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Relatorio:

Este parecer de acordo com o art. 68, II da Resoluga0910/91 dever4 analisar

estritamente a: constltucmnahdade legahdade ) regnnentahdade da proposta, nao

cabendo nenhum juizo de Valor, Si)b nsco d% usurpagao de competencm Cabe

excluswamente ao Plenano da Camara M n1c1pal de Salvador fazer andlise. de}merlto da

proposico. Leia-se, do Regxmento Intern() desta

Camara:

40 pela CAmara, para
Comissdes, que serao
) quanto aos seus aspectos

constltumonal legal ou juridico;

b) elaborar obrigatoriamente a Redagéo Fmal dos PrOJetos aprovados
em (ltimo turno

O presente projeto de lei, de autoria do vereador Felipe Lucas, institui o projeto
que regulamenta e disciplina as regras sobre exploracdo de hospedagem em iméveis

residenciais na cidade do Salvador.

E o que se passa a expor.



Andlise:
Apés a andlise do presente projeto de lei apresentado, sob o n° 142/2018,
percebe-se que hd inconstitucionalidades e ilegalidades que ndo permitem O curso

legislativo da presente proposicao, por motivos que Serao expostos a seguir.

O projeto de lei apresentado, ao estabelecer critérios e modos de realizar
negbcios juridicos sob contratos, mais precisamente os de locagdo por tempo
indeterminado e hospedagem, acaba legislando sobre Direito Civil, cuja competéncia a

Constitucao Federal delegou privativamente, isto €, unicamente, a Unido. Senao, veja-se:

Art. 22. Compete privativamente 3 Unifo legislar sobre:

I - direito civil, comercial, penal, processual, eleitoral, agrario, maritimo,
aeronéutico, espacial 5 do trabalho;

O Ceonstituinte Originério a@ dehnear ‘as competen01as dos entes f derativos

delegou somente ao ente federatwo.yma ;

matw' e ompetenaa para leglslar sobre

competéncia.

Na norma constltucmnal, 20 estabelecer "‘no‘f‘capu% do art. 22 a competenma
privativa da Unido, determinou o legislador constituinte que somente a entldade federal
poderd legislar, vedando-se qualquer ente que invada a sua esfera. Mais que isso, repartit
a competéncia dando somente 2 Unifo a iniciativa legislativa, excluindo-se, de todo o

modo, os demais entes, como o Municipio.

Repita-se: quando o constituinte origindrio quis repartir a competéncia federal
com outro ente, seja Estados, Municipios ou Distrito Federal, assim o fez, expressamente,

conforme se verifica ap0s a leitura dos arts. 23 e 24 da Constituicao Federal.

Pois bem. Esta proposicéo, ao legislar sobre Direito Civil, no que diz respeito &
determinar o modo a ser realigado o contrato de hospedagem, determinando de maneira

diversa ao disposto na lei fedgral o conceito de hospedagem e determinando o modo de
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exercicio do direito de propriedade do locador e criando-lhe obrigagdes, além de tratar de
normas de condominio, usurpa a competéncia privativa da Unido, ferindo frontalmente o
caput do art. 22, I, da Constituicdo Federal, culminando-se em inconstitucionalidade

formal.

Para ficar mais claro, merece a anélise de artigos do projeto. Leia-se os artigos

apresentados no PLE 142/2018, a seguir:

Art. 3° Consideram-se meios de hospedagem, em conformidade com o art. 23
da Lei n° 11.771, de 17 de setembro de 2008, os empreendimentos ou
estabelecimentos nos ‘quais se disponibilizam unidades para alojamento
temporario de hospedes alnda” _quando const1tu1dos por imével residencial,
mediante a cobranca de diaria.
§1° A pessoa que explora imével, residencial ou comercial, como meio de
_hospedagem denomina-se hospedeiro, tornando-se responsavel pelos seus
héspedes, nos termos do:art. 932, 1V, da Lei Federal n® 10.400, de 10 de janeiro
de 2002 (Codigo Civil)
§2° Para fins dessa Lei, ndo se: con51dera ‘alojamento temporérlo quando o
periodo minimo: de dlspomblhzagao do imével para a mesma pessoa seja
;,superl,or a 15 (qumze) dlas seguldos .

Ora, se ndo hé oferta de servico alimentagdo, limpeza ou outres servigos, o

im6vel meio de hospedagem ndo € e nao pode ser, aplicando-se a Lei de Locagoes aos
condominios residenciais e nao a Lei de Turismo. Ainda que o condominio residencial o
fizesse, a incidéncia continu'zliria,gse;ldo daLeide Locag(‘),esx,z«pﬁoisr no condominio o servico
€ integrado ao pacto das partes, oferecido pelo 1ocador € nao servigo enquanto prestagdo
de um facere, uma obrigagdo de fazer, a parte e autdnoma em relaco ao objeto principal

do contrato.

Outrossim, este préprio §3° reputa-se duplamente ilegal, pois traz conceito nao
previsto na Lei 11771, extropolando-a, a0 mesmo tempo que limita a abrangéncia da Lei
de Locacoes (lei federal) via lei mynicipal, impedindo ainda o exercicio adequado do

direito de propriedade.



Siga-se ao art. 4°:

Art. 4° Nao se considera desvio do uso do imével residencial a exploracéo de
hospedagem em imdveis de uso residencial desde que nao ultrapasse o limite
de:
I — 60 (sessenta) noites por exercicio, quando acompanhado do morador do
imével; e
11 30 (trinta) noites por exercicio, quando o morador ndo estiver presente no
imovel.
§1° Considera-se que o morador ndo estd presente quando o imovel for
disponibilizado na integralidade para o héspede;
§2° Os limites dos mmsos I e II nfo sdo cumulativos e cada noite
dlspombxhzada no‘s termos do mc1so II contard como duas noites
: §3° “Para fins dos incisos I e II do caput cons;dera-se ‘exercicio” o periodo
compreendido entre 1° de janeiro e 31 de dezembro-de cada ano civil.
- §4° Ultrapassados os limites estabelecidos no caput desse artigo, configura-se
exploragdo comercial do imGvel, impondo a alteragiio do seu uso perante a
prefeitura e a0 p enchu%;ento das normas especmcas deSSe tpo de atividade,

natureza no $§1° o “'que" N

mencionados acima. .

questdo, extrapolam na para os imoveis resuiencmls que ndo se enquadram neste

conceito. Independentemente disso, ndo hd competéncia municipal para legislar sobre
este objeto, pois compete a Unido fazé-lo, e o fez, em leis federais especificas, como a
11771/08 e Portaria n°® 100 do Ministério do Turismo, quey trouxe os procedimentos e

obrigacoes a serem cumpridas.

Ademais, como aqui se trata de mero exercicio de propriedade dos iméveis

residenciais, ndo se aplica o regramento da Lei Federal 11771/08.

Mostre-se o pardgrafo tinico do art. 14 e 26 da proposicao em anélise:

Art. 14°. As pessoas indicadas no artigo anterior sdo responséveis por auxiliar
a municipalidadg na imposicdo do respeito aos limites impostos no art. 4° e na
regra do art. ;74 ambos desta Lei, respondendo solidariamente em caso de
infracdo.



Art. 26°. Respondem solidariamente pelas obrigaces acessorias e pecunidrias
o hospedeiro, o morador, o proprietario do imével e qualquer pessoa, fisica ou
juridica que tenha participado, de qualquer forma, como intermedidrio no
neg6cio de oferta de hospedagem, independentemente da nomenclatura que dé
a Seu Servico.

Apés a leitura desses artigos, emerge de maneira cristalina a
inconstitucionalidade do projeto, pois cria obrigacOes contratuais, com efeitos reflexos
em terceiros que estejam mesmo que de maneira remota na relacdo contratual, impondo
deveres que, se houvessem que ser instituidos legalmente, somente a Lei 11771/08 ou lei
federal poderia reger o tema, para 0s €asos que se configurem como meio de hospedagem
— 0 que nao sio os tipos de imGveis que Qésta;‘propcl)sigéo legislfativa tenta regular. Aqui hd
criagdo de obrigagdes:contratuais e deveres que somente podem's ser preVIStos no Codigo

Civil ou leis cuja competéncia seja pnvatlva dos leglsladores federais:. '

Do mesmo modo, o pr0]€t0 cr1a obrlgagﬁ .sohdarlas que somente podem ser

1nst1tu1das pelo dlrelw cw

esmlugada a seguir.

Por consegu f't' merece al;"da'um adendo,'e ahzado sebre oart.30,Iell da

Constituicao Federal, para demonstrar e tornar amda mais claro — -que ndo se pode alegar
a competéncia municipal para legislar sobre interesse local e/ou suplementar a legislagio

federal no que couber,

Esta tese ndo incide no presente caso porque legislar sobre Direito Civil ndo
subsome-se a “interesse local”, haja vista que o Direito Civil, que abarca negdcios
juridicos, contratos e condominio € instituido tdo somente por lei federal, cuja
competéncia para esta matéria € constitucionalmente determinada privativamente &
Unido. Néo had que se falar em interesse local j4 que as regras de negécio juridico,
contratos, condominios, propriedade e locagéo, sdo regidas pela Lei 10406/02, cuja Unido
€ 0 unico ente competente para legislar, j4 que as normas dessa Lei incidem sobre todo o

territorio nacional.
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Nesse interim, por motivos de consequéncia légica, hd uma questdo de
prejudicialidade: se ndo hé interesse local, ndo ha também o que ser suplementado, ja que
a reparticdo constitucional das competéncias atribuiu privativamente a Unido legislar
sobre direito civil. Logo, ndo pode nenhum outro ente federativo legislar, ainda que para
suplementar, ja que, como dito inimeras vezes, a competéncia € privativa, ndao havendo

residuos de iniciativa a nenhum outro ente.

Ainda tratando das violagdes constitucionais, o presente projeto de lei viola o
art. 170 da Constituicdo Federal de 1988 que trata dos principios gerais da atividade
econdmica, que visa precomizar o li\:ire,:ifmércado,;‘fa geracdo de empregos, a livre

concorréncia, visando, principalmente, assegurar a todos uma-existéncia digna. Leia-se:

Art. 170. A ordem econdmica, fundada na valorizacio do trabalho
humano e na livre iniciativa, tem por fim assegurar a todos existéncia
digna, conforme os ditames da justica social, observados os seguintes
principios:
-1 - soberania nacional;
II - propriedade privada;
. 1II - fungfo social da propriedade;
7" IV - livre concorréncia;
~V - defesa do consumidor;
“VI - defesa do meio ambiente, inclusive mediante tratamento diferenciado
_conforme o impacto ambiental dos produtos e servicos e de seus processos de
:elaboracfo e prestacio;
VII - redugfio das desigualdades regionais e sociais;
_VIII - busca do pleno emprego;
IX - tratamento favorecido para as empresas de pequeno porte constituidas sob
as leis brasileiras e que tenham sua sede e administragao no Pais ’
Parigrafo tinico. K assegurado a todos o livre exercicio de qualquer
.atividade econdmica, independentemente de autorizacio de 6rgios
publicos, salvo nos casos previstos em lei.

Ora, exercer o direito de propriedade, contratando liviemente 0 seu préprio
imé6vel mediante negécio juridico com objeto licito e possivel, é nada mais do que o

exercicio dos principios trazidos pelo artigo 170 da Constituicao.

Destaque-se que 0 inciso V, a defesa do consumidores, € justamente no sentido
de permiti-los a escolha do que achar melhor, dando possibilidades e liberdade escolha
num ambiente econdmico sadio, cuja a concorréncia, quanto mais ampla e livre, conforme
o inciso IV do mesmo artigo, s traz benesses para toda a sociedade, sem esquecer que
isso fomenta o aumento de postos de trabalho, circulagdo de riquezas e arrecadagéo para

0 Municipio.

Observe-se que a todos € @ssegurado o exercicio de qualquer atividade

econdmica, independentemente de prghos piiblicos. Ademais, atente-se ao fato de que a

g
—~
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ressalva somente se aplica nos casos em que a lei expressamente crie critérios, o que no
presente caso ja existe, em decorréncia da existéncia no ordenamento juridico pétrio da

Portaria n°® 100 do Ministério do Turismo, que regula o servico de hospedagem.

Sendo assim, como ja explicitado, o poder legislativo municipal ndo tem
competéncia para também regular a hospedagem, haja vista que se € a Unido que
privativamente tem competéncia para legislar, pelo principio da simetria, € 0 mesmo ente

competente que o regulard, conforme art. 25 da Lei 11771/08 que trata de hospedagem.

Portanto, a aprovagao deste prejete de lei violard frontalmente o previsto no art.

170 da Constituigao Federal ue assegura alivre conc'rrenaa*avhvre iniciativa, a geracao

de empregos e a def;:sa do consumidor, que confere direito de escolher o servico que

achar mais conveniente.

Apresentadas as mconstltuq;onahﬂade  formais e materiais, por vicio de

A

iniciativa e violagao aos pnnmple econ micos evistos no.-art: 170 e art. 5° caput e

dos iméveis que 2 lei ps

Primeiro pofque a realizacdo mdﬁgwi'bcagao de um éﬁﬁftamen’(’d em edifico
residencial ndo o transmuta em apart-hotel ou hotel ou qualquer meio de hospedagem,
como determina o caput do art. 23 e 24, II, da Lei de Locacio. Ainda que, hipoteticamente
falando, todos os apartamentos de.um edificio fizessem locagﬁo 1sso ndo o desnaturaria
sua condi¢do de condominio residual, pois este ¢ formado por unidades residenciais
autdnomas (apartamentos) cujo cada proprietario exer seu direito de propriedade (usar,

gozar, dispor e reaver a coisa) como bem entender, dentro dos limites legais.

Ainda que houvesse a prestacdo do que se chama de servigo de limpeza e
congéneres, estes seriam oferecidos por cada unidade de apartamento, através da locagao
entre 0 locador e locatdrio, ndo sendo um servico a parte oferecido pelo locador ou

condominio enquanto pessoa juridica;— p que nao ocorre.



Ora, diferentemente disso os condominios residenciais seriam automaticamente
todos transformados em hotéis ou meios de hospedagem, eliminando-se o direito e
garantia fundamental da propriedade, prevista na Constituicio Federal, diga-se de
passagem, além de se retirar, via lei municipal, a incidéncia do art. 48 da Lei 8245/91, o

que € inconstitucional.

O Cédigo Civil € claro ao preconizar o direito dos conddminos, no seu art. 1.335:

“I - usar, fruir e livcemente dispor das suas unidades”.

Diante disso, fica indubitdvel:.que o PLE 142 invade a competéncia federal,
conforme os artigos apresentados desta prop051gao que legisla e traz regras proprias sobre
hospedagem e sua na{ureza juridica, o que é inconstitucional, po;sncabe somente a Unido

fazé-lo.

Nio ’bastasse isso, repiﬁg%ejépmpééigé viola ainda o art. 48, eaput, da Lei

porada aquela destinada 2 1 sidéncia
azer reahzagao de cursos, tratalpento

t JQ do tlgO,e notério perceber que 0

projeto de lei traz previsdo que reduz de modo considerdvel o espectro da lei de locagdo,

Ora, ao reali'zal;;ﬁlil‘,w »P»LE5<142 ‘com est
porque, ainda que trata-se o projeto de “servicos de hospedagem™; o teor do art. 4°
proposto acaba suprimindo a possibilidade de aplicacido da Lei Federal 8245/1991. Isso
porque hd uma mixdrdia de conceitos que pode gerar.uma antinomia de normas, ja que 0
conceito de hospedagem trazido pelo projeto de lei pode se chocar e gerar interpretagdes

ddbias ao confrotar-se com o instituto da locacdo por temporada previsto no art. 48 da
Lei 8245/91.

Isso porque o art. 48 da Lei 8245 de 1991 determina que o contrato de locagﬁo
por temporada seja de, no méximo, 90 (noventa) dias, sendo autorizado estipular no
contrato qualquer periodo desde que nap extrapole esse prazo. Ao revés, o art. 4° do PLE

limita o uso do imével em 60 (sessg¢nfa) dias por exercicio (que corresponde de 1° de
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janeiro do ano até 31 de dezembro), com a presencdo do morador ou 30 (trinta) dias sem
a sua presencga. Ocorre aqui uma inseguranca juridica, pois o PLE cria instituto que, apesar
do nome diverso, tem natureza juridica semelhante, que adentra na competéncia federal,
seja porque cria uma obrigac@o contratual nova, ja que o morador s6 poderia ficar no
imével se o contrato da hospedagem for sessenta dias, limitando ainda o direito de
propriedade que € garantia fundamental (art. 5°, caput e XXII da CF/88) obrigando a agir
de modo que macule o seu exercicio ao estipular prazos, seja porque cria e legisla sobre
contratos, suas modalidades e formas, que € matéria de direito civil e competéncia

privativa da Unido.
Nio esquega ainda do pardgrafo tnico que também traz, uma obrigagdo ao
contrato de locagae que é materla de Direito. C1V11 a0 qual ) pI'O]etO apresentado pretende

legislar de modo além da regra geral fg;deralg

Nao cabe, mals umavez, a0 Mun101p10 d1sc1phnar sobre contratos que € regrado

pelo Cédigo Civil, cu]a CQmpeta

Art. 8° A vigéncia da lei serd indicada de forma expressa e de modo a
contemplar prazo razodvel para que dela se tenha amplo conhecimento,
reservada a cldusula "entra em vigor na data de sua publicacio" para as leis de
pequena repercussao. : 52

Voto: ; :
Face ao exposto opino pela REJEICAO do projeto.

E o parecer.
Sala das Comisgbeg, 16 de julho de [
|
fer #
\\ > xandre Alelula

LY Vereador — Partido Democratas
N




