SENADO FEDERAL
Gabmete do Senador Telmario Mota

PROJETO DE LEI N° , DE 2021

Altera o paragrafo tmico ao art. 17 da Lei n® 8.245,
de 18 de novembro de 1991, para disciplinar o
reajuste dos aluguéis residenciais e comerciais.

O CONGRESSO NACIONAL decreta:

Art. 1°. O paragrafo unico do art. 17 da Lei n° 8.245, de 18 de
outubro de 1991, passa vigorar com a seguinte redacao:

Paragrafo tnico. O reajuste dos aluguéis residenciais e
comerciais ndo poderdo ser superiores ao indice oficial de inflagdo,
medido pelo Indice de Pregos ao Consumidor Amplo — IPCA ou
outro que venha a substitui-lo, em caso de sua extingdao.” (NR)

Art. 2° Esta Lei entra em vigor na data da sua publicagao.

JUSTIFICACAO

Os mquilinos de imdveis residenciais ou comerciais no Brasil
estdo tendo um grave problema nos reajustes de seus alugu€is, uma vez que
tais reajustes estao sendo calculados combaseno IGPM, o que tem agravado
muito as suas situagdes econdmicas.

A Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, que dispde sobre as
locagcdes de imodveis urbanos e procedimentos a elas pertinentes, ao
disciplinar a presente matéria na Secdo III, estabelece nos termos do
paragrafo unico do art. 17 que deverdo ser observados os critérios de
reajustes previstos na legislagdo especifica, o que deixa a conveniéncia das
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partes a sua fixacdo, em razdo de mexistir qualquer op¢ao legal por um dos
indices de correcao.

Verifica-se que o principio da autonomia da vontade rege
plenamente as relagdes entre particulares, deixando a critério das partes
contratantes, nas locagdes urbanas a livre convengao do aluguel quanto ao

prego, a periodicidade e ao indexador de reajustamento, conforme consta do
art. 85 da Lei do Inquilinato (Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de 1991).

E certo que os indexadores de reajustamento sdao os indices
usados para atualizar a inflacado de determinado periodo, que geralmente sao
impostos pelo locador ao locatario.

A denominada legislacdo especifica, referida pelo paragrafo
unico do art. 17, hoje ¢ praticamente mexistente, sendo o objetivo do
presente projeto de lei mmimizar a auséncia de regramento do reajuste das
locagcdes urbanas, para que a lacuna legal ndo apene os mais pobres.

E de se ressaltar que existem diversos indices disponiveis, que
mensuram a inflacdo de um determinado periodo e que ndo sao uniformes,
mas variados e diversos entre si, muito embora tratem do mesmo fenémeno,
ocorrido no mesmo periodo e no mesmo local, para fins de reajuste de precos
dos aluguéis.

Pode-se afirmar que os principais indexadores atualmente
existentes no Brasil sdo:

1. olIndice Geral de Pregos - Mercado (IGP-M), calculado pela Fundagéo
Getllio Vargas, que ¢ o indice mais utilizado nos contratos de
prestacdo de servicos por ser decorrente do Indice Geral de Precos
(IGP), bem como por ser divulgado antes do final de cada més,
prestando-se a informar a inflacdo ocorrida no periodo de 30 (trinta)
dias, antes do final do més;

2. o Indice de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA), calculado pelo
Instituto de Geografia e Estatistica (IBGE), engloba uma parcela
consideravel dapopulacdo brasileira, indica a variagdo do custo de vida
médio de familias com renda mensal de 01 a 40 salarios-minimos,
enquanto o INPC, também calculado pelo IBGE, verifica a variagao do
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custo de vida médio apenas de familias com renda mensal de 01 a 05
salarios-minimos;

3. existem inumeros outros indices, que, por ndo serem tao usados na
economia brasileira, limitar-me-ei a nomina-los: IPC, que ¢ calculado
pela FIPE; ICV, calculado pelo DIEESE; IGP-DI, calculado pela
Fundagao Getulio Vargas; o INPC, calculado pelo IBGE, que verifica
a variagao do custo de vida médio apenas de familias com renda mensal
de 01 a 05 salarios minimos; o IPA, Indice de Pregos por Atacado;
INCC, que ¢ o Indice Nacional do Custo da Construgio; dentre outros.

Ressalte-se que o Indice Geral de Pregos do Mercado (IGP-M)
¢ o mais utiizado no mercado imobilidrio dentre os indices de reajustes de
aluguéis. Este indice ¢ calculado pela Fundagao Getilio Vargas e ¢ obtido
por uma meédia aritmética ponderada entre outros trés indices de pregos do
mercado. Assim é que o IGP-M é composto por 60% do IPA (Indice de
Pregos por Atacado), 30% do IPC (Iindice de Precos ao Consumidor) e 10%
do INCC (indice Nacional do Custo da Construgio).

Registre-se que o Indice Nacional de Pregos ao Consumidor
Amplo (IPCA) ¢ o indicador oficial do governo federal, calculado pelo
IBGE para acompanhar a inflagdo do pais. O célculo do IPCA considera
uma cesta de produtos e servigos utilizados por 90% das familias brasileiras
residentes em areas urbanas, com renda familiar mensal de 01 a 40 salarios-
minimos.

Segundo o IBGE, os produtos e servicos que compdem a cesta
de referéncia ¢ compostapor parcelas proporcionais de: alimentos e bebidas;
transporte; habitacdo; saude; despesas pessoais; vestuario; educacao;
produtos residenciais; servigos de comunicagao. Os valores dos produtos e
servigos da cesta sdo pesquisados nas principais capitais do pais e de suas
regides metropolitanas.

O indice IPCA permite que se identifique o poder de compra
dos consumidores, para saber se estd aumentando ou diminuindo, permitindo
que se acompanhe o movimento da inflagdo do pais, sendo que este € o indice
¢ o adotado pelo Banco Central para definir a meta anual da inflagao, visando
tracar as politicas econdmicas e planejar as suas atividades essenciais.
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Importante ressaltar que, segundo a Fundagdo Getulio Vargas,
o indice acumulado do IGPM em doze meses, de janeiro de 2020 a janeiro
de 2021, foide 25,71% , enquanto o acumulado anual para 0 mesmo periodo
do IPCA, segundo o Instituto Brasileiro Histérico e Geografico (IBGE) foi
de 4,56%.

A diferenca entre tais indices ¢ muito grande e, durante a
pandemia, os mais pobres necessitam de maior protecado social por parte do
Estado, uma vez que foram os mais atingidos economicamente pela
pandemia com o desemprego € a alta dos alimentos, razdes pelas quais
estamos adotando o indice oficial do governo para o reajuste dos aluguéis
urbanos, o IPCA, nos termos da nova redagao dada ao paragrafo unico do
art. 17, da Lei n°® 8.245 de 1991.

Assim ¢ que conclamamos os nossos ilustres pares para a
aprovacgao deste projeto delei, que altera o paragrafo unico do art. 17, da Lei
n® 8.245, de 18 de outubro de 1991 (Lei do Inquilinato), para determinar a
utilizacdo do IPCA como indice oficial e legal para o reajuste de aluguéis
residenciais € comerciais no Brasil.

Sala das Sessoes,

Senador TELMARIO MOTA
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