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Rodrigo Reis De Faria
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Encontra-se em tramitagdo no Congresso Nacional, Projeto de Lei 1182/2026,

introduzindo alteragdes na Lei n® 11.445/2007, que estabelece as diretrizes nacionais para o
saneamento basico e para a politica federal de saneamento bésico, para proibir a cobranca de
tarifa de 4gua e esgoto por unidade desocupada em edificagdes com medidor coletivo, a
exigéncia de instalagdo de hidrometros individualizados por unidade quando inviavel, a
exigéncia de lacramento de pogos artesianos regularmente outorgados como condigdo
contratual, e para obrigar a manuten¢do de atendimento presencial ao usudrio em cada
municipio atendido; e d& outras providéncias. Esta Lei ¢ conhecida como "Lei do Quarto

Vazio".

O projeto em questdo visa estabelecer as diretrizes nacionais para o saneamento basico

com o objetivo de:

I —vedar, nas edificagdes com multiplas unidades de uso rotativo ou sazonal desprovidas
de medicao individualizada de consumo de dgua por unidade, a cobranga de tarifa, encargo ou
exagdo calculada por unidade, admitindo-se exclusivamente a cobranca baseada no consumo

efetivamente medido pelo medidor coletivo do imovel;

II — proibir a exigéncia, pela concessiondria ou pelo poder publico, de instalagdo de
hidrémetros individualizados por unidade habitacional ou de uso como condi¢do contratual,

quando a individualizagdo for tecnicamente inviavel ou economicamente desproporcional;

III — proibir que concessionarias, permissiondrias, autorizatdrias ou o poder publico
exijam o lacramento, a desativacdo ou a interdi¢ao de pogos artesianos regularmente outorgados
ou em processo regular de outorga como condicdo para a celebracdo, a renovacdo ou a

manuten¢do de contrato de prestacdo de servicos de saneamento bésico.

De acordo com o projeto, nos contratos de prestacdo dos servigos publicos de
abastecimento de dgua e de esgotamento sanitario celebrados com meios de hospedagem de
qualquer categoria, como hotéis, apart-hotéis, flats, albergues, pensdes, hostels, residéncias

universitarias e alojamentos estudantis, alojamentos para trabalhadores, institui¢des de longa
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permanéncia para idosos, casas de recuperacao e clinicas de reabilitacdo, internatos e colégios

com alojamento, colonias de férias e imoveis destinados a locagdo por temporada, ¢ vedado:

I — cobrar tarifa, taxa, encargo, parcela fixa, demanda minima garantida ou qualquer
outra exacao calculada por unidade habitacional ou por unidade de uso, sendo a cobranca
admitida exclusivamente com base no consumo efetivamente medido pelo medidor coletivo do

imoével;

IT — exigir a instalacdo de hidrometros individualizados por unidade habitacional ou de
uso como condi¢ao para a celebragdo, a renovacdo ou a manutengdo do contrato, quando a
individualiza¢ao da medi¢ao for tecnicamente inviavel em razao da infraestrutura da edificacao
ou economicamente desproporcional para o usuario, nos termos do art. 8°, § 2°, do Decreto n°
7.217, de 21 de junho de 2010;

IIT — exigir o lacramento, a desativagao, a interdi¢gao ou qualquer restricdo de uso de
pocos artesianos regularmente outorgados pelos Orgdos competentes ou cujo processo de

outorga esteja em tramitacao perante o 6rgao gestor competente.
O autor do PL! justifica o projeto no fato de que:

“O setor hoteleiro brasileiro enfrenta, desde meados de 2025, grave incerteza juridica e

econdmica decorrente da combinagdo de dois fendmenos:

(a) a revisao, pelo Superior Tribunal de Justica, da jurisprudéncia sobre a
metodologia de cédlculo da tarifa de agua e esgoto em imoveis com multiplas economias e
hidrometro unico (REsp 1.937.887/RJ, Tema 414/STJ, julgado em 20/06/2024, e

(b) a oferta, por parte de concessionarias estaduais de saneamento, de contratos
especiais ao setor hoteleiro que, além de calcularem uma demanda minima garantida com base
em estimativas por unidade habitacional (quarto), exigem o lacramento de pogos artesianos

como condi¢ao de adesao.

A cobranga de encargos fixos sobre quartos vazios impde custos desproporcionais a
hotéis e pousadas que enfrentam alta sazonalidade, penalizando especialmente os pequenos e

médios empreendimentos.
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A presente Lei aplica-se exclusivamente a edificacdes com multiplas unidades de uso
rotativo ou sazonal que ndo disponham de medidor individualizado de consumo de agua por
unidade. O recorte ¢ necessario: quando cada unidade possui seu proprio hidrometro, a
concessionaria cobra de cada uma pelo seu consumo real individual — problema inexistente. A
distorcao objeto desta Lei ocorre apenas quando um unico medidor coletivo afere o consumo
de todo o imdvel e a concessionaria, em vez de cobrar pelo consumo total medido, passa a
calcular encargos multiplicando valores por unidade interna, independentemente de sua

ocupacao.”

Durante audiéncia publica na Camara dos Deputados em 5 de maio de 2026, a presidente
do Sindicato dos Hotéis, Restaurantes, Bares e Similares do Rio Grande do Sul, sra. Ivone
Ferraz Teixeira, defendeu perante a Comissao de Defesa do Consumidor que “...o setor depende
de uma alta temporada concentrada em apenas trés meses. No restante do ano, a ocupagao média
dos estabelecimentos varia de 10% a 12%, chegando ao fechamento temporario durante a baixa

temporada, ndo sendo justo pagar por quartos vazios.”

A cobranga por “economias”, que considera o nimero de quartos € ndo o consumo
efetivo, compromete a sustentabilidade de pequenos e médios empreendimentos, transferindo
aos empresarios do turismo custos que nao lhes cabem, penalizando um setor ja fortemente

impactado por fatores climaticos, econoOmicos e sazonais.

O recente entendimento do Superior Tribunal de Justica, ao julgar o Tema 414, aplica-
se a condominios residenciais, onde a ocupacao ¢ permanente € ndo ¢ possivel individualizar o
consumo por unidade, realidade distinta dos hotéis e similares, tornando a cobranga

manifestamente desproporcional.

Ainda segundo o legislador, a proposta encontra fundamento nos seguintes dispositivos
2.

constitucionais
(a) art. 175, paragrafo tnico, 11, que impde ao poder publico o dever de fixar os direitos
dos usudrios de servigos publicos concedidos ou permitidos, conferindo ao legislador ordinario

a competéncia para delimitar o conteido minimo obrigatério dos contratos de saneamento

basico; e

2BRASIL. Constitui¢do (1988). Constituigdo da Republica Federativa do Brasil de 1988. Brasilia, DF:
Presidéncia da Republica, [1988]. Disponivel em:
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(b) art. 5°, XXXVI, que protege o ato juridico perfeito — a outorga regularmente
concedida pelo 6rgao gestor competente para uso de pogo artesiano nao pode ser esvaziada por

exigéncia contratual superveniente imposta pela concessionaria.

A proposta observa o principio da proporcionalidade em seus trés subprincipios:

(a) adequacao — a vedagao a cobranca por unidade desocupada ¢ apta a eliminar custo

fixo desproporcional que penaliza empreendimentos sazonais;

(b) necessidade — a assimetria de poder entre concessionarias monopolistas e usuarios
impede a negociacao equanime em sede regulatdria ordindria, tornando a intervencgao legislativa

imprescindivel;

(c) proporcionalidade em sentido estrito — a restricdo imposta as concessiondrias nao
elimina a receita sobre o consumo real e preserva a sustentabilidade econdmico-financeira dos

contratos de concessao.

Na hipoétese, a conjungdo desses dois fatores — sustentabilidade econdmico-financeira
tanto dos contratos de concessao quanto dos usuarios —, tornam o Projeto de Lei 1182/2026

extremamente relevante para o setor de turismo, representado pela CNC.

Nesse sentido, medidas semelhantes sdo importantes para fomentar a atividade
econdmica, reduzindo custos para o empresario, independentemente do tamanho do seu
negdcio, especialmente no cenario atual de crise nacional, em que se busca estimular a
economia, com a manuten¢do de empregos e estimulo a atividade empresarial, no interesse de
toda a sociedade e em especial das categorias representadas pela Confederacdo Nacional do

Comércio de Bens, Servigos ¢ Turismo.
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