PARECER N>, DE 2019

Da COMISSAO DE CONSTITUICAO, JUSTICA E
CIDADANIA, em decisdo terminativa, sobre o
Projeto de Lei n® 2.474, de 2019, de autoria da
Senador Angelo Coronel, que altera a Lei n° 8.245,
de 18 de outubro de 1991, para disciplinar a loca¢do
de imoveis residenciais por temporada por meio de
plataformas de intermediacdo ou no dmbito da
economia compartilhada.

Relator: Senador RANDOLFE RODRIGUES

I - RELATORIO

Submete-se, nesta oportunidade, ao crivo desta Comissdo, em
decisdo terminativa, o Projeto de Lei (PL) n® 2.474, de 2019, de autoria do
Senador Angelo Coronel, que busca colocar obstaculos a locacao de imoveis
por temporada por meio do uso de aplicativos ou plataformas de intermediagao
em condominios edilicios de uso exclusivamente residencial.

O art. 12 do projeto acrescenta o art. 50-A a Lei n® 8.245, de 18 de
outubro de 1991 (Lei do Inquilinato). No caput desse novo artigo, esta previsto
que ¢ vedada a locagao de imoével por temporada por meio de aplicativos ou
plataformas de intermediagdo em condominios edilicios de uso exclusivamente
residencial, salvo se houver expressa previsdo na convengao de condominio
prevista no art. 1.333 daLei n2 10.406, de 10 dejaneiro de 2002 (Codigo Civil).

O § 12 do art. 50-A do projeto fixa que caso a convengao do
condominio autorize, a locacdo por temporada sujeita-se as seguintes regras:

a) o prazo da locacdo serd expresso em dias, semanas ou meses,
observado o limite do art. 48 daquela Lei;
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b) o locador, independentemente de culpa, €, perante o
condominio edilicio e os demais proprietarios ou moradores,
civilmente responsavel pelos danos causados por pessoas que,
em razao da locagao, tenham tido acesso ao imovel ou as areas
comuns do condominio edilicio, ainda que essas pessoas nao
constem formalmente do contrato de locagao;

c) alocagdo podera ter por objeto uma unidade imobilidria parte
de condominio edilicio ou apenas um ou mais comodos ou
recintos;

d) o locador € considerado consumidor perante o titular do
aplicativo ou plataforma de intermediagao.

O § 20 do art. 50-A do projeto estabelece que nao se aplica ao
locador, seja proprietario ou apenas possuidor, a obrigagao de se inscrever no
cadastro nacional de prestadores de servigos turisticos, previsto no art. 22 da
Lei n® 11.771, de 17 de setembro de 2008 (Lei Geral do Turismo), desde que
nao realize a atividade de locacdo do movel profissionalmente como
empresario (art. 966 do Codigo Civil).

A clausula de vigéncia, prevista no art. 22 do projeto, mstitui que
a lei decorrente da eventual aprovagao da matéria entre em vigor na data de sua
publicagao.

Na justificacdo, a proponente alega que apds a expansao das
plataformas tecnologicas nas quais se tornou mais facil a locagao de imoéveis a
turistas e viajantes, diversos moradores de prédios de apartamentos nao
acharam razoavel que o condominio residencial onde vivem se tornasse mais
um espago para hospedagem. De certa forma, muitos moradores ndo querem a
elevagdo da rotatividade de pessoas que passam a circular pelo condominio,
como também acreditam que a grande quantidade de pessoas que passam a
residir nesses imoveis por temporada reduz o nivel de seguranga para os
moradores. De outro lado, estdo aqueles proprietarios de imdveis que, baseados
no direito de usufruir de sua propriedade privada, querem dar a ela uma
destinagdo mais lucrativa, com maior aproveitamento financeiro por meio da
locagdo mais dinamica dos seus imdveis por meio do uso de aplicativos ja
disponiveis na internet.

Nao foram apresentadas emendas.
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II - ANALISE

O projeto em andlise ndo apresenta vicio de regimentalidade. Nos
termos do art. 101, incisos I e II, alineas “d” e “n”, do Regimento Interno do
Senado Federal (RISF), cabe a esta Comissdo opinar sobre a
constitucionalidade, juridicidade e regimentalidade dos temas que lhe sdo
submetidos por despacho da Presidéncia ou consulta de qualquer comissao,
bem como, no mérito, emitir parecer sobre matéria afeita ao direito civil e, em
especial, ao inquilinato.

Os requisitos formais e materiais de constitucionalidade, por sua
vez, sdo atendidos pelo projeto, tendo em vista que compete privativamente a
Unido legislar sobre direito civil, a teor do disposto no art. 22, inciso I, da
Constituicdo Federal (CF), bem como por ndo ter sido deslustrada clausula
pétrea alguma. Ademais, a matéria se msere no ambito das atribuicdes do
Congresso Nacional, de conformidade com o caput do art. 48 da Carta Magna,
nao havendo reserva temadtica a respeito, nos termos do art. 61, § 12, da CF.
Assim, nao se vislumbra ébice algum quanto a constitucionalidade da medida
proposta.

Quanto a técnica legislativa, entendemos que o projeto esta de
acordo com os termos da Lei Complementar (LC) n2 95, de 26 de fevereiro de
1998, que tem por objetivo proporcionar a utilizacdo de linguagem e técnicas
proprias, que garantam as proposicoes legislativas as caracteristicas esperadas
pela lei, a saber: clareza, concisdo, interpretacdo univoca, generalidade,
abstragao e capacidade de produgao de efeitos.

No mérito, ndo descaracteriza a locagdo para temporada o
oferecimento de imoéveis residenciais para locagdo, no todo ou em parte, por
meio de enderegos eletronicos disponiveis na rede mundial de computadores
ou por meio de aplicativos para computadores ou telefones celulares. A
utilizacdo de enderecos eletronicos ou aplicativos ndo ocorre somente na
locagdo para temporada, mas pode ser verificada em qualquer locacdo de
imovel urbanos, seja no caso de locagdo de imovel residencial de longo prazo,
de imovel para fim empresarial ouno caso de locagao em apart-hotéis, hotéis-
residéncia ou equiparados. Nao faltam exemplos de enderegos eletronicos na
rede mundial de computadores utilizados por corretores de imoveis para
dinamizar a locagdo de imdveis, por exemplo.
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Com efeito, o uso de plataformas de intermediacdo e as inovagdes
tecnologicas trazidas por meio de aplicativos reduziram drasticamente os
custos de transagao porque permitiram a qualquer pessoa alugar imével de sua
propriedade sem a necessidade de contratar corretores de imoveis, ao passo que
franqueou aos interessados na locacdo descobrir novas ofertas de mmoveis
disponiveis, por meio de acesso direto aos aplicativos de locagao, comparando
precos e comodidades. Além disso, o uso de aplicativos mudou radicalmente
as relagdes econdmicas porque se permitiu a rentabilizacdo de recursos
mutilizados (como os imdveis vazios ou carros sem usar), o que impulsionou a
concorréncia, ampliou os mercados € ameagou as estruturas empresariais que
dominavam o mercado até a pouco tempo.

A oferta de imdvel residencial para locagdo por meio de
aplicativos ndo se chocacomo objetivo da Lei do Inquilinato, que € o dinamizar
o mercado de imdveis para locagdo. Em nosso entendimento, a locagao de
imovel por meio do uso de aplicativos ndo significa transformar condominios
edilicios inteiros em hotéis ou apart-hotéis, dormitérios ou assemelhados. A
locagdo de imovel urbano prevista na Lei de Inquilinato ja previa locagao de
imoéveis paratemporada, permitindo a rotatividade de locatarios nestes imoveis .
Comefeito, o caputdo art. 48 da Lei do Inquilinato ja fixava que a locagao para
temporada ¢ aquela destinada a residéncia temporaria do locatario, para pratica
de lazer, realizacdo de cursos, tratamento de saude, feitura de obras em seu
imoével, e outros fatos que decorrem tdo somente de determinado tempo, e
contratada por prazo nao superior a noventa dias, esteja ou nao mobiliado o
imovel.

A guisa de fecho, a locacdo de imovel residencial pormeio do uso
de aplicativos ou plataformas de intermediacao € a questdao principal que, a
nosso ver, merece aplausos no que se refere ao atual momento de avango
tecnologico proporcionado pela utilizacdo da rede mundial de computadores
para a dinamiza¢ao dosnegdcios e do turismo. Nao acreditamos que a locacao
de imovel por curta temporada em apartamento residencial localizado em
condominio edilicio possa gerar efeitos potencialmente negativos em relagao
aos vizinhos, no que se refere a alta rotatividade de pessoas e a seguranga dos
residentes. De modo a evitar conflitos coma vizinhang¢a, atinica recomendacgao
que nos atrevemos a fazer ¢ a de sugerir ao proprietario do imével em
condominio edilicio o dever de comunicar a administracdo do condominio a
sua intengdo de fazer a locacdo do seu imdvel por temporada, informando,
sempre, que sao os ocupantes do imével locado naquele periodo.
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I - VOTO

Em razdo do exposto, o voto ¢ pela rejei¢ao do Projeto de Lei n®
2.474, de 2019.

Sala da Comissao,

, Presidente

, Relator
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