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| - RELATORIO

O Projeto de Lei n° 1.026, de 2021, de autoria do ilustre
Deputado Vinicius Carvalho, altera o art. 18 da Lei do Inquilinato (Lei n°® 8.245,
de 18 de outubro de 1991), para estabelecer que os contratos de locagéo néo
podem instituir indice de reajuste de aluguéis superior ao indice de Pregos ao

Consumidor Amplo — IPCA.

Na justificagdo, o parlamentar fundamenta a proposigcdo na
necessidade de se apresentar resposta a situagcdo dos inquilinos diante do
indice de reajuste dos contratos de locagédo. Aponta que a larga utilizagao do
IGP-M tem causado injustigas, uma vez que o acumulado no ano de 2020 foi
de 25%, ao passo que o indice oficial de inflagdo no Brasil girou em torno de
5%.

Por determinacdo da Mesa Diretora, encontram-se apensados
ao Projeto de Lei n® 1.026, de 2021, os Projetos de Lei n° 1.255, de 2021; n°
1.447, de 2021; e n°® 1.538, de 2021, que por tratarem de matérias correlatas,

tramitam conjuntamente.

O Projeto de Lei n° 1.255, de 2021, de autoria da Deputada
Renata Abreu, acrescenta paragrafo unico ao art. 18 da Lei do Inquilinato para
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limitar a correcdo dos aluguéis, ndo podendo o reajuste exceder a corregao
pela aplicacado de indice correspondente a duas vezes o IPCA acumulado nos

doze meses anteriores a data de aniversario da assinatura do contrato;

O Projeto de Lei n® 1.447, de 2021, do Deputado Aureo Ribeiro,
altera os artigos 17 e 18 da Lei do Inquilinato, para vedar a utilizagdo de indice
superior ao IPCA nos contratos de locagao, facultando a cobranga de valor
acima do indice convencionado com a anuéncia do locatario, e para proibir o

reajuste de aluguéis até 31 de dezembro de 2022;

E o Projeto de Lei n° 1.538, de 2021, do Deputado Carlos
Veras, prevé a corre¢do dos contratos de locagdo que especifica’ pelo IPCA,
esclarecendo que a disposi¢gao abarca inclusive os contratos em curso, salvo
se houver repactuagao apds a entrada em vigor da lei; além disso, faculta a
revisao judicial dos aluguéis corrigidos pelo IGP-M antes da entrada em vigor
da lei, independentemente da observancia do prazo minimo de trés anos para

0 manejo da acgao revisional, previsto no art. 19 da Lei do Inquilinato.

A matéria encontra-se em regime de tramitagao ordinaria (Art.
151, lll, RICD) e foi distribuida a esta Comisséo de Constituigdo e Justica e de

Cidadania para analise de mérito e art. 54, RICD.

Desde 7 de abril de 2021, a matéria tramita em regime de
urgéncia, em decorréncia da aprovagdao de requerimento no Plenario da

Camara dos Deputados.

E o relatério.

Il -VOTO DO RELATOR

A locagdo de imdvel urbano é relagao contratual de grande
relevancia econémica, além de inegavel repercussao social. Dos 71 milhdes de
domicilios existentes no Brasil em 2018, 12,9 milhées eram alugados, o que

equivale a aproximadamente 18% dos imdveis no pais, segundo a Pesquisa

1 Locagbes de imdvel urbano (1) residenciais e (2) ndo residenciais, desde que, neste caso, o locatario
se qualifique como microempreendedor individual, microempresa, empresa de pequeno porte ou
empresario individual ou profissional liberal (observados os limites de receita bruta estabelecidos no art.

3°, inciso Il, da Lei Complementar n° 123/2006).
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Nacional por Amostra de Domicilios Continua (Pnad Continua), elaborada pelo
IBGE?2.

Desde 1991, a matéria é regida pela Lei n° 8.245, a
denominada Lei do Inquilinato, que sofreu poucas alteragdes nessas quase trés
décadas de vigéncia. Quando de sua aprovacédo, a lei foi alvo de enorme
desconfianga e resisténcia, pois trazia medidas tendentes a mitigar o dirigismo

contratual que até ent&o regia a relagao juridica entre locadores e locatarios.

A Lei n® 8.245, de 1991, buscava alterar o quadro normativo
adotado no transcurso do século XX, o qual, sujeito a frequentes alteracgdes,
causava sensagao de inseguranca no setor imobiliario. A forte interferéncia
estatal antes verificada, a despeito de justo propdsito, massacrava os
brasileiros com o déficit habitacional, além de converter locadores e locatarios

em exércitos inimigos.

A esse respeito, convém transcrever um trecho da Exposicao
de Motivos que acompanha a Mensagem Presidencial n° 216/1991, que
encaminhou ao Congresso Nacional o Projeto de Lei n® 912/1991, do Poder

Executivo, que originou posteriormente a Lei n° 8.245/1991:

“Percebeu-se, sem grande dificuldade, que a atual Lei do
Inquilinato, ao presumir a hipossuficiéncia de uma das
partes na relagdo locaticia, restou por inviabilizar a
locacgdo de imoveis e o0s investimentos que
tradicionalmente eram destinados a construgdo civil,
especialmente na area de habitagao. (...) Criou-se, por
forca da atual Lei de Locagdes, uma profunda escassez
de imoveis residenciais para locagdo, o que tem levado o
mercado a elevar excessivamente o valor inicial do
aluguel, gerando, entre outras consequéncias, a
elevacgao dos indices inflacionarios. (...) Ha muito o que
fazer até que as necessidades dos brasileiros por

moradia sejam definitivamente supridas. O presente

projeto de lei do inquilinato, ao buscar o equilibrio de

2 EBC - Agéncia Brasil. Maioria dos brasileiros mora em casa e é dona do imdével, mostra IBGE.
06/05/2020. Disponivel em: https://agenciabrasil.ebc.com.br/economia/noticia/2020-05/maioria-dos-
brasileiros-mora-em-casa-e-e-dona-do-imovel-mostra-ibge#:~:text=0s%20im%C3%B3veis%20alugados

%20representam%2018,%2C %200u%206%2C4%20milh%C3%B5es.
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mercado através da livre negociacdo e da auséncia

de regras excessivamente protecionistas certamente

contribuira para minimizar o grave problema habitacional

do Pais.”™

Conforme destacado acima, a atual Lei do Inquilinato, vigente
desde 1991, abandonou a disciplina engessada e apostou nos mecanismos de
mercado para regular as locagdes, o que sO é possivel quando se garante

estabilidade juridica e efetiva liberdade contratual.

Com a entrada em vigor da Lei n°® 8.245/1991 houve efetivo
aumento da oferta de imoéveis para locacdo e foi possivel atrair novos
investimentos na construgdo civil, voltados a empreendimentos imobiliarios a

serem disponibilizados para locacao.

Essa breve recapitulacdo basta para demonstrar o campo
sensivel sobre o qual nos debrugcamos neste momento. Para além das boas
intencdes, é preciso atentar para os resultados que concretamente podem ser
produzidos diante das medidas bastante abrangentes de que cuidam os
projetos de lei relatados, evitando-se desnecessaria perturbagédo do mercado,

com efeitos imprevisiveis.

Iniciamos pela analise de constitucionalidade formal das
proposicdes. A locacido de imovel urbano é classificada como matéria de direito
civil, cuja competéncia legislativa € da Unido, nos termos do artigo 22, inciso |,
da Constituicdo. Além disso, ndo se constata qualquer reserva de iniciativa
relativamente ao tema, competindo ao Congresso Nacional a sua apreciacao,

como estabelece o artigo 48 da Lei Maior.

O projeto principal nao viola quaisquer disposicoes
substanciais do texto constitucional, sendo impositivo o reconhecimento de sua

constitucionalidade material.

De outra parte, todas as proposicoes apensadas contém
disposicdes que pretendem abranger as locagbes em curso. Em outras
palavras, instituem indice de reajuste, independentemente daquele livremente

contratado entre as partes. Essa pretensdo, contudo, encontra ébice no inciso

3 Diario Oficial do Congresso Nacional, ano XLVI, n° 57, Sec¢do I, 18 de maio de 1991, pp. 6700-6702.
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XXXVI do artigo 5° da Constituicdo da Republica, que preceitua que “a lei ndo
prejudicara o direito adquirido, o ato juridico perfeito e a coisa julgada”. Dessa
forma, os projetos apensados, por prescrevem a forma de corregdao dos
aluguéis sem resguardar as relagdes locaticias fundadas em contratos ja

celebrados sao materialmente inconstitucionais.

O PL n°® 1.026, de 2021, e o PL n°® 1.447, de 2021, ao tempo
em que proibem a contratacdo de indice de correcdo superior ao IPCA,
permitem a sua cobranga, mediante anuéncia do locatario. Aqui é preciso
relembrar que o contrato nada mais € que o acordo de vontades destinado a
produzir efeitos juridicos. Eventual acordo de vontades que estabelega indice
superior ndo produz efeitos, pois sera considerado nulo, nos termos do artigo
166 do Cadigo Civil.

Permitir ao locador exigir uma obrigacdo ndo constituida ou
nula, além de destoar de disposicbes protetivas do contratante vulneravel
(como aquela presente no artigo 42 do Codigo de Defesa do Consumidor), abre
brechas para comportamentos contrarios a boa-fé contratual, de modo que a

regra ndo se amolda ao ordenamento patrio, sendo injuridica.

Além disso, a estrutura normativa adotada no PL n°® 1.026, de
2021, e no PL n° 1.447, de 2021, no sentido de proibir a inser¢do de clausula
de reajuste superior ao IPCA, tampouco preenche o requisito de juridicidade.
Isso porque os indices sdo flutuantes: o indice inferior no momento da

contratagao pode ser superior na data de reajuste.

Essa flutuagcao dos dois indices € inerente a sua natureza, na
medida em que possuem focos inflacionarios distintos e possuem bases de
calculo diferentes. O IGP-M é calculado a partir da evolugéo geral dos pregos,
abrangendo as etapas de producéao e varios setores da economia (incluindo o
custo de vida das familias, os precos de produtos do agronegocio e da
industria, e a variagdo do custo da construgdo civil), ao passo que o IPCA

baseia-se em bens e servigcos adquiridos pelo consumidor final.

O IGP-M, por ser mais abrangente, € mais sensivel as

mudancgas nos mercados internacionais e na taxa de cambio, ao passo que o
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IPCA sofre mais interferéncia de variantes relacionadas ao mercado de

trabalho, o indice de desemprego e o poder de compra dos consumidores.

Para exemplificar essa volatilidade entre o IGP-M e o IPCA,
que tornam um ou outro mais vantajoso a depender da conjuntura econdémica,
basta que se verifique que, entre 2011 e 2014, a variacdo do IPCA ficou em

6,2%, enquanto o IGP-M registrou variagéo de 5,5%.

Ha ainda, na série historica desses dois indices, periodos mais
recentes em que o IGP-M apresentou evolugao muito inferior ao IPCA — como
se verifica entre os anos de 2016 e 2017 — em que contratos indexados pelo
IGP-M apresentaram reajustes menores ou até negativos, na comparagao com

contratos indexados pelo IPCA.

Tais consideragdes a respeito da natureza e volatilidade dos
indices inflacionarios servem para evidenciar que € impossivel as partes, ao
celebrar o contrato, prever a posicdao de determinado indice em relacdo aos

demais nos anos subsequentes.

O objetivo buscado consiste em limitar o indice de reajuste, ou
seja, estabelecer uma regra de ordem publica que se sobreponha a eventual
previsdo contratual em sentido contrario, resultado este que nido se obtém pela

regra instituida nas proposi¢coes em analise.

Nesse sentido, os projetos apensados, a despeito de
preencherem os requisitos de inovagdo, imperatividade, generalidade e
abstragdo devem ser considerados injuridicos, por inobservancia do principio
da irretroatividade das leis, consubstanciada no respeito ao ato juridico perfeito

e ao direito adquirido.

Quanto a técnica legislativa, o PL n° 1.255, de 2021, nao
acrescentou, ao final do paragrafo unico do artigo 18 a indicagdo de que a
redacao foi modificada (letras ‘NR’ entre parénteses). As demais proposicoes
observam os ditames da Lei Complementar n°® 95, de 1998, ndo merecendo

reparos quanto a técnica legislativa.

Por fim, quanto ao mérito, verifica-se que, em linhas gerais, os
projetos propdéem que o IPCA seja obrigatoriamente utilizado como referéncia
para indexagao dos contratos de locacdo. Ha ainda aquelas proposi¢des que
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também pretendem, de forma ainda mais intervencionista, que o reajuste do
valor da locacao nao possa ser superior ao IPCA — uma espécie de teto para o

reajuste.

Apesar de reconhecer a boa intengédo dos projetos em analise,

acreditamos que a matéria deve ser rejeitada.

Isso porque tanto o projeto principal quanto os apensados
alteram de forma permanente a regra de correcao dos contratos de locacgao.
N&o se cuida, portanto, de legislagao provisoria a reger a peculiar situagéo de
emergéncia em saude publica que ora nos atinge, mas de regra definitiva a

restringir a liberdade contratual das partes interessadas.

Nao se afigura razoavel sujeitar um dos pontos centrais da
exitosa e longeva Lei do Inquilinato a modificagéo de tal magnitude por razdes
circunstanciais, colocando em risco o equilibrio do mercado locaticio com ela
alcangado. A urgéncia a que esta sujeita a matéria nédo € compativel com a

dimensao da reforma legislativa que se pretende realizar.

Convém destacar que o PL n° 1.026, de 2021, o PL n° 1.255,
de 2021, e o PL n°® 1.447, de 2021, estabelecem idéntica regra de corre¢ao de

aluguéis, independentemente das peculiaridades do contrato.

Considerando que a Lei do Inquilinato abrange locacoes
residenciais e comerciais as mais diversas e constatando a flutuacdo dos
indices de corregcdo, a adogao de critério legislativo rigido tende a produzir
externalidades negativas por interferir na gestdo de risco de inumeros

negocios.

Ademais, o ordenamento juridico brasileiro ja dispbe de
medidas aptas a proteger a parte contratante em situagdo de desvantagem em
razao de desproporcao manifesta verificada no contrato. Nesse sentido, o
artigo 317 do Coddigo Civil estatui claramente que “quando, por motivos
imprevisiveis, sobrevier despropor¢cdo manifesta entre o valor da prestagcdo
devida e o momento de sua execug¢do, podera o juiz corrigi-lo, a pedido da

parte, de modo que assegure, quando possivel, o valor real da prestagao”.

Portanto, a corregado da desproporcao é tutelada na legislagao

em vigor por meio da apreciagédo judicial do caso concreto, evitando-se as
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distor¢ées que podem ocorrer quando da fixagdo de regra geral e abstrata para

situacdes as mais dispares.

A existéncia de mecanismo juridico apto a amparar a situagao
do contratante efetivamente prejudicado pela clausula de reajuste torna
desnecessario o acréscimo de outra modalidade de tutela juridica, sobretudo
se, com o objetivo de ajustar a economia de alguns contratos, termina por

distorcer a de outros.

Também € preciso considerar a importancia da autonomia
privada em um mercado autorregulado, ndo desprezando a efetividade da
renegociacao como mecanismo para o atendimento do legitimo interesse das

partes.

O locador que tiver a posigao contratual favorecida pelo
reajuste do IGP-M dificiimente estara interessado, sobretudo em momento de
crise, no desfazimento do contrato. Caso o locatario opte por deixar o imovel
por considerar inadmissivel o reajuste, o locador se sujeitara aos encargos do
imovel, como manutencédo, IPTU e taxas condominiais. Os riscos de se perder
um bom inquilino, de ter incremento de custos, da incerteza sobre o periodo de
desocupagdo do imoével e da variagdo do valor de mercado do aluguel

representam forte incentivo a renegociacao dos termos do contrato.

O mercado locaticio € maduro o suficiente para lidar com
variagbes atipicas dos indices tradicionalmente utilizados e, em caso de
recalcitrancia do locador, sempre estardao abertas ao locatario as vias

ordinarias de revisao contratual, disciplinadas na legislagao em vigor.

Ndo se podem desprezar, ainda, os potenciais -efeitos
negativos decorrentes da aprovagao das proposicbes e engessamento dos
contratos. Isso porque as referidas proposigdes podem, ja no curto prazo, gerar
enorme desincentivo para a locagcdo de imoveis por parte dos locadores. Com
mais imoveis fechados e fora do mercado, por decisao dos locadores, havera,
por 6bvio, reducdo da oferta e imediato aumento dos precos daqueles imoveis

que ainda estiverem disponiveis.
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Ou seja, o efeito adverso decorrente da aprovagdo das
proposi¢des é diametralmente oposto da nobre intengédo dos autores, qual seja,

proteger e dar melhores condi¢cdes para os locatarios.

Para quem duvida dos potenciais efeitos negativos decorrentes
da aprovacao da matéria, basta que se consulte o noticiario recente vindo da
Alemanha. Por |4, no comecgo de 2020, uma lei municipal de Berlim determinou
o congelamento dos aluguéis por dois anos e forgou proprietarios a reduzir o
valor dos contratos que cobravam acima do permitido, a partir de critérios pré-

definidos*.

A referida medida, igualmente bem intencionada, impactou
cerca de 1,5 milhao de contratos e gerou como efeito imediato, antes mesmo
da regra entrar em vigor, a redu¢do do numero de imdveis disponiveis no

mercado imobiliario.

Segundo dados da consultoria Gutmann, o total de locais
ofertados para alugar caiu 77% na comparagao entre outubro de 2020 com o
mesmo més de 2019. No mesmo periodo, o valor médio dos aluguéis para

contratos novos subiu de 11,10 euros para 12 euros por m? (alta de 8,1%)°.

A medida, recentemente julgada inconstitucional pelo Tribunal
Constitucional alemao®, gerou enorme inseguranga juridica e provocou um

verdadeiro caos no mercado imobiliario da capital alema.

E evidente que a medida adotada em Berlim n&o é igual aquela
que consta das proposicdes sob analise nesta Comissao. Entretanto, a licdo é
bastante didatica quanto aos efeitos prejudiciais decorrentes da intervencao

indevida no mercado imobiliario e na economia como um todo.

Nao existem solugdes faceis para problemas complexos.
Nesse sentido, ha outras formas de se proteger os locatarios, especialmente

aqueles hipossuficientes, tais como o necessario controle da inflagdo, as

4 BBC News Brasil: O plano radical de Berlim para conter os aluguéis astrondmicos. 17/03/2019.
Disponivel em: https://www1.folha.uol.com.br/mercado/2019/03/0-plano-radical-de-berlim-para-conter-
os-alugueis-astronomicos.shtml

5 Folha de Sao Paulo: Ao forgar redugdo de aluguéis, Berlim vive queda na oferta de imdveis e confusdo
juridica. 05/12/2020. Disponivel em: https://www1.folha.uol.com.br/mundo/2020/12/ao-forcar-reducao-
de-alugueis-berlim-vive-queda-na-oferta-de-imoveis-e-confusao-juridica.shtml

6 Folha de Sao Paulo: Justica da Alemanha anula controle de pregos dos aluguéis em Berlim.
15/04/2020. Disponivel em: https://www1.folha.uol.com.br/mundo/2021/04/justica-da-alemanha-anula-

controle-de-precos-dos-alugueis-em-berlim.shtml
Assinado eletronicamente pelo(a) Dep. Eduardo Cury

Para verificar a assinatura, acesse https://infoleg-autenticidade-assinatura.camara.leg.br/CD210234418700

Apresentac¢do: 14/06/2021 17:15 - CCJC

> PL 1026/2021

PRLN.1

PRL1 CCIC

* CD210234418700 %


https://www1.folha.uol.com.br/mundo/2021/04/justica-da-alemanha-anula-controle-de-precos-dos-alugueis-em-berlim.shtml
https://www1.folha.uol.com.br/mundo/2021/04/justica-da-alemanha-anula-controle-de-precos-dos-alugueis-em-berlim.shtml
https://www1.folha.uol.com.br/mundo/2020/12/ao-forcar-reducao-de-alugueis-berlim-vive-queda-na-oferta-de-imoveis-e-confusao-juridica.shtml
https://www1.folha.uol.com.br/mundo/2020/12/ao-forcar-reducao-de-alugueis-berlim-vive-queda-na-oferta-de-imoveis-e-confusao-juridica.shtml
https://www1.folha.uol.com.br/mercado/2019/03/o-plano-radical-de-berlim-para-conter-os-alugueis-astronomicos.shtml
https://www1.folha.uol.com.br/mercado/2019/03/o-plano-radical-de-berlim-para-conter-os-alugueis-astronomicos.shtml
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medidas de incentivo a construcdo de habitacbes populares, e especialmente
uma reforma tributaria que desonere o consumo, tornando nosso sistema
menos regressivo. Esses sdo apenas alguns exemplos de medidas que podem
melhorar o ambiente para atrair mais investimentos, gerar emprego e renda e,
consequentemente, oferecer condigbes mais vantajosas aos locatarios no

Brasil.
Ante o exposto, votamos:

a) pela constitucionalidade do PL n° 1.026, de 2021, e pela

inconstitucionalidade dos apensados;

b) pela injuridicidade do PL n° 1.026, de 2021, e dos

apensados;

c) pela boa técnica legislativa do PL n° 1.026, de 2021, do PL
n° 1.447, de 2021 e do PL n°® 1.538, de 2021, e pela ma
técnica legislativa do PL n° 1.255, de 2021; e

d) no mérito, pela rejeicdo do PL n° 1.026, de 2021, e dos
apensados.

Sala da Comissao, em de de 2021.

Deputado EDUARDO CURY
Relator
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