NOTA TECNICA N° 001/2026 — FBHA

ASSUNTO: Manifestagcao favoravel ao Projeto de Lei Complementar n°
78/2025, que regulamenta a locagao para temporada intermediada por
plataformas digitais

INTERESSADO: Federagao Brasileira de Hospedagem e Alimentacgao -
FBHA

DATA: 23 de janeiro de 2026

|. SINTESE DO PROJETO

O Projeto de Lei Complementar n°® 78/2025, de autoria do Deputado Bacelar,
dispde sobre a regulamentacgao de locacéo para temporada quando
intermediada por empresas operadoras de aplicativos ou plataformas digitais,
promovendo alteragdes nas seguintes legislagdes:

- Lein® 11.771/2008 (Lei Geral do Turismo)
- Lei n® 8.245/1991 (Lei do Inquilinato)

- Lei n® 10.257/2001 (Estatuto da Cidade)

- Lei Complementar n°® 116/2003 (ISS)

- Lein®7.713/1988 (Imposto de Renda)

[I. POSICIONAMENTO DA FBHA

A Federagao Brasileira de Hospedagem e Alimentacdo manifesta-se
FAVORAVELMENTE ao PLP 78/2025, por entender que a proposigao corrige
grave distor¢ao concorrencial que prejudica o setor hoteleiro tradicional,
promovendo isonomia regulatéria e tributaria entre prestadores de servigos de
hospedagem.

l1l. FUNDAMENTOS TECNICOS E JURIDICOS

3.1. Principio da Isonomia Tributaria e Concorrencial

O mercado brasileiro de hospedagem convive, ha mais de uma década, com

flagrante assimetria regulatéria: enquanto hotéis, pousadas e outros meios de

hospedagem tradicionais submetem-se a rigorosa fiscalizagao sanitaria,

tributaria, trabalhista e ambiental, as plataformas digitais de locag¢ao por

temporada operam em vazio regulatorio.

Principais distor¢des atualmente existentes:

ASPECTO | HOTEIS TRADICIONAIS | LOCACOES POR APP (situacg&o atual)
’- | Federacao Brasileira rasflia D WWW.TBha com.br
FBHA (_}GCH(:,:);(LJ.’)ern e ﬂ‘ N F‘ A - Ed. Le Quartier Salas 21 1 §

ONK Sindicatos Alimentacao




Licenca de funcionamento | Obrigatéria (multiplos érgaos) | Inexistente
Cadastro no Ministério do Turismo | Obrigatoério | Inexistente

ISS | Incidéncia na prestagao do servigo | Indefinigao juridica

IR na fonte | Reteng&o obrigatoria | N&o ha retencao sistematica
Fiscalizacao sanitaria | Rigorosa (Anvisa, Vigilancia) | Ausente

Alvara de funcionamento | Obrigatério | Nao exigido

Responsabilidade civil | Regulada e fiscalizada | Difusa entre
plataforma/locador

Esta situagao configura concorréncia desleal e viola o principio constitucional
da isonomia (art. 5°, caput e art. 150, Il, da CF/88), tratando desigualmente
contribuintes que exercem atividade econdmica equivalente.

3.2. Impacto Econdmico no Setor Hoteleiro

Dados do mercado brasileiro demonstram o crescimento exponencial das
plataformas digitais em detrimento da hotelaria tradicional:

a) Expanséo das plataformas x estagnacgao hoteleira

Como apontado na prépria justificacdo do PLP 78/2025, o setor hoteleiro
brasileiro ndo apresentou acréscimo significativo de oferta nas principais
cidades, mesmo diante do crescimento do turismo (recorde de visitantes
estrangeiros em 2024).

Esta aparente contradigao se explica pela substituicdo de investimentos
hoteleiros por oferta via plataformas, que operam com custos regulatérios e
tributarios substancialmente menores.

b) Perda de competitividade

O hotel tradicional arca com:

- Custos trabalhistas (CLT, encargos sociais, treinamento)
- Custos de adequacgao sanitaria e de seguranga

- Tributos sobre receita bruta (ISS, PIS, COFINS)

- Custos de licenciamento e fiscalizacao

A locacéo por temporada via plataforma, na auséncia de regulagéo, ndo
internaliza esses custos, gerando vantagem competitiva artificial que nao
decorre de eficiéncia, mas de evasédo regulatoria.

3.3. Seguranca Juridica e Jurisprudéncia
O Superior Tribunal de Justica, no REsp 1.819.075-RS, reconheceu que as
operagdes de hospedagem via plataformas digitais configuram contratos

atipicos de hospedagem, aplicando-se o art. 425 do Cadigo Civil.

Contudo, a decisao judicial ndo supre a necessidade de regulagao legislativa,
especialmente quanto a:

FBH Federacao Brasileira Bras(lia DF www.thha.com. br
A de Hospedagem e N , A - Ed. Lo Duarter Salas 31 " an 7071

ONK Sindicatos Alimentacao



- Cadastramento e licenciamento

- Definicao de competéncia tributaria

- Responsabilidades das plataformas intermediadoras
- Protecao aos moradores e vizinhanga

O PLP 78/2025 preenche esta lacuna, proporcionando seguranga juridica a
todos os envolvidos.

3.4. Fungéao Social da Propriedade e Direito a Moradia

O projeto acerta ao incorporar preocupagdes urbanisticas, reconhecendo que a
turistificacdo desregulada gera:

- Especulacgao imobiliaria em bairros residenciais

- Expulsdo de moradores tradicionais (gentrificagdo)

- Reducéo da oferta de imdéveis para locagao residencial permanente
- Aumento de aluguéis para populagéo local

Ao permitir que municipios estabelecam zonas preferenciais e limites
quantitativos para locagao por temporada (novo § 6° do art. 40 da Lei
10.257/2001), o projeto harmoniza livre iniciativa com fun¢do social da
propriedade (arts. 5°, XXIIl e 170, 11l da CF/88).

IV. PRINCIPAIS AVANCOS DO PLP 78/2025
4.1. Regulamentagcao dos Meios de Hospedagem (arts. 4° e 5°)
Alteracao no art. 23 da Lei 11.771/2008:

> Inclusao expressa da locagao por temporada via plataformas como meio de
hospedagem

> Responsabilidade dos intermediarios por prestagao de informacgdes e
cadastramento

> [sonomia regulatéria: mesmas obrigagdes para meios de hospedagem
equivalentes

Implicacbes praticas:

- Cadastro no Ministério do Turismo (Cadastur)

- Obrigacao de licenciamento para funcionamento
- Sujeicao a fiscalizacao sanitaria e de seguranca
- Possibilidade de classificagao e categorizagao

4.2. Protecao aos Condominios Residenciais (art. 5°)
Novo art. 48-A na Lei 8.245/1991:
O projeto estabelece que a locagao por temporada em condominios

residenciais depende de autorizagcado expressa na convencao condominial, com
regras claras:

FBH Federacao Brasileira Brasllia DF www.thha.com. br
A de Hospedagem e HN 05 - BLA - Ed. Lo Duartiar Salas 31 1 an TOTT

ONK Sindicatos Alimentacao



a) Responsabilidade civil objetiva do locador (art. 48-A, § 1°, 11)
- Por danos ao condominio, condéminos e moradores

- Causados por quaisquer pessoas que acessaram o imovel

- Independentemente de figurarem no contrato

b) Responsabilidade solidaria das plataformas (art. 48-A, § 2°)
- Quando descumprirem deveres de identificacdo de locatarios
- Quando ndo repassarem informacgdes exigidas pela legislagéo

c) Autonomia condominial

- Possibilidade de vedar completamente a atividade
- Estabelecimento de taxa condominial diferenciada
- Aplicacdo de multas por descumprimento

Beneficio: prote¢cdo aos moradores permanentes e preservagdo do sossego
condominial, questao que afeta diretamente hotéis em areas residenciais que
competem com imdveis irregulares.

4.3. Isonomia Tributaria (arts. 7°, 8° e 9°)
a) ISS - Imposto Sobre Servigos

Novo inciso XXVI no art. 3° da LC 116/2003:

- ISS devido no local do imdvel (territorialidade correta)

- Novo subitem 9.04 na lista de servicos: "Locagao para temporada, quando
intermediada por empresas operadoras de aplicativo ou de outra plataforma em
rede"

Efeito: equiparacgéo tributaria aos hotéis, que recolhem ISS sobre diarias.
b) Imposto de Renda Retido na Fonte

Novo § 4° ao art. 7° da Lei 7.713/1988:

- Retencéo obrigatdria pela plataforma digital

- Sobre rendimentos mensais de locagao por temporada

- Tabela progressiva (pessoa fisica) ou 1,5% (pessoa juridica)
- Recolhimento até o dia 10 do més subsequente

Efeito:

- Fim da evasao fiscal generalizada

- Arrecadacao efetiva de tributos devidos
- Transparéncia nas operagoes

4 4. Instrumentos de Planejamento Urbano (art. 6°)
Alteragdes na Lei 10.257/2001 (Estatuto da Cidade):
a) IPTU progressivo (novo § 4° ao art. 7°)

- Municipios podem estabelecer aliquotas diferenciadas
- Para desestimular especulagao imobiliaria
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- Incentivar fungao social da propriedade

b) Zoneamento especifico (novo § 6° ao art. 40)

- Plano Diretor pode prever zonas prioritarias para locagao por temporada
- Estabelecer limites quantitativos em outras zonas

- Assegurar compatibilizagdo com ordenamento urbano

c) Sangao por uso inadequado (novo inciso "i" ao art. 2°, VI)

- Utilizacdo de imével para locagao quando resultar em especulacéo
- Remocgao de populagao residente

- Desacordo com direito a moradia

V. REFUTACAO DE POSSIVEIS OBJECOES
5.1. "O projeto engessaria o mercado e prejudicaria a inovagao"

RESPOSTA: FALSO. O projeto nao proibe a atividade, apenas a regulamenta.
Inovagao nao pode significar descumprimento de obrigagdes tributarias e
regulatorias. Uber e outros aplicativos também foram regulamentados sem
deixar de operar.

5.2. "Aumentaria custos para pequenos proprietarios"

RESPOSTA: PARCIALMENTE VERDADEIRO, mas necessario. Quem explora
economicamente imovel para hospedagem exerce atividade empresarial,
devendo arcar com custos inerentes. A alternativa seria manter concorréncia
desleal contra hotéis que empregam milhares de trabalhadores e cumprem
todas as obrigacgdes legais.

5.3. "Municipios ja podem regulamentar"

RESPOSTA: INSUFICIENTE. Regulamentagbes municipais isoladas geram
inseguranca juridica e assimetrias regionais. E necessaria legislacdo nacional
para definir:

- Competéncia tributaria

- Responsabilidades das plataformas

- Cadastramento no CADASTUR

- Retencéo de tributos federais

5.4. "Prejudicaria o turismo"

RESPOSTA: FALSO. O turismo se fortalece com seguranca juridica e
qualidade da oferta. Experiéncias internacionais (Barcelona, Paris, Amsterda)
demonstram que regulagcado adequada protege o turismo sustentavel e evita
saturacao de destinos.

VI. EXPERIENCIA INTERNACIONAL COMPARADA

Diversos paises e cidades implementaram regulamentagao similar, com
resultados positivos:
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Paris (Francga):

- Limitacado de 120 dias/ano para locagao de residéncia principal
- Registro obrigatério

- Multas para plataformas que nao fiscalizam

Barcelona (Espanha):

- Licencgas limitadas por zona

- Proibicao em areas saturadas
- Fiscalizagao rigorosa

Nova York (EUA):

- Lei de Hospedagem de Curto Prazo (Multiple Dwelling Law)

- Proibicao de locagdes inferiores a 30 dias sem presenca do proprietario
- Registro obrigatorio

Resultados:

- Recuperacgéao da oferta de moradia para residentes
- Reducéo de impactos negativos na vizinhanga

- Manutengao da atividade turistica

- Arrecadacao tributaria efetiva

VII. IMPACTOS POSITIVOS ESPERADOS
7.1. Para o Setor Hoteleiro

> |sonomia competitiva: custos regulatérios e tributarios equiparados

> Previsibilidade: regras claras para todos os prestadores de servigos de
hospedagem

> Combate a informalidade: reducéo de "pseudo-hotéis" nao licenciados

> Valorizagao da profissionalizagdo: incentivo a investimentos em qualidade e
treinamento

7.2. Para o Turismo

> Seguranca: identificacdo de hospedes e responsabilidades definidas
> Qualidade: possibilidade de fiscalizagdo sanitaria e de seguranga

> Sustentabilidade: evita saturagao e degradacao de destinos turisticos
> Reputagao: fortalece a imagem do Brasil como destino seguro

7.3. Para os Municipios

> Arrecadacgao: ISS sobre atividade atualmente informal

> Planejamento: instrumentos para ordenamento territorial

> Fiscalizacdo: dados das plataformas para controle

> Equilibrio: protegao de areas residenciais contra turistificagao excessiva
7.4. Para a Sociedade

> Moradia: preservacgao de oferta para residentes permanentes
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> Seguranga: controle de acesso e identificacdo de ocupantes

> Vizinhanga: protec¢ao contra transtornos de uso comercial em areas
residenciais

> Justica fiscal: fim do free-rider sobre infraestrutura publica

VIIl. PROPOSTAS DE APERFEICOAMENTO
Embora o projeto seja meritorio, a FBHA sugere os seguintes aprimoramentos:
8.1. Fiscalizacao e Penalidades

Incluir dispositivo especifico sobre:

- Multas para plataformas que nao retenham tributos
- Multas para operagao sem licenciamento

- Suspensédo de anuncios irregulares

- Responsabilizagao solidaria por danos a terceiros

Sugestao de novo artigo:

"Art. X. As plataformas digitais que intermediarem locagdes para temporada
sem o devido licenciamento dos locadores ou sem retencao dos tributos
devidos ficam sujeitas a:

| - multa de R$ 5.000,00 por anuncio irregular;

Il - suspensao do anuncio até regularizagao;

[l - multa diaria de R$ 1.000,00 em caso de reincidéncia;

IV - responsabilidade solidaria por tributos n&o recolhidos."

8.2. Cadastro Nacional Integrado

Criar sistema nacional integrado entre:

- CADASTUR (Ministério do Turismo)

- Receita Federal (CPF/CNPJ dos locadores)

- Municipios (licenciamento local)

- Plataformas digitais (transparéncia de anuncios)

8.3. Transicao e Vacatio Legis

O art. 10° prevé vacancia de 4 meses, o que pode ser insuficiente para:
- Sistemas de cadastramento

- Adaptacao das plataformas

- Licenciamento de milhares de iméveis

Sugestao: ampliar para 180 dias (6 meses) ou prever prazos diferenciados por
obrigacao.

8.4. Definicao de Multiproprietarios
Incluir regras especificas para multiproprietarios (pessoas fisicas ou juridicas

com multiplos imoveis), equiparando-os a meios de hospedagem tradicionais
quando:
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- Explorarem mais de 3 unidades simultaneamente
- Auferirem renda anual superior a determinado patamar
- Realizarem atividade de forma profissional e habitual

IX. ANALISE DE CONSTITUCIONALIDADE

O projeto observa rigorosamente a distribuicdo de competéncias
constitucionais:

> Art. 22, |, CF/88: Uniao legisla sobre direito civil (locagao)

> Art. 24, |, CF/88: Competéncia concorrente sobre direito urbanistico
> Art. 146, Ill, CF/88: Lei complementar sobre ISS (LC 116/2003)

> Art. 182, CF/88: Plano diretor municipal (respeitado pelo projeto)

Nao ha vicio de inconstitucionalidade formal ou material.
X. CONCLUSAO

O PLP 78/2025 representa marco regulatério essencial para o setor de
hospedagem brasileiro, corrigindo distor¢do concorrencial que se arrasta ha
mais de uma década.

A FBHA reitera seu posicionamento FAVORAVEL ao projeto, por entender que:

1. Promove isonomia tributaria e regulatéria entre prestadores de servigos
equivalentes

2. Combate a concorréncia desleal que prejudica investimentos formais no
setor hoteleiro

3. Fortalece o turismo com seguranca juridica e qualidade da oferta

4. Protege moradores e a fungao social da propriedade urbana

5. Aumenta arrecadacao municipal e federal, permitindo investimentos em
infraestrutura turistica

6. Preserva empregos formais no setor hoteleiro, que gera milhares de postos
de trabalho

A regulamentacao nao prejudica a inovagao, mas a insere em ambiente de
regras claras e justas, onde a competigdo ocorra por eficiéncia e qualidade,
nao por evasao de obrigacdes legais.

Outros paises ja percorreram este caminho, demonstrando que regulacao
adequada fortalece o turismo sustentavel e protege comunidades locais, sem
eliminar opg¢des para o consumidor.

XI. RECOMENDACOES

A FBHA recomenda:

1. Aprovacéao do PLP 78/2025 com os aperfeicoamentos sugeridos no item VIl
desta Nota Técnica
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2. Tramitagao prioritaria, considerando a urgéncia em corrigir as distor¢des
concorrenciais existentes

3. Didlogo com o setor produtivo (hotelaria, plataformas, municipios) para
ajustes técnicos durante a tramitagao

4. Regulamentacao posterior por decreto federal, detalhando procedimentos de
cadastramento e fiscalizagao.

Atenciosamente,

Ricardo Rielo Ferreira
_ OAB/RJ 108.624 }
FEDERACAO BRASILEIRA DE HOSPEDAGEM E ALIMENTACAO - FBHA
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