PROJETO DE LEI N° , DE 2026
(Da Sra. Deputada Federal LAURA CARNEIRO)

Altera a Lei n° 8.245, de 18 de outubro
de 1991 (Lei do Inquilinato) e a Lei n°
11.771, de 17 de setembro de 2008 (Lei
Geral do Turismo), para estabelecer que
locacdo por curta temporada, realizada por
meio de plataformas digitais, € regulada pela
Lei do Inquilinato e ndo se subordina a Lei
Geral do Turismo.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° A atividade de aluguel de iméveis por curta temporada,
realizada por meio de plataformas digitais, é regulada pela Lei n° 8.245, de 18
de outubro de 1991, e ndo se subordina a Lei n® 11.771, de 17 de setembro de
2008.

Art. 2° O art. 48 da Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de 1991,

passa a vigorar com a seguinte redacao:

“Art. 48. Considera-se locacdo para temporada aquela
destinada a residéncia temporaria do locatario, para pratica de
lazer, realizacdo de cursos, tratamento de saude, feitura de
obras em seu imovel, e outros fatos que decorrem tdo-somente
de determinado tempo, e contratada por prazo nao superior a
noventa dias, inclusive por meio de plataformas digitais, esteja
ou ndo mobiliado o imével.

§ 1° No caso de a locagdo envolver imovel mobiliado, constara
do contrato, obrigatoriamente, a descricdo dos moveis e
utensilios que o guarnecem, bem como o estado em que se
encontram.

§ 2° A locacdo para temporada em condominios edilicios,
inclusive a realizada por meio de plataformas digitais, somente
serd vedada se houver proibicdo expressa de tal atividade na
convencédo do condominio.” (NR)
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Art. 3° O art. 21 da Lei n® 11.771, de 17 de setembro de 2008,

passa a vigorar acrescido do seguinte paragrafo 6°:

§ 6° Ndo sdo considerados meios de hospedagem e ndo se
subordinam ao disposto nesta Lei as locacdes por curta
temporada, como as realizadas por meio de plataformas
digitais.” (NR)

Art. 4° Esta lei entra em vigor na data de sua publicacao.

JUSTIFICACAO

De acordo com a Constituicdo Federal,

Art. 22. Compete privativamente a Unido legislar sobre:

| - direito civil, comercial, penal, processual, eleitoral, agrario,
maritimo, aeronautico, espacial e do trabalho.

Desde a chegada ao pais de grandes plataformas de aluguel
por temporada, como Airbnb, tem surgido o debate publico acerca da
regulamentacdo do servico, o que cabe a Unido fazer, por serem normas de
direito civil, podendo os Municipios suplementar a legislacao federal e estadual

no que couber, tratando-se da matéria de interesse local.

Ao conceber essa regulamentacdo, devemos ter claro que a

Constituicdo Federal garante, no caput e no inciso XXIlI do art. 5°, direito a

propriedade, bem como estabelece, art. 170, que a ordem econdmica, fundada

na valorizacdo do trabalho humano e na livre iniciativa, observara o principio da

propriedade privada. Nesse sentido, a Lei de Liberdade Econdmica (Lei
Federal n°® 13.874 de 2019) assim prevé:

Art. 1° Fica instituida a Declaragdo de Direitos de Liberdade

Econbmica, que estabelece normas de protecdo a livre

iniciativa e ao livre exercicio de atividade econbmica e

disposicdes sobre a atuacdo do Estado como agente normativo
e regulador, nos termos do inciso IV do caput do art. 1°, do
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paradgrafo Unico do art. 170 e do caput do art. 174 da
Constituicdo Federal.

§ 1° O disposto nesta Lei sera observado na aplicagdo e na
interpretagdo do direito civil, empresarial, econdmico,
urbanistico e do trabalho nas rela¢des juridicas que se
encontrem no seu ambito de aplicacéo e na ordenagé&o publica,
inclusive sobre exercicio das profissdes, comércio, juntas
comerciais, registros publicos, transito, transporte e protecao
ao meio ambiente.

§ 2° Interpretam-se em favor da liberdade econémica, da
boa-fé e do respeito aos contratos, aos investimentos e a
propriedade todas as normas de ordenacao publica sobre
atividades econémicas privadas.

Art. 3° Sado direitos de toda pessoa, natural ou juridica,
essenciais para 0 desenvolvimento e o0 crescimento
econdmicos do Pais, observado o disposto no paragrafo Unico
do art. 170 da Constituicdo Federal:

| - desenvolver atividade econbmica de baixo risco, para a qual
se valha exclusivamente de propriedade privada prépria ou de
terceiros consensuais, sem a necessidade de quaisquer atos
publicos de liberagéo da atividade econdmica;

Il - desenvolver atividade econdémica em qualquer horario ou
dia da semana, inclusive feriados, sem que para isso esteja
sujeita a cobrancas ou encargos adicionais, observadas:

a) as normas de protecdo ao meio ambiente, incluidas as de

repressdo a poluicdo sonora e a perturbacdo do sossego

publico;

b) as restricoes advindas de contrato, de regulamento
condominial ou de outro negdcio juridico, bem como as
decorrentes das normas de direito real, incluidas as de direito
de vizinhanca; e

¢) a legislacao trabalhista.
(Grifos nossos)
Partindo desses principios constitucionais e legais de liberdade
econbmica e direito a propriedade, apresentamos este projeto de lei de
regulamentacdo de aluguel de curta temporada por meio de plataformas
digitais. E not6rio que tramitam, em varias casas legislativas municipais do

Pais, bem como nesta Camara dos Deputados, projetos de lei tratando da

Para verificar a assinatura, acesse https://infoleg-autenticidade-assinatura.camara.leg.br/CD266812941400
E Assinado eletronicamente pelo(a) Dep. Laura Carneiro

Apresentacdo: 13/03/2026 10:25:52.640 - Mesa

PLn.1153/2026

*CD266812941400 %



matéria. Ao mesmo tempo, existe um amplo debate juridico, que se traduz
também em decisfes judiciais divergentes, se a atividade de aluguel de curta
temporada se submete a Lei do Inquilinato (Lei n°® 8.245/1991) ou a Lei Geral
do Turismo (Lei n® 11.771/2008).

Varios projetos de lei municipais, notadamente o PL n°

372/2025, apresentado na Camara dos Vereadores da Cidade do Rio de

Janeiro, estabelecem que o aluguel por temporada deve ser regulado pela Lei

Geral do Turismo, pois configura servico de hospedagem, o que implica

também a incidéncia do ISS (item 9 da lista anexa da LC 116/2003). Essa tese

foi adotada pelo TJIRJ em julgamento recente. De acordo com a Agéncia CNM
de Noticias', em 2025

O Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro (TJ-RJ)

reconheceu, em decisdo undnime da 82 Camara de Direito

Publico, que os proprietarios de imdveis ofertados na

plataforma Airbnb prestam servico de hospedagem. Por isso,

as operacbes intermediadas pelo aplicativo estdo sujeitas a

incidéncia do Imposto Sobre Servigos (ISS). [...] Na analise do

recurso, a relatora, desembargadora Margaret de Olivaes Valle

dos Santos, entendeu que a atividade dos proprietarios dos

imdveis néo se trata [sic] de mera locacdo por temporada, mas

sim de prestacdo de servico de hospedagem, conforme

definido na lista de servigos da Lei Complementar 116/2003. A

magistrada também destacou que a plataforma exerce papel

ativo na intermediacdo dessas hospedagens, o que justifica

sua responsabilizacdo como substituta tributaria, nos termos da
legislacdo municipal.

Essa tese € defendida pelos poderes municipais, que almejam
aumentar a sua arrecadacdo de ISS e desejam estabelecer regulacdo maior
sobre as plataformas, criando cadastro municipal e instituindo obrigacdes
tributarias acessorias — em dltima instancia, para aumentar a carga tributaria
sobre os participantes do mercado em questdo. Do lado oposto, essa posicéo é
criticada pelas plataformas de aluguel e pelos proprietarios, que passardo a
dever mais impostos e terdo que cumprir com maiores exigéncias burocraticas,

muitas vezes inviabilizando o negdcio.

https://cnm.org.br/comunicacao/noticias/tj-rji-imoveis-anunciados-no-airbnb-prestam-servico-de-
hospedagem-e-admite-cobranca-de-iss-pelos-municipios
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No entanto, o entendimento majoritario no debate juridico
atualmente é de que a atividade de aluguel por temporada ndo se configura
como prestacado de servico de hospedagem, mas sim, é regulada pela Lei do
Inquilinato. Essa tese é defendida inclusive pelas plataformas de aluguel por
temporada e € mais favoravel a liberdade econémica e ao desenvolvimento de

um bom ambiente de negdcios no Pais. Assim,

Um acordéo do Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo
(processo n° 1009601-48.2016.8.26.0100) destaca que
condominios ndo podem impedir anfitribes do Airbnb de
alugarem seus imoveis sob o fundamento de que seriam
locacbes tipo hotelaria, visto que esta locacdo tem natureza
residencial e ndo se confunde com servigos hoteleiros.

“O fim comercial estaria configurado caso o locatario passasse
a desenvolver atividade comercial no local, tal como um
escritério, um ponto de vendas, uma loja, etc. Ndo sendo esse
0 caso, o fim residencial ndo se altera pelo fato de mais de um
locatario utilizar da mesmissima forma o local caso fosse
ocupado por um unico locatéario”, diz o desembargador Hugo
Crepaldi.

A locacdo é a disponibilizagdo de um espaco para uso e ndo
envolve a prestacdo de servicos de hospedagem. Ja a
atividade realizada por meios de hospedagem combina a
prestacdo de servicos de alojamento e outros servicos
acessorios como: servicos de copa, arrumagdo, recepgdo e
outros. Além disso, 0s precos séo tabelados e ha inspecbes
constantes de funcionarios.

E a existéncia desses servicos acessoérios que enquadra um
empreendimento na categoria hoteleira, como exige a Lei Geral
do Turismo (Lei 11.771/2008), destacam os advogados Marcos
Prado e Vicente Coni Junior, sécios do Cescon Barrieu. “Nao
faz parte do escopo oferecido aos usudrios da plataforma a
entrega de servicos assessorios e obrigatérios de
hospedagem”, explicam Prado e Coni Junior. [...]

Para além das regulacbes distintas, o Cddigo Civil e a
Constituicdo Federal garantem ao proprietario que ele possa
alugar seu imdével, o que inclui a locagéo utilizando-se da
plataforma Airbnb, como decidiu o Tribunal de Justica do
Estado de Minas Gerais (Processo n°® 5165508-
71.2018.8.13.0024).

“E ilicita a proibicdo da locacdo do imével de forma temporaria,
por privar o condémino do regular exercicio de direito de

Para verificar a assinatura, acesse https://infoleg-autenticidade-assinatura.camara.leg.br/CD266812941400
E Assinado eletronicamente pelo(a) Dep. Laura Carneiro

Apresentacdo: 13/03/2026 10:25:52.640 - Mesa

PLn.1153/2026

*CD266812941400 %



propriedade”, diz o acorddo relatado pela desembargadora
Evangelina Castilho Duarte, em maio de 2021.2

Por sua vez, o entendimento do STJ, em decisdo no REsp n°
1819075/RS (2019/0060633-3), tomada por maioria dos votos, valida apenas
para as partes do processo em questdo, € de que caso a convencado do
condominio preveja a destinagéo residencial das unidades, os proprietarios nao
poderdo alugar seus imoveis por meio de plataformas digitais como o Airbnb.
No entanto, a convencdo do condominio pode autorizar a utilizagcdo das
unidades nessa modalidade de aluguel. Para o STJ, o aluguel por plataforma
nao se enquadra nem na Lei Geral do Turismo nem na Lei do Inquilinato, mas

sim, configura um contrato atipico:

Para o colegiado, o sistema de reserva de iméveis pela
plataforma digital é caracterizado como uma espécie de
contrato atipico de hospedagem - distinto da locacdo por
temporada e da hospedagem oferecida por empreendimentos
hoteleiros, que possuem regulamentacbes especificas. [...]

No campo normativo, [0 ministro do STJ] Raul Araujo lembrou
que a Lei de Locacgbes considera aluguel para temporada
aquele destinado a residéncia temporaria do locatario, por
prazo ndo superior a 90 dias. A legislagcdo, segundo o ministro,
néo trata da hipétese de oferta de iméveis com alta rotatividade
nem da possibilidade de divisdo de uma mesma unidade entre
pessoas sem vinculo — como ocorreu no caso dos autos.

Por outro lado, o magistrado apontou que as atividades
realizadas por meio de plataformas como o Airbnb n&o
possuem o modelo de negdcio, nem a estrutura ou o
profissionalismo suficientes para serem enquadradas na Lei
11.771/2008 (Politica Nacional de Turismo), embora as
caracteristicas desse tipo de locacado lembrem um contrato de
hospedagem na modalidade atipica.

"Tem-se um contrato atipico de hospedagem, expressando
uma nova modalidade, singela e inovadora, de hospedagem de
pessoas sem vinculo entre si, em ambientes fisicos de padrédo
residencial e de precéario fracionamento para utilizagdo
privativa, de limitado conforto, exercida sem inerente
profissionalismo por proprietario ou possuidor do imével, sendo

2 https://www.jota.info/coberturas-especiais/aluguel-por-temporada/locacao-por-temporada-nao-
configura-prestacao-de-servico-turistico
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a atividade comumente anunciada e contratada por meio de
plataformas digitais variadas", explicou o ministro.?

O principal objetivo com o qual apresentamos o0 presente
projeto de lei é resolver este imbréglio juridico e aumentar a seguranca
juridica dos contratos no Brasil, melhorando o ambiente de negé6cios em
nosso pais. Neste projeto, estabelecemos claramente que a atividade de
aluguel por temporada, inclusive via plataformas digitais, se submete a

Lei do Inquilinato e nao a Lei Geral do Turismo.

Assim, externa-se a vontade do legislador de estabelecer
parametros claros para o Judiciario para a apreciacdo dos casos em questao,
dado que hoje tais parametros inexistem, o que resulta em decisdes judiciais

divergentes, gerando inseguranca juridica para os participantes do mercado.

No desenho deste projeto de lei, optamos pelo equilibrio entre
o principio da livre iniciativa e o respeito as conveng¢des condominiais, fixando
que € livre a atividade de aluguel por temporada via plataformas digitais, exceto
guando ha oposicdo da maioria qualificada dos conddminos, devidamente
registrada na convencdo do condominio, ou seja, uma proibicdo expressa de
tal atividade. Acreditamos que este projeto vai garantir o desenvolvimento
econdbmico do pais, especialmente no setor turistico, e propiciar maior
seguranca juridica aos participantes do mercado de aluguéis de curta

temporada.

Considerando o exposto, pedimos o apoio aos nobres pares

para a aprovacao desta proposicao.

Sala das Sessfes, em 13 de marco de 2026.

5 https://www.stj.jus.br/sites/portalp/Paginas/Comunicacao/Noticias/20042021-Condominios-residenciais-
podem-impedir-uso-de-imoveis-para-locacao-pelo-Airbnb--decide-Quarta-Turma.aspx#:.~:text=
%E2%80%8BY%E2%80%8BPor,plataformas%20digitais%20como%200%20Airbnb

Para verificar a assinatura, acesse https://infoleg-autenticidade-assinatura.camara.leg.br/CD266812941400

E Assinado eletronicamente pelo(a) Dep. Laura Carneiro

Apresentacdo: 13/03/2026 10:25:52.640 - Mesa

PLn.1153/2026

*CD266812941400 %


https://www.stj.jus.br/sites/portalp/Paginas/Comunicacao/Noticias/20042021-Condominios-residenciais-podem-impedir-uso-de-imoveis-para-locacao-pelo-Airbnb--decide-Quarta-Turma.aspx#:~:text=%E2%80%8B%E2%80%8BPor,plataformas%20digitais%20como%20o%20Airbnb
https://www.stj.jus.br/sites/portalp/Paginas/Comunicacao/Noticias/20042021-Condominios-residenciais-podem-impedir-uso-de-imoveis-para-locacao-pelo-Airbnb--decide-Quarta-Turma.aspx#:~:text=%E2%80%8B%E2%80%8BPor,plataformas%20digitais%20como%20o%20Airbnb
https://www.stj.jus.br/sites/portalp/Paginas/Comunicacao/Noticias/20042021-Condominios-residenciais-podem-impedir-uso-de-imoveis-para-locacao-pelo-Airbnb--decide-Quarta-Turma.aspx#:~:text=%E2%80%8B%E2%80%8BPor,plataformas%20digitais%20como%20o%20Airbnb

Deputada Federal LAURA CARNEIRO

Para verificar a assinatura, acesse https://infoleg-autenticidade-assinatura.camara.leg.br/CD266812941400

Assinado eletronicamente pelo(a) Dep. Laura Carneiro

Apresentacdo: 13/03/2026 10:25:52.640 - Mesa

PLn.1153/2026

*CD266812941400 %



