PROJETO DE LEI N° DE 2026
(Do Sr. PAULO PIMENTA)

Acrescenta os arts. 29-A, 29-B e 29-C a
Lei n° 11.445, de 5 de janeiro de 2007, que
estabelece as diretrizes nacionais para o
saneamento basico e para a politica federal
de saneamento basico, para proibir a
cobranca de tarifa de agua e esgoto por
unidade desocupada em edificacdes com
medidor coletivo, a exigéncia de
instalacdo de hidrometros individualizados
por unidade quando inviavel, a exigéncia
de lacramento de pocos artesianos
regularmente outorgados como condicdo
contratual, e para obrigar a manutencao de
atendimento presencial ao usuario em cada
municipio atendido; e da outras
providéncias. Esta Lei é conhecida como
"Lei do Quarto Vazio".

CAPITULO I
DISPOSICOES GERAIS

Art. 1° Esta Lei acrescenta os arts. 29-A e 29-B a Lei n° 11.445, de 5 de
janeiro de 2007, que estabelece as diretrizes nacionais para o saneamento basico e para a
politica federal de saneamento basico, com o objetivo de:

I — vedar, nas edificacdes com multiplas unidades de uso rotativo ou sazonal
desprovidas de medicao individualizada de consumo de agua por unidade, a cobrancga de
tarifa, encargo ou exacdo calculada por unidade, admitindo-se exclusivamente a
cobranga baseada no consumo efetivamente medido pelo medidor coletivo do imével;

IT — proibir a exigéncia, pela concessionaria ou pelo poder publico, de
instalacdo de hidrometros individualizados por unidade habitacional ou de uso como
condicdo contratual, quando a individualizacdo for tecnicamente inviavel ou
economicamente desproporcional; e

III — proibir que concessionarias, permissionarias, autorizatarias ou o poder
publico exijam o lacramento, a desativacdo ou a interdicdo de pocos artesianos
regularmente outorgados ou em processo regular de outorga como condicdo para a
celebracdo, a renovacao ou a manutencao de contrato de prestacao de servigcos de
saneamento basico.

Paragrafo tnico. Esta Lei podera ser identificada como "Lei do Quarto
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Vazio".

CAPITULO II
DA ALTERACAO A LEI N° 11.445, DE 2007

Art. 2° A Lei n° 11.445, de 5 de janeiro de 2007, passa a vigorar acrescida
dos seguintes arts. 29-A, 29-B e 29-C:

"Art. 29-A. Nos contratos de prestacdio dos servigos publicos de
abastecimento de dgua e de esgotamento sanitario celebrados com as edificagdes de que
trata o art. 29-B desta Lei, é vedado:

I — cobrar tarifa, taxa, encargo, parcela fixa, demanda minima garantida ou
qualquer outra exacdo calculada por unidade habitacional ou por unidade de uso, sendo
a cobranca admitida exclusivamente com base no consumo efetivamente medido pelo
medidor coletivo do imével;

II — exigir a instalacdo de hidrometros individualizados por unidade
habitacional ou de uso como condicdo para a celebragdo, a renovacao ou a manutengao
do contrato, quando a individualizacdao da medicdo for tecnicamente inviavel em razao
da infraestrutura da edificagdao ou economicamente desproporcional para o usuario, nos
termos do art. 8°, § 2°, do Decreto n° 7.217, de 21 de junho de 2010; e

IIT — exigir o lacramento, a desativacdo, a interdi¢cao ou qualquer restricao de
uso de pocos artesianos regularmente outorgados pelos Orgdaos competentes ou cujo
processo de outorga esteja em tramitacao perante o 6rgao gestor competente.

8 1° A vedacdo do inciso I aplica-se independentemente do numero de
unidades habitacionais ou de uso existentes no imodvel, do indice de ocupacao verificado
no periodo de faturamento e da denominacdo atribuida pela concessionaria a parcela
cobrada.

§ 2° A inviabilidade técnica ou a desproporcionalidade economica da
individualizagdo da medicdo, para fins do inciso II, sera aferida com base em laudo
técnico elaborado por profissional habilitado, cabendo a concessiondria o 6nus de
demonstrar a viabilidade quando pretender exigir a instalagao.

§ 3° A vedacdo do inciso III ndo afasta: (i) a obrigatoriedade de que a
instalacdo hidraulica predial esteja conectada a rede publica de abastecimento de agua,
nos termos do art. 45 desta Lei; tampouco (ii) o direito do prestador de exigir, mediante
vistoria técnica previamente agendada, a comprovacao da separacao fisica dos circuitos
internos de distribuicao de agua oriunda do poco e de agua proveniente da rede publica.

§ 4° O descumprimento das vedagOes previstas neste artigo sujeita o
prestador dos servigos as penalidades previstas na Lei n° 8.078, de 11 de setembro de
1990 (Cédigo de Defesa do Consumidor), sem prejuizo das sang¢Oes administrativas
aplicaveis pela entidade reguladora competente." (NR)

"Art. 29-B. Para os fins do art. 29-A desta Lei, considera-se edificacdo com
multiplas unidades de uso rotativo ou sazonal desprovida de medicdo individualizada
toda edificacdo que, cumulativamente: (i) possua duas ou mais unidades internas
destinadas a ocupacdo por pessoas distintas em periodos alternados ou sazonais; e (ii)
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ndo disponha de medidor individualizado de consumo de agua instalado para cada uma
dessas unidades, sendo o consumo total do im6vel aferido por medidor coletivo.

§ 1° Enquadram-se na definicdao do caput, exemplificativamente:

I — meios de hospedagem de qualquer categoria, nos termos da Lei n°
11.771, de 17 de setembro de 2008 (que estabelece normas sobre a Politica Nacional de
Turismo), e de suas normas regulamentadoras;

II — hotéis;

IIT — apart-hotéis, flats, residéncias hoteleiras e motéis;

IV — albergues, pensoes, hostels e campings;

V —residéncias universitarias, republicas e alojamentos estudantis;
VI — alojamentos para trabalhadores rurais, industriais ou de obras;
VII — institui¢Ges de longa permanéncia para idosos — ILPIs;

VIII — casas de recuperacdo e clinicas de reabilitagdio com regime de
internagdo residencial;

IX — internatos e colégios com regime de alojamento;

X — col6nias de férias e hospedarias de entidades sindicais, religiosas ou
associativas; e

XI — imoveis destinados a locacdo por temporada, nos termos do art. 48 da
Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991.

§ 2° A enumeracdo do § 1° deste artigo é exemplificativa, aplicando-se o
disposto no art. 29-A a toda edificacdo que se enquadre na definicio do caput,
independentemente da denominacgdo adotada.

§ 3° Nao se aplica o disposto no art. 29-A as edificacdes em que todas as
unidades internas disponham de medidor individualizado de consumo de agua
devidamente instalado e em operacao." (NR)

“Art. 29-C. Os prestadores de servicos publicos de abastecimento de agua e
de esgotamento sanitario sao obrigados a manter pelo menos um ponto de atendimento
presencial ao usuario em cada municipio em que prestem servi¢os, com horario de
funcionamento minimo em dias tteis, de segunda a sexta-feira, vedado o encerramento
ou a supressdao desse atendimento sem prévia autorizacdo da entidade reguladora
competente e sem a prévia oferta de canal alternativo de atendimento que garanta o
mesmo acesso as informacoes e servicos disponiveis presencialmente.

Paragrafo unico. A exigéncia do caput aplica-se inclusive nas hipéteses de
prestacdo regionalizada, devendo o ponto de atendimento presencial ser mantido em
cada municipio integrante da area de concessdo, independentemente de sua populagdo
ou porte." (NR)

CAPITULO III
DAS DISPOSICOES TRANSITORIAS E FINAIS
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Art. 3° Sdo nulas de pleno direito as clausulas contratuais constantes de
contratos de prestacdo de servigos de saneamento basico, em vigor na data de publicagdo
desta Lei, que contrariem as vedacOes estabelecidas no art. 29-A da Lei n° 11.445, de
2007.

Paragrafo anico. Os prestadores de servicos de saneamento basico deverdao
adaptar os contratos vigentes as disposicoes desta Lei no prazo de noventa dias contados
da data de sua publicacdao, sem prejuizo da aplicabilidade imediata das vedacoes nela
previstas.

Art. 4° Os direitos dos usuarios decorrentes de cobrangas realizadas em
desconformidade com as vedacdes estabelecidas no art. 29-A da Lei n° 11.445, de 2007,
anteriores a vigéncia desta Lei, sdo regidos pelo Codigo de Defesa do Consumidor (Lei
n° 8.078, de 1990) e pelo Codigo Civil (Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002),
observados os prazos prescricionais neles previstos.

Art. 5° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacgao.
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JUSTIFICACAO

I-DO CONTEXTO E DO PROBLEMA

O setor hoteleiro brasileiro enfrenta, desde meados de 2025, grave incerteza
juridica e econdmica decorrente da combinacdo de dois fenémenos: (a) a revisdo, pelo
Superior Tribunal de Justica, da jurisprudéncia sobre a metodologia de calculo da tarifa
de agua e esgoto em imdveis com multiplas economias e hidrometro tnico (REsp
1.937.887/RJ, Tema 414/STJ, julgado em 20/06/2024 — disponivel em

https://processo.stj.jus.br/processo/pesquisa/?

tipoPesquisa=tipoPesquisaNumeroRegistro&termo=202101437858); e (b) a oferta, por

parte de concessiondrias estaduais de saneamento, de contratos especiais ao setor
hoteleiro que, além de calcularem uma demanda minima garantida com base em
estimativas por unidade habitacional (quarto), exigem o lacramento de pocos artesianos

como condicdo de adesao.

A cobranca de encargos fixos sobre quartos vazios impde custos
desproporcionais a hotéis e pousadas que enfrentam alta sazonalidade, penalizando

especialmente os pequenos e médios empreendimentos.

II - DO ESCOPO: PORQUE APENAS EDIFICACOES SEM MEDICAO
INDIVIDUALIZADA

A presente Lei aplica-se exclusivamente a edificacoes com multiplas
unidades de uso rotativo ou sazonal que ndo disponham de medidor individualizado de
consumo de agua por unidade. O recorte é necessario: quando cada unidade possui seu
préprio hidrometro, a concessionaria cobra de cada uma pelo seu consumo real
individual — problema inexistente. A distor¢do objeto desta Lei ocorre apenas quando
um unico medidor coletivo afere o consumo de todo o imoével e a concessionaria, em
vez de cobrar pelo consumo total medido, passa a calcular encargos multiplicando

valores por unidade interna, independentemente de sua ocupacao.
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A solucdo o6bvia poderia parecer exigir a instalacdo de hidrometros
individualizados em cada quarto. Ocorre que, em grande parte dos estabelecimentos de
hospedagem — especialmente os de menor porte e os instalados em edifica¢des historicas
ou de arquitetura convencional —, a individualizacdo da medicdo é tecnicamente inviavel
em razdo da infraestrutura hidraulica existente ou economicamente desproporcional para
o usudrio. O proprio art. 8% § 2°, do Decreto n° 7.217, de 2010 (regulamento da Lei n°
11.445, de 2007), ja reconhece essa realidade ao excepcionar tais situacoes da regra
geral de medicdo individualizada. Por isso, o inciso II do art. 29-A proposto veda que a
concessiondria exija a instalacdo como condicdo contratual nessas hipéteses, cabendo a

ela o 6nus de demonstrar a viabilidade quando pretender fazé-lo.

III - DA DECISAO DO STJ — TEMA 414/STJ (REsp 1.937.887/RJ, 20/06/2024)

O STJ, por unanimidade, ao revisar o Tema 414, assentou ser licita a
exigéncia de uma parcela fixa ("tarifa minima") correspondente a uma franquia de
consumo por cada unidade autonoma de consumo ("economia") em imdveis com
hidrémetro dnico, inclusive condominios. A tarifa variavel somente seria devida se o
consumo real excedesse a soma das franquias de todas as unidades conjuntamente

consideradas.

Embora a decisdo seja de eficdcia vinculante, ela foi construida a partir de
casos envolvendo condominios residenciais e comerciais de ocupacdo continua. A
hotelaria apresenta particularidade estrutural inafastavel: a variacdo acentuada da taxa
de ocupacdo ao longo do ano é intrinseca ao modelo de negécio. Um hotel de cem
quartos pode operar com 20% de ocupagdo na baixa temporada e 95% no periodo de
veraneio. Aplicar a franquia fixa sobre todos os quartos, independentemente de estarem
ou ndo ocupados, equivale a cobrar pela disponibilizacdo de um servico que ndo esta
sendo, de fato, demandado — o que contraria a légica subjacente ao préprio julgado,
voltado a remuneracao do custo de disponibilidade do servico efetivamente posto a
disposicdo do usuario. O mesmo raciocinio aplica-se a residéncias universitarias na
baixa do ano letivo, a instituicdes de longa permanéncia para idosos com vagas ociosas

e a edificacOes de locacdo por temporada fora da alta estagdo.

O presente Projeto de Lei ndo confronta o Tema 414/STJ, que continua
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aplicavel a condominios residenciais e comerciais de ocupacdao continua com medidor
unico. Ele estabelece, para a categoria especifica das edificacdes com multiplas
unidades de uso rotativo ou sazonal desprovidas de medicdo individualizada, uma regra
tarifaria prépria que reflete a realidade econémica dessas edificacdes: a cobranca deve
ser integralmente baseada no consumo efetivamente medido pelo medidor coletivo do

imdvel, sem qualquer presunc¢do ou estimativa por unidade.

IV-DO AMPARO LEGAL: ART. 29, § 5°, DA LEI N° 11.445, DE 2007

O art. 29, § 5° da Lei n° 11.445, de 2007 — inserido pela Lei n° 14.026, de
15 de julho de 2020, que atualizou o Marco Legal do Saneamento Basico — prevé a
possibilidade de contratos especiais entre prestadores e edificacdes com medicdao
coletiva, nos quais serdo estabelecidos as responsabilidades, os critérios de rateio e a
forma de cobranga. O presente Projeto de Lei utiliza essa abertura regulatéria para
estabelecer, no plano legal, o conteiido minimo obrigatério desses contratos quando

celebrados com as edificagdes de que trata o art. 29-B.

V - DA VEDACAO AO LACRAMENTO DE POCOS: O DIREITO JA EXISTE
NA LEI VIGENTE

O § 11 do art. 45 da Lei n° 11.445, de 2007 — também inserido pela Lei n°
14.026/2020 — estabelece expressamente que edificacdes para uso ndo residencial
poderao utilizar-se de fontes e métodos alternativos de abastecimento de dgua, incluindo
aguas subterraneas, de retiso ou pluviais, desde que autorizadas pelo 6érgao gestor

competente e que promovam o pagamento pelo uso de recursos hidricos, quando devido.

Os estabelecimentos de hospedagem e as demais edificacdes listadas no art.
29-B ora proposto sdo edificacbes de uso ndo residencial. Portanto, ja estdo
expressamente autorizados por lei federal a utilizar pogos artesianos como fonte
alternativa de abastecimento, desde que devidamente outorgados pelo 6rgdo gestor
competente. A exigéncia contratual de lacramento desses pocos contraria diretamente o

§ 11 do art. 45 e é nula de pleno direito, independentemente do presente Projeto de Lei.
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A exigéncia de lacramento vai além do que o § 2° do art. 45 permite: esse
dispositivo proibe que a mesma tubulacdo interna seja alimentada simultaneamente pela
rede ptiblica e por outras fontes — o que é tecnicamente atendido pela simples separacao
fisica dos circuitos internos, sem qualquer necessidade de lacrar ou desativar o poco. A
exigéncia de lacramento configura abuso de posicdo dominante por parte da
concessiondria, vedado pelo art. 39, IV e X, do Codigo de Defesa do Consumidor (Lei

n° 8.078, de 1990).

O presente Projeto de Lei torna explicita essa vedacao no corpo da Lei n°
11.445, de 2007, encerrando qualquer controvérsia interpretativa e conferindo ao

usuario instrumento imediato de defesa contratual e administrativa.

VI - DO ALCANCE SUBJETIVO: ALEM DOS HOTEIS

O problema da cobranga por unidade desocupada ndo é exclusivo do setor
hoteleiro. Toda edificacdo com multiplas unidades de uso rotativo ou sazonal e medidor
coletivo enfrenta o mesmo risco: residéncias universitarias, alojamentos para
trabalhadores, instituicoes de longa permanéncia para idosos, casas de recuperacao,
internatos e edificacdes destinadas a locacdo por temporada sdo igualmente penalizados
quando a tarifa é calculada por unidade interna, independentemente de quem de fato
consome agua. O art. 29-B proposto adota conceito funcional aberto com rol
exemplificativo e cldusula de abertura, garantindo que novas modalidades de uso nao

listadas expressamente também sejam protegidas e evitando lacunas legislativas futuras.

VII - DO ATENDIMENTO PRESENCIAL AO USUARIO

A progressiva digitalizacdo dos canais de atendimento das concessionarias
de saneamento basico tem resultado, na pratica, no fechamento de agéncias e postos de
atendimento presencial em municipios de pequeno e médio porte, deixando o usuario
sem acesso efetivo aos servicos quando enfrenta problemas que nao se resolvem por
aplicativo ou central telefonica — como contestacdo de cobrangas indevidas, solicitacao

de vistoria, apresentacao de documentos e exercicio do contraditério em processos de
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corte de fornecimento.

A Lei n° 8.987, de 13 de fevereiro de 1995, define servigo publico adequado
como aquele que satisfaz as condicdes de regularidade, continuidade, eficiéncia,
seguranca, atualidade, generalidade, cortesia na sua prestacdo e modicidade das tarifas
(art. 6° § 1°). A supressdao do atendimento presencial em localidades atendidas pela
concessdo viola diretamente os requisitos de generalidade e cortesia, pois impde ao
usuario — que nao pode escolher outro prestador — o onus de resolver questdes
complexas exclusivamente por canais remotos, muitas vezes inacessiveis a idosos,

pessoas com deficiéncia e moradores de areas com baixa conectividade a internet.

O art. 27 da Lei n° 11.445, de 2007, assegura ao usudrio amplo acesso a
informag0es sobre os servicos prestados e acesso ao manual de atendimento elaborado
pelo prestador. O sentido desse direito é esvaziado quando ndo ha canal presencial
acessivel para exercé-lo. O art. 29-C ora proposto preenche essa lacuna ao estabelecer a
obrigacdo expressa de manutencao de pelo menos um ponto de atendimento presencial
em cada municipio da 4rea de concessdo, vedando seu encerramento sem prévia

autorizacao da entidade reguladora e sem oferta de canal alternativo equivalente.

VIII - DA CONSTITUCIONALIDADE E DA PROPORCIONALIDADE

A proposta encontra fundamento nos seguintes dispositivos constitucionais:
(a) art. 175, paragrafo unico, II, que imp&e ao poder ptiblico o dever de fixar os direitos
dos usuérios de servicos ptiblicos concedidos ou permitidos, conferindo ao legislador
ordinario a competéncia para delimitar o conteido minimo obrigatério dos contratos de
saneamento basico; e (b) art. 5°, XXXVI, que protege o ato juridico perfeito — a outorga
regularmente concedida pelo 6rgdo gestor competente para uso de pogo artesiano nao

pode ser esvaziada por exigéncia contratual superveniente imposta pela concessionaria.

A proposta observa o principio da proporcionalidade em seus trés
subprincipios: (a) adequagdo — a vedacdo a cobranca por unidade desocupada é apta a
eliminar custo fixo desproporcional que penaliza empreendimentos sazonais; (b)
necessidade — a assimetria de poder entre concessionarias monopolistas e usuarios
impede a negociacdo equanime em sede regulatéria ordindria, tornando a intervencao

legislativa imprescindivel; (c) proporcionalidade em sentido estrito — a restricdo imposta
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as concessionarias ndo elimina a receita sobre o consumo real e preserva a

sustentabilidade economico-financeira dos contratos de concessao.

Por todo o exposto, submeto o presente Projeto de Lei a deliberacdo desta

Casa Legislativa, confiante em seu mérito constitucional, legal e social.

Deputado Federal PAULO PIMENTA
(PT-RS)
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