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PARECER

Projeto de Lei. Autorizagdo para o
exercicio da atividade de aluguel de
imoveis por aplicativos e sites de
internet. [FLxisténcia de Lei Federal
prévia regulamentando o tema. Auséncia
de previsdio de regras sobre a
fiscalizagdo municipal e incidéncia de
tributagdo. Necessidade de ajustes
através de emendas. Aprovagdo com
ressalvas.
1. CONSIDERACOES INICIAIS.

O Vereador Alexandre Aleluia apresentou o PLE 249/2019, em 13 de
agosto de 2019, com a finalidade de autorizar o uso de aplicativos e plataformas online para
intermediar aluguéis, exploragdo de hospedagem remunerada e cadastro de imoveis na cidade
de Salvador.

Em 03/02/2020, foi designado o Vereador Suica como relator pela CCJ —
Comissdo de Constitui¢do e Justiga e Redagdo Final, tendo ele emitido parecer favoravel em
12/02/2020, opinativo que foi acolhido em sua integralidade pelo Orgéo Colegiado.

Prosseguindo a tramitagdo, a proposicdo foi recebida pela CFOF —
Comissdo de Finangas, Orcamento e Fiscalizagdo, em 17/02/2020, com designagdo de
relatoria para o Vereador Cezar Leite em 16/04/2020, que apresentou parecer favoravel em
30/09/2020, momento em que a Vereadora Marta Rodrigues apresentou voto contrario em
apartado, tendo a proposi¢do sido aprovada por maioria.

Em seu opinativo, a Vereadora Marta Rodrigues pontou a relevancia de se
observar a questdo quanto a necessidade de incidéncia de tributag@o nesta atividade, pois a
proposig@o implicaria em renuncia de receita municipal, circunstancia que, ao entendimento
deste Vereador, atrairia a atribui¢do exclusiva do Chefe do Executivo Municipal, conforme

previsdo contida no Art. 188, caput, do Regimento Interno desta Casa Legislativa. 6/
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2. DA ANALISE QUANTO AOS ASPECTOS JURIDICOS.

De logo cabe frisar o entendimento deste Vereador, segundo o qual a

Proposigdo, sob aspectos estritamente juridicos formais, ndo poderia ter sido acolhida pela
CClJ, haja vista graves vicios essenciais.

Com efeito, o principio da legalidade, que embasa toda a atividade da
administragdo publica e esta previsto no caput do Art. 37, da Carta Constitucional de 1988,
impde como requisito de validade da atividade desenvolvida pela administragdo publica que
todos os seus atos estejam pautados estritamente em uma lei prévia e anterior que lhe autorize
agir.

E decorréncia logica deste corolario que os direitos dos individuos e de
pessoas juridicas ndo necessitam de previsdo legal ou autorizagdo, afinal, € o Estado que
necessita de autorizagdo para agir, e, assim, avancar na orbita juridica de qualquer pessoa
fisica ou juridica. Outra questdo relevante € que seria inviavel ao Estado criar leis para
autorizar o exercicio de direitos, pois demandaria um trabalho herculeo e excessivo, e, ainda
assim, ndo se sabe se seria possivel, naquele momento prever todos os direitos existentes, o
que se agrava com o passar do tempo e evolugdo das relagdes sociais, que criam costumes,
formas de agir, diferentes tipos de relagdes, entre outras situagdes, todas elas que “criam”
novos direitos.

Por outro lado, a regulamentagdo da forma como serd o exercicio dos
direitos € algo plenamente cabivel e acertado, até mesmo para proteger o individuo e os
demais a sua volta, sendo este o sentido da existéncia das normas (/ato e stricto sensu).

A existéncia da proposi¢do em si, em eventual aprovagdo pelo Plenario da
atual redagdo, seria indcua e ndo iria representar nenhum efeito pratico, pois, repita-se a
existéncia de direitos de pessoas fisicas ou juridicas ndo necessita de prévia lei autorizativa, e,
além disto, tal atividade ¢ amplamente exercida em todo o Brasil e no mundo sem qualquer
tipo de restrigdo.

Todavia, ante a inciativa sob analise nesta Comissdo, o Relator, apos
profundo estudo sobre o tema, verificou a necessidade de serem apresentadas emendas,
visando colaborar no exercicio da atividade e promover a sua regulamentagio.

Ultrapassada a primeira questdo, ¢ de se observar que o aluguel de imoveis ¢

7

regulamentado pela Lei de Inquilinato (Lei Federal 8.245/91) e pelo Codigo Civil Brasileiro.
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De outro lado, os aplicativos e sites de aluguéis de imoveis sdo uma
realidade em todo o mundo e tém criado uma verdadeira quebra na logica tradicional de
gestdo/aluguéis/ocupacdo de imoveis, especialmente, quando se refere ao curto periodo de
tempo, sendo possivel afirmar que os contratos realizados por aplicativos ou sites, sdo de
natureza temporaria, possuem tempo definido e poderia se confundir com a situagdo de
locagdo por temporada prevista no Art. 48, da Lei de Inquilinato, porém o entendimento do
STI', entende que ela possui caracteristicas especificas que a diferenciam daquela.

O que se observa, portanto, ¢ uma proposi¢do legislativa que visa a tratar do
mesmo contetdo ja previsto, autorizado e regulamentado por Lei Federal, sem propor nenhum
acréscimo de natureza material, ou seja: sem nenhum impacto na vida ou na orbita juridica de
pessoas fisicas ou juridicas.

Estas sdo as razdes pelas quais se considera que a proposi¢éo nio deveria ter
sido aprovada pela CCJ, e, para sanar tais questdes € que se apresentam emendas, que seguem

anexo ao presente parecer.

3. DA ANALISE TECNICA QUANTO AOS ASPECTOS ECONOMICOS.

Em relagdo a atribuigdo desta Comissédo, prevista no Art. 68, inciso VIII, do

Regimento Interno desta Casa Legislativa, ¢ imperioso analisar os aspectos econdmicos e 0
impacto no desenvolvimento turistico relacionado ao desenvolvimento da atividade que foi
tratada na presente proposigao.

Os aplicativos e sites de aluguéis de imoveis sdo uma realidade em todo o
mundo e tém criado uma verdadeira quebra na logica tradicional de gestdo/aluguéis/ocupagdo

de imoveis, especialmente, quando se refere ao curto periodo de tempo.

4, Embora aparentemente licita, essa peculiar recente forma de hospedagem nédo encontra, ainda,
clara definicao doutrinaria, nem tem legislacdo reguladora no Brasil, e, registre-se, ndo se confunde
com aquelas espécies tradicionais de locacéo, regidas pela Lei 8.245/91, nem mesmo com aquela
menos antiga, genericamente denominada de aluguel por temporada (art. 48 da Lei de Locagdes). 5.
Diferentemente do caso sob exame, a locagdo por temporada nao prevé aluguel informal e fracionado
de quartos existentes num imovel para hospedagem de distintas pessoas estranhas entre si, mas sim
a locagdo plena e formalizada de imoével adequado a servir de residéncia temporaria para
determinado locatario e, por 6bvio, seus familiares ou amigos, por prazo ndo superior a noventa dias.”
(STJ — 42 Turma. REsp 1.819.075/RS, Rel. Min. Luis Felipe Salomao, Rel. para o acdrddo Min. Radl
Araujo, j. em 20/04/2021, pp. DJE 27/05/2021)
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Segundo estudos recentes, a empresa AIRBNB, proprietaria de site e
aplicativo amplamente conhecido e que presta o servigo de locagdo de imoveis por temporada,
movimentou aproximadamente 7,7 bilhdes de reais no Brasil em 20182,

E inegavel a contribuigio que esta modalidade de prestagio de servigos
realizou quanto ao crescimento de aluguéis de imoveis, estimulando, outrossim, a economia e
a geragdo de empregos, bem como a retomada do turismo, sendo que a plataforma AIRBNB
apresentou estudo® realizado em 2022 pela Oxford Econdmics atestando que a atividade
desenvolvida contribui para um impacto positivo no Produto Interno Bruto do Brasil,
importante observar que o setor de turismo representa uma parcela importante do PIB
brasileiro.

Nédo se pode olvidar, outrossim, do impacto econdmico gerado por esta
atividade especialmente em relagdo aos seus tradicionais concorrentes diretos, que integram o
setor da hotelaria, e os corretores, bem como acerca da possibilidade de incidéncia de tributos
no seu exercicio.

Nos imdveis residenciais alugados por aplicativos, a atividade ¢
desenvolvida pelo proprietario ou um representante deste, sendo certo que muitas vezes sdo
empresas que fazem a gestio destas propriedades.

Ja o setor da hotelaria, exige toda uma estrutura de funcionarios para atender
as demandas dos clientes que vdo desde a limpeza, alimentagéo, lazer e trabalho, entre outros,
além da incidéncia de tributos dos mais diversos, a exemplo do Imposto de Servigos, Taxa de
Fiscalizagdo e Funcionamento, etc.

A proposigdo apresentada, como muito bem pontuado pela Vereadora Marta
Rodrigues, ndo tratou sobre a questdo de eventual incidéncia tributaria, e, por pretender
autorizar o exercicio da atividade sem indicar regras que regulamentam tais questdes, ao
entendimento deste Vereador, ensejam rentncia de receita tributaria, o que deveria ter sido
observado pela Comissdo de Finangas, Or¢camento ¢ Fiscalizagdo.

No caso vertente, os impactos econdmicos sdo amiude elevados. Ndo se
pode olvidar que tal atividade, ao ser desenvolvida, efetivamente facilita e fomenta o

desenvolvimento da atividade turistica, o que ¢ demasiado positivo. Todavia, promove uma

2 Cf.: https://superanfitriao.com/noticia/o-impacto-economico-do-aluguel-por-temporada-no-brasil/,

acesso em 09/03/2023.

3 Cf1: hitps:/Inews.airbnb.com/wp-content/uploads/sites/4/2022/10/Impacto-econo%CC%82mico-do- // ’
Airbnb-no-Brasil_Oxford-Economics.pdf, acesso em 09/03/2023. j
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verdadeira concorréncia desleal com o setor de hotelaria, o qual exerce atividade semelhante
com muito mais obrigagdes, especialmente, no tocante a questdes tributarias.

Acresca-se, ainda, que os estabelecimentos do setor hoteleiro possuem
intimeras obrigagdes quanto a garantia de seguranga dos hospedes, que implicam em projetos,
licengas e diversas outras medidas a serem realizadas perante 6rgdos como o Corpo de
Bombeiros, SEDUR, entre outros, situagdes que além de gerarem custos, implicam no
acréscimo de custos no exercicio desta atividade econdmica.

E importante destacar que este Relator ndio é contra o uso de aplicativos e
sites para aluguéis e ocupagdo de imoveis, apenas compreende a necessidade de se promover
a regulamentagdo da atividade, o que ja4 vem ocorrendo’ em cidades como Nova York, Sdo
Francisco, Berlim, Barcelona, Paris, Amsterdd, Ubatuba (SP), Caldas Novas (GO), Porto
Seguro (BA), e inlimeras outras cidades do Brasil conforme noticiado pelo Conselho Regional
de Corretores de Iméveis de Sdo Paulo®.

Com efeito, a auséncia de regulamentacdo podera permitir o exercicio de
uma atividade sem a necessaria e devida fiscalizagdo por parte do Municipio do Salvador,
bem como sem a incidéncia de impostos, reduzindo as receitas municipais, €, a0 mesmo
tempo, criando situagdo de deslealdade perante setor muito importante para a economia local
por ser responsavel pela geragdo de emprego e renda.

Acresga-se, ademais, que o aluguel de imodveis é uma atividade que
tradicionalmente ¢ exercida diretamente pelo proprietario ou por meio de corretores
individuais ou empresas, todos estes sujeitos a tributagdo no exercicio de suas atividades, bem
como fiscalizagdo pelo Poder Publico.

O que se pretende chamar aten¢do, no presente opinativo, € que a atual
situagdo coloca em desvantagem todos os demais integrantes desta mesma atividade que ndo
utilizam os aplicativos ou sites, e, além disso, ante a auséncia de possibilidade do devido
exercicio da fiscalizagdo pelo Poder Pablico, nem mesmo € possivel garantir uma prote¢do ao
individuo usuario do servigo.

Em relagdo a possibilidade de incidéncia de tributos nesta atividade a

Comissdo Econdémica da Organizagdo das Nagdes Unidas defende esta posi¢do, visando

4 Cf: https://iwww.conjur.com.br/2019-mar-04/camila-oliveira-requlamentacao-airbnb-brasil-mundo,
acesso em 09/03/2023.

5 Cf; https://www.crecisp.gov.br/comunicacao/noticiasinterna/367 8-cidades-turisticas-buscam-
regulamentacao-para-uso-de-airbnb, acesso em 09/03/2023.
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“gerar um equilibrio entre os beneficios econdmicos e os impactos negativos incluindo a

»6  destacando que os aluguéis por AIRBNB em Londres,

disponibilidade de moradia
chegaram a captar o equivalente a 7 bilhdes de euros, Paris 408 bilhdes de euros e Roma 3
bilhdes de euros.

Outrossim, ¢ plenamente cabivel o exercicio da regulamentagdo, visando
justamente garantir o equilibrio economico e reduzir a desigualdade imposta aos demais
concorrentes, além de permitir uma maior arrecadagdo municipal o que viabilizara mais
investimentos em prol dos moradores e visitantes da cidade do Salvador.

De mais a mais, cabe acrescer, ainda, que na contramdo da compreensdo da
relevancia desta atividade, esta em tramitagdo no Senado Federal o PLE 2474/2019, de autoria

do Senador baiano Angelo Coronel, que visa a proibir o exercicio desta atividade.

4. DA NECESSIDADE DE CORRECOES E APRESENTACAO DE EMENDA.

Apresentadas todas as consideragdes acima, € de se observar a necessidade

de ajustes e corregdes na presente proposigdo, visando aprimorar o seu contetido e
aplicabilidade.

Outrossim, seguindo uma tendéncia de outras cidades do Brasil e de outros
paises, acredita o Vereador infrafirmado, que todos os imoveis cadastrados no AIRBNB,
devem também, estar devidamente cadastrados perante o Municipio de Salvador, a fim de que
o Poder Publico possa fiscalizar o exercicio desta atividade e as condi¢des de habitagdo do
imovel.

 Ademais, conforme pontuado acima, as pessoas fisicas e juridicas que
disponibilizam imoveis para aluguel em sites e aplicativos, exercem efetiva atividade de
prestacdo de servigos, sobre a qual existe a incidéncia de tributos e taxas.

Recente posicionamento do STJ, acerca desta modalidade e aluguéis, dispde
0 seguinte:

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. CONDOMINIO
EDILICIO RESIDENCIAL. ACAO DE OBRIGACAO DE
NAO FAZER. LOCACAO FRACIONADA DE IMOVEL
PARA PESSOAS SEM VINCULO ENTRE SI, POR CURTOS
PERIODOS.  CONTRATACOES  CONCOMITANTES,
INDEPENDENTES E INFORMAIS, POR PRAZOS
VARIADOS. OFERTA POR MEIO DE PLATAFORMAS

8 Vide: https://news.un.org/pt/story/2022/12/1807247, acesso em 09/03/2023.
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DIGITAIS ESPECIALIZADAS DIVERSAS. HOSPEDAGEM
ATIPICA. USO NAO RESIDENCIAL DA UNIDADE
CONDOMINIAL. ALTA  ROTATIVIDADE, COM
POTENCIAL AMEACA A SEGURANCA, AO SOSSEGOE A
SAUDE DOS CONDOMINOS. CONTRARIEDADE A
CONVENCAO DE CONDOMINIO QUE PREVE
DESTINACAO RESIDENCIAL. RECURSO IMPROVIDO.1.
Os conceitos de domicilio e residéncia (CC/2002, arts. 70 a 78),
centrados na ideia de permanéncia e habitualidade, ndo se
coadunam com as caracteristicas de transitoriedade,
eventualidade e temporariedade efémera, presentes na
hospedagem, particularmente naqueles moldes anunciados por
meio de plataformas digitais de hospedagem. 2. Na hipotese,
tem-se um contrato atipico de hospedagem, que se equipara a
nova modalidade surgida nos dias atuais, marcados pelos
influxos da avangada tecnologia e pelas facilidades de
comunicagdo e acesso proporcionadas pela rede mundial da
internet, € que se vem tornando bastante popular, de um lado,
como forma de incremento ou complementagdo de renda de
senhorios, e, de outro, de obtengdo, por viajantes e outros
interessados, de acolhida e abrigo de reduzido custo. 3. Trata-se
de modalidade singela e mnovadora de hospedagem de pessoas,
sem vinculo entre si, em ambientes fisicos de estrutura tipica
residencial familiar, exercida sem inerente profissionalismo por
aquele que atua na produgio desse servigo para os interessados,
sendo a atividade comumente anunciada por meio de
plataformas digitais variadas. As ofertas sdo feitas por
proprietarios ou possuidores de imoveis de padrdo residencial,
dotados de espagos ociosos, aptos ou adaptados para acomodar,
com certa privacidade e limitado conforto, o interessado,
atendendo, geralmente, & demanda de pessoas menos exigentes,
como jovens estudantes ou viajantes, estes por motivagio
turistica ou laboral, atraidos pelos baixos pregos cobrados. 4.
Embora aparentemente licita, essa peculiar recente forma de
hospedagem ndo encontra, ainda, clara definigdo doutrinaria,
nem tem legislagdo reguladora no Brasil, e, registre-se, ndo se
confunde com aquelas espécies tradicionais de locagdo, regidas
pela Lei 8.245/91, nem mesmo com aquela menos antiga,
genericamente denominada de aluguel por temporada (art. 48 da
Lei de Locagdes). 5. Diferentemente do caso sob exame, a
locag@o por temporada ndo prevé aluguel informal e fracionado
de quartos existentes num imovel para hospedagem de distintas
pessoas estranhas entre si, mas sim a locagdo plena e
formalizada de imodvel adequado a servir de residéncia
temporaria para determinado locatdrio e, por oObvio, seus
familiares ou amigos, por prazo ndo superior a noventa dias. 6.
Tampouco a nova modalidade de hospedagem se enquadra
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dentre os usuais tipos de hospedagem ofertados, de modo formal
e profissionalizado, por hotéis, pousadas, hospedarias, motéis e
outros estabelecimentos da rede tradicional provisora de
alojamento, conforto e variados servigos a clientela, regida pela
Lei 11.771/2008. 7. O direito de o proprietario condomino usar,
gozar ¢ dispor livremente do seu bem imovel, nos termos dos
arts. 1.228 e 1.335 do Codigo Civil de 2002 e 19 da Lei
4.591/64, deve harmonizar-se com os direitos relativos a
seguranga, ao sossego e a saude das demais multiplas
propriedades abrangidas no Condominio, de acordo com as
razoaveis limitagdes aprovadas pela maioria de conddminos,
pois sdo limitagdes concernentes a natureza da propriedade
privada em regime de condominio edilicio. 8. O Cddigo Civil,
em seus arts. 1.333 e 1.334, concede autonomia e forga
normativa a convengdo de condominio regularmente aprovada e
registrada no Cartdério de Registro de Imodveis competente.
Portanto, existindko na Convengdo de Condominio regra
impondo destinagdo residencial, mostra-se indevido o uso de
unidades particulares que, por sua natureza, implique o
desvirtuamento daquela finalidade (CC/2002, arts. 1.332, III, e
1.336, IV). 9. Ndo obstante, ressalva-se a possibilidade de os
proprios conddminos de um condominio edilicio de fim
residencial deliberarem em assembleia, por maioria qualificada
(de dois tercos das fragdes ideais), permitir a utilizagdo das
unidades condominiais para fins de hospedagem atipica, por
intermédio de plataformas digitais ou outra modalidade de
oferta, ampliando o uso para além do estritamente residencial e,
posteriormente, querendo, incorporarem essa modificagdo a
Convengdo do Condominio. 10. Recurso especial desprovido.
(STJ — 4* Turma. REsp 1.819.075/RS, Rel. Min. Luis Felipe
Salomdo, Rel. para o acérdio Min. Radl Aragjo, j. em
20/04/2021, pp. DJE 27/05/2021)

Além das ponderagdes acima acerca do cadastro perante a Municipalidade e
a incidéncia de tributos e taxas no exercicio desta atividade, ¢ importante destacar que ela
somente poderda ser desenvolvida se ndo existir proibi¢do na Convengdo do Condominio,
consoante fo1 determinado no precedente jurisprudencial acima colacionado.

Portanto, as emendas que seguem anexas, indicam corregdes que necessitam

Z

ser observadas, ao humilde entendimento deste Relator.

5. DA CONCLUSAO.
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A proposi¢do sob analise trata de tema extremamente relevante e que
merece atencdo desta Camara de Vereadores do Municipio de Salvador.

Porém, ao entendimento deste Relator existem vicios sandveis, o que foi
destacado no presente parecer, sendo propostas emendas, em anexo, com os devidos ajustes
para que seja viavel a sua aprovagao.

Mais uma vez, ¢ importante destacar que a posigdo do Vereador
infrafirmado nfo € de proibir o exercicio da atividade de gestdo/disponibilizagio/aluguel de
imoveis mediante aplicativos e sites. Muito pelo contrario, acredita que tal atividade ¢ muito
relevante ao fomento do turismo e ao desenvolvimento da economia local, o que se propde,
apenas, sdo ajustes e emendas para a devida regulamentagéo do seu exercicio.

Por tais motivos € que o presente opinativo ¢ pela aprovag@o do Projeto de
Lei, com as ressalvas destacadas, uma vez acolhidas as emendas propostas.

E o parecer.

S.m.,j.

Sala de Sessoes, 04 de abril de 2023.
=t
Dticice [ roroco
AUDIO TINOCO
/ Vereador
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EMENDA SUBSTITUTIVA AO PROJETO DE LEI N° 249/2019.

AUTOR: Alexandre Aleluia

EMENTA: Dispde sobre a utilizagdo de aplicativos e plataformas online para intermediar
aluguéis, exploracido de hospedagem remunerada, cadastro de imoveis e envio de contratos do
Municipio de Salvador, e da outras providéncias.

O Vereador Claudio Tinoco, no uso de suas atribuigdes legais, conforme
previsdo no Art. 195 do Regimento Interno da Camara Municipal do Salvador, vem apresentar

emenda substitutiva ao PLE 249/2019, conforme dispositivos abaixo ¢ justificativa em anexo.

Art. 1°. O PLE 249/2019, passa a ter a seguinte redacdo:

Art. 1°. E livre o exercicio da atividade remunerada de gestdo e locagdo de
imoveis residenciais urbanos na cidade do Salvador por meio de sites e
aplicativos, salvo a existéncia de proibi¢ao na Convengdo do Condominio.

Paragrafo Gnico. E condigdo prévia do exercicio desta atividade:

I — Cadastro e licenciamento do imovel perante a Prefeitura Municipal do
Salvador;

II — Auséncia de débitos do imével quanto a taxas e tributos de qualquer
natureza perante a Prefeitura Municipal do Salvador.

Art. 2°. A atividade indicada no Art. 1° desta Lei é considerada prestagdo de
servigo, nos termos do Codigo Tributario Municipal, cabendo ao proprietario o
respectivo pagamento dos tributos devidos.

Paragrafo unico. A base de calculo do imposto € o valor da didria do imodvel
utilizado como meio de hospedagem.

Art. 3°. O imovel cadastrado para locagdo nos termos desta Lei, poderd ser
fiscalizado pela Prefeitura Municipal do Salvador.

Paragrafo primeiro. O imovel devera atender aos requisitos minimos de
habitag@o, seguranga e higiene, cujo descumprimento ensejar a cominagdo
sangdes, como a aplicagdo de multas e da decretagdo da suspensio
temporaria de exercicio da atividade, tudo conforme previsto em

Regulamento expedido pelo Poder Executivo Municipal.
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Art. 4°. No exercicio da atividade de locagdo de imodveis residenciais por meio de
aplicativos, cabera ao proprietario do imovel e o locador:

I — Cumprir as regras da Prefeitura Municipal do Salvador, Corpo de
Bombeiros e demais orgdos da Administragdo Publica, sobre seguranga,
salubridade e higiene;

I — Obedecer as regras da Convengdo do Condominio quanto a
perturbacgdo do sossego, ao uso de areas comuns, a saude, seguranga € aos
bons costumes;

III — Prezar pelo bom convivio com os vizinhos;
IV — Agir em conformidade com os preceitos morais € dos bons costumes;

V — Colaborar com a realizagdo da fiscalizagdo realizada pela Prefeitura
Municipal do Salvador;

Art. 5°. O proprietario do imodvel utilizado para locacéo, nos termos desta Lei, ou
o contribuinte responsavel devera informar periodicamente a Prefeitura Municipal
do Salvador:

I - a quantidade de diarias comercializadas no periodo;

I - o prego médio cobrado;

[IT — o nome, CPF, documento de identificagdo em caso de estrangeiro, e
origem de cada hospede;

Paragrafo tinico. A informagdo de que trata este Artigo sera por meio de
comunicagdo digital, cujas datas e periodos serdo estabelecidos em
Regulamento expedido Pelo Poder Executivo Municipal.

Art. 6°. O descumprimento das normas previstas nesta Lei, ensejara ao
responsavel:

I — adverténcia escrita; ‘

II — multa cominada pelo Orgdo Competente da Prefeitura Municipal, cujo
valor minimo sera de uma diaria e o maximo de vinte diarias;

IIT — suspensdo temporaria do direito do exercicio de locagdo na modalidade
ora regulamentada;

Paragrafo Primeiro. Os débitos decorrentes do ndo pagamento das multas
previstas nesta Lei, poderdo ser inscritos em divida ativa do Municipio do
Salvador.

Paragrafo Segundo. O regulamento expedido pelo Poder Executivo
Municipal ira dispor sobre o procedimento administrativo de fiscalizagdo,
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indicagdo de prazos, meios de defesa, impugnagio e recursos, além da forma
de gradag@io das sangdes previstas, sendo assegurada as pessoas fisicas e
juridicas o exercicio da ampla defesa.

Art. 7°. Esta Lei entra em vigor em 90 (noventa) dias apds a sua publicagéo.

Art. 8°. Ficam revogadas eventuais disposigdes em contrario.

Sala de Sessoes, 04 de abril de 2023.

Gree cbeo [« hagm
AUDIO TINOCO
ereador
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JUSTIFICATIVA

O Vereador Alexandre Aleluia apresentou o PLE 249/2019, em 13 de
agosto de 2019, com a finalidade de autorizar o uso de aplicativos e plataformas online para
intermediar aluguéis, exploragdo de hospedagem remunerada e cadastro de imdveis na cidade
de Salvador.

Analisando a proposi¢do, o Vereador infrafirmado detectou a necessidade de
serem apresentadas emendas a fim de promover corregdes ao texto originario.

O primeiro ponto a ser destacado € o precedente do STI', de cujo teor se
compreende que a Corte Superior considerou que os contratos de aluguel por meio de
aplicativos e sites ndo estariam regulamentados pelo Codigo Civil e pela Lei do Inquilinato, e,
além disso, realizagdo desta prestacdo de servigo estaria condicionada a auséncia de proibigdo
na conven¢do do condominio edilicio.

Um segundo aspecto relevante ¢ que tal modalidade engendrou uma
verdadeira ruptura na logica tradicional de gestdo/aluguéis/ocupagdo de imovelis,
especialmente, quando se refere ao curto periodo.

Estudos recentes apontam que a empresa AIRBNB, proprietaria de site e
aplicativo amplamente conhecido e que presta o servigo de locagdo de imdveis por temporada,
movimentou aproximadamente 7,7 bilhdes de reais no Brasil em 2018,

Outrossim, € inegavel a contribui¢do que esta modalidade de prestagdo de
servigos realizou quanto ao crescimento de aluguéis de imoveis, estimulando, outrossim, a
economia e a geragdo de empregos, bem como a retomada do turismo, sendo que a plataforma
AIRBNB apresentou estudo® realizado em 2022 pela Oxford Econémics atestando que a
atividade desenvolvida contribui para um impacto positivo no Produto Interno Bruto do
Brasil, importante observar que o setor de turismo representa uma parcela importante do PIB

brasileiro.

1 “STJ — 42 Turma. REsp 1.819.075/RS, Rel. Min. Luis Felipe Salomé&o, Rel. para o acérddo Min. Raul
Aradjo, j. em 20/04/2021, pp. DJE 27/05/2021)

2 Cf : https://superanfitriao.com/noticia/o-impacto-economico-do-aluguel-por-temporada-no-brasil/,

acesso em 09/03/2023.

3 Cf1: https:/inews.airbnb.com/wp-content/uploads/sites/4/2022/10/Impacto-econo%CC%82mico-do-
Airbnb-no-Brasil_Oxford-Economics.pdf, acesso em 09/03/2023. /
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Por outro lado, existe um impacto econdmico gerado por esta atividade
especialmente em relagdo aos seus tradicionais concorrentes diretos, que integram o setor da
hotelaria, e os corretores, bem como acerca da possibilidade de incidéncia de tributos no seu
exercicio.

Nos imoveis residenciais alugados por aplicativos, a atividade ¢
desenvolvida pelo proprietario ou um representante deste, sendo certo que muitas vezes sao
empresas que fazem a gestdo destas propriedades.

Ja o setor da hotelaria, exige toda uma estrutura de funcionarios para atender
as demandas dos clientes que vdo desde a limpeza, alimentagdo, lazer e trabalho, entre outros,
além da incidéncia de tributos dos mais diversos, a exemplo do Imposto de Servigos, Taxa de
Fiscaliza¢do e Funcionamento, etc.

Acresga-se, ainda, que os estabelecimentos do setor hoteleiro possuem
inimeras obrigagdes quanto a garantia de seguranga dos hospedes, que implicam em projetos,
licencas e diversas outras medidas a serem realizadas perante 6rgdos como o Corpo de
Bombeiros, SEDUR, entre outros, situagdes que além de gerarem custos, implicam no
acréscimo de custos no exercicio desta atividade econdmica.

E importante destacar que este Vereador ndo ¢ contra o uso de aplicativos e
sites para aluguéis e ocupagio de imoveis, apenas compreende a necessidade de se apresentar
emendas ao Projeto originario, regulamentagdio da atividade, o que ja vem ocorrendo’ em
cidades como Nova York, Sdo Francisco, Berlim, Barcelona, Paris, Amsterdd, Ubatuba (SP),
Caldas Novas (GO), Porto Seguro (BA), e inumeras outras cidades do Brasil conforme
noticiado pelo Conselho Regional de Corretores de Iméveis de Sdo Paulo’.

Com efeito, a auséncia de regulamentagiio podera permitir o exercicio de
uma atividade sem a necessaria e devida fiscalizagio por parte do Municipio do Salvador,
bem como sem a incidéncia de impostos, reduzindo as receitas municipais, €, a0 mesmo
tempo, criando situa¢do de deslealdade perante setor muito importante para a economia local
por ser responsavel pela geragdo de emprego e renda.

Ademais, o aluguel de imdveis é uma atividade que tradicionalmente ¢

exercida diretamente pelo proprietario ou por meio de corretores individuais ou empresas,

4 Cf: https:/iwww.conjur.com.br/2019-mar-04/camila-oliveira-regulamentacao-airbnb-brasil-mundo,
acesso em 09/03/2023.

S Cf. https://www.crecisp.gov.br/comunicacao/noticiasinterna/367 8-cidades-turisticas-buscam-
regulamentacao-para-uso-de-airbnb, acesso em 09/03/2023.
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todos estes sujeitos a tributagdo no exercicio de suas atividades, bem como fiscalizagio pelo
Poder Publico.

O que se pretende chamar atengdo, ¢ que a atual situagdo coloca em
desvantagem todos os demais integrantes desta mesma atividade que ndo utilizam os
aplicativos ou sites, e, além disso, ante a auséncia de possibilidade do devido exercicio da
fiscalizagdo pelo Poder Publico, nem mesmo € possivel garantir uma protegdo ao individuo
usuario do servigo.

Deve se observar que os principios liberais pressupde a liberdade da
atividade econdmica e a igualdade de condigdes da disputa, sendo certo que a atual situagdo
coloca os usuarios do AIRBNB e demais sites ou aplicativos em elevada vantagem quanto a
todos os prestadores de servigo na cidade do Salvador, pela auséncia de cadastro e
fiscalizagdo perante a Prefeitura e respectivo pagamento de taxas, bem como pela auséncia de
cobranga dos tributos devidos.

Em relagdo a possibilidade de incidéncia de tributos nesta atividade a
Comissdo Econdmica da Organizagdo das Nagdes Unidas defende esta posigdo, visando
“gerar um equilibrio entre os beneficios econdmicos e os impactos negativos incluindo a

disponibilidade de moradia”®

, destacando que os aluguéis por AIRBNB em Londres,
chegaram a captar o equivalente a 7 bilhdes de euros, Paris 408 bilhdes de euros € Roma 3
bilhdes de euros.

Outrossim, ¢ plenamente cabivel o exercicio da regulamentagdo, visando
justamente garantir o equilibrio econémico e reduzir a desigualdade imposta aos demais
concorrentes, além de permitir uma maior arrecadagdo municipal o que viabilizarda mais
investimentos em prol dos moradores e visitantes da cidade do Salvador.

Outrossim, seguindo uma tendéncia de outras cidades do Brasil e de outros
paises, acredita o Vereador infrafirmado, que todos os imdveis cadastrados no AIRBNB,
devem também, estar devidamente cadastrados perante o0 Municipio de Salvador, a fim de que
o Poder Publico possa fiscalizar o exercicio desta atividade e as condigdes de habitagdo do
imovel.

Portanto, mais uma vez, € importante destacar que as presentes emendas ora
apresentadas ndo visam proibir o exercicio da atividade de gestdo/disponibilizagao/aluguel de

imoveis mediante aplicativos e sites. Muito pelo contrario, acredita que tal atividade ¢ muito

8 Vide: https://news.un.org/pt/story/2022/12/1807247, acesso em 09/03/2023.
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relevante ao fomento do turismo e ao desenvolvimento da economia local, o que se propde,
apenas, sdo ajustes e emendas para a devida regulamentagio do seu exercicio.

Por tais motivos € que acredita que elas devam ser acolhidas, ante a
presenca de interesse publico.

Sala de Sessoes, 04 de abril de 2023.

Rtickeo [ 140~
LAUDIO TINOCO

Vereador



