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Assunto: Aplicabilidade do Reajuste em Contratos de Locacao e
Contratos Administrativos — Preclusao e Prescricao

Inicialmente vale salientar que, ainda que o poder publico seja uma das
partes no contrato de locacdo, este tem natureza de direito privado, isto é, as
regras e principios do direito privado é que serao observados.

Ja o contrato administrativo é celebrado entre a Administracdo Publica e um
particular, sendo regido predominantemente pelo direito publico, conforme
estabelecido pela Lei n® 14.133/2021 (nova Lei de Licitagdes e Contratos
Administrativos). Ele possui clausulas obrigatérias previstas em lei e impde a
Administracdo deveres e prerrogativas especificas, como a possibilidade de
rescisdo unilateral, aplicacdo de sancgbes e fiscalizacdo continua do objeto
contratado.

Assim sendo, vem esclarecer a aplicabilidade do reajuste em contratos de
locagdo que serdao regidos pela Lei do Inquilinato (Lei n° 8.245/1991),
especialmente no tocante a inexisténcia de preclusdo para sua aplicagao
automatica, ainda que n&o exercida anteriormente e a distingdo dos contratos
administrativos, os quais estdao submetidos a Lei n° 14.133/2021 e a
incidéncia de prazos prescricionais.

De acordo com a jurisprudéncia, o reajuste de aluguel com base em indice
previamente pactuado no contrato de locagdao nao esta sujeito a precluséo,
uma vez que se trata de clausula de aplicacao automatica. Assim, ainda que o
locador nao tenha cobrado o valor reajustado por determinado periodo, podera
fazé-lo a qualquer tempo, sem que haja perda do direito.

Em resumo compreende-se que, nos contratos de locacao pela Lei n°.
8.245/1991 o reajuste nao esta sujeito a preclusdo, desde que esteja previsto
expressamente no contrato com indice definido. Sendo sua aplicagao
automatica, ndao dependendo de requerimento ou manifestacdo da parte
locadora. Contudo, a cobranca de valores retroativos, todavia, pode sofrer os
efeitos da prescrigdao quinquenal (prazo de 5 anos para créditos ndao pagos).
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Em contraste, os contratos administrativos estao sujeitos a regras distintas,
incluindo a preclusdo, uma vez que a omissdao da parte contratada pode levar
a perda do direito de pleitear a recomposicao.

Caso a contratada aceite prorrogar a vigéncia contratual mantendo os termos
do ajuste — sem excepcionar eventual direito a reajuste ja existente -
significa, entdo, que esta concordando em prorrogar a vigéncia do contrato
mantendo o valor praticado, o que |lhe impede de, posteriormente, pleitear a
modificagcdo do pregco por meio do reajuste, pois esse ato revela-se
incompativel com a concordancia da manutencdo do preco, praticada
anteriormente.

Ocorre que, para que reste configurada a preclusdo faz-se necessario avaliar
se os termos fixados nos instrumentos convocatério e contratual condicionam
a concessao do reajuste a pedido que deve ser feito pela contratada ou,
ainda, se atribuem a Administracdo contratante o dever de reajustar o valor do
contrato de oficio. No primeiro caso, incidira a preclusdao. Ja no segundo, néao
ocorrera esse efeito.

Diante do exposto, concluimos ser possivel aplicar a preclusdao ao direito de
reajuste por indice, caso o contrato condicione o reajustamento do seu valor a
apresentacdo de requerimento nesse sentido pela contratada e essa concorde
em prorrogar o contrato sem apresentar previamente esse requerimento ou
ressalvar esse direito no termo aditivo de prorrogagéo.

Caso o contrato imponha a Administracdao contratante o dever de reajustar o
valor de oficio, ainda que a contratada concorde com a prorrogagao da
vigéncia contratual e a Administracdo nao reajuste o valor do contrato, nao
ocorrera a preclusdo logica do direito ao reajuste, pois, nesse caso, a
contratada nao praticou qualquer ato contraditério.
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