedas e do aumento dos pregos internacionais dos produtos
agricolas exportaveis sobre os precos no atacado, que respondem por
sessenta por cento da composic¢ao do IGPM.

Ocorre que os impactos da aplicacdo de um reajuste superior a 20%
podem ser devastadores para inimeros pequenos negécios e também
para as pessoas fisicas de seus titulares, especialmente por coincidir
com um periodo de forte queda do faturamento em face da contracédo
econdmica geral e das medidas de restri¢cdo de funcionamento.

Longe de representar mera atitude paternalista em relagdo ao seu
publico alvo, a defesa de uma solucédo que passe pela substituicdo do
IGPM como indexador de contratos de aluguel encontra robusta
sustentacdo nos fatos e nos nimeros aqui apresentados, todos de
dominio publico.

Tendo em vista o enorme desequilibrio econémico financeiro
representado pela aplicacéo pura e simples do reajuste contratual, ha
que se pugnar por uma solucdo que inclua a troca do indice desde o
ultimo reajuste aplicado. (...)

Por outro lado, a partir do inicio de 2020 os reajustes pelo IGPM
tornam-se permanente e significativamente mais altos que os atrelados
ao IPCA-15, tendéncia que se acentua a partir do segundo semestre,
chegando a quase seis vezes no més de janeiro de 2021 (24,52% contra
4,22%).
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Esta anomalia justifica por si so a defesa da alteracéo do indice, pois
implica desequilibrio econdémico financeiro mesmo num cenario de
normalidade de funcionamento dos negécios. Somada as restricdes
decorrentes da pandemia, representa uma verdadeira hecatombe
econdmica.

O ponto € enfatizado também na Nota Técnica 4.2.2021, elaborada pela

consultoria Finance (anexa):

Os danos econémicos provocados pela pandemia ndo se limitam
diretamente a queda das vendas e da producdo e do desemprego.
Muitos efeitos passam pelo desequilibrio de variaveis importantes
da economia, como é o caso dos indices de precos. Os periodos de
guarentena somados aos novos habitos impostos por essa nova
doenca tém impacto enorme para a economia. Um grande destaque,
nesse sentido, foi 0 comportamento dos indices de inflac&o no pais,
mais precisamente o indice Geral de Precos do Mercado (IGP-M)
do Instituto Brasileiro de Economia da Fundacdo Getalio Vargas
(lbre/FGV).

()

Acontece que a economia brasileira sofreu com o grande aumento
dos precos de produtos agricolas em 2020. Por conta do elevado
aumento da taxa de cambio e também pelo preco das commodities
durante o periodo, o setor acabou por privilegiar o mercado externo,
causando uma perda da capacidade de oferta no mercado nacional,
elevando ainda mais os precos para mercado interno.

O quadro apresentado na tabela a seguir mostra que os precos de
produtos agricolas, que compdem o indice IPA-M, tiveram um
aumento de 49,43%, que junto com 0 aumento do preco das Matérias
Primas Brutas de 59,96%, foram os responsaveis por essa maior
variacao no IPA-M no ano de 2020.

Destaca-se ainda a divergéncia do IPA, indice que compde o0 maior
peso do IGP-M, frente aos seus demais componentes. Enquanto o
IPC-M, em 2020, teve uma variacao percentual de 8,68%, e 0 INCC-
M de 4,82%, o IPA, que como mencionado, mede 0S precos aos
produtores da indastria e agropecuaria (atacado), obteve um
aumento de 31,64%. Como o IPA possui 0 maior peso na
ponderacdo usada para medir o IGP-M, ele foi 0 maior responsavel
pelo aumento de 23,14% do IGP-M para o ano de 2020.

Uma variacao acima de 20% ao ano traz aos agentes econémicos
uma elevada preocupacdo com relacédo a inflacdo. O crescimento,
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no entanto, ndo se apresenta de maneira tao expressiva em 2020 em
outros indices, por exemplo: o indice de precos no consumidor
(INPC/IBGE), 5,21%; o Indice de precos no consumidor (IPC/Fipe),
5,31%; destacando ainda o indice de Precos ao Consumidor Amplo
(IPCA/IBGE), 4,3%.

A aplicacdo do IGPM serve de estimulo a inflacdo e a concentracéo
da renda em favor do locador, que se locupleta da disparidade
provocada por esta vinculacdo do indice ao cambio. Trata-se de
verdadeira violacdo a objetivos fundamentais da Republica
Federativa do Brasil, previstos no art. 3°, | e Ill, da CF.

O tamanho de tal divergéncia se da pela metodologia utilizada em
cada um desses indices. O IPCA, por exemplo, tem seu foco no
consumidor, nas familias, enquanto o IGP-M tende a ser mais
abrangente, captando precos de forma mais ampla, além do elevado
peso sobre o IPA, cujo indice € mais sensivel aos movimentos da taxa
de cambio.

O IPCA, do IBGE, mede precos de bens e servicos consumidos por
familias com renda entre 1 e 40 salarios-minimos, com base na cesta
de consumo medida por outra pesquisa do IBGE, a Pesquisa de
Orcamentos Familiares (POF). E o indice oficial do Governo
Central, utilizado como referéncia pelo Banco Central para o
sistema de metas inflacionarias.

Se 0 IGP-M se afasta dos demais indices de inflacdo da economia,
ele ainda parece ser pouco sensivel ao preco de aluguéis e
habitacdo. Basta comparar com os demais componentes do IGP-M
para visualizar tal afirmacdo. Enquanto o IGP-M, como ja
mencionado, obteve uma variagdo percentual no ano de 23,14%, o
componente de habitacdo do IPC-M/FGV apresentou uma variagao
de 4,15% e o INCC-M, que esta diretamente ligado ao setor, por
estimar os precos dos custos de construcdes habitacionais, obteve
uma variagao de 8,66%.

A elevacdo do IGP-M suscita uma questao sensivel do ponto de vista
social, quando se considera os gastos das familias por faixa de
renda. De acordo com os dados da POF, para o biénio 2017-2018,
0s mais afetados por uma correcao tao grande sobre o aluguel séo,
principalmente, as familias mais pobres, ja que as despesas com
aluguel representam cerca de 25% dos rendimentos totais das
familias que ganham até dois salarios-minimos.

Com relacdo as empresas, 0s aluguéis fazem parte do custo fixo da
firma, ja que precisam pagar mensalmente com os custos da
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utilizacdo do espaco para que a empresa possa funcionar, néo
dependendo da atividade de produgdo da empresa. Assim, uma
correcdo de tal magnitude no IGP-M traria dificuldades ainda
maiores para as empresas, particularmente no periodo de
quarentena, no qual muitas foram obrigadas a pagar o aluguel
mesmo sem conseguir abrir o seu estabelecimento, tendo sua
capacidade de geracao de receitas reduzida.

As micro e pequenas empresas do pais pode ser especialmente
afetadas. A explicagdo esta tanto nos custos quanto no ramo de
atividade desenvolvida. Ao contrario das grandes empresas, que ou
possuem imdvel préprio ou, quando mantém contrato de locacéo,
seu peso é baixo nos seus custos da atividade, as MPESs normalmente
dependem de contratos locacdo de imdveis, com consideravel peso
nos seus custos fixos. Além disso, principal setor de atuacdo das
MPEs, o Servigo, foi especialmente afetado no cenario atual.

De acordo com os dados disponibilizados pelo Sebrae, 78,7% das
empresas optantes pelo Simples que atuam no ramo de Servigos e
Comércio, setor que mais sofreu com a pandemia. Como se pode
verificar na figura abaixo, as Unicas empresas que conseguiram
recuperar suas atividades a niveis pré-pandémicos no setor de
servicos, foram as que compdem o setor financeiro, e as ligadas ao
ramo imobiliario.

(...)

Cite-se, por fim, estudo elaborado pela FGV sobre a matéria, cujas

conclusdes convergem com as apresentadas acima:

A desvalorizacgéo do real perante o dolar americano e 0 aumento da
demanda por commaodities, fez com que os produtores privilegiassem
0 mercado externo, resultando no aumento de precos no mercado
interno e na forte elevacdo do IPA-M, que corresponde a 60% do
IGP-M. Enquanto em 2020, o IPC-M acumulou alta de 4,81% e 0
INCC-M de 8,68%, o IPA-M apresentou variacdo percentual de
31,64% puxado principalmente pelos precos dos produtos agricolas
(com alta de 49,43% no periodo) e das matérias primas brutas (com
alta de 59,96% no periodo).

O resultado foi que o IGP-M fechou 2020 com um aumento de
23,14% pontos percentuais, muito superior a outros indices de
inflacéo, como o IPCA/IBGE, que fechou 2020 com um aumento de
4,52%, o INPC/IBGE, que acumulou alta de 5,21% e o IPC/FIPE
que fechou o ano com alta de 5,31%. O IPCA calculado pelo IBGE
tem sido utilizado pelo Banco Central do Brasil para medir a
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inflacdo, e calcula os precos dos bens e servigos consumidos pelas
familias brasileiras com rendas entre 1 e 40 sal&rios-minimos, com
base na cesta de consumo das familias identificada na Pesquisa de
Orgamento Familiar — POF/IBGE.

Como pode ser percebido, o IGP-M é um indice mais abrangente e
com um olhar econdmico diferenciado, levando-se em consideragao
0 comportamento de atividades econdmicas, enquanto o IPCA, por
exemplo, tem o seu foco nas despesas de consumidores e familias.
Esta mudanca de olhar na composi¢ao do indice torna o IGP-M um
indice menos sensivel aos precos de aluguel e despesas com
habitacdo, em razdo do peso atribuido ao IPA-M, que esta muito
sujeito a movimentos cambiais.

Apesar de levar em sua composi¢ao dois indices ligados ao consumo
das familias e ao setor de construcdo civil (IPC e INCC,
respectivamente), o IGP-M ¢ bastante influenciado pelo IPA. Em um
contexto de forte crise econdémica, com quedas no faturamento e
endividamento em alta, as micro e pequenas empresas ainda podem
ter que enfrentar um reajuste nos seus contratos de aluguel de mais
de 23% em um ano. O custo com aluguel representa uma das
maiores despesas fixas das empresas.

Apesar de ndo existir lei que atrele o reajuste dos aluguéis ao IGP-
M, este é o principal indice considerado nos contratos de aluguéis
no Brasil. Dados do Sebrae indicam que a despesa com o aluguel foi
considerada pelos empresarios, juntamente ao custo com matéria-
prima, como a despesa fixa mais pesada, sendo citado por 44%
deles. Assim, o impacto desse reajuste de quase Y2 do preco da
principal despesas das empresas pode ser determinante para que
muitos negdcios ndo consigam se manter sustentaveis, ainda mais
em um contexto em que persistem as medidas de combate a crise de
saude e que as empresas enfrentam dificuldades em se manter
funcionando, conseguir crédito e saldar suas dividas.

Por outro lado, o valor alto de reajuste também néo faz sentido em
um cenario em que a oferta de imoveis disponiveis estd aumentando,
devido ao fechamento de lojas e empresas por causa da crise.
Segundo dados da Abrasce (Associacdo Brasileira de Shopping
Centers), a taxa de vacancia nos shopping centers do Brasil
praticamente dobrou, saltando de 4,7% em 2019 para 9,3% em
dezembro de 2020, com um recuo de 32% nas visitas mensais.

Assim, ao se encerrar um contrato de aluguel porque um locatario
nao consegue suportar um reajuste tdo alto, o locador pode néo
conseguir alugar novamente, ou ter que abaixar seu preco para que
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consiga competir e arranjar um novo locatario. Essa distorcédo pode
ser observada também nos imoveis residenciais.

Segundo dados do Secovi-SP, no acumulado do ano de 2020, a
pesquisa mensal dos valores de locacgéo residencial apresentou uma
variagdo de 1,61%, enquanto o IGP-M apresentou variacéo de
23,14% no mesmo periodo. Essa disparidade ja faz com que as
pessoas optem por escolher outros indices para o reajuste de seus
aluguéis, em comum acordo entre locador e locatario. No grafico a
seguir, é possivel notar o aumento dessa disparidade nos ultimos
meses, enquanto a variacdo do valor médio de locagdo chega ser
negativa em 2020, o acumulado do IGP-M segue uma tendéncia de
alta durante o ano:

24. A pandemia do coronavirus e a crise econdmica a ela associada
fazem com que, a essa antijuridicidade, que deslegitima o emprego do IGP-M mesmo
em ambientes de normalidade, se agregue o0 que vem se denominando
“inconstitucionalidade circunstancial”. As razdes a seguir expostas demonstram que,
no contexto da crise atual, a utilizacdo do IGP-M viola, até ndo mais poder, a funcéo
social da propriedade, da empresa e do contrato.

25. Alguns contratos de locacdo adotam o IGP-DI (Indice Geral de
Precos — Demanda Interna). Trata-se de indice que possui 0 mesmo objetivo do IGP-
M e é calculado da mesma maneira. O IGP-DI é composto pelo IPA-DI (indice de
Precos por Atacado - Disponibilidade Interna), IPC-DI (indice de Precos ao
Consumidor - Disponibilidade Interna) e INCC-DI (indice Nacional do Custo da
Construcdo - Disponibilidade Interna), nas proporcdes de 60%, 30% e 10%. A Unica
diferenca estd em que os pre¢os sdo consultados do dia 1° ao ltimo dia do més. Os
argumentos apresentados na presente peca e relagédo ao IGP-M se aplicam, por isso,
também ao IGP-DI.

111 - VIOLACAO A PRINCIPIOS CONSTITUCIONAIS DA FUNCAO
SOCIAL DA EMPRESA, DO CONTRATO E DA PROPRIEDADE -
NECESSIDADE DE HARMONIZACAO DOS CONTRATOS DE LOCACAO
COM O SISTEMA CONSTITUCIONAL ECONOMICO.
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I11.1 - Possibilidade da limitacdo da liberdade de contratacdo. Restrigdes
passiveis de serem extraidas do préprio texto constitucional.

26. As normas que regulam a elaboracédo de contratos de locacdo, como
as demais normas que integram o ordenamento juridico, devem ser interpretadas a
luz da Constitui¢do Federal. E o que se denomina “constitucionaliza¢io do direito”2
ou “filtragem constitucional”3, Situa-se, no ambito desse movimento de irradiacéo
da Constituicdo, a “eficacia dos direitos fundamentais nas relagdes privadas” e a
formacdo do “direito civil-constitucional ”. A jurisprudéncia faz uso corrente da
técnica da interpretacdo conforme a Constituicdo, para selecionar, dentro das
possibilidades hermenéuticas das normas de direito privado, “uma significagdo
normativa harménica com a Constituicdo”.** Os preceitos integrantes da legislacdo
que rege as locagdes, bem como as proprias clausulas contratuais, inclusive as que
fixam indices de reajuste, também devem ser interpretadas em conformidade com a

Constituicdo.'®

27. A Constituicdo tambeém positiva o principio da livre iniciativa, e este
tem como uma de suas principais dimensdes liberdade de contratacdo. O contrato €
o instrumento fundamental de institucionalizagdo das relacdes intersubjetivas em uma
economia de mercado. Os contratos de locagdo, obviamente, devem ser
compreendidos a luz dessa liberdade basica. Porém, a livre contratacéo é passivel de

12 Sobre o tema, cf.: BARROSO, L. R. Neoconstitucionalismo e constitucionalizacdo do Direito. O
triunfo tardio do direito constitucional no brasil. THEMIS: Revista da ESMEC / Escola Superior
da Magistratura do Estado do Ceara. Fortaleza, v. 4, n. 2, p. 18-19, jul/dez. 2006; SARMENTO, D.;
SOUZA NETO, C. P. (orgs.). A constitucionalizacdo do direito — fundamentos tedricos e aplicagdes
especificas. Rio de Janeiro: Lumen Jaris, 2007.

13 SCHIER, Paulo Ricardo. Filtragem constitucional: construindo uma nova dogmaética juridica.
Porto Alegre: Sérgio Fabris, 1999; SCHIER, Paulo Ricardo. Novos desafios da filtragem
constitucional no momento do neoconstitucionalismo. Revista Brasileira de Direito Publico, ano 3,
n.° 10, jul./set. 2005.

14 STF, ADI 3046/SP, Relator: Min. Sepulveda Pertence, DJ 28-05-2004, p. 492.

15 Os principios constitucionais produzem “eficécia irradiante”, norteando a interpretagéo de todo o
restante do ordenamento juridico. Cf.: BARROSO, L. R.; BARCELLOS, A. P. O comeco da historia.
A nova interpretacdo constitucional e o papel dos principios no Direito brasileiro. In: BARROSO,
L. R. (org.). A nova interpretagdo constitucional: ponderacdo, direitos fundamentais e relagdes
privadas. Rio de Janeiro: Renovar, 2003.
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diversas restricGes, que devem ter como fulcro promover outros principios também
inscritos na ordem constitucional brasileira. Os principios constitucionais sdo, nesse
sentido, normas de ordem publica, que limitam a liberdade de contratacéo.

I11.2 - A funcéo social da propriedade como principio. Eficacia irradiante.
Incidéncia sobre os contratos de locagéo.

28. A propriedade privada e sua fungéo social estdo previstas no artigo
50, XXIl e XXIII, e noartigo 170, Il e 11, da Constituicdo Federal. Figuram, portanto,
tanto no rol expresso de direitos fundamentais quanto no catalogo de principios
constitucionais da ordem econémica:

Art. 5°. (...)
XXII - é garantido o direito de propriedade;
XXIII - a propriedade atendera a sua funcao social;

Art. 170. A ordem econbmica, fundada na valorizacdo do trabalho
humano e na livre iniciativa, tem por fim assegurar a todos existéncia
digna, conforme os ditames da justica social, observados os seguintes
principios: (...)

Il - propriedade privada;
I11 - funcéo social da propriedade;

29. E significativo que a previsdo do direito de propriedade sempre seja
feita, na Constituicdo de 1988, em conjunto com a afirmacdo de que a propriedade
cumpriréd sua fun¢do social. A propriedade € ndo apenas um “direito subjetivo”, mas
também uma “fung¢do social”, cujo exercicio se legitima pela circunstancia de atender
aos interesses da coletividade®®. A propriedade ndo pode servir somente a realizagdo

16 Como esclarece Eros Grau, “Ser titular de um direito subjetivo é estar autorizado pelo
ordenamento juridico a praticar ou ndo praticar um ato — isto é, a transformar em ato a poténcia,
ou seja, a aptiddo para a pratica de tal ato. A transformacdo da faculdade em ato, quando
juridicamente autorizada — e ai o direito subjetivo — deve ser exercida dentro dos limites da
autorizacdo. Dai parecer-me equivoca a afirmacao de tal contradicdo dogmatica. Pode o Direito,
coerentemente, introduzir como elementos integrantes da autorizacéo, a alguém para o exercicio de
uma faculdade, inimeros requisitos, inclusive criando obrigacGes e 6nus para o titular do direito
subjetivo” (GRAU, E. R. Elementos de Direito Econémico. Sdo Paulo, Ed. RT, 1981).
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dos propositos do proprietario; deve servir também & promocdo do bem-estar da
coletividade?’.

30. A funcéo social da propriedade deve ser considerada no exame da
validade de clausula de reajuste dos contratos de locagdo. E relevante para o deslinde
da controvérsia ora em exame considerar que a adocdo do IGP-M onera
excessivamente a parte contratante que d& destinagdo econdmica produtiva a
propriedade. No caso das locac¢Bes ndo residenciais, o locatario gera empregos, renda
e impostos, além de fornecer bens e servicos de interesse da sociedade: ao lado do
interesse do locatario-empreendedor, deve-se considerar também o interesse de toda
a sociedade na preservacao da empresa, para que se perenize no cumprimento de sua
funcéo social.

31. No exame da juridicidade da aplicacdo, em 2021, das clausulas que
adotam o IGP-M como critério de reajuste dos contratos de locacdo, é imperioso
considerar a situacdo peculiar dos imdveis abrigam atividades econémicas, as quais
geram empregos, impostos e renda e produzem bens e servicos que atendem a
necessidades humanas e sociais. O reajuste, para restabelecer o valor real do contrato,
por meio da aplicacdo de indice que compense a inflacdo, € legitimo: atende
proporcionalmente aos interesses do proprietario, do pequeno e microempresario e
da sociedade. O reajuste desproporcional, por meio da aplicacdo de indice muito
superior a inflacdo, promove privilégios que ndo mais podem ter lugar em uma
economia moderna, racionalmente estruturada.

I11.3 - Funcdo social da empresa. Status constitucional da pequena e da
microempresa.

17 Como sustenta Duguit, “Todo individuo deve cumprir na sociedade uma certa funcdo, em razéo
do lugar que nela ocupa. Ora, o detentor da riqueza, pelo proprio fato de deter a riqueza, pode
cumprir certa missdo que sO ele pode cumprir. Somente ele pode aumentar a riqueza geral,
assegurar a satisfacao de necessidades gerais, fazendo valer o capital que possui. Por consequéncia,
é socialmente obrigado a cumprir esta missao e s6 sera socialmente protegido se a cumprir e na
medida em que o fizer. A propriedade ndo é mais o direito subjetivo do proprietario; é a funcéo
social do detentor da rigueza.” (DUGUIT, L. Les Transformations Générales du Droit Privé depuis
Le Code Napoléon. Paris: Librairie Felix Alcan, 1920).

27



5>

Partido Social Democratico

32. A nogéo de fungéo social, originalmente concebida para conformar
0 instituto da propriedade, passou a informar a organizagdo de outros institutos e
instituicdes que integram o direito brasileiro, como é o caso, em especial, do instituto
da empresa'®. A empresa é organizagdo “ndo redutivel ao interesse dos socios” °. A
empresa exerce fungdo social. Sem empresas ndo h& economia de mercado, ndo se
estabelecem as cadeias produtivas, ndo se produzem os bens e servigos de que a
sociedade necessita?.

33. A funcdo social da empresa é corolario da funcdo social da
propriedade, que abarca também a propriedade sobre os meios de producdo?. O
instituto se fundamenta ainda nos principios constantes do art. 170 da Constituicdo
Federal, em cujo caput se estabelece que a ordem econdmica, no Brasil, tem por
finalidade “assegurar a todos uma existéncia digna, conforme os ditames da justica

social”.

34. Em especial, cabe a organizacdo da vida econémica conferir
tratamento favorecido para as empresas brasileiras de pequeno porte. A Constituicado
Federal de 1988 institui uma economia de mercado, mas a funcionaliza ao
atendimento de necessidade humanas, sociais e ambientais. Se a empresa privada € a

18 Como esclarece Eros Grau, “Interpretadas, em seu conjunto, as contemplagdes, como principios
constitucionais, do desenvolvimento e da justi¢a social, da fun¢éo social da propriedade e do pleno
emprego, dai extraimos a concluséo de que a vigente ordem constitucional ndo apenas justifica a
afirmacdo da configuracao da propriedade — dos bens de produ¢do — como um poder-dever, mas
também autoriza a afirmacdo de que a funcao social da propriedade pode e deve expressar-se na
imposicdo de comportamentos positivos ao proprietario e d4 suporte a tese da configuragédo deste
como proprietario-empreendedor” (GRAU, E. R. Elementos de direito econémico. Sdo Paulo:
Revista do Tribunais, 1981).

W SALOMAO FILHO, C. O novo direito societario. Sdo Paulo: Saraiva, 2019.

2 Como define Carvalhosa, “Consideram-se principalmente trés as modernas funcdes sociais da
empresa. A primeira refere-se as condigdes de trabalho e as relagdes com seus empregados, em
termos de melhoria crescente de sua condicdo humana e profissional, bem como de seus
dependentes. A segunda volta-se ao interesse dos consumidores, diretos e indiretos, dos produtos e
servigos prestados pela empresa, seja em termos de qualidade, seja no que se refere aos precgos. A
terceiro volta-se ao interesse dos concorrentes, a favor dos quais deve o administrador da empresa
manter praticas equitativas de comércio, seja na posi¢cao de vendedor, seja na de comprador. (...).
E ainda mais atual € a preocupagéo com os interesses de preservacao ecoldgica, urbana e ambiental
da comunidade em que a empresa afua.” (CARVALHOSA, M. Comentarios a Lei das Sociedades
Andnimas. vol. 3. S&o Paulo: Saraiva, 2003).

21 Cf.: COMPARATO, F. K. Funcéo social da propriedade dos bens de producéo. Revista de Direito
Mercantil, Industrial, Econémico e Financeiro, n® 63, 1986.
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principal operadora dessa forma de organizar a vida econémica, € inafastavel que se
organize considerando a fungéo social que exerce ou deve exercer.

35. A aplicacdo de indice que produza reajuste muito acima da inflagéo,
em plena pandemia, dos aluguéis dos imoveis em que se estabelecem pequenas e
microempresas viola gravemente a funcdo social das empresas e a previsdo
constitucional de tratamento preferencial a esse tipo de empreendimento. Impedir que
se pratiqguem reajustes abusivos € do interesse ndo apenas da pequena empresa
locataria: é do interesse de toda a sociedade. Trata-se de medida necessaria para que
as empresas continuem funcionando regularmente, criando empregos e fornecendo
bens e servigos a comunidade.

I11. 4. Funcéo social do contrato, boa-fé e equilibrio contratual.

36. Igualmente pertinente é o principio da funcdo social do contrato.
Também derivado da funcdo social da propriedade e dos demais principios
constitucionais da ordem econdmica. Os contratos devem atender ndo apenas aos
interesses das partes contratantes, mas também atender aos interesses da sociedade.

37. O principio da fung&o social é especialmente relevante nos contratos
de longa duracéo, como é o caso dos contratos de locagdo.?? Os contratos instantaneos
sdo como fotografias; os de longa duracdo, como filmes?. A cooperacdo entre as
partes deve ter lugar ndo s6 durante a negociacdo do contrato, mas também no curso

22 Ronaldo Porto Macedo Jr. esclarece o ponto: “Os contratos relacionais (como por exemplo
contratos de franquia, de trabalho, de cooperacdo tecnoldgica, fornecimento entre empresas,
previdenciarios e alguns tipos de contratos bancarios), em contraste com os contratos descontinuos,
sdo contratos de longa duragdo baseados na prépria dindmica estabelecida no curso da relagdo
contratual. As principais diferencas entre os contratos relacionais e os contratos descontinuos
podem ser resumidas da seguinte maneira. Em primeiro lugar, é impossivel especificar
completamente o contrato relacional de longa duragdo em termos de preco, quantidade, qualidade
e entrega, dada a sua mutabilidade constante. Isto porquanto ele envolve elementos ndo facilmente
mensuraveis e visa regular situacdes que demandam alto grau de flexibilidade. Em segundo lugar,
dadas as continuas mudangas no produto ou caracteristicas do servigo prestado, é impossivel prever
todas as contingéncias do futuro e especificar os termos dos ajustes nos contratos relacionais. (...).”
(Contratos relacionais no direito brasileiro. Disponivel em <http://lasa.international.pitt.edu>.
Acesso em 13.09.2018).

2 MACAULAY, S. Relational contracts floating on a sea of custom? Thoughts about the ideas of
lan Macneil and Lisa Bernstein. Northwestern University Law Review, vol. 94, 2000. p. 775-804.
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da execucdo. E imprescindivel que as partes se conduzam com boa-fé, buscando
cooperar, ndo se beneficiar excessivamente de circunstancias excepcionais e
imprevisiveis. Ndo pode um dos contratantes, diante de cenario de graves
dificuldades econdmicas, impor a outra parte dnus desproporcionais, por meio da
aplicacdo de clausula contratual que, formulada em contexto de normalidade, foge a
razoabilidade diante de fatos novos, imprevisiveis e excepcionais.

38. A pandemia do coronavirus legitima a aplicacdo dos preceitos
fundamentais mencionados para coibir a onerosidade excessiva decorrente da
aplicacdo do IGP-M como critério de reajuste dos contratos de locacdo. Durante a
pandemia, com base na teoria da imprevisdo, varias decisdes foram proferidas por
tribunais brasileiros, em sentido contrario as acima listadas, que consubstanciam
intervencdo ainda mais incisiva nos contratos, chegando a determinar a prépria
reducdo temporéaria do valor do aluguel.

39. Deve-se considerar ainda que a absoluta excepcionalidade da
pandemia do coronavirus levou o proprio legislador a interferir nos contratos de
locacdo, impedindo, até outubro de 2020, que fossem concedidas decisdes liminares
determinando a desocupacdo de imdveis. Segundo o art. 9° da Lei n° 14.010, “Né&o
se concedera liminar para desocupacao de imovel urbano nas acgdes de despejo (...)
até 30 de outubro de 2020”. Ao editar norma com esse teor, 0 Brasil seguiu 0 padréo
mundial, nada obstante, aqui, a medida tenha sido mais restrita, se comparada as
adotadas por outros paises.?

40. A variacdo acentuada do cdmbio, associada a pandemia do coronavirus,
é evento extraordinario e imprevisivel. Ndo é coerente com o ordenamento juridico
brasileiro que uma crise sanitaria inédita, acompanhada de crise econdmica de
grandes proporcdes, incremente exponencialmente a rentabilidade da propriedade
imobiliaria, em detrimento da viabilidade das atividades produtivas que abriga.

24 Cf.. SANTOS, P. J. T.; MARCO, C. M.; MOLLER, G. S. Impactos da pandemia no direito a
moradia e propostas para a protecdo desse direito em tempos de crise: da urgéncia de se repensar a
moradia para além de um objeto de consumo. Revista de Direito da Cidade, [S.I.], v. 13, n. 2, p. 775-
819, abr. 2021.
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IV. DA SOLUCAO PARA O DESEQUILIBRIO CONTRATUAL
DECORRENTE DO EMPREGO DO IGP-M - NECESSIDADE DE
SOLUCAO GLOBAL PARA O PROBLEMA PELA INTERVENCAO DO
SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL.

IV.1. O dever de renegociacdo ndo dé solucdo global ao problema. Possibilidade
de recomposicéo do equilibrio sinalagmético por meio de decisdo judicial.

41. Como a locacéo é contrato de longo prazo, a superveniéncia de fato que
afete o equilibrio contratual impde as partes, a principio, o dever de renegociar de
boa-fé os termos contratuais. O contrato somente pode ser rescindido se se frustrar a
tentativa de renegociacédo entre as partes. O dever de renegociar, nos contratos de
longo prazo, é corolario dos principios da cooperacdo e da lealdade. O objetivo ultimo
da obrigacdo de renegociar é a preservacdo do contrato, mediante a realizacdo dos
ajustes necessarios ao reestabelecimento do equilibrio contratual.

42. Quanto a hipotese ora em exame, porém, a renegociacéo do contrato
é insuficiente para se prover solucao global a um problema que afeta toda a sociedade
brasileira. O reajuste dos contratos de locacdo pelo IGP-M né&o provoca apenas
situacBes particulares de injustica comutativa. Produz impacto econémico que
alcanca, direta ou indiretamente, toda a populacdo. Como antes ressaltado, a adogéo
do IGP-M, ao vincular os aluguéis ao cambio, é elemento de estimulo a inflacéo e de
transferéncia de renda de pequenos empreendimentos para detentores de propriedade
imobiliaria.

43. Além disso, o dever de renegociacdo tem a caracteristica,
contextualmente indesejavel, de ndo produzir solucdo uniforme. As empresas que
forem bem-sucedidas na renegociacdo conseguirdo reduzir os impactos sobre sua
atividade. As que ndo tiverem a mesma sorte, terdo que se onerar, reduzindo suas
margens ou mesmo passando a operar com prejuizo. Cria-se, com isso, problema
concorrencial. Pertinente considerar, na definicdo da melhor solucdo para o
problema em exame, o principio da livre concorréncia, previsto nos artigos 170, 1V,
e 173, 8 4° da Constituicdo Federal. A exigéncia de que os contratantes renegociem
os termos do contrato é medida insuficiente nos contextos em que o desiquilibrio
produz efeitos sistémicos, como o presente. Nesses contextos, € necessario que 0
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Judiciério intervenha, determinando a adogdo de outro critério de reajuste, de modo
a restaurar o equilibrio contratual.

IV.2 - A necessidade de solucdo global para o problema e a pertinéncia da
intervencdo do STF.

44, Como antes ressaltado, o problema ora em exame ndo concerne
apenas ao equilibrio contratual e a boa-fé que deve reger a relacdo entre 0s
contratantes. E afeto a toda a sociedade. Pertinente, para a solucdo da controvérsia,
a aplicacdo dos principios constitucionais da funcdo social da propriedade, da
empresa e do contrato. O problema possui natureza constitucional, devendo ser
solucionado em conformidade com os principios que informam a Constituicdo
econdmica em vigor no Brasil.

45, Convém lembrar que a Corte entende ser licito, em contextos
excepcionais, que o poder publico promova o controle de critérios de reajuste. Por
Isso, considerou constitucional, por exemplo, a Lei n® 8.039, que dispunha sobre o
reajuste das mensalidades das escolas particulares®®. A Lei se inseria em um conjunto
de medidas cujo proposito era conter a inflagdo?®. No voto do relator, esclarecia-se
que esse tipo de controle era legitimo como medida circunstancial, que ndo poderia
perdurar definitivamente?’.

46. Recentemente, a Corte declarou a inconstitucionalidade da taxa
referencial (TR) por considerar que o indice ndo recompunha as perdas inflacionarias,
e determinou a utilizacdo do IPCA em substituicdo, por efetivamente refletir a
inflacdo. Confiram-se 0s seguintes precedentes:

“DIREITO CONSTITUCIONAL. REGIME DE EXECUCAO DA
FAZENDA PUBLICA MEDIANTE PRECATORIO. EMENDA

ADI-QO 319/DF, Rel. Min. Moreira Alves, DJ 30.04.1993.

%6 Tal proposito era expressamente declarado no art. 4° da Lei 8.039: “Serdo nulos, de pleno direito,
quaisquer aumentos de mensalidades escolares autorizados ap6s 15 de marco de 1990, em

’

desacordo com a politica de estabilizacdo de pregos e saldrios do Governo”.

2l Encontra-se na jurisprudéncia do STF ainda o parametro segundo o qual os precos ndo podem ser
fixados abaixo do custo de producéo. Isso representaria confisco. Cf.: RE 422.941, Rel. Min. Carlos
Velloso, DJ 24.03.06.
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CONSTITUCIONAL  N°  62/2009. (..) INADEQUACAO
MANIFESTA ENTRE MEIOS E FINS.
INCONSTITUCIONALIDADE DA UTILIZACAO DO
RENDIMENTO DA CADERNETA DE POUPANCA COMO
INDICE DEFINIDOR DOS JUROS MORATORIOS DOS
CREDITOS INSCRITOS EM PRECATORIOS, QUANDO
ORIUNDOS DE RELACOES JURIDICO-TRIBUTARIAS.
DISCRIMINACAO ARBITRARIA E VIOLACAO A ISONOMIA
ENTRE DEVEDOR PUBLICO E DEVEDOR PRIVADO (CF, ART.
50, CAPUT). (...) 6. A quantificacéo dos juros moratdrios relativos a
débitos fazendarios inscritos em precatorios segundo o indice de
remuneracdo da caderneta de poupanca vulnera o principio
constitucional da isonomia (CF, art. 5° caput) ao incidir sobre
débitos estatais de natureza tributéria, pela discriminacdo em
detrimento da parte processual privada que, salvo expressa
determinac&o em contrario, responde pelos juros da mora tributaria
a taxa de 1% ao més em favor do Estado (ex vi do art. 161, §1°,
CTN). Declaracéo de inconstitucionalidade parcial sem reducéo da
expressao “independentemente de sua natureza”, contida no art.
100, 812, da CF, incluido pela EC n° 62/09, para determinar que,
guanto aos precatérios de natureza tributaria, sejam aplicados os
mesmos juros de mora incidentes sobre todo e qualquer crédito
tributario. 7. O art. 1°-F da Lei n® 9.494/97, com redacdo dada pela
Lei n® 11.960/09, ao reproduzir as regras da EC n°® 62/09 quanto a
atualizacdo monetéaria e a fixacdo de juros moratdrios de créditos
inscritos em precatdrios incorre nos mesmos vicios de juridicidade
que inquinam o art. 100, 812, da CF, razdo pela qual se revela
inconstitucional por arrastamento, na mesma extensao dos itens 5 e
6 supra. (...)” (ADI 4357, Relator Min. Ayres Britto, Relator p/
Acérddo: Min. Luiz Fux, Tribunal Pleno, julgado em 14/03/2013,
DJe-188 26.09.2014).

DIREITO CONSTITUCIONAL. DIREITO DO TRABALHO. ACOES
DIRETAS DE INCONSTITUCIONALIDADE E  ACOES
DECLARATORIAS DE CONSTITUCIONALIDADE. INDICES DE
CORRECAO DOS DEPOSITOS RECURSAIS E DOS DEBITOS
JUDICIAIS NA JUSTICA DO TRABALHO. ART. 879, §7°, E ART.
899, §4°, DA CLT, NA REDACAO DADA PELA LEI 13. 467, DE
2017. ART. 39, CAPUT E §1°, DA LEI 8.177 DE 1991. POLITICA
DE CORRECAO MONETARIA E TABELAMENTO DE JUROS.
INSTITUCIONALIZACAO DA TAXA REFERENCIAL (TR) COMO
POLITICA DE DESINDEXAGCAO DA ECONOMIA. TR COMO
INDICE DE CORRECAO MONETARIA.
INCONSTITUCIONALIDADE. PRECEDENTES DO STF. APELO
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AO LEGISLADOR. ACOES DIRETAS DE
INCONSTITUCIONALIDADE E ACOES DECLARATORIAS DE
CONSTITUCIONALIDADE JULGADAS PARCIALMENTE
PROCEDENTES, PARA CONFERIR  INTERPRETACAO
CONFORME A CONSTITUICAO AO ART. 879, §7°, E AO ART.
899, §4°, DA CLT, NA REDACAO DADA PELA LEI 13.467, DE
2017. MODULACAO DE EFEITOS. (...) 2. O Supremo Tribunal
Federal declarou a inconstitucionalidade do art. 1°-F da Lei
9.494/1997, com a redacdo dada pela Lei 11.960/2009, decidindo
que a TR seria insuficiente para a atualizacdo monetaria das dividas
do Poder Publico, pois sua utilizacdo violaria o direito de
propriedade. Em relacdo aos débitos de natureza tributaria, a
quantificacdo dos juros moratorios segundo o indice de
remuneracdo da caderneta de poupanca foi reputada ofensiva a
iIsonomia, pela discriminacdo em detrimento da parte processual
privada (ADI 4.357, ADI 4.425, ADI 5.348 e RE 870.947-RG — tema
810). 3. A indevida utilizacdo do IPCA-E pela jurisprudéncia do
Tribunal Superior do Trabalho (TST) tornou-se confusa ao ponto de
se imaginar que, diante da inaplicabilidade da TR, o uso daquele
indice seria a Unica consequéncia possivel. A solucdo da Corte
Superior Trabalhista, todavia, lastreia-se em uma indevida
equiparacdo da natureza do crédito trabalhista com o crédito
assumido em face da Fazenda Publica, o qual esta submetido a
regime juridico proprio da Lei 9.494/1997, com as alteracdes
promovidas pela Lei 11.960/2009. 4. A aplicacdo da TR na Justica
do Trabalho demanda andlise especifica, a partir das normas em
vigor para a relagdo trabalhista. A partir da analise das
repercussdes econdmicas da aplicacéo da lei, verifica-se que a TR
se mostra inadequada, pelo menos no contexto da Consolidacao das
Leis Trabalhistas (CLT), como indice de atualizacdo dos débitos
trabalhistas. 5. Confere-se interpretacdo conforme a Constitui¢éo
ao art. 879, 87°, e ao art. 899, 8§4° da CLT, na redagdo dada pela
Lei 13.467, de 2017, definindo-se que, até que sobrevenha solucéo
legislativa, deverdo ser aplicados a atualizacdo dos créditos
decorrentes de condenacdo judicial e a correcdo dos depositos
recursais em contas judiciais na Justica do Trabalho os mesmos
indices de correcdo monetaria e de juros vigentes para as hipéteses
de condenacdes civeis em geral (art. 406 do Cddigo Civil), a excecdo
das dividas da Fazenda Publica que possui regramento especifico
(art. 1°-F da Lei 9.494/1997, com a redacdo dada pela Lei
11.960/2009), com a exegese conferida por esta Corte na ADI 4.357,
ADI 4.425, ADI 5.348 e no RE 870.947-RG (tema 810). 6. Em
relacdo a fase extrajudicial, ou seja, a que antecede o ajuizamento
das acdes trabalhistas, devera ser utilizado como indexador o IPCA-
E acumulado no periodo de janeiro a dezembro de 2000. A partir de
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janeiro de 2001, devera ser utilizado o IPCA-E mensal (IPCA-
15/IBGE), em razdo da extincdo da UFIR como indexador, nos
termos do art. 29, § 3° da MP 1.973-67/2000. Além da indexacéo,
serdo aplicados os juros legais (art. 39, caput, da Lei 8.177, de
1991). 7. Em relacdo a fase judicial, a atualizacdo dos débitos
judiciais deve ser efetuada pela taxa referencial do Sistema Especial
de Liquidacdo e Custodia — SELIC, considerando que ela incide
como juros moratorios dos tributos federais (arts. 13 da Lei
9.065/95; 84 da Lei 8.981/95; 39, § 4°, da Lei 9.250/95; 61, § 3°, da
Lei 9.430/96; e 30 da Lei 10.522/02). A incidéncia de juros
moratorios com base na variacdo da taxa SELIC ndo pode ser
cumulada com a aplicacdo de outros indices de atualizacdo
monetaria, cumulacao que representaria bis in idem. (...) (ADC 58,
Relator Gilmar Mendes, Tribunal Pleno, julgado em 18/12/2020,
DJe-063 07.04.2021).

47. Nao hd, portanto, 6bice para que o STF determine a adoc¢éo, em
todos os contratos de locagdo, do IPCA. Pode fazé-lo por meio da interpretacéo
conforme a Constituicdo do artigo 317 do Codigo Civil e do art. 18 da Lei n.
8.245/1991 para fixar a interpretacdo segundo a qual, durante a pandemia do
coronavirus, as locacBes devem ser reajustadas em conformidade com o IPCA,
devendo os reajustes ja realizados em 2021 serem adequados a esse indice.

IV.3 - Estado de emergéncia em saude publica, inconstitucionalidade
circunstancial e jurisprudéncia de crise

48. A compreensdo de que o emprego do IGP-M nos contratos de
locacdo € licito ndo impede que sua aplicacdo durante a crise corrente seja
considerada inconstitucional. Em razdo da pandemia do coronavirus, vem se
formando no Brasil uma “jurisprudéncia de crise”, que se caracteriza pela adogao
de parametros decisérios irrepetiveis para momentos de normalidade.?

49. Ainda que se sustente a legitimidade constitucional da utiliza¢do do
IGP-M em momentos de normalidade, pode-se considerar que €

28 Cf.. MENDES, G. F. Jurisprudéncia de crise e pensamento possivel: caminhos constitucionais.
Conjur, 11 abr. 2020; LEAL, F. O Supremo e a pandemia: é preciso uma jurisprudéncia da crise?
Jota, 01 abr. 2020.
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“circunstancialmente inconstitucional”. A categoria da “inconstitucionalidade

circunstancial” pode ser definida nos seguintes termos:

“Esse fendbmeno consiste no resultado provocado por uma situacao
excepcional sobre atos normativos novos que, em outras situacoes,
poderiam ser constitucionais. Mas isso também pode ocorrer com atos
normativos pré-existentes que antes se revestiam de presuncdo de
constitucionalidade.

Ou seja, uma situacdo excepcional pode conduzir uma legislacdo a um
estado de inconstitucionalidade provocado néo apenas por seu conteddo
e significado, mas pelas circunsténcias e dramas momenténeos vividos
pela sociedade.

50. No atual contexto de crise sanitaria e econémica, legitima-se a
adocdo, pelo Judiciario, de parametros excepcionais de decisdo. Se medidas
restritivas podem afetar os direitos dos trabalhadores, a liberdade pessoal e o
funcionamento das atividades produtivas, ndo ha razdo para que ndo possam afetar
também os contratos de locacdo em vigor. O emprego do IGP-M nos contratos de
locacdo, em decorréncia de sua vinculacdo ao cambio, € inconstitucional, tendo em
vista sua aptidao para gerar inflagdo e para produzir transferéncia injustificada de
renda de locatéarios para proprietarios. Porém, ainda que se entendesse que ndo ha
inconstitucionalidade no emprego do indice em ambientes de normalidade, a hip6tese
é de ostensiva inconstitucionalidade circunstancial.

V - PEDIDO CAUTELAR

51. Requer-se a concessdo de medida cautelar, presentes seus requisitos
autorizadores.

52. O fumus boni iuris é deduzido dos argumentos acima aduzidos
especialmente pela necessidade de aplicacdo ao caso concreto dos principios
constitucionais da funcdo social da propriedade, da empresa e do contrato (art. 5°,

2 FREIRE A.; FRAZAO, C. E.; MUDROVITSCH, R. B.; RUFINO, V. S. O fenémeno da
inconstitucionalidade circunstancial. Jota, 25.04.2020.
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XXII e XXIII, art. 170, 11 e 1l1), da solidariedade social (art. 3°, 1) e da diretriz da
reducdo das desigualdades sociais (art. 3°, IlI), do principio da livre concorréncia
(artigos 170, 1V, e 173, 8§ 4°), da Constituicdo Federal.

53. Relevante ainda mencionar a jurisprudéncia reiterada do STF,
estabelecida no sentido de reconhecer que o IPCA € o indice que efetivamente reflete
a inflagéo.

54. Também presente o periculum in mora, ja que parte consideravel
dos aluguéis estdo sendo reajustados em patamar bastante superior a inflacéo
medida no periodo, contrastando com a dindmica de precos afeta a grande maioria
dos produtos disponiveis no mercado nacional.

55. O impacto do referido reajuste no orcamento das familias, por si s0,
ja é dotado de maxima gravidade. No planejamento da atividade produtiva privada, o
impacto do reajuste em conformidade com o IGP-M é igualmente devastador. Em
alguns casos, pode levar ao encerramento da atividade empresarial —a maioria das
empresas ja operam com margens minimas ou mesmo com resultados negativos. O
reajuste desproporcional no valor dos aluguéis ocorre em contexto em gque a economia
brasileira sofre grave retracdo. Em 2020, o PIB brasileiro recuou em 4,1% — a maior
queda em 30 anos. O consumo das familias recuou 5,5%; o desemprego chegou a
13,5%; houve um aumento de 12,7% dos pedidos de faléncia e de 13,4% dos pedidos
de recuperacao judicial.

56. O impacto sobre as pequenas e microempresas tem sido
especialmente devastador. Para a sua maioria, em 2020, houve uma reducdo do
faturamento anual em cerca de 65%; 54% das empresas situavam-se em lugares com
restricdo a circulacdo de pessoas; embora 80% das empresas tenham continuado em
funcionamento, apenas 16% permaneceram operando da mesma forma que antes. Os
grupos mais afetados foram o turismo, a economia criativa, as atividades relacionadas
a beleza, os servicos de alimentacéo e o artesanato. Dos pequenos negaocios, em 2020,
76% tinham dividas, e 29% estavam com o pagamento em atraso.*® Em um cenario
como esse, 0 reajuste do valor das locacdes em 32% tende a produzir impacto
gravissimo, afetando a capacidade de pequenas e médias empresas fazerem novos

%0 Cf.. https://www.sebrae.com.br/Sebrae/Portal%20Sebrae/ Anexos/pesquisa_impacto-coronavirus-
nas-mpe_edicao-10.pdf.
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investimentos, recontratarem empregados e, em muitos casos, permanecerem em
funcionamento.

57. Para fazer frente a pandemia do coronavirus, em fevereiro de 2020,
entrou em vigor a Lei n.° 13.979, que prevé, entre outras medidas, as de quarentena,
testagem e vacinagdo compulsorias, a serem a aplicadas durante a vigéncia da
“emergéncia de satde publica” (art. 1.°, § 2°). Tais medidas vém sendo
frequentemente adotadas por governo estaduais e municipais, sobretudo diante do
agravamento da pandemia. Em muitos casos, restringiu-se o funcionamento de
atividades econdmicas, chegando-se mesmo a decretacdo de lockdown. Em razéo
disso, milhares de pequenas e microempresas foram obrigadas a suspender suas
atividades, demitindo e deixando de produzir renda. Em cidades como o Rio de
Janeiro, ha areas em que cerca de 50% dos imoveis comerciais estdo desocupados
— € 0 que ora ocorre, por exemplo, no préprio centro da cidade.

58. Nesse cenario econdmico devastador, impossivel de se prever
quando grande parte dos contratos de locagdo ora vigentes foram firmados, um
aumento de mais de 30% no valor nos aluguéis se mostra absolutamente
desarrazoado. Em face de crises econdmicas e sociais dessas dimensdes, impde-se
as partes contratantes cooperar para preservar o equilibrio contratual. Ndo se coaduna
com os fundamentos de uma economia organizada em bases racionais que, em razao
de causas extraordinarias e imprevisiveis, detentores de propriedade imobiliaria
obtenham vantagens desproporcionais em detrimento de locatarios dedicados a
atividades produtivas.

59. A matéria demanda, portanto, que o exame do pedido cautelar se dé
com a maxima urgéncia.

60. Requer-se, por isso, a concessdo de cautelar para seja determinado,
relativamente aos reajustes dos contratos de locacdo residencial e néo-residencial
ocorridos no curso da pandemia do coronavirus, a adote-se o IPCA, em substituicdo
ao IGP-M (ou do IGP-DI).

V1 - PEDIDOS
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Por todo 0 exposto, requer-se:

1. seja recebida e julgada procedente a presente ADPF;
subsidiariamente, caso se entenda que a ADPF ndo é cabivel, seja

recebida a presente como ADI;

2. sejaconcedida medida cautelar para se determinar que o reajuste
dos contratos de locacdo residencial e ndo residencial durante a
pandemia do coronavirus ocorram em conformidade com o IPCA,

em substituicdo ao IGP-M (ou IGP-DI) previsto contratualmente;

3. seja, ao final, julgada procedente a presente ADPF, para que a
Corte (c. 1) confira interpretacdo conforme a Constitui¢ao aos artigos
317 do Codigo Civil e arts. 17 e 18 da Lei n°® 8.245/1991, para
estabelecer a interpretagcdo segundo a qual o reajuste dos contratos
de locacdo residencial ou ndo-residencial deve se realizar por
intermédio da aplicacdo do IPC-A, em substituicdo ao IGP-M (ou ao
IGP-DI), ainda que previsto contratualmente; (c.2) subsidiariamente,
determine a aplicacdo, durante a pandemia do coronavirus, do IPC-
A para reajustar os contratos de locacdo residencial e ndo-
residencial, pronunciando a ilegitimidade constitucional do conjunto
de decisbes que determinam a aplicagédo do IGP-M (ou IGP-DI),

previsto contratualmente;

4. sejam notificados o Presidente da Republica, a Camara dos
Deputados e o Senado Federal, por intermédio de seus presidentes,
para que, como responsaveis pela elaboracdo das normas

Impugnadas, se manifestem;

5. sejanotificado do Exmo. Sr. Procurador Geral da Republica para

que emita o seu Parecer.
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6. seja notificado o exmo. Sr. Advogado-Geral para que se

manifeste

Nesses termos, pede-se deferimento.

Brasilia/DF, em 20 de julho de 2021.

THIAGO FERNANDES BOVERIO
OAB/DF n° 22.432
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ROL DE DOCUMENTOS

e Procuracéo

e Representacdo Parlamentar

e Dispositivos legais objeto da ADI
e Precedentes

e Documentos Comprobatorios
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