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Dispde sobre a locacao de imoveis residenciais por temporada por meio
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PROJETO DE LEIN® ..., DE 2025.

(Sr? Julia Zanatta)

Dispbe sobre a locagdo de imoveis residenciais
por temporada por meio de plataformas digitais,
assegura o direito de propriedade e a livre
iniciativa, estabelece normas gerais sobre o
tema e da outras providéncias.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta Lei estabelece normas gerais aplicaveis a locagéo
por temporada de imdveis residenciais urbanos e rurais, intermediada por
plataformas digitais, nos termos da Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, da
Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cddigo Civil), e do art. 22, inciso |, da

Constituicao Federal.

Art. 2° Considera-se locacdo por temporada, para fins desta
Lei, aquela cujo prazo nado exceda noventa dias, destinada a residéncia
temporaria do locatario, e cuja intermediacdo possa ser realizada por
plataformas digitais, sem que se configure prestacdo de servicos de

hospedagem.

§ 1° A locacdo por temporada constitui contrato de natureza
civil, ndo se confundindo com hospedagem, atividade comercial ou prestagao

de servicos, nos termos do art. 48, da Lei n°® 8.245/1991.

§ 2° A atividade prevista no caput ndo esta sujeita a alvaras,
licengas ou registros diferenciados em razao da intermediagdao digital,
ressalvados os requisitos ordinarios de natureza tributaria, desde que nao

inviabilizem o exercicio da atividade.
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Art. 3° E assegurado ao proprietario, possuidor ou titular de
legitimo direito sobre imével urbano o pleno exercicio do direito de dispor do
bem, inclusive para locacio por temporada, conforme previsto no art. 5°, inciso
XXIl, e no art. 170, inciso Il, da Constituicdo Federal, bem como nos arts. 1.228
e 421 do Cddigo Civil.

Art. 4° E vedado aos Estados, ao Distrito Federal e aos

Municipios:

| — proibir, restringir ou condicionar a locagao por temporada
por meio de plataformas digitais ao cumprimento de exigéncias administrativas
especificas ndo previstas nesta Lei ou na legislacdo federal de locagdes

urbanas;

Il — equiparar a locacdo por temporada a hospedagem
comercial ou prestacdo de servico, para fins de regulagdo urbanistica ou

tributaria;

Il — instituir taxas, contribuicbes ou tributos diferenciados

exclusivamente em raz&o da intermediacao digital da locagéo.

Paragrafo unico. S&o nulas de pleno direito as normas
estaduais, distritais ou municipais que contrariem esta Lei, inclusive as que,
sob pretexto urbanistico, ambiental, sanitario ou de seguranga, imponham
obrigacdes que inviabilizem a locagao por temporada, ressalvada a hipotese de

risco concreto, atual e justificado por critério técnico proporcional.

Art. 5° No ambito de condominios edilicios, a convengao
podera, mediante deliberacdo expressa de dois tercos das unidades,
estabelecer regras especificas para a locagdo por temporada, limitadas a
utilizagdo dos espagos e areas comuns do condominio, desde que né&o
impliquem proibicdo absoluta do exercicio do direito, restando vedada qualquer

tipo de proibicdo da locacado do imdvel em si.
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Paragrafo unico. As disposigdes convencionais de que trata o
caput s6 produzem efeitos apds seu registro no Cartério de Registro de

Imoveis, nos termos do art. 1.333 do Cdodigo Civil.

Art. 6° A atuacado das plataformas digitais de intermedia¢do de
locagbes por temporada ndo configura relagdo de consumo com 0s usuarios

finais.

Art. 7° Aplicam-se a locagao por temporada as normas da Lei
n°® 13.874, de 20 de setembro de 2019 (Lei de Liberdade Econémica), inclusive
no que se refere a isencdo de atos publicos de liberacdo da atividade
econdmica de baixo risco, ressalvada motivagao técnica expressa em sentido

contrario.

Art. 8° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagao.

JUSTIFICACAO

O presente Projeto de Lei tem como objetivo assegurar, em
ambito nacional, o pleno exercicio do direito de propriedade e da livre iniciativa
no oferecimento de imdveis residenciais para locacdo por temporada,
especialmente por meio de plataformas digitais como Airbnb, Vrbo, Booking e
similares, com respaldo na Lei n° 8.245/1991 e nos principios constitucionais

da ordem econdmica.

Segundo o site brasilturis, “o mercado global de aluguel por
temporada foi estimado em USD 109,76 bilhbes em 2022, com uma
expectativa de crescimento anual de 11,2% de 2023 a 2030, de acordo com
dados da Organizagdo Mundial do Turismo (OMT). (...) Dados da Seazone e
do Airbnb revelam que os trés estados brasileiros com maior faturamento em
2023 foram S&o Paulo, Rio de Janeiro e Santa Catarina. A regido Sudeste
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liderou com mais de R$ 7,5 bilhbes em reservas, com S&o Paulo a frente em
termos de numero de imoveis disponiveis na plataforma, totalizando 201.991
unidades para locagdo. No mesmo ano, a regido Sudeste somou 384.173

imoveis listados no Airbnb.”

O avango da economia digital transformou o modo como os
cidaddos se relacionam com a propriedade, a moradia e o turismo e as
plataformas se consolidaram como instrumento legitimo para viabilizar a
utilizacao eficiente de bens privados, fomentando a circulagdo de riqueza, o
turismo, a geragdo de renda e o empreendedorismo autdonomo. Milhdes de
brasileiros passaram a utilizar seus bens imdveis como fonte de renda,
promovendo a circulacdo de riqueza, o uso eficiente de ativos ociosos e a
dinamizagcao de economias locais, especialmente em regides com vocagao

turistica.

No entanto, esse fenbmeno encontrou resisténcia em
iniciativas normativas locais que, a pretexto de ordenamento urbano,
seguranga ou "preservagdo da vizinhanga", impdem restricbes arbitrarias,
burocracias injustificadas e até mesmo proibigdes a livre disposi¢do de imoveis
privados. Proliferam-se iniciativas de entes estaduais e municipais que, a
pretexto de regulacdo urbanistica, impdem entraves desproporcionais e
inconstitucionais a essa modalidade de locagdo. Essas medidas ndo apenas
violam direitos fundamentais, mas extrapolam a competéncia legislativa dos

destes entes

A Constituicdo Federal, em seu art. 22, inciso |, estabelece que
compete privativamente a Unido legislar sobre direito civil, o que abrange os
contratos de locacédo de imdveis urbanos. As tentativas de regulamentagéo por
Estados e Municipios, criando proibi¢des, autorizagbes, alvaras ou registros

especificos, configuram usurpac&o da competéncia legislativa federal.
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O presente projeto também se alinha a Lei da Liberdade
Econdmica (Lei n° 13.874/2019), que veda burocracias e exigéncias estatais
arbitrarias ou desproporcionais sobre atividades de baixo risco — classificacédo

compativel com a locacgao residencial por temporada.

Por fim, a presente proposta respeita a autonomia privada e a
autorregulagdo da vida em condominio, autorizando que as convengdes
condominiais estabelegam regras internas, desde que aprovadas por quérum
qualificado e registradas conforme a legislacdo civil, bem como, esta visa:
garantir seguranga juridica para proprietarios e inquilinos, impedir abusos
normativos de entes estaduais e municipais, fortalecer o ambiente de negdcios
no setor de turismo e habitacdo e proteger a liberdade de dispor do proéprio

bem, nos termos constitucionais.

A aprovacgédo deste Projeto de Lei representa uma resposta
coerente com os fundamentos da ordem econbmica consagrados na
Constituicao: a valorizagao do trabalho e da livre iniciativa (art. 1°, IV); a defesa
da propriedade privada (art. 5°, XXIIl); e da valorizagdo de novos modelos de

geracao de renda.

E, em esséncia, uma defesa do direito de cada cidadao de
dispor livremente de seu patriménio, sem intromissdes indevidas do Estado,
em nome da prosperidade, da autonomia individual e da modernizagdo da

legislagao brasileira.

Por todo o exposto, conclui-se que a presente proposi¢ao é
juridicamente sodlida, socialmente oportuna e economicamente benéfica,
estando em plena consonancia os principios fundamentais do Estado
Democratico de Direito, razao pela solicito o apoio dos nobres colegas para a
aprovagao deste projeto de lei, que visa a modernizagdo da infraestrutura

turistica brasileira e a promog¢ao de um turismo mais seguro e acessivel.
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Sala das Sessodes, em 30 de abril de 2024.

Deputada Julia Zanatta (PL/SC).
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