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| - RELATORIO

O Projeto de Lei n° 2.867/04, de autoria do nobre
Deputado Ronaldo Vasconcellos, dispde sobre a constituicdo de Condominios
Hoteleiros. Seu art. 2° permite a constituicdo de Condominios Hoteleiros, assim
entendidos os empreendimentos imobiliarios organizados sob forma de
condominio, que ofertem alojamento temporario para hdspedes, mediante
adocao de contrato, tacito ou expresso, de hospedagem e cobranca de diaria
pela ocupacdo de unidades de habitacdo — UH mobiliadas e equipadas,
enquanto seu paragrafo unico define diaria como o preco de hospedagem
correspondente a utilizacdo da UH e dos servicos incluidos, observados os
horérios fixados para entrada e saida. Ja o art. 3° preconiza que se aplicam aos
condominios hoteleiros as mesmas legislacdes fiscal, tributaria, de servigos
publicos e de posturas legais a que estdo sujeitos 0os demais meios de
hospedagem. Por fim, o art. 4° especifica 0 prazo de 90 dias para a
regulamentacdo da lei pelo Poder Executivo, contado da data de sua
publicacéo.

Em sua justificacdo, o ilustre Autor argumenta que sua
iniciativa busca autorizar a criagdo de Condominios Hoteleiros,



empreendimentos imobiliarios com fins comerciais em que as unidades
habitacionais destinam-se a servicos de hospedagem. Em sua opinido, sua
proposicdo disciplinara uma importante alternativa de investimento para
pessoas fisicas e juridicas, ao mesmo tempo em que ampliara a capacidade de
oferta de nossa industria hoteleira.

Por seu turno, o Projeto de Lei n°® 4.420/08, de autoria do
nobre Deputado Roberto Britto, dispde sobre a maneira pela qual
empreendimentos e estabelecimentos poderdo explorar os servicos de
hospedagem. O art. 2° da proposicdo veda a possibilidade de que esses
estabelecimentos constituam-se sob a forma de condominios, estipulando,
ainda, que eles se sujeitem as normas aplicaveis as atividades comerciais ou
empresariais. O 8 1° define servicos de hospedagem, para os efeitos da lei,
como o0s prestados por empreendimentos e estabelecimentos que ofertem
alojamento temporario para héspedes, mediante adocao de contrato, tacito ou
expresso, de hospedagem e cobranca de diaria, pela ocupacéo de unidades de
habitacdo — UH mobiliadas e equipadas, ao passo que o § 2° define diaria
como o preco da hospedagem correspondente a utilizacdo da UH e dos
servicos incluidos, observados os horarios fixados para entrada e saida. Ja o
art. 3° estipula que o descumprimento do disposto na Lei enseja a aplicagao do
paragrafo Unico do art. 116 da Lei n°® 5.172, de 25/10/66 — paragrafo este
acrescentado pela Lei Complementar n° 104, de 10/01/01 —, sem prejuizo de
outras penalidades. O artigo seguinte determina o prazo de 90 dias para que 0s
empreendimentos e estabelecimentos que estejam explorando servicos de
hospedagem sob a forma de condominio adaptem-se ao disposto na Lei. Por
fim, o art. 5° fixa o prazo de vigéncia de 180 dias, contados da sua publicacéo.

Em sua justificacdo, o insigne Autor argumenta que, de
acordo com a Associacao Brasileira da Industria de Hoteis — ABIH, um dos
maiores problemas do setor hoteleiro consiste na concorréncia desigual a que
€ submetido com empreendimentos constituidos sob a forma de condominios.
Em suas palavras, pelo fato de tais estabelecimentos serem destituidos de
personalidade juridica, enfrentam uma carga tributaria bem menor que a dos
hoteis convencionais, com a diferenca chegando a atingir a casa dos 20%.

O PL n° 4.420/08 foi apensado a proposi¢ao principal em
08/12/08.



Por sua vez, o Projeto de Lei n°® 4.943/09, de autoria do
nobre Deputado Fernando Chucre, altera alguns dispositivos da Lei n°® 11.771,
de 17/09/08, conhecida como Lei Geral do Turismo. Inicialmente, modifica a
redagéo do § 3° do art. 23 dessa Lei, de maneira a caracterizar a prestacao de
servicos de hospedagem quando da divisdo do empreendimento em unidades
autbnomas sob a titularidade de diversas pessoas, ainda que sua destinacao
funcional ndo seja exclusiva de meio de hospedagem. Nas palavras do ilustre
Autor, o texto vigente — que limita aquela caracterizacdo apenas aos
empreendimentos que tenham destinacdo funcional exclusiva para meio de
hospedagem —, permite que estabelecimentos que sejam parte integrante de
complexos imobiliarios sejam tidos como de natureza mista e, portanto, nao
sejam identificados como prestadores de servi¢cos de hospedagem.

Em seguida, o projeto em tela estende aos prestadores
de servigos turisticos que desenvolvam suas atividades nos meios de
hospedagem a observancia dos requisitos exigidos desses meios de
hospedagem para que possam obter seu cadastramento, nos termos do caput
do art. 24 da mesma Lei. Apds propor corre¢cdo do conectivo empregado ao
final do inciso | deste artigo, de maneira a sanar vicio légico de comando, a
proposicdo restringe as exigéncias a que estdo submetidos os condominios
hoteleiros e similares para a obtencédo de cadastramento, expressas no inciso |l
do mesmo artigo, apenas aqueles estabelecimentos que tenham operacéo de
meios de hospedagem desenvolvida por prestadores de servigos turisticos, de
molde a observar o carater transitorio desses empreendimentos.

Especificamente com relagédo aos documentos adicionais
a ser exigidos de condominios hoteleiros e similares para seu cadastramento,
objeto das alineas a a e do referido inciso Il do art. 24 da Lei, o PL n°® 4.943/09
introduz as seguintes alteragdes no texto vigente:

() Alinea a: suprime a necessidade de que a convengdo de
condominio ou 0 memorial de incorporacéo especifiqgue que a
prestacdo de servigos hoteleiros se dara por meio de oferta de
alojamento temporéario para héspedes mediante contrato de
hospedagem no sistema associativo conhecido como pool de
locacdo. Na opinido do Autor, tal ressalva € impropria, vez
que as disposicOes relativas ao alojamento e sua forma de
contratacdo devem estar presentes no instrumento especifico
firmado com o prestador de servicos turisticos, cabendo a



convencdo de condominio apenas o destino das unidades
autbnomas de propriedade de cada condémino.

(i) Alinea b: supresséo da exigéncia de adesdo dos proprietarios de

(i)

(iv)

pelo menos 60% das unidades habitacionais, mediante
comprovacdo documental, a integracdo no pool, para fins de
exploracdo hoteleira. Julga o Autor que a fixacdo deste
percentual minimo ndo tem qualquer fundamento legal ou de
ordem operacional.

Alinea c: modifica o texto de modo a exigir a apresentacao de
contrato com prestador de servigos hoteleiros cadastrado no
Ministério do Turismo no qual esteja formalizada a
administracdo ou exploracdo, ainda que parcial, do
empreendimento imobiliario como meio de hospedagem. De
acordo com o Autor, busca-se considerar o fato de que o
prestador de servicos é contratado pelo condominio para
fazer a administragdo condominial e dar o necessario suporte
para que os servicos de natureza hoteleira sejam prestados

nas areas comuns e nas unidades autbnomas.

Alinea d: exigéncia de apresentacdo de certiddo de
cumprimento de regras de seguranca, auto de vistoria ou
congénere expedido pelos 6rgaos publicos competentes da
localidade do empreendimento, em lugar do dispositivo
vigente, que requer apenas a apresentacdo de certiddo de
cumprimento das regras de segurancga contra riscos aplicaveis
aos estabelecimentos comerciais. Pondera o Autor que em
determinadas localidades os 6rgdos publicos que concedem
tal certiddo equiparam os condominios hoteleiros e similares a
empreendimentos residenciais, cabendo, portanto, a redacao
proposta.

(v)Alinea e: substitui a exigéncia de enquadramento sindical da

categoria na atividade de hoteis pela de enquadramento
sindical do condominio edilicio na categoria ao qual ja se
achava vinculado na data de inicio da vigéncia da Lei.
Argumenta o Autor que se intenta com esta alteracao adequar
o mandamento ao fato de que condominios edilicios séo
edificacdes que congregam multiplas propriedades, sendo as



atividades de meio de hospedagem eventualmente existentes
desenvolvidas pelo prestador de servicos de hospedagem e
nao pelo condominio, em si. Ressalta, ainda, que, dado o
carater transitorio da atividade hoteleira em condominios
hoteleiros e similares, bem assim o da existéncia do pool, a
exigéncia de mudanca de enquadramento sindical so6
contribuiria para trazer inseguranca juridica aos seus
subordinados.

Por fim, o PL n® 4.943/09 altera a redacao do paragrafo
anico do mesmo art. 24 da Lei n° 11.771/08, de forma a esclarecer que a
licenca de funcionamento deve ser expedida em favor do prestador de servigos
turisticos, e ndo dos condominios hoteleiros e similares. Especifica, ainda, que
a licenca de funcionamento devera ser apresentada caso o auto de concluséo
da construcdo tenha sido emitido apds a vigéncia da Lei, no lugar da licenca
edilica de construcdo, como previsto no texto vigente, por ser aquele o marco
definidor do inicio dos servigcos de hospedagem.

O PL n° 4.943/09 foi apensado a proposicdo principal em
14/04/09.

A proposicao principal foi, inicialmente, apensada ao PL
n® 2.847/03, de autoria do eminente Deputado Carlos Eduardo Cadoca. Nesta
condicdo, foi arquivada ao final da 522 legislatura, nos termos do art. 105 do
Regimento Interno da Camara dos Deputados. Em 06/02/07, o nobre Autor
solicitou seu desarquivamento, pleito deferido pelo Presidente em 12/03/07. Em
14/07/08, o PL n° 2.867/04 foi desapensado do PL n°® 2.847/03, em virtude do
requerimento de seu autor pela retirada desta proposi¢céo. Assim, o Projeto de
Lei n°® 2.867/04 foi distribuido neste mesmo dia, pela ordem, as Comissfes de
Desenvolvimento Econémico, Industria e Comércio, de Turismo e Desporto e
de Constituicdo e Justica e de Cidadania, em regime de tramitagdo ordinaria.
Encaminhada a proposicao ao primeiro daqueles Colegiados, foi designado
Relator, em 01/04/09, o insigne Deputado Leandro Sampaio. Seu parecer,
apresentado em 02/12/09, concluiu pela rejeicéo desta proposi¢céo e do Projeto
de Lei n° 4.420/08, apensado, e pela aprovagéao do Projeto de Lei n° 4.943/09,
também apensado. A proposicao foi, entretanto, retirada de pauta e devolvida
aguele nobre Parlamentar, tendo sido arquivada, em 31/01/11, nos termos do
art. 105 do Regimento Interno da Camara dos Deputados.



Em 07/06/11, iniciada a atual legislatura, o nobre
Deputado Roberto Britto, autor do Projeto de Lei n° 4.420/08, solicitou seu
desarquivamento, pleito deferido pelo Presidente em 09/06/11. Em 14/06/11, foi
designado Relator o inclito Deputado Antonio Balhmann, cujo parecer,
apresentado a Comissdo de Desenvolvimento Econdmico, Industria e
Comeércio em 17/10/11, concluiu pela aprovacdo do PL n° 4.943/09 e pela
rejeicdo da proposicdo principal e do PL n° 4.420/08. Referido parecer foi
aprovado por unanimidade na reunido de 07/12/11 daquele Colegiado.

Encaminhada a matéria & entdo Comisséo de Turismo e
Desporto em 12/12/11, recebemos, em 20/03/12, a honrosa missdo de relata-
la. Em 31/01/15, o projeto em tela foi arquivado, nos termos do art. 105 do
Regimento Interno desta Casa. Em 09/02/15, o insigne Deputado Roberto Britto
solicitou, por meio do Requerimento n° 361/15, o desarquivamento da
proposicdo, pleito deferido pelo Presidente da Camara dos Deputados em
11/02/15. Nao se Ihe apresentaram emendas até o final do prazo regimental
para tanto destinado, em 03/04/12.

Cabe-nos, agora, nesta Comissdo de Turismo, apreciar a
matéria quanto ao mérito, nos aspectos atinentes as atribuicdes do Colegiado,
nos termos do art. 32, XIX, do Regimento Interno desta Casa.

E o relatério.

I —=VOTO DO RELATOR

Em termos gerais, as proposi¢cées buscam evitar que
inovacdes na forma de prestacdo de servicos hoteleiros confiram indevidas
vantagens normativas ou fiscais a algumas modalidades de meios de
hospedagem. Somos inteiramente favoraveis ao teor geral dos projetos ora
submetidos a nossa apreciacdo. De fato, em nossa opinido, a evolu¢ao natural
da induastria turistica ndo deve ser maculada por fatores espurios que
selecionem “vencedores” ou “perdedores” a partir de distorgdes fiscais
arbitrarias.

A nosso ver, porém, a Lei n® 11.771, de 17/09/08 — Lei
Geral do Turismo, ja dispde sobre os objetivos principais dos Projetos de Lei n°



2.867/04, principal, e n° 4.420/08, apensado. De fato, o caput do art. 23 dessa
Lei prevé que a caracterizacdo de um empreendimento como meio de
hospedagem independe de sua forma de constituicdo. Assim, em Nnosso ponto
de vista, os condominios hoteleiros devem, necessariamente, subordinar-se a
legislacdo aplicavel aos estabelecimentos hoteleiros convencionais. Ademais, o
art. 24, 1l, da mesma Lei identifica explicitamente como pertencentes a
categoria dos meios de hospedagem os empreendimentos “conhecidos como
condominio hoteleiro, flat, flat-hotel, hotel-residence, loft, apart-hotel, apart-
service condominial, condohotel e similares”.

Assim, cremos que a legislacdo em vigor ja atende ao
cerne dos Projetos de Lei n® 2.867/04 e n° 4.420/08, que € a ideia de que 0s
condominios hoteleiros devem se submeter as legislacées fiscal, tributaria, de
servicos publicos e de posturas legais que regem os demais meios de
hospedagem. Acreditamos, portanto, que a lei, em principio, ja previne a
possibilidade de concorréncia assimétrica entre as novas modalidades de
empreendimentos turisticos e os hotéis convencionais. Desta forma, é nossa
opinido que ambas as proposicdes devem ser rejeitadas.

N&o obstante a orientacdo geral da legislacdo vigente —
em especial, da Lei n® 11.771/08 — favorecer o tratamento isonémico entre
todas as modalidades de meios de hospedagem, subsistem dispositivos que
podem fornecer vantagens indevidas aos condominios hoteleiros e similares. A
correcdo dessas potenciais distorcdes € o objetivo do Projeto de Lei n°
4.943/09, que, por isso mesmo, tem um enfoque mais especifico. Para tanto, a
proposicao altera o 8§ 3° do art. 23 daquela Lei, de maneira a caracterizar a
prestacdo de servicos de hospedagem em empreendimento dividido em
unidades autbnomas sob a titularidade de diversas pessoas, ainda que sua
destinacdo funcional ndo seja exclusiva de meio de hospedagem. Da mesma
forma, consideramos oportuna a extensdo aos prestadores de servicos
turisticos que desenvolvam suas atividades nos meios de hospedagem da
necessidade de observancia dos requisitos exigidos desses meios de
hospedagem para que possam obter seu cadastramento, nos termos do caput
do art. 24 da mesma Lei. Também concordamos com a proposta de restringir
as exigéncias a que estdo submetidos os condominios hoteleiros e similares
para a obtencdo de cadastramento, expressas no inciso Il do mesmo artigo,
apenas aqueles estabelecimentos que tenham operacdo de meios de
hospedagem desenvolvida por prestadores de servigos turisticos, de molde a



observar o carater transitério desses empreendimentos. Por fim, estamos de
acordo com as alteracdes promovidas pelo projeto em tela as alineas a a e do
paragrafo Unico do inciso Il do art. 24 da Lei n® 11.771/08, dado que explicitam
a divisdo de responsabilidades entre os condbminos e os prestadores de
servicos turisticos que desenvolvem suas atividades nesses meios de
hospedagem.

Acreditamos que a aprovacdo do PL n° 4.943/09
favorecera a industria turistica, mercé do incentivo aos investimentos no setor
hoteleiro resultante do aperfeicoamento da legislacdo promovido pelo projeto.

Por todos estes motivos, votamos pela aprovacao do
Projeto de Lei n° 4.943, de 2009, e pela rejeicdo dos Projetos de Lei n°
2.867, de 2004, e n°® 4.420 de 2008, louvando, porém, os nobres objetivos de
seus ilustres Autores.

Sala da Comissao, em de de 2015.

Deputado VALADARES FILHO
Relator
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