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Advogados elogiam indice de aluguel, mas defendem
liberdade de uso

18/01/2022

A Fundacéo Getulio Vargas (FGV) lancou na Ultimaterca-feira (11/1) o indice de variacéo de aluguéis residenciais (lvar),
voltado paraalocacdo residencial de iméveis. Segundo especialistas em Direito Imobiliério, o novo indicador mensal
tende a ser mais justo, pois retrata melhor a realidade do mercado, mas tem suas limitacdes e deve ser aprimorado.

Y analya

Novo indice da FGV mede variacio de aluguéis residenciaisY anaya

O lvar surge como uma alternativa ao indice geral de precos — mercado (IGP-M), indicador predominante para regjustes
nos contratos de locag&o imobilidria e que fechou 2021 com umaatade 17,78%. O céculo do IGP-M levaem conta
diversos fatores néo relacionados ao mercado imobilidrio, como os pregos de itens cotidianos e até do atacado, incluindo
commodities. Ja o Ivar consiste em uma média ponderada de dados de aluguéis das cidades de Sao Paulo, Rio de Janeiro,
Belo Horizonte e Porto Alegre, até 0 momento. Assim, o indice fechou o ltimo ano com queda de 0,61%.

Para José Carlos Moreira, socio do MLA (Miranda Lima Advogados), a"explosao” do IGP-M revelou que sua escolha
como indice de reajuste de aluguel tem sido por demais penosa para os inquilinos, mas também aos préprios locadores,
"pela simples razéo da incapacidade dos locatérios de suportar este patamar de regjuste”.

Marc Stalder, socio da &reaimobilidriado escritério Demarest, explicaque o Ivar possui uma grande robustez, ja que é
feito com base em contratos em vigor. Até entdo, esse tipo de estudo era feito com base nos pregos dos antincios, que
raramente condizem com os precos efetivamente acordados.

Segundo Ermiro Neto, sécio do escritério Fiedra, Britto & FerreiraNeto Advocacia e professor de Direito Civil e
Imobiliario, durante a crise de Covid-19 "ficou claro que o IGP-M néo poderia ser utilizado como o Unico ou o principal
indice para medir ainflagdo dos aluguéis'. Mesmo assim, "o Ivar ndo veio pararesolver todos os problemas, ndo € uma
panaceid’. Por isso, atendéncia é que o novo indice por enquanto ndo seja utilizado.

Liberdade daspartes
Ermiro explicaque aLei do Inquilinato (8.245/91) "estabel ece umaregra de liberdade, tanto para a defini¢do do valor do
aluguel, quanto para a definicéo de como se dard o regjuste desse aluguel ao longo dos anos'.

Isso significa que o lvar passa a ser apenas uma dentre diversas opcfes. As partes ainda podem optar por adotar o IGP-M,
podem estipular um valor fixo para cada ano de contrato ou até mesmo utilizar a chamada cesta de indices, ou sgja, um
célculo que leve em conta mais de um indicador. "De fato o Ivar é um indice mais préximo da realidade do mercado. Mas
as partes tém toda a liberdade de insistir no IGP-M, mudar para o IPCA [calculado pelo IBGE], usar cesta de indices etc."”,
indica Ermiro.

Rafael Neddermeyer/Fotos Publicas
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lvar é calculado com base em dados de quatro grandes capitais do paisiafael Neddermeyer/Fotos Plblicas

Stalder também ndo enxerga uma aplicacdo imediata do Ivar. 1sso porque o novo indice representa uma novidade, sendo
natural que as pessoas olhem para ele com algum receio, até entenderem a sua abrangéncia.

"Se eu tenho um indice fundado nas locacGes residenciais das grandes capitais, eu preciso ver se isso atende minhas
necessidades — segja como condic¢éo da minha capacidade de pagamento, como locatério, ou da minha necessidade de
rendimento do imovel, como locador"”, aponta o advogado. "A negociacdo é fundamental em todo momento”.

Limitacdes

Oreceioinicia ao lvar estarelacionado sobretudo a sua abrangénciarestrita. Afinal, o mercado imobiliério brasileiro
possui realidades muito distintas de acordo com alocalidade. O indice ainda ndo mede peculiaridades locais fora das
quatro capitais.

"A escassez de dados pode acabar gerando um indice pouco confidvel. A propria flutuagdo que estamos vendo nessas
primeiras divulgagtes demonstra como esse indice ainda necessita de uma maior solidez para que possa realmente virar
umareferéncia’, diz Jodo Gama, advogado especialista em Direito Civil e socio da Advocacia Maciel.

Para Moreira, de fato o Ivar pode ser uma alternativa, mas, por considerar apenas a média ponderada dos aluguéis
praticados em quatro capitais, "pode ser que ainda se criem disparidades, ndo representando, necessariamente, a inflacéo
acumulada nos Ultimos 12 meses para o regjuste, além de eventuais outras discrepancias’.

Existe, no entanto, uma tendéncia de que o indicador seja aprimorado. O objetivo da prépria FGV é ampliar o escopo do
Ivar eincluir dados de cada vez mais cidades, conforme esses outros mercados sejam desvendados.

Reproducéo
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Partes s30 livres para estipular no contrato como sera feito o regjuste do aluguel Reproducéo

Ermiro recomenda que os locadores e |ocatérios acompanhem o desenvolvimento e aprimoramento do Ivar: "E importante
entender como ele funciona e que ele ndo vai captar essas particularidades de regides especificas do Brasil por enquanto”.

Vantagens
De acordo com Stalder, o Ivar € muito interessante sob a perspectiva dos inquilinos. O novo indice ndo necessariamente
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serd sempre baixo, mas atualmente 0 seu uso seria extremamente mais favoravel aos locatarios, ja que a disparada do |GP-
M vem causando aluguéis muito mais caros.

Ja os proprietérios dos imoveis, segundo o advogado, podem estar mais reticentes quanto a novidade. Mesmo assim, ele
considera que existe o beneficio parao locador. O indice da umamaior seguranca de que o locador esta seguindo o
movimento do mercado imobiliario. Se o indicador registrar queda, o proprietario que insistir em manter o valor da
locacdo no mesmo patamar provavel mente ndo conseguira mais alugar o imovel, pois terd de competir em um mercado no
qual os demais precos estéo caindo.

Judicializacdo

Em meio acrise sanité&riae aatado |GP-M, inquilinos recorreram a Justica para tentar afastar a aplicagédo do indice
previsto no contrato. Apesar de certas decisdes ja terem determinado o uso de outros indicadores, como o indice nacional
de precos ao consumidor amplo (IPCA), Ermiro afirma que a maioria dos magistrados néo tem feito tal alteracéo.
Portanto, com o Ivar ndo seria diferente.

Reproducéo

Justica tem sido rigorosa em manter disposicdes previstas em contratoReproducéo

A mudanca das previsdes contratuais € restringida a casos extraordinarios. Stalder explica que o locatario pode recorrer a
Justica para pedir a aplicacéo do Ivar tanto quanto pode solicitar a mudanca para o IPCA ou qualquer outro indice, desde
que a adocéo do IGP-M tenhalevado as partes a uma situagéo de impossibilidade de manutencdo do contrato.

Nas ocasi Ges de decisdes favoraveis, os locatarios conseguiram demonstrar que foram surpreendidos pela disparada do
IGP-M. Porém, "na medida em que o tempo passa, ndo ha mais surpresas’, indica Ermiro: "A inflagdo altavirauma
tendéncia’.

Apesar da expectativa de manutencdo do rigor do Judiciario, Ermiro considera que, nas raras decisdes em que fique clara
aimpossibilidade do uso do IGP-M, havera umatendénciamaior de se aplicar o Ivar, e ndo o IPCA.

ParaWallace Wu, advogado do Kincaid Mendes Vianna Advogados e especialista no setor imobiliario, a possibilidade de
judicializagdo "ser& um tema controverso nos tribunais brasileiros, com decisdes revisando o contrato a fim de estabel ecer
um indice que reflita, de formamais precisa, avariacdo dos aluguéis no mercado imobiliério residencial — e este indice
serd o lvar — e outras decisdes que iréo, em sentido contrario, manter a aplicacdo do indice acordado pelas partes, com
base no principio da obrigatoriedade dos contratos firmados'.

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2022-jan-18/advogados-€l ogiam-indice-al uguel -defendem-liberdade-uso/
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