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Giannakos; A substituiA8A£o do | GP-M nos contratos de locaA8A£o

N&o é aprimeiravez que me dedico a questdes referentes aos contratos de locagéo. Na ultima
oportunidade, em conjunto com o professor Lenio Streck, publicamos artigo cujo titulo € "Pode o juiz
arbltrar redugao de aluguel dlspensando prova?" [1], no qual fizemos analise da forma como as
guéis (em contratos de locac&o) no inicio da pandemia da

OPINIAO

Passados quase 12 meses da publicacdo daquele artigo,

novamente me debrucel sobre quest&o envolvendo os contratos de locagdo. Agora, a questdo paira sobre
a possibilidade, ou ndo, de ser revisado o indice de corregio monetéaria | GP-M (indice Geral de Pregos-
Mercado) estabelecido livremente pelas partes em contrato de locagdo por outro indice, a pedido da parte
locatéria, diante do aumento de 31,10% do IGP-M nos ultimos 12 meses.

Paraintroduzir o leitor ao conteiido do artigo, crucial relembrar que o indice de correcéo é escolhido,
livremente, pelos contratantes. Ou sgja, por mais que o indice |GP-M segja costumeiro nas rel agbes
locaticias, nadaimpede que se opte por indice diverso.

Em outras palavras, em um sistema capitalista, que reconhece como seu ponto-chave o principio da
liberdade dainiciativa privada, os operadores econdmicos (partes do contrato) sdo livres para dar aos
Seus contratos os contelidos concretos que considerem mais desgjavels, bem como alteré-los
posteriormente para readequa-1os aos diferentes e, muitas vezes, imprevisivel's cenarios econdmicos e
sociais que estggam vivenciando. O regulamento contratual resulta, assim, pela vontade concorde das
partes, constituindo o ponto de confluéncia e de equilibrio entre os interesses — normalmente
contrapostos [2]. Ta premissa parece importante paradar inicio a presente andlise.

Em decorréncia da maior taxa para os Ultimos 12 meses desde maio de 2003, muitos locatérios tém se
socorrido do Poder Judiciario pararever essa situacéo, sustentando a necessidade de modificacéo do
indice de correcdo monetéria parao IPCA, por exemplo.
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Em dois casos recentemente julgados pelo TJ-SP, os desembargadores, em sede de agravo de
instrumento, deferiram o pedido de que, temporariamente, o indice IGP-M sgja substituido pelo IPCA [3]
. Porém, em outros casos, tal pedido foi hegado, como em caso analisado pela 332 Camara de Direito
Privado do TJ-SP [4].

No referido caso analisado pela 332 Camara de Direito Privado do TJ-SP, a desembargadora relatora, em
seu voto, afirmou o seguinte: "N&o se olvidam os notérios efeitos causados pela pandemia da Covid-19
asrelagdes contratuais. Todavia, ndo se pode aceitar que o Poder Judiciario intervenha, liminarmente,
emtoda a relacéo contratual, cuja justificativa sgja a crise sanitaria enfrentada por todo o planeta. No
caso emtela ndo se afigura razoavel, em juizo de cognicéo sumaria, num primeiro momento processual,
intervir na relacdo, e no indice de correcéo monetaria adotado pelas partes contratantes, sem ao menos
permitir que a parte contraria se manifeste". Desde j4, pode-se verificar que, mesmo dentro do TJ-SP, ja
existem entendimentos diversos sobre situagcdes semel hantes.

Em recente caso analisado pela Justica galicha, foi deferido pedido de tutela de urgéncia determinando a
modificacdo do indice de regjuste dos contratos de locacdo cel ebrados pel os shoppings centers
demandados na acéo de IGP-M para o indice IPC-A. Em sede de agravo de instrumento, 0s shoppings
centers conseguiram o efeito suspensivo para suspender tal decisdo, ab menos, por enquanto.

Ou sgja, parece possivel afirmar que tal tematica da possibilidade, ou ndo, darevisdo do indice de
correcéo monetaria podera gerar 0 mesmo tipo de judicializagdo ocasionada pel os pedidos de revisao dos
locativosiniciada no inicio de 2020.

O intuito ndo é debater se, efetivamente, o aumento do indice IGP-M, nos ultimos 12 meses, por s SO,
justificaria a sua substitui¢do por outro indice de correcdo. Mas, sim, analisar de que forma o juizo, na
decisdo judicial, deve tomar sua decisao.

Do ponto de vista processual, os cuidados a serem tomados pelo juizo ao analisar o pedido de alteracdo
do indice de correcdo se faz muito parecidos com os cuidados ja sustentados pelo autor no artigo
publicado em maio de 2020. Em outras palavras, sera que a notoriedade do aumento do IGP-M seria
suficiente para a aplicagdo do artigo 374, |, do CPC, por exemplo? Estaria o autor desincumbido do seu
onus probatdrio previsto no artigo 373, |, do CPC? A situagdo fética concreta (financeira) do locatario e
do locador seriam relevantes para essa analise? E se 0 contrato de locagdo for paritario, como os de
shopping centers (artigo 55-A daLe de Locacfes), deveria ensgjar uma andlise diferente por parte do
juizo?

Por exemplo, se o locatério (autor da acéo) for empresa que antes mesmo da pandemia ja possuia boa
parte da venda do seu produto e/ou servigo vendidos de forma online, tal situagéo deve ser analisada de
formadiferente caso o locatario seja restaurante gue atende no formato bufé e que, com a pandemia, esta
impossibilitado de abrir? Entende-se que sim. Paraisso, € crucial que, ao se deparar com situacdo dessa
natureza, o juizo segja criterioso quanto ao 6nus da prova.
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Dito de outra forma, no momento em que o juiz arbitra um percentual de reducéo do locativo, sem a
realizacdo de prova especifica pelo autor, ou sgja, ignorando o impacto que a corregdo do contrato pelo
IGP-M poderd, efetivamente, causar no caso concreto, ele ndo estaria agindo de forma discricionaria-
arbitraria? A resposta € — ou deveria— ser Obvia.

No momento em que o juizo ignora o 6nus probatorio, acaba por adentrar em campo perigoso, qual sgja,
0 do ativismo judicial.

O ativismo judicia ocorre quando arazéo (o Direito) € superada pela vontade, isto €, arelacdo entrelei e
a sentenca assume um aspecto completamente diferente. A decisdo do caso concreto ja ndo depende
mais das leis, mas da vontade do juiz. O famoso jargao: "Decido conforme a minha consciéncia’.

Mas por quais razdes o ativismo judicial acontece? A resposta € complexa, mas seria justamente pela
faltade método "correto”" nainterpretacdo por parte do juiz (essatese jafoi defendida por Hans Kelsen
no oitavo capitulo da sua"Teoria Purado Direito").

O juiz ndo esta autorizado a escolher o sentido que mais Ihe convir, o que seria dar azo a
discricionariedade. A "vontade" e o "conhecimento” (aquilo que o juiz entende pro correto) ndo constitui
salvo-conduto para a atribui¢éo arbitraria de sentidos e tampouco para uma atribuicéo de sentidos
arbitréria, que é consequéncia da discricionariedade.

Para evitar tal discricionariedade, € importante que o juizo seja exigente no que diz respeito ao 6nus do
autor, pois, pararevisar estipulagéo firmada livremente pel os contratantes deve haver provarobusta que
justifique.

Portanto, importante ressaltar que o0 autor ndo €, a priori, contrarios arevisdo ou alteracdo do indice de
correcdo, mas, sim, aforma como ela sera feita, os critérios analisados pelo juizo e a sua fundamentacéo.

[1] https://www.conjur.com.br/2020-mai - 15/streck-giannakos-j ui z-di spensar-prova-reduzir-aluguel.

[2] ROPPO, Enzo. O Contrato. Coimbra: Almedina, 2009, p. 128.

[3] https://www.conjur.com.br/2021-mar-29/t]-sp-substitui-igp-ipca-reaj uste-contratos-locacao.

[4] AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE REVISAO DE VALOR EM CONTRATO DE
LOCACAO. TUTELA DE URGENCIA. Decis3o que indeferiu o pedido liminar para reduco do valor
pago atitulo de aluguel. Autora que alega que contrato previarevisao anua pelo indice IGPM, o qual foi
apurado na porcentagem excessiva, pedindo a substituicdo por outro indice. Ausentes os requisitos para
antecipacdo da tutela. Conveniéncia de aguardar ainstauracéo do contraditorio. Decisdo mantida.
Recurso ndo provido. (TJSP; Agravo de Instrumento 2051192-06.2021.8.26.0000; Relator (a): Ana

L ucia Romanhole Martucci; Orgéo Julgador: 332 Camara de Direito Privado; Foro de Itaquacuecetuba —
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