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1. Introducao

No dia 17 de fevereiro de 2025, foi apresentado na Camara Municipal do Rio de
Janeiro o Projeto de Lei n2 107/2025, de autoria do vereador Salvino Oliveira, que busca

regulamentar os servicos de intermediacdo e hospedagens de curta temporada no




municipio. O projeto tem como objetivo estabelecer critérios para a oferta desse tipo de

locagdo, impondo requisitos administrativos e regulatérios aos proprietdrios e
intermediadores.

Apds uma andlise aprofundada do texto proposto, verificamos que o projeto de
lei, embora represente um avanco na tentativa de disciplinar a atividade, apresenta
lacunas que podem comprometer sua efetividade. Consideramos essa regulamentacao
fundamental, pois, desde 2011 (vide processo n? 0452915-70.2011.8.19.0001, que
tramitou no TJ-RJ), desenvolveu-se a tese de que a hospedagem em unidades
residenciais de condominios ndo condiz com a destinacdo desses imdveis e deve ser
regulada de maneira a preservar a seguranga, 0 sossego e os interesses coletivos. Essa
tese foi amplamente debatida em pareceres juridicos, artigos e publica¢des, tendo
culminado, inclusive, na elaboracdo de um anteprojeto de lei no ambito da Comissdo de
Turismo da OAB/RJ, que esta disponivel na internet através do seguinte link:
[https://www.conjur.com.br/2019-nov-12/0ab-rj-sugere-projeto-lei-regulamentar-
locacoes-aplicativos]

Dessa forma, apresentamos uma andlise critica e sugestGes para aprimorar o
Projeto de Lei n? 107/2025, garantindo que sua aplicacdo seja coerente com a
competéncia municipal, que abrange aspectos urbanisticos, licenciamento de atividades
econdmicas e a regulamentacao de estabelecimentos de hospedagem.

1.1. Texto do Projeto de Lei n2 107/2025

Com o objetivo de contextualizar juridicamente a andlise e as sugestfes
propostas neste parecer, a seguir transcreve-se a integra do Projeto de Lei n? 107/2025,
de autoria do vereador Salvino Oliveira, atualmente em tramitacdo na Camara
Municipal do Rio de Janeiro. A proposicdao busca regulamentar, no ambito do municipio,
os servicos de hospedagem de curta temporada, especialmente quando intermediados
por plataformas digitais, estabelecendo obrigacGes aos proprietarios, as plataformas e
aos condominios envolvidos.

“PROJETO DE LEI N2 107/2025

EMENTA: DispOe sobre a regulamentacao dos servicos de intermediacdo e hospedagens
de temporada ou curta duracdo e dd outras providéncias.

Autor: Vereador Salvino Oliveira
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A CAMARA MUNICIPAL DO RIO DE JANEIRO DECRETA:

Art. 12 Esta Lei regulamenta os servicos de intermediagdo, agenciamento, organizagao,
promog¢do, hospedagens de curta temporada, ocupag¢ao por temporada com
fornecimento de servigo, e congéneres por intermédio de plataformas eletrénicas no
municipio do Rio de Janeiro.

Art. 22 Para os fins desta Lei, considera-se hospedagem, ocupacdo ou locacdo de curta
temporada, o aluguel de imdveis residenciais para periodos de no minimo trés dias e
maximo de noventa dias.

Paragrafo Gnico. E vedada a hospedagem, ocupacdo ou locacdo de curta temporada,
através de plataformas digitais, de unidade habitacional em empreendimento
multifamiliar residencial, localizado na Praia do Flamengo, Praia de Botafogo, Avenida
Atlantica, Avenida Vieira Souto, Avenida Francisco Otaviano, Avenida Delfim Moreira e
Avenida Prefeito Mendes de Morais.

Art. 32 Para a exploragdo econdmica da hospedagem, ocupac¢dao ou locagdo de curta
temporada, o proprietario do imével devera atender as seguintes condigdes:

| — inscricdo como prestador de servigo turistico no cadastro do Ministério do Turismo -
CADASTUR;
Il —inscrigdo do proprietdrio e do imdvel na Prefeitura;

IIl — possuir Alvara de Licenca para Estabelecimento;
IV — possuir Licenga Sanitaria de Funcionamento;

V — possuir Certiddo Negativa de Débitos da Fazenda Municipal e da Procuradoria Geral
da Divida Ativa do Municipio do Rio de Janeiro, relativos ao imdvel e ao proprietario do
imovel;

VI — apresentar declaracdo do sindico, por meio de assinatura eletrénica qualificada,
com validade de um ano a contar da sua emissdo, informando que o condominio
autoriza a hospedagem, ocupacao ou locacdo de curta temporada, juntamente com a
cOpia autenticada da convencdo do condominio, devidamente averbada no Cartdrio de
Registro de Imoveis;

VIl — declaracdo do proprietdrio, por meio de assinatura eletronica qualificada,

informando a quantidade de hdspedes permitidos no imdvel.
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Art. 42 Os proprietarios sdao obrigados a manter por no minimo noventa dias, a contar

do fim da hospedagem, base de dados digital de cada hdspede com as seguintes
informacdes:

| - documento de identificagdo civil ou passaporte;

Il - foto ou biometria facial;

Il — numero de inscricdo no cadastro de pessoas fisicas, se exigivel;
IV - nUmero de telefone e endereco de correio eletrénico;

V - endereco residencial.

Paragrafo Gnico. E obrigatério aos proprietdrios realizar o tratamento dos dados
pessoais da base de dados e deixar a disposicdo do condominio para fins de
identificacdo dos hdspedes e seguranca de toda coletividade.

Art. 52 As plataformas eletronicas de servicos de intermediacdo, agenciamento,
organizagdo, promog¢ao, hospedagens de curta temporada, ocupa¢ao por temporada
com fornecimento de servico, e congéneres, sao obrigadas:

| — exigir do proprietario o cumprimento desta Lei;

Il — divulgar o nimero de inscricdo municipal em todos os anuncios e publica¢des;
Il — enviar semestralmente relatdrio ao municipio, por cada imével, contendo:

a) aquantidade de diarias;

b) data de entrada;

c) datade saida;

d) numero de héspedes por hospedagem;

e) valor da diaria;

f) nome e CPF do héspede responsavel pelo pagamento.

Art. 62 As plataformas eletronicas e congéneres, com sede fiscal fora do municipio do
Rio de Janeiro, serdo as responsaveis tributarias, por substituicdo, pela retencdo do
Imposto Sobre Servicos - ISS correspondente, quando os referidos servicos se
aperfeicoarem no municipio do Rio de Janeiro, devendo, na forma da legislacdo
municipal, requerer e manter inscricdo municipal, bem como, transferir a resultante das
referidas retengdes ao municipio do Rio de Janeiro.

Art. 72 As plataformas eletronicas sdo obrigadas:
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| — exigir do proprietario o cumprimento desta Lei;

Il - exibir o numero da inscricdo municipal em todas as publicagcbes feitas em
plataformas eletrénicas.

Art. 82 O descumprimento das disposi¢cdes desta Lei sujeitara o proprietdrio do imdvel e
a plataforma digital as seguintes san¢des:

| — adverténcia;
Il — multa de RS 10.000,00 (dez mil reais) por infracdo;

Il — no caso de reincidéncia, cada nova multa sera acrescida de cinquenta por cento até
o limite de cinco reincidéncias;

IV — cassacdo do Alvara de Funcionamento, apds as cinco reincidéncias;

V — responsabilizagdo solidaria das plataformas digitais em caso de omissdao no
cumprimento das exigéncias estabelecidas.

§ 12 Os valores de que trata este artigo serdo atualizados anualmente pela variacdo do
Indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo — IPCA.

§ 292 No caso de extincdo do IPCA, serd adotado outro indice, criado pela legislacdo
federal e que reflita a perda do poder aquisitivo da moeda.

Art. 92 A fiscalizacdo e a aplicacdo das penalidades referentes ao descumprimento desta
Lei serdo responsabilidade do érgao municipal competente.

Art. 10 Esta Lei entra em vigor na data de sua publicac¢ao.

Plenario Teotonio Villela, 17 de fevereiro de 2025.”

2. Consideragdes sobre a Constitucionalidade do Projeto de Lei

O projeto de lei ndo proibe a locagdo de curta temporada, mas apenas
regulamenta sua pratica, estabelecendo exigéncias que garantam o equilibrio entre os
interesses dos proprietarios, dos hdspedes e da coletividade. Assim como qualquer
meio de hospedagem — seja um hotel, pousada ou hostel — precisa de regulamentacao
especifica para funcionar, as locacdes de curta temporada também devem seguir

diretrizes que assegurem a segurancga e o ordenamento urbano.

Coclho, Jungueira & Roque




Essa modalidade de locagdao representa uma inovag¢dao que veio para ficar,

independentemente de ser realizada por meio de plataformas digitais ou por outros
meios. A regulamentacdo proposta busca adequar a atividade ao interesse publico, sem
inviabiliza-la por completo. O que pode ocorrer é que alguns proprietarios ndo consigam
atender aos requisitos estabelecidos e, por essa razao, figuem impossibilitados de
explorar esse tipo de locagdao. Contudo, essa é uma consequéncia natural do Estado de
Direito: para exercer determinadas atividades, é preciso atender a requisitos minimos
gue garantam seguranca, legalidade e adequacdo ao ordenamento juridico.

Portanto, embora o projeto de lei contenha pontos polémicos e aspectos com
os quais discordamos, conforme sera discutido ao longo deste texto, ndo identificamos
qualquer violacdo aos principios constitucionais ou ao pacto federativo.

Ao analisar a constitucionalidade do Projeto de Lei n? 107/2025, ndo
vislumbramos qualquer inconstitucionalidade em seu conteddo como sera visto a
seguir.

2.1. Competéncia Municipal para Regulamenta¢do Urbanistica
Dispositivos constitucionais relevantes:
e Art. 22, | - Competéncia privativa da Unido para legislar sobre Direito Civil

e Art. 30, | - Competéncia do Municipio para legislar sobre assuntos de interesse
local

e Art. 30, VIIl - Competéncia municipal para promover o adequado ordenamento
territorial, mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da
ocupacao do solo urbano

Um possivel questionamento ao Projeto de Lei n? 107/2025 poderia partir da
alegacdo de que a matéria envolve Direito Civil — mais especificamente, a locacdo de
imdveis urbanos e regras condominiais — cuja competéncia legislativa é privativa da
Unido, nos termos do artigo 22, inciso |, da Constituicdo Federal.

Contudo, esse raciocinio ndo se sustenta diante da analise sistematica da norma
proposta. A finalidade do projeto é nitidamente urbanistica, voltada a preservagao do
sossego, da seguranca, da func¢do social da propriedade e do ordenamento territorial.

Trata-se, portanto, de norma de interesse predominantemente local, inserida na esfera
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de competéncia dos municipios, conforme dispée o artigo 30, inciso | e VIII, da

Constituicdo da Republica.

Além disso, o projeto de lei versa sobre licenciamento de atividade econémica
local, tema igualmente de competéncia municipal e alinhado ao exercicio do poder de
policia administrativa local. O Supremo Tribunal Federal (STF), em diversas decisdes,
reconhece a competéncia suplementar dos municipios para legislar sobre assuntos de
interesse local, inclusive quando tangenciam normas gerais federais.

Portanto, ao regular o uso e a ocupacao de imdveis urbanos residenciais para
fins de hospedagem temporaria, a norma proposta atua no campo do Direito
Urbanistico e da gestdo de impactos coletivos no ambiente urbano, e ndo invade
indevidamente a seara civil ou contratual.

2.2. Livre Iniciativa e a Compatibilidade do PL com a Ordem Econ6mica Constitucional
Dispositivos constitucionais relevantes:

e Art. 52, XXII — Direito de propriedade

e Art. 52, XXIIl — A propriedade atendera a sua fungao social

e Art. 170, caput — Ordem econdomica fundada na valorizagao do trabalho
humano e na livre iniciativa

e Art. 170, lll - Fungao social da propriedade
e Art. 170, IV - Livre concorréncia

Outro possivel argumento contra o Projeto de Lei n2 107/2025 seria o de que ele
viola o principio da livre iniciativa, assegurado pela Constituicdo como um dos
fundamentos da ordem econ6mica brasileira (artigo 170, caput e inciso V). Argumenta-
se que a imposicdo de restricdes ao uso da propriedade para fins de locacdo — como a
exigéncia de alvards, autorizacdes e anuéncia condominial — poderia inviabilizar uma
atividade econdmica licita.

No entanto, essa leitura nao resiste ao confronto com o préprio artigo 170,
inciso lll, que estabelece como principio da ordem econdémica a funcdo social da
propriedade, e com o artigo 52, XXIll, que determina que "a propriedade atenderd a sua

funcdo social". Em outras palavras, o exercicio da livre iniciativa ndo é absoluto — ele

presweym——
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deve ser exercido dentro dos limites legais, especialmente quando houver necessidade

de harmonizar direitos individuais com o interesse coletivo.

O projeto de lei ndo proibe a atividade de hospedagem por curta temporada,
mas sim a submete a requisitos minimos de ordem publica, com base em fundamentos
urbanisticos, de convivéncia condominial e protecdo a coletividade. Estabelecer limites
e condicOes para a exploracdao econdbmica de imdveis residenciais estd plenamente de
acordo com o ordenamento juridico constitucional, desde que feito de forma
proporcional, razodvel e isondmica — como o projeto busca fazer.

Além disso, a diferenciacdo em relagao a rede hoteleira tradicional — que ja esta
submetida a diversas exigéncias legais e fiscais — justifica-se na busca por equilibrio
concorrencial, evitando concorréncia desleal por assimetria regulatéria. A regulacdo,
nesse caso, fortalece a seguranca juridica e a previsibilidade, sem suprimir a liberdade
econdmica.

Essa discussao, inclusive, revela um ponto conceitualmente relevante: o simples
fato de se invocar a livre iniciativa como fundamento de oposicdo a norma ja demonstra
gue a atividade em questdao nao é residencial, mas sim econ6mica. Ou seja, trata-se de
um uso nao residencial da unidade habitacional, voltado a obtencao de lucro, exercido
com habitualidade e risco, como qualquer outra atividade empresarial. Se a locagao
fosse puramente residencial, esse tipo de discussao sequer seria cabivel.

Nesse sentido, reconhecer que a hospedagem por temporada — seja via
aplicativo, seja por outros meios — é uma atividade com carater de prestacao de servico
ou exploracdo econémica do imével, exige, como toda atividade similar, o cumprimento
de regras urbanisticas, fiscais e administrativas, incluindo a necessidade de alvara de
funcionamento, licencga sanitaria, entre outras exigéncias legais.

Portanto, sustentar que o projeto de lei viola a livre iniciativa por exigir alvara ou
inscricdo municipal equivale a sustentar que nenhuma atividade econdémica precisaria
mais ser licenciada ou autorizada pelo poder publico. Tal raciocinio, se levado ao
extremo, aniquilaria o proprio regime juridico das liberdades reguladas, previsto na
Constituicdo e consolidado ha décadas no sistema administrativo e urbanistico
brasileiro.

A exigéncia de alvara ou de regularizacdo urbanistica ndo representa violacdo a
livre iniciativa, mas sim um limite legitimo imposto pela administracdo publica em nome
do interesse coletivo, da seguranca, da saude, da ordem publica e da func¢do social da
propriedade. E precisamente essa regulacio minima que diferencia uma cidade

funcional de um cenério de caos urbano.
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3. Pontos que Merecem Alteragdo no Projeto de Lei n2 107/2025

3.1 Artigo 12 — Escopo da Lei

O artigo 12 define o escopo da lei de forma limitada, restringindo sua aplicacao
apenas as locacdes intermediadas por plataformas eletronicas. Essa abordagem é
problemadtica, pois ndo trata da atividade de hospedagem de curta temporada como um
todo, mas apenas da sua intermediacao digital. Isso cria um viés injustificado, uma vez
gue a locagdo pode ocorrer por outros meios, como corretores, imobilidrias e
negociagoes diretas.

O Superior Tribunal de Justica (STJ) e o Tribunal de Justica do Rio de Janeiro ja
reforcaram que a questdo ndo é a intermediacdo digital, mas sim o impacto da atividade
em condominios e no espaco urbano. A recomendacdo é remover a referéncia exclusiva
as plataformas eletrénicas e ampliar a abrangéncia da regulamentacdo para todas as
formas de hospedagem de curta temporada.

Redacdo original do projeto: “Art. 192 Esta Lei regulamenta os servicos de
intermediacdo, agenciamento, organizacdo, promogao, hospedagens de curta
temporada, ocupacgao por temporada com fornecimento de servi¢co, e congéneres por
intermédio de plataformas eletronicas no municipio do Rio de Janeiro.”

Redagdo sugerida para o Artigo 19:

“Art. 12 Esta Lei regulamenta os servicos de intermedia¢do, agenciamento,
organizacdo, promoc¢do, hospedagem de curta temporada, ocupagdao por temporada
com fornecimento de servico, e congéneres, independentemente do meio de
intermediagao utilizado, no municipio do Rio de Janeiro.”

3.2. Artigo 29, caput — Defini¢do do Periodo de Hospedagem

O caput do artigo 22 estabelece que a locacdo de curta temporada deve ter um
periodo minimo de trés dias e maximo de noventa dias. Essa definicdo cria uma brecha
consideravel na fiscalizacdo, pois significa que locacdes de um ou dois dias, ou até
mesmo por hora, ndo seriam consideradas hospedagem de curta temporada e,

portanto, ficariam fora do escopo da lei.
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Isso gera um limbo juridico, permitindo que unidades residenciais sejam

utilizadas como hospedagem atipica sem qualquer controle municipal, expondo turistas,
consumidores e moradores a riscos. Assim, recomendamos que a definicdo considere
qgualquer periodo de locagcdo, sem um minimo estabelecido, garantindo que toda
atividade esteja sujeita as exigéncias da regulamentacgao.

Redacdo original do projeto: “Art. 22 Para os fins desta Lei, considera-se
hospedagem, ocupag¢do ou locagdo de curta temporada, o aluguel de imdveis
residenciais para periodos de no minimo trés dias e maximo de noventa dias.”

Redagao sugerida para a norma principal do Artigo 29:

“Art. 22 Para os fins desta Lei, considera-se hospedagem, ocupac¢dao ou locagdo de
curta temporada o aluguel de imdveis residenciais para periodos de até noventa dias,
independentemente da duragdo minima da estadia. Estando terminantemente
proibidas hospedagens com menos de 3 (trés) dias em unidades residenciais”

3.3. Paragrafo Unico do Artigo 22 — Proibi¢do de Hospedagem em Areas Especificas

O paragrafo Unico do artigo 22 do projeto de lei estabelece a proibicdo de
hospedagem, ocupacado ou loca¢do de curta temporada por meio de plataformas digitais
em unidades habitacionais multifamiliares localizadas em determinadas ruas e avenidas
especificas da cidade do Rio de Janeiro. Essas areas incluem vias de grande relevancia
econdmica e turistica, muitas delas concentrando estabelecimentos hoteleiros
tradicionais.

Ainda que se possa compreender a motivacao da proposta — que parece estar
alinhada a protecdo do setor hoteleiro nessas localidades —, a norma cria uma distingao
qgue enfraquece o préprio objetivo do projeto de lei. Isso porque a simples exclusao de
determinadas ruas ndo impede que a atividade continue a ocorrer em vias adjacentes,
gerando concorréncia com os hotéis situados nessas regides. Assim, a proibicdo
localizada pode apenas deslocar a concentracdo da hospedagem de curta temporada
para enderecos proximos, sem solucionar os problemas que motivaram a
regulamentacao.

Se o objetivo do projeto de lei ndo é apenas proteger os hotéis, mas garantir a
seguranca dos hdéspedes e a harmonia nos condominios residenciais, essa limitacao

geografica ndo se justifica. A recomendagao, portanto, é que a regra seja eliminada ou
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revista, para que a restricdo a atividade seja aplicada de maneira mais abrangente e

coerente com a regulamentagdo proposta.

Além disso, a proibicdo especifica para algumas ruas pode ferir o principio da
isonomia, uma vez que impede a exploragdao da atividade nessas dreas mesmo quando
todos os requisitos do projeto de lei forem cumpridos. Essa diferenciacdo sem uma
justificativa urbanistica consistente pode resultar em questionamentos sobre a
constitucionalidade da norma.

Portanto, sugere-se que a proibicdo seja retirada ou substituida por critérios
objetivos aplicdveis a toda a cidade, garantindo que a regulamentacao seja uniforme e
gque as locagdes de curta temporada sejam realizadas em conformidade com as
exigéncias estabelecidas, independentemente da localizagdao do imdvel.

Redacdo original do projeto: “Art. 22 (..) Paragrafo Unico. E vedada a
hospedagem, ocupacdo ou locacdo de curta temporada, através de plataformas digitais,
de unidade habitacional em empreendimento multifamiliar residencial, localizado na
Praia do Flamengo, Praia de Botafogo, Avenida Atlantica, Avenida Vieira Souto, Avenida
Francisco Otaviano, Avenida Delfim Moreira e Avenida Prefeito Mendes de Morais.”

Redag3o sugerida para o Paragrafo Unico do Artigo 2°:

“Pardagrafo Unico. A hospedagem, ocupacdo ou locacdo de curta temporada somente
podera ocorrer em empreendimentos multifamiliares residenciais caso atenda aos
requisitos estabelecidos nesta Lei, independentemente da localizagdo do imével no
municipio do Rio de Janeiro.”

3.4. Artigo 32, VI — Autorizagao do Sindico

O artigo 39, VI, exige que o proprietario obtenha uma declaracdo do sindico, com
assinatura eletrénica qualificada e validade de um ano, para autorizar a locacdo de curta
temporada. Essa exigéncia é inadequada, pois transfere para o sindico uma decisdo que
deveria ser do condominio como um todo.

A recomendacdo é que a autorizacdo seja baseada na convencdo do
condominio, devidamente aprovada por dois tercos dos condéminos, ou em uma ata de
assembleia especifica que delibere sobre o tema, mesmo que por maioria dos
presentes. Dessa forma, evita-se que a decisdo fique a critério do sindico e que
proprietarios tenham que solicitar anuéncias anuais, o que pode se tornar um entrave

burocratico sem justificativa.
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Redagdo original do projeto: “Art. 32 Para a exploragdo econb6mica da

hospedagem, ocupacado ou locagao de curta temporada, o proprietario do imdével devera
atender as seguintes condicdes: (...) VI — apresentar declaracdo do sindico, por meio de
assinatura eletrénica qualificada, com validade de um ano a contar da sua emissao,
informando que o condominio autoriza a hospedagem, ocupagao ou locagdo de curta
temporada, juntamente com a cdpia autenticada da convengdao do condominio,
devidamente averbada no Cartério de Registro de Iméveis.”

Redagao sugerida para o Artigo 32, inciso VI:

“Art. 32 Para a exploragao econdmica da hospedagem, ocupac¢ao ou locagao de curta
temporada, o proprietario do imével devera atender as seguintes condigoes:

(...)

VI - apresentar documento comprobatério da autorizagdo condominial para a
hospedagem, ocupagdo ou locagdo de curta temporada, que podera ser demonstrada
por meio de:

a) previsdo expressa na conven¢ao do condominio, aprovada por no minimo dois
tergos dos condominos; ou

b) ata de assembleia que tenha deliberado sobre o tema e autorizado a pratica,
mesmo que por maioria dos presentes.

(...)

Paragrafo Unico. A exigéncia de autorizacdo condominial prevista neste inciso nao
podera ser suprida por declaracao unilateral do sindico, sendo necessdria a
manifestacdo formal do condominio nos termos deste artigo para garantir que ndo ha
afronta ao direito de propriedade dos vizinhos.”

3.5. Artigo 82, V — Responsabilizacdo Solidaria das Plataformas

O artigo 89, V, prevé a responsabilizacdo solidaria apenas das plataformas
digitais em caso de omissdo no cumprimento da lei. Esse dispositivo deve ser ampliado
para incluir qualquer intermediario da hospedagem, pois a intermediacdo pode ocorrer
por outros meios, como imobilidrias e agentes autonomos.

A limitacdo da responsabilidade apenas as plataformas digitais cria uma lacuna

que pode ser explorada para contornar a legislagdo. Assim, sugerimos que o texto seja
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alterado para prever a responsabilizacdo solidaria de qualquer intermedidrio da

hospedagem, independentemente do meio utilizado.

Redacdo original do projeto: “Art. 82 O descumprimento das disposi¢Ges desta
Lei sujeitara o proprietario do imével e a plataforma digital as seguintes sang¢des: (...) V-
responsabilizacdo solidaria das plataformas digitais em caso de omissdo no
cumprimento das exigéncias estabelecidas.”

Redagdo sugerida para o Artigo 82, inciso V:

“Art. 82 O descumprimento das disposi¢cdes desta Lei sujeitara o proprietario do
imovel e os intermediarios da hospedagem as seguintes sangdes:

(...)

V - responsabilizagao solidaria de qualquer intermediador da hospedagem, incluindo
plataformas digitais, imobilidrias, corretores, agentes auténomos ou qualquer outro
meio de intermediacdo, em caso de omissao no cumprimento das exigéncias
estabelecidas nesta Lei.”

3.6. Obrigacoes de Todos os Intermediarios da Hospedagem — Alteragées nos Artigos
52,62 e 72

O Projeto de Lei n? 107/2025, embora proponha regras importantes para a
exploragdo econémica da hospedagem de curta temporada, concentra diversas de suas
exigéncias apenas as plataformas eletrénicas. Contudo, conforme ja destacado no item
anterior (3.5), a intermediacdo desse tipo de atividade pode se dar também por meio de
imobilidrias, corretores, agentes autbnomos e outros intermedidrios tradicionais, que
operam fora do ambiente digital.

A limitacdo das obrigacdes as plataformas digitais cria uma lacuna relevante na
fiscalizacdo e no cumprimento das exigéncias legais. Para garantir a efetividade e
isonomia da norma, é fundamental que todas as obrigacdes atribuidas as plataformas
também se apliguem aos demais intermediarios. Assim, sugerem-se altera¢des nos
artigos 592, 62 e 72 do projeto, substituindo-se a expressao "plataformas eletrénicas" por
termos mais abrangentes.

Redacdes originais do projeto:
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Art. 52: “As plataformas eletronicas de servicos de intermediagdo, agenciamento,

organizagdo, promog¢ao, hospedagens de curta temporada, ocupa¢ao por temporada
com fornecimento de servigo, e congéneres, sdo obrigadas: (...)”

Art. 62: “As plataformas eletronicas e congéneres, com sede fiscal fora do municipio do
Rio de Janeiro, serdo as responsaveis tributdrias, por substituicdo, pela retencao do ISS

()"

Art. 72: “As plataformas eletrénicas sao obrigadas: (...)”

Redagodes sugeridas:
Art. 52 (nova redagao do caput):

“As empresas, pessoas fisicas ou juridicas, que atuem na intermediacao,
agenciamento, organizagdo ou promog¢do de hospedagens de curta temporada,
ocupacgao por temporada com fornecimento de servigo, e congéneres — inclusive, mas
nao se limitando, as plataformas eletronicas — sdo obrigadas: (...)”

Art. 62 (nova redagao do caput):

“Os intermediarios da hospedagem de curta temporada, com sede fiscal fora do
municipio do Rio de Janeiro, inclusive plataformas digitais, imobiliarias ou corretores,
serao responsaveis tributdrios, por substituicao, pela reten¢do do Imposto Sobre
Servicos — ISS correspondente (...)”

Art. 72 (nova redagao do caput):

“Os intermedidrios da hospedagem de curta temporada, independentemente da
forma de intermediagdo, inclusive os digitais, ficam obrigados a: (...)”

Com essas alteracGes, o Projeto de Lei se alinha ao principio da isonomia regulatéria e
evita o redirecionamento artificial da atividade para fora dos meios digitais como forma
de burlar a legislacdo. Além disso, assegura que todos os agentes envolvidos assumam
sua parcela de responsabilidade pelo cumprimento das normas municipais.

5. Conclusao
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O Projeto de Lei n? 107/2025 representa uma iniciativa muito positiva por parte

do vereador Salvino Oliveira. Apesar das observag¢des e sugestdes de aprimoramento
gue apresentamos ao longo deste parecer, o texto proposto ja constitui um avango
significativo na regulamentacdo das locacdes de curta temporada no municipio do Rio
de Janeiro.

Dessa forma, nossos votos sdo para que o Projeto de Lei n2 107/2025 seja
aprovado, pois ele trard avangos importantes para o ordenamento urbano e a seguranga
das relagdes condominiais e turisticas. Contudo, esperamos que as observagdes e
sugestdes apresentadas ao longo deste parecer sejam levadas em consideragao e
incorporadas ao texto final antes de sua aprovacao definitiva.

A regulamentacdo bem-feita desse tema representa um ganho para a cidade, os
moradores, os turistas e os empreendedores, promovendo um ambiente mais seguro,
previsivel e justo para todos.
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