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RESUMO: O alojamento local é uma realidade multifacetada que adquiriu nos ultimos anos
uma dimensao significativa na utilizacdo de imdveis para alojamento temporario de turistas
fora do circuito da hotelaria tradicional o que gerou, inevitavelmente, polémica social e
juridica. O legislador nacional reconheceu e validou o fendmeno para assegurar as receitas
fiscais. Porém, ao criar o respectivo regime juridico deixou intencionalmente por tratar
aspectos essenciais dessa actividade quando exercida em prédios em propriedade horizontal.
Destacam-se questGes como a coexisténcia de alojamentos locais em prédios de habitacdo, a
reparticdo de despesas, a responsabilidade do titular do estabelecimento pelos excessos dos
turistas perturbadores da tranquilidade dos residentes. E importante conhecer os
pormenores desse regime juridico e ensaiar respostas para os tais problemas. Como ponto
de partida, reconhece-se que a validacao do fendémeno pelo legislador dificulta a adopgdo de
proibicbes de plano do alojamento local. E ainda que a dimensao que este assume
actualmente obsta a solugdes radicais que violem a confianca de quem confiou na

regulamentacao legal vigente.

PALAVRAS-CHAVE: Alojamento local; Requisitos; Condicdes de funcionamento; Titular do

estabelecimento; Licenga de utilizagdo; Propriedade horizontal; Uso para habitagao.

ABSTRACT: The temporary accommodation is a multifaceted reality that has acquired in
recent years a significant dimension in the use of real estate for temporary accommodation
of tourists outside the traditional hotel circuit, which inevitably generated social and legal
controversy. The national legislature recognized and validated the occurrence to ensure tax
revenues. But by creating the legal regime it intentionally lacked to regulate essential
aspects of this activity, when exercised in horizontally owned buildings. Some issues stand
out, such as that related to the coexistence of local accommodation in buildings intended for
housing, the allocation of expenses, or the responsibility of the owner of the establishment
for the excesses of tourists disturbing the tranquility of the residents. Therefore, it is
important to know the details of this legal regime and to test responses to such problems.
As a starting point, it is accepted that the validation of the occurrence by the legislator
makes it difficult to adopt bans on the temporary accommodation. And the dimension it
currently assumes will hinder radical solutions that violate the trust of those who have relied

on the existing legal regulations.

KEY WORDS: Temporary accommodation; Requirements; Operating conditions; Owner of

the establishment; License of use; horizontal property; Use for housing.
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1. A vida

Volta e meia, no seu continuo movimento, a vida surpreende-nos.

Sujeita a uma constante mutacdao determinada pelo modo como as pessoas elegem as suas
necessidades e repartem os meios de que dispdem para as satisfazer e proporcionada pela
evolucao do conhecimento e da tecnologia, a vida oferece-nos constantemente, nos mais

variados dominios e sectores, novas realidades e fendmenos.

Mesmo quando, como muitas vezes sucede, representam respostas actuais a velhas
aspiracdes, ndo é incomum que fruto de um conjunto de circunstancias, mais ou menos
previsiveis ou dominaveis, fendmenos ja conhecidos acabem por adquirir caracteristicas
totalmente inovadoras, contornos impensados e novas acuidades, marcando indelevelmente

a vidas das pessoas.

Uma vez que com excepcgdo do ar que respiramos ndo ha bens, posigdes ou utilidades que a
todos sirvam em igual medida ao ponto de eliminar qualquer disputa ou conflito, quando tal
sucede, o aparecimento de novos conflitos (ou novas dimensdes de velhos conflitos) é
inevitavel pois na vida as oportunidades beneficiam apenas os que a elas tém acesso e
sabem aproveita-las, desprezando aqueles que lhe passam ao lado e que acabam por ser

sujeitos passivos da nova utilidade que ela proporciona.

Num tempo marcado por uma profunda crise econdmica, reducdo dos rendimentos
disponiveis, desvalorizacdo das profissdes, empobrecimento da classe média, destruicdo da
rentabilidade de muitas areas da pequena e média economia, necessidade de obter novas
ocupacbes e fontes de rendimento, degradacdo do parque imobiliario, existéncia de areas
urbanas envelhecidas e abandonadas e de iniUmeros imdveis desocupados e a carecerem de
obras e, em simultdneo, pelo aumento do desejo das pessoas de viajarem e conhecerem
outros territdrios e culturas, redugdo acentuada do custo das viagens aéreas, proliferagdo da
oferta e publicitacdo dos destinos, criagdo de meios tecnoldgicos acessiveis de obtencdo e
partilha da informacdao que permitem a cada um ser, por si mesmo, um agente do mercado,
surgimento das plataformas electrénicas que permitem a oferta de servicos a escala
planetdria com uma capacidade nunca vista de penetracdo nas escolhas das pessoas,
compreende-se que a oferta de servigos de alojamento turistico a custos mais baixos que os
da hotelaria tradicional, de uma forma menos formal e mais préxima, por pessoas que ndo
estavam nesse sector e proporcionando a economia, a privacidade ou a singularidade que

muitos procuram, tinha todas as caracteristicas para ocasionar cobigados rendimentos.

O alojamento local de turistas em imdveis até ai ndo afectos a prestacdo de servigos
hoteleiros criou as condicdes para o aumento exponencial do acesso de turistas que as
companhias de aviagdo low coast anunciavam e conduziu a recuperagdo de um parque
imobilidrio que carecia de obras de recuperacdo mas para cujo financiamento os
proprietarios ndo tinham ainda encontrado uma solugdo economicamente vantajosa, gerando
significativos fluxos financeiros, directos e indirectos, para o agente dessa actividade, para a

economia em geral e para o Estado.
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A massificacdo de turistas traz consigo o aumento das receitas do turismo mas também o
congestionamento dos locais que percorrem, a sobrecarga das estruturas que passam a
utilizar, a redugdo da tranquilidade dos locais e o aumento da sensagdo de inseguranca que

0s nativos associam a chegada de desconhecidos.

Por sua vez a massificagdo do alojamento local em determinados locais conduziu ao aumento
exponencial dos precos da habitacdo nos espacos urbanos mais procurados pelos turistas e a
expulsdo dos habitantes locais desses espacos, com o risco de descaracterizacdo do modo de
vida e dos ambientes locais e de transformacdo desses espacos numa espécie de parque de

diversbes para turistas, com a substituicdo de ambientes vivos por cenarios.

O problema atinge o seu ponto mais elevado quando a actividade do alojamento local é
exercida em apartamentos ou fraccdes de prédios constituidos em propriedade horizontal e
cujas fraccdes se destinam a habitagdo, colocando em conflito a pretensdo do titular da
fraccdo em dela retirar o rendimento proporcionado pelo alojamento local, desenvolvendo
uma actividade compreendida nas utilidades do seu direito de propriedade, e a pretensao
dos outros condominos de impedir que reiteradamente pessoas estranhas acedam ao interior
do imédvel e o utilizem. O primeiro reclama o direito de iniciativa privada e de propriedade;

os segundos opdem-lhe o direito ao sossego, a tranquilidade, a seguranca.

2. O fenémeno

O alojamento local é uma realidade multifacetada!. Cada oferta de alojamento local
disponibiliza ao mercado ndo apenas um espaco de alojamento proprio, mas também um
contexto de alojamento singular, marcado pelo maior ou menor contacto entre o titular do
alojamento e o turista que recebe e pela dimensdo e caracteristicas dos servicos que sao

disponibilizados, designadamente os complementares ao mero alojamento.

7

O alojador é normalmente uma pessoa singular que dispde de uma Unica unidade de
alojamento, correspondente a um moradia ou apartamento que ja possuia e da qual ou ndo
tirava qualquer rendimento ou tirava um rendimento escasso, muitas vezes carecido de

obras para cuja realizagdo era necessario encontrar uma nova fonte de financiamento.

Mas no mercado encontram-se ja empresas criadas para a exploragdo desta actividade
econdmica ligada ao turismo que adquiriram ou arrendaram varias moradias ou
apartamentos e que os colocaram no mercado do alojamento local de uma forma

empresarial, gragas a uma organizagdo montada para o efeito e oferecendo mesmo outros

1 A andlise e caracterizagdo do alojamento local encontram-se feitas no estudo “O alojamento local em Portugal
- Qual o fenémeno?" realizado em Novembro de 2016 pela Nova Scholl of Business e pela Faculdade de Direito
da Universidade Nova de Lisboa para a Associacao de Hotelaria de Portugal e disponivel in http://www.hoteis-
portugal.pt/docs/content/twgQoT7vP6TAXRGMISCG3w7BLEOYRVdS.pdf, e ainda no estudo “Qualificagdo e
Valorizagdo do Alojamento Local” realizado em Margo de 2017 pelo ISCTE para a AHRESP - Associacao de
Hotelaria, Restauracdo e Similares de Portugal e disponivel em http://travelbi.turismodeportugal.pt/pt-
pt/Documents/An%C3%Allises/ Alojamento/estudoquality2017.pdf.
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servicos complementares que lhe permitem potenciar o preco do alojamento, contratando,

por vezes, outras empresas para executarem a prestacdo desses servigos.

As unidades de alojamento também variam muito. Através da internet pode-se contratar o
alojamento local em quartos de habitacGes, em prédios velhos recuperados para o efeito, em
apartamentos integrados em prédios antigos sem elevador ou mesmo em condominios
fechados dotados de equipamentos para fruicdo colectiva, como a piscina, nos centros das
cidades ou fora destas, em locais onde igualmente se localizam estabelecimentos hoteleiros
ou em espacos onde a Unica oferta € mesmo constituida pelas unidades de alojamento local

ou por estabelecimentos hoteleiros de nicho, como os hotéis rurais.

O utilizador destas unidades de alojamento também é diversificado. Muito embora o grosso
dos turistas que procura estas unidade sejam os chamados mochileiros, jovens que
pretendem poupar no alojamento para conhecerem mais locais e pontos de interesse ou
usarem as suas economias noutras despesas da viagem (como alimentacdo), estas unidades
sdo igualmente procuradas por familias e por pessoas de meia-idade que procuram um
contacto mais préximo com as pessoas que os acolhem e com o seu estilo de vida,
independentemente dos recursos financeiros que possuem. A opgdo decorre de um critério

econodmico, de um critério de gosto pessoal ou mesmo de um estilo de vida2.

Esta diversidade?® presente em cada um dos factores reunidos no alojamento local (a unidade
de alojamento, o alojador e o alojado) faz com que o fendmeno seja multifacetado e torna
particularmente dificil estabelecer uma caracterizacdo uniforme que permita solugdes Unicas,
validas para todas as unidades de alojamento ou para todos os contextos em que essa

actividade é realizada.

Sdo substancialmente distintos e importam riscos bem diversos, por exemplo, o alojamento
local realizado numa moradia isolada afastada dos centros urbanos onde apenas se pode
alojar uma familia compostas por até 4 ou 5 pessoas e o alojamento local realizado em
apartamentos em prédios constituidos em propriedade horizontal situados préximos de
lugares de grande atraccdo turistica (os centros das cidades, os pontos de interesse
turisticos, os locais de diversdo), construidos ha décadas, sem grande capacidade de
isolamento dos sons, sem elevador, em que uma parte significativa das fracgOes estad afecta
o alojamento local e em que os titulares da exploragdo do estabelecimento permitem que um

numero de pessoas superior ao que seria normal habitarem no espaco se alojem na unidade.

Mesmo em relacdo ao alojamento local realizado em apartamentos é possivel estabelecer
distingGes e separar contextos. A situagdo € diferente consoante o prédio possui um grande
namero ou ao invés poucas fracgdes, se trata de uma construcdo recente e com boas

condicGes de insonorizagdo e seguranca ou um prédio antigo e sem essas condigdes, de um

2 “Ngo ¢é facil definir turista, pois trata-se de um individuo em viagem cuja decisdo foi tomada com base em
percepgles, interpretacbes, motivagdes, restricdes e incentivos e representa manifestagbes, atitudes e
actividades, tudo relacionado com factores psicoldgicos, educacionais, culturais, étnicos, econémicos, sociais e
politicos” - cit. MARIO BAPTISTA, Turismo - Competitividade Sustentavel, Lisboa, 1997, Editorial Verbo, p. 8 -.

3 Cfr. ANA RITA TORRES, in “Inovacdo de servicos nos hostels da cidade do Porto - Factores de sucesso e
performance”, Tese de Mestrado em Gestdo de Servigos, Faculdade de Economia do Porto, 2015, in
https://sigarra.up.pt/flup/en/ pub geral.pub view?pi pub base id=37279.
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prédio situado numa zona habitacional ou num centro turistico, de um prédio que possui
infra-estruturas para fruicdo colectiva pelos condéminos que acabam por ser proporcionadas
aos turistas ou ndo, de um prédio que ja compreende fraccoes destinadas ao comércio, a
restauracdo ou a escritdrios ou apenas fracgdes para habitacdo, de um prédio onde ja se
praticam outras modalidades de alojamento de pessoas (arrendamento a estudantes nas
cidades universitarias ou arrendamentos para férias a nacionais ou estrangeiros no litoral ou

noutras zonas procuradas para férias) ou tal nunca sucedeu.

Pretender que os interesses envolvidos nestas situagdes sdo sempre os mesmos, que O
conflito que se estabelece entre eles é sempre igual e que para todas elas se deve encontrar
ou estabelecer a mesma solugdo €, salvo melhor opinido, querer “meter o Rossio na

Betesga”.

3. O problema

“Not in my backyard".

O acesso quase instantdneo a uma enorme massa de informagdo sobre praticamente
qualquer local, ambiente, evento ou pratica, o poder das opinides veiculadas publicamente
para gerarem movimentos colectivos e o mimetismo com que os seres humanos tendem, em
termos globais, a tomar as suas decisdes e a comportar-se, geram fendomenos ciclicos em
que ocorre uma convergéncia de grande numero de pessoas a um determinado local,
interesse, motivo ou forma de satisfacdo de interesses comungaveis. Esses fendémenos
acentuam a escassez e a necessidade de efectuar uma distribuicdo das utilidades e geram
inevitavelmente pressdo sobre as pessoas, os ambientes e os locais, potenciando o aumento

dos conflitos.

O aumento exponencial dos turistas que visitam Portugal em férias, em particular as cidades
de Lisboa e Porto, sé era possivel havendo capacidade para os alojar, resposta que foi dada
pelo sistema hoteleiro tradicional através da abertura em grande nimero de novas unidades
hoteleiras e pela rede de alojamento local, através do qual foi afecto ao alojamento de
turistas um grande numero de habitacbes até ai desocupadas ou sem uma ocupagdo

geradora de rendimentos atractivos.

Como sempre, o que é bom para uns ndo é bom para outros, mas se é bom para uns ha
sempre outros a querer também tirar proveito. Onde uns vém o bom, outros observam o

mal. Onde uns tiram vantagens, outros suportam desconforto.

Face as caracteristicas da habitacdo construida nas ultimas décadas nas nossas cidades, em
que predomina a construgdo em altura de prédios em propriedade horizontal, fruto da
especulacdao que encareceu profundamente o valor dos solos e da fragilidade das politicas
publicas de urbanismo, ndo era dificil antever que o aumento dos turistas iria repercutir-se

de forma acentuada ao nivel da afectacdo de fracgGes de prédios em propriedade horizontal
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a alojamento local.

Com isso intensificou-se o risco de conflitos de coexisténcia entre as pessoas que usam
fraccées desses prédios para a sua propria habitacdo e os turistas que utilizam outras

fraccbes do mesmo prédio para se alojarem no decurso da sua viagem de férias.

Esses conflitos radicam essencialmente na diferente relacdo dos utilizadores com o espaco

onde instalam a sua habitacdo ou alojamento.

As pessoas que tém a sua habitagdo instalada no prédio tém nesse local o centro da sua
vida, possuem uma relacdo continuada e sdlida com o imovel e a sua fruicdo, fixaram as
condigbes de interaccdo ou convivéncia com os demais habitantes do prédio, ambicionam ter
seguranca e tranquilidade nesse local, sentem a necessidade e a conveniéncia de conservar o
imével e preservar as relagdes de vizinhanca e véem a chegada sucessiva de desconhecidos
como um factor de inseguranga, uma invasao da sua privacidade, uma perda da quietude

domeéstica.

Os turistas estdo de passagem, a sua ligacdo ao prédio é fugaz e nao estabelecem qualquer
relacdo duradoura com os vizinhos, ndo sentem necessidade de preservar as relagdes de
vizinhanca pois que se vdo embora rapidamente, e o facto de estarem em gozo de férias ou
em viagem potencia excessos ou imoderagdes que perturbam a paz dos habitantes do

prédio.

A queixa frequente que se ouve das pessoas que habitam em prédios onde existem fracgdes
afectas ao alojamento local é a de que a entrada e saida de turistas causa ruidos a horas
impréprias e perturba a seguranca do prédio e das pessoas que |l& moram, o que os

sobressalta, preocupa e incomoda.

Quem nado vive essa realidade e vé o alojamento local de fora tende a considerar isso um
mal menor quando comparado com os beneficios que o incremento do alojamento local
proporciona para o conjunto da sociedade. Quem vive essa realidade tende a acentuar os
aspectos negativos do fendmeno, sustentando a supremacia absoluta dos seus direitos e
defendendo a solucdo de proibir o alojamento local em condominios, declinando qualquer

solugdo de compromisso.

4. O sistema juridico

4.1. Redugao conceitual

Na exposicdo de motivos do Decreto-Lei n.0 128/2014, de 29 de Agosto, afirma o legislador

|\\

que por alturas de 2008 havia no mercado nacional “uma série de realidades que ofereciam

servigcos de alojamento a turistas sem qualquer formalismo e a margem da lei”.

Por ocasido da reforma sistematica do regime juridico da instalacdo, exploracdo e
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funcionamento dos empreendimentos turisticos operada pelo Decreto-Lei n.°© 39/2008, de 7
de Marco, e sentindo o risco econédmico do encerramento de certos tipos de
empreendimentos turisticos (nomeadamente, pensdes, motéis, albergarias e estalagens)
extintos pelo diploma por ndo reunirem condigdes para serem empreendimentos turisticos,
mas que ainda assim poderiam continuar a prestar servicos de alojamento, o legislador
entendeu reunir essas realidades (as antigas, extintas, e as novas) num novo conceito de

estabelecimento de alojamento de turistas, que veio a designar por alojamento local.

Ficou entdo estabelecido no n.% 1 do art. 43.2 do Decreto-Lei n.2 39/2008, que o servico de
alojamento turistico so podia ser prestado nos empreendimentos turisticos previstos no

diploma ou nos estabelecimentos de alojamento local.

O n.° 2 da norma estabelecia a presuncdo de existir prestacdo de servicos de alojamento
turistico quando um imdvel ou fraccdo deste esteja mobilado e equipado e sejam oferecidos
ao publico em geral, além de dormida, servicos de limpeza e recepgdo, por periodos
inferiores a 30 dias. Como é facil de ver, ndo se trata de uma presuncdo da prestacdo de
servigos, pois o servico s pode ser prestado quando os clientes procuram o local e
contratam o alojamento, mas de uma presuncdo do desenvolvimento da actividade de

prestacdo de servicos correspondente.

A definigdo do novo conceito fez-se entdo por contraposicdo: é alojamento local o alojamento
temporario remunerado prestado em espacos (moradias, apartamentos e estabelecimentos
de hospedagem) que dispdem de autorizacdo de utilizacgdo mas nao rednem o0s requisitos

para serem considerados empreendimentos turisticos.

O legislador remeteu entdo para Portaria a fixagdo dos requisitos minimos de seguranca e
higiene que deveriam ser respeitados pelos estabelecimentos de alojamento local, o que a
Portaria n.°2 517/2008, de 25 de Junho, veio a concretizar por excesso pois nao se limitou de
facto a fixar os requisitos de segurancga e higiene e estabeleceu diversos outros requisitos a
observar pelos estabelecimentos, nomeadamente requisitos gerais, de registo, de

identificacdo, de publicidade, de proteccdo do consumidor.

O art. 3.° da referida Portaria instituiu que com excepgao dos estabelecimentos instalados
em imoveis construidos em momento anterior a entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 38.382,
de 7 de Agosto de 1951, o registo de estabelecimentos de alojamento local pressupunha a
existéncia de autorizacdo de utilizagdo ou de titulo de utilizagdo valido do imdvel. A relacao
entre a regra (autorizacdo ou titulo de utilizacdo) e a excepcao (ndo haver autorizagdo ou
titulo por o imével ter sido construido em data em que isso ndo era exigido) estabelecidas na
norma indicia claramente que a preocupacdo do legislador foi apenas a de sublinhar que,
excepto se estivesse dispensado dessa exigéncia, o imovel afecto ao alojamento carecia de
autorizacdo ou titulo de utilizagdo, o que para além ja resultar das regras gerais nada revela
sobre o aspecto que seria Util definir: autorizacdo ou licenca de utilizacdo para que fim em

concreto?

Em 2014, através do Decreto-Lei n.© 128/2014, de 29 de Agosto, o legislador decidiu
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“autonomizar a figura do alojamento local em diploma préprio” uma vez que entretanto

|"

surgiram e proliferaram “novas realidades de alojamento” com “evidente relevancia fiscal” e
turistica, deixando, no entanto, clara a preocupacdo de ndo “entrar em pormenores que

impecam o desenvolvimento e inovacdo do produto”.

Concretizando essa autonomizagcdo da figura, estabeleceu-se que os estabelecimentos de
alojamento local j& ndo sdo somente os que ndo rednem os requisitos para serem
empreendimentos turisticos (precisou-se que se 0s reunirem ndo podem ser alojamento
local), e passaram a ser os que reunem os requisitos especificos para o alojamento local

previstos no diploma.

Prisioneiro da terminologia do diploma pregresso, o Decreto-Lei n.© 128/2014 manteve a
opcao de definir o objecto da sua regulamentacao pela perspectiva ndao da actividade mas da
unidade através da qual a actividade é prestada. Em vez de caracterizar directamente a
actividade cujos contornos a fariam subordinar ao regime juridico fixado (que seria o regime
juridico da actividade de prestacdo de alojamento local), o legislador preferiu elencar as
modalidades de imdveis onde o alojamento é feito e fixar o regime juridico da exploracdo dos
estabelecimentos de alojamento local. Trata-se a nosso ver de uma questdo de redaccao
sem grande significado interpretativo porque no art. 4.9, n.° 1, o diploma acaba afinal por
caracterizar a actividade que estd subordinada ao respectivo regime juridico, a que se
seguem normas que regem especificamente sobre os requisitos das unidades de alojamento

e normas que regem genericamente sobre a actividade prestada através delas.

Da regulamentagao legal vigente sobre esta actividade transparecem, a nosso ver, as

seguintes ideias.

O alojamento local é a actividade de prestacdo de servicos de alojamento temporario
realizada em estabelecimentos que reunem o0s requisitos previstos no Decreto-Lei n.©
128/2014, de 29 de Agosto.

Essa actividade é prestada naquilo que a lei designa por estabelecimento de alojamento
local. A actividade (de prestacdo de servicos) de alojamento local realiza-se através da

exploragcdo de um estabelecimento de alojamento local.

Estes estabelecimentos distinguem-se entre si em fungdo da natureza das unidades de
alojamento. O Decreto-Lei n.0 128/2014 ndo contém uma definigdo do conceito de unidade
de alojamento. Uma vez que a primeira regulamentacdo do alojamento local teve lugar no
regime juridico da instalacdo, exploracdo e funcionamento dos empreendimentos turisticos, é
ao Decreto-Lei n.2 39/2008 que vamos buscar aquela definigdo: a unidade de alojamento é o

espaco delimitado destinado ao uso exclusivo e privativo do utente (art. 7.9, n.° 1).

7

Assim, se a unidade de alojamento é um edificio auténomo de caracter unifamiliar o
estabelecimento é do tipo moradia; se a unidade de alojamento é uma fracgdo auténoma de
um prédio em propriedade horizontal ou uma parte de um edificio susceptivel de utilizacdo
independente, o estabelecimento é do tipo apartamento; se as unidades de alojamento sdo
apenas quartos o estabelecimento é do tipo estabelecimento de hospedagem e pode ser
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ainda do subtipo “hostel” se predominarem os dormitdrios (quarto composto por beliches ou
por 4 ou mais camas) e os hospedes tiverem acesso e utilizacdo livre de espagos sociais

comuns, cozinha e area de refeicdo.

Importa distinguir o estabelecimento de alojamento, da unidade de alojamento e das
instalagdes propriamente ditas. As instalagdes sdao o conjunto arquitecténico, o edificio, as
suas divisdes e equipamentos. A unidade de alojamento é o espaco delimitado dessas
instalacGes que o utente vai poder usar em exclusivo. O estabelecimento de alojamento local
€ a organizacdo que tendo em vista a obtencdo de lucro relne e disp6e dos meios afectos ao
desenvolvimento e exploracao da actividade de alojamento local e a que reportam todos os
actos inerentes a essa actividade.

Como qualquer outro estabelecimento, a sua dimensdo pode ser residual ou expressiva. E
residual quando, por exemplo, o titular tem um Unico estabelecimento, oferece e contrata o
alojamento directamente, a distancia, por telefone, internet, redes sociais ou correio
electronico, e se limita a entregar ao utente a chave das instalagGes para ele se alojar ou
inclusivamente a abrir-lhe a porta para ele se instalar no quarto que é a unidade de
alojamento, ndo |he proporcionando qualquer outro servigo, designadamente de alimentagdo
ou limpeza. E expressiva quando o titular dispde de varios estabelecimentos, realiza obras
para afectar as instalagOes especificamente e este fim tendo em mente a sua atractividade,
dispde de uma estrutura pensada para promover a actividade e angariar clientes, contrata
servigos externos para a comercializacdao do servigo e/ou prestacdo de alguns dos seus
componentes, organiza e disponibiliza ao utente outros servicos complementares ao
alojamento (pequeno-almocgo, limpeza, recepgdo) ou mesmo outros servigos que o utente
poderd desejar no decurso da sua deslocacdo que motiva o alojamento (orientacdo e guia

turistico, visitas, tratamento de roupa, todas as refeicoes), etc.

Trata-se de uma actividade comercial no sentido de que o prestador disponibiliza o servigo
ao publico em geral, de forma organizada e numa légica de mercado, visando com essa
actividade obter lucro. Como tal o prestador de servicos é obrigado a declarar para efeitos

fiscais o inicio da sua actividade e cumprir as obrigagGes fiscais correspondentes.

O objecto da prestacédo de servicos é, de forma caracteristica, o fornecimento de alojamento
ou dormida, i.e., proporcionar aos clientes um tecto para estes se acolherem, descansarem,

dormirem e guardarem os pertences que transportam consigo.

A prestacdo pode compreender servicos complementares ao alojamento mas para se tratar
de alojamento local ndo é forcoso que isso suceda. Tais servigos devem, no entanto, ser
complementares ao alojamento, no sentido de visarem a satisfacdo de necessidades
inerentes ao alojamento: a limpeza e arrumacgao do espago, a recepcao dos clientes, o
fornecimento de internet, televisdao, consolas de jogos, livros e revistas para lerem, o
fornecimento do pequeno-almogo. N3o havendo essa relagdo de complementaridade os
outros servicos consubstanciam ja uma prestacdo diferente, podendo mesmo importar a

constituicdo de estabelecimentos distintos (v.g. de restauracao ou bebidas) sujeitos a um
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condicionalismo especifico (art. 15.9).

A prestacdo de servicos gera a celebracdo com os beneficiarios do servico de um contrato
comutativo e oneroso, através do qual o alojador fornece alojamento e disponibiliza servicos

complementares a troco de uma remuneracdo suportada pelos alojados.

A lei apenas refere que o alojamento é temporario. Cremos que esta expressdo deve ser
interpretada na acepcdo de alojamento transitério, passageiro ou de curta duracdo e nao
com o sentido de estar sujeito a uma duragao determinada (um tempo fixo) pois nada obsta

a que o alojamento seja contratado por tempo previsto mas nao de duracgdao fixa.

Todavia, a norma nao delimita o tempo de duragdo da prestacao de servigos para que a
mesma possa receber a qualificacdo de alojamento local. A alinea b) do n.° 2 do art. 4 do
Decreto-Lei n.© 128/2014 estabelece uma presuncdo (relativa ou iuris tantum) de nos
encontramos perante uma actividade de alojamento local quando num imoével ou fraccdo
mobilado e equipado sdo oferecidos ao publico em geral alojamento e servicos
complementares por periodos inferiores a 30 dias. Até 30 dias, presume-se que se trata de
alojamento local, mas o interessado pode demonstrar que ndo, designadamente através da
comprovacao de que celebrou com o alojado um contrato de arrendamento e o registou no
servico de financas. Acima desse periodo de tempo a presuncdo desaparece mas dai nao
resulta que ndo possamos estar ainda perante uma actividade de alojamento local uma vez
gue nada obsta a que num estabelecimento de alojamento local se possa prestar alojamento

a mesma pessoa por mais de 30 dias.

O legislador parece ter interiorizado a existéncia de uma relacdo de exclusdo entre
alojamento local e arrendamento: se os interessados celebraram um contrato de
arrendamento e fizeram o seu registo no servico de finangas, ndo pode haver alojamento
local; se aquele contrato ndo foi outorgado e comunicado para efeitos fiscais, pode (ou nao)

haver alojamento local.

No arrendamento, o senhorio proporciona ao arrendatario o gozo pleno do imdvel e o
arrendatario passa por via do contrato a dispor de um direito obrigacional de gozo da coisa
com o conteudo legal do regime juridico do contrato de arrendamento, onde se compreende
designadamente a faculdade de introduzir na coisa pequenas alteragbes préprias de uma
prudente utilizagdo, a faculdade de reagir contra actos do préprio senhorio que impegam ou
diminuam o gozo da coisa, a obrigacdo de fazer uso da coisa, a possibilidade de sublocar ou
de ter héspedes no arrendado.

No alojamento local, o utente ndo tem o gozo da coisa, tem apenas o direito de usar a
unidade de alojamento (e, no caso do hostel, as demais instalacbes de uso comum em
conjunto com os demais alojados) para a finalidade estrita de nela se alojar, isto é, usa-la
para pernoitar, dormir, descansar, fazer a sua higiene, guardar os bens pessoais com que se

desloca, ndo dispondo das faculdades ou da obrigacdo acima referidas para o arrendatario.

Ao enunciar a nogao de estabelecimento de alojamento local, o art. 2.2 do Decreto-Lei n.°
128/2014 inclui uma referéncia expressa a qualidade do utente: o alojamento local é o local
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onde se alojam temporariamente turistas. Quando descreve o servico prestado no
estabelecimento, o art. 4.9, n.° 1, olvida a qualidade do utente. E quando estabelece
presuncdes de que no local se explora a actividade de alojamento local o n.2 2 da mesma
norma ja se refere indistintamente ao alojamento para turistas, ao alojamento temporario -

alinea a) - e ao alojamento para o publico em geral - alinea b) -.

Esta actividade ndo tem pois como critério delimitativo a qualidade do utente, podendo o
alojamento local ser contratado com turistas ou com meros visitantes, com nacionais ou
estrangeiros, com locais ou forasteiros, com pessoas que se deslocam em trabalho ou para
um fim especifico de natureza profissional ou antes em viagem de férias, lazer ou
enriquecimento pessoal. Nessa medida, nada impede que possa ser classificado como
alojamento local a actividade de proporcionar a utilizagdo de um quarto a estudantes, a
pessoas que vdo passar uma semana de férias a uma praia ou a uma estancia de neve, a
quem se desloca a um congresso ou para fazer um estagio profissional. Da mesma forma,
nada parece impedir que o titular do estabelecimento de alojamento local possa celebrar
contratos de arrendamento tendo por objecto o gozo da totalidade do imdvel que constitui o
estabelecimento ou um dos seus quartos, desde que o seu direito sobre o imével Iho permita
(v.g. seja proprietario ou usufrutudrio ou arrendatario autorizado a celebrar

subarrendamentos).

4.2. Condigdes para o funcionamento

Para se poder iniciar a exploracdo do estabelecimento de alojamento local é obrigatério e
necessario proceder ao registo do estabelecimento, registo que é feito mediante
comunicacdo prévia realizada através do Balcdo Unico Electrénico, o qual emite um
documento com o numero de registo que constitui o uUnico titulo valido de abertura ao
publico (art. 7.9).

Essa comunicacdo deve indicar a licenca de utilizacdo do imovel, identificar o titular do
estabelecimento e a pessoa a contactar em caso de urgéncia e indicar a denominagdo do
estabelecimento, a respectiva capacidade e horario de funcionamento (art. 6.9, n.° 1). Deve
ainda ser acompanhada por cépias dos seguintes documentos: documento de identificacao
do titular da exploracdo (ou o cédigo de acesso a certiddo permanente do registo comercial
se se tratar de uma pessoa colectiva), da caderneta predial urbana se o requerente for o
proprietario ou, se ndo for, do contrato (de arrendamento ou outro) que legitime o titular de
exploragdo a exercer a actividade e do documento contendo autorizagdo especifica para a
prestagao de servigos de alojamento, caso ela ndo conste daquele contrato, declaragéo do
titular apresentada a Autoridade Tributaria e Aduaneira de inicio de actividade de prestacdo

de servigos de alojamento (art. 69, n.% 2). Deve, por fim, se acompanhada de um termo de
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responsabilidade (original) do titular da exploracdo do estabelecimento* assegurando a
idoneidade do edificio ou sua fraccdo autonoma para a prestacdo de servicos de alojamento
e que 0 mesmo® respeita as normas legais e regulamentares aplicaveis (art. 62, n.° 2).
Existem requisitos gerais dos estabelecimentos de alojamento local (art. 12.2, n.°s 1, 3 e 4)
e requisitos especificos para os estabelecimentos denominados hostel (art. 14.0). Existem
também requisitos ja ndo dos estabelecimentos mas das proprias unidades de alojamento
(art. 12.°9, n.© 2). Existem ainda requisitos de seguranca comuns a todos os
estabelecimentos, os quais sdao de dois graus consoante os estabelecimentos tém ou nao
capacidade para menos de 10 utentes (art. 13.°9). Com excepgdo destes ultimos, aqueles
requisitos sdo muito basicos e prendem-se com o abastecimento de agua quente e fria, a
existéncia de rede de esgotos, a existéncia de janelas para assegurar ventilacdo e portas e
cortinas para assegurar a privacidade dos utentes. No mais as disposicoes legais referem-se
ao mobilidrio, equipamento e utensilios que devem ser adequados, e as condicdes de
conservacgao e funcionamento das instalagdes que devem ser adequadas, nao fornecendo,
contudo, qualquer elemento para a concretizagdo do critério de adequacéo.

O art. 11.9 estabelece em 9 quartos e 30 utentes a capacidade maxima dos
estabelecimentos de alojamento local, mas excepciona a esse limite os alojamentos
qualificados com hostel, para os quais, incompreensivelmente, o diploma nao fixa qualquer
capacidade maxima. A nosso ver, justificava-se fixar ndo apenas um limite maximo para
todos os estabelecimentos em geral, incluindo o hostel, como um limite maximo em funcdo
do espaco ou dimensdo das instalagdes de cada alojamento em particular (por exemplo: um
apartamento de tipologia T2, dotado da correspondente licenga de utilizagdo, ndo deveria
poder ser transformado um alojamento local com trés ou mais unidades de alojamento,
mediante a conversdo de uma sala, escritério ou despensa em mais um quarto ou mesmo

dormitério com beliches).

4 Na Portaria n.° 517/2008, diferentemente, o termo de responsabilidade a apresentar era passado por técnico
habilitado e reportava-se especificamente ao cumprimento das normas legais relativas as instalagbes eléctricas,
de gas e termoacumuladores. Nesse diploma ndo exista uma norma a estabelecer a responsabilidade do autor
do termo de responsabilidade por danos decorrentes dessas instalagdes no caso de o termo de responsabilidade
ndo espelhar a verdade, mas essa responsabilidade poderia fundar-se nas normas que habilitavam esses
técnicos a emitir tais termos de responsabilidade. A opcdo do legislador de 2014 por exigir um termo de
responsabilidade subscrito pelo titular da exploragdo e tendo por objecto ja ndo apenas aquelas instalagées em
especifico mas genericamente a idoneidade do edificio ou fraccdo para a prestacdo de servigos de alojamento
(1) e que o mesmo respeita as normas legais e regulamentares aplicdveis, parece ndo fazer muito sentido
porque o titular da exploracdo ndo tem de possuir e na maior parte das situacdes ndo possuira competéncias
profissionais e habilitacdo legal para fazer essa avaliacao e emitir um termo de responsabilidade. Essa inovagao
s6 adquire sentido face a previsdo de responsabilidade pelo risco contida no n.° 3 do art.© 16.9, a qual obriga o
titular do estabelecimento a assegurar-se que as instalagGes e equipamentos (v.g. eléctricos e de gas) que a lei
exige que sejam objecto de certificacdo por entidades credenciadas foram objecto dessa fiscalizacao e
aprovacao.

5 A redacgdo da norma inculca a dlvida se a remissdo (o mesmo”) é para o edificio ou para o estabelecimento
de alojamento local. A nosso ver, deve entender-se que o termo de responsabilidade deve assegurar que o
estabelecimento respeita as normas legais e regulamentares aplicaveis. S6 assim adquire utilidade o art.® 8.°
que impde a Camara Municipal a realizagdo de uma “vistoria para verificagdo do cumprimento dos requisitos
estabelecidos no art.© 6.9”. Uma vez que o art.° 6.° apenas menciona as informages que devem constar da
comunicagdo para efeitos de registo e os documentos que a devem instruir, a vistoria da Camara Municipal
serviria somente para verificar se o estabelecimento ostenta a designacdo indicada, existe no enderego
assinalado e tem o nimero de quatros assinalados e indicagdo da pessoa a contactar em caso de urgéncia, ja
que no mais ndo passaria de uma verificacdo da apresentagcdo dos documentos exigidos. Ao invés, se
entendermos que o termo de responsabilidade deve assegurar que o edificio possui os requisitos gerais e de
seguranga previstos nos art.? 11.9, n.2 1, 12.9, 13.%9 e 14.9, a vistoria da Camara serve para verificar se estes
requisitos estdo reunidos por remissdo do art.° 8.0 para o art.? 6.9, n.° 2, alinea b), parte final, e deste para
aqueles preceitos.
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O estabelecimento de alojamento local tem a particularidade de para poder funcionar carecer
de um titular identificado, o qual é a pessoa, singular ou colectiva, que fica autorizado a
exercer em nome proprio a actividade naquele local e que responde por esse exercicio
perante os utentes e as autoridades. O titular do estabelecimento necessita que o seu direito
sobre o imovel lhe permita usa-lo para essa actividade, podendo tratar-se do direito de
proprietario, usufrutuario ou arrendatario do imdvel, ou qualquer outro direito que legitime
essa utilizacdo (v.g. contrato de comodato). Ndo tendo sobre o imodvel um direito real
(propriedade, usufruto), o titular do estabelecimento necessita que o contrato de
arrendamento ou o outro titulo que lhe proporcionam a utilizacdo do imoével sejam
compativeis com o uso para exploracdo da actividade mas ainda que contenham a mencéo
expressa da autorizacdo especificamente para a prestacdo de servicos de alojamento,
devendo ambas as coisas constar de documento escrito (no proprio contrato de
arrendamento ou outro titulo ou noutro documento especifico).

Esta dupla exigéncia de habilitacdo para o exercicio no local da actividade de prestacdo de
servigos de alojamento inutiliza, em parte, a discussdao sobre se o contrato de arrendamento
para habitacdo seria titulo bastante para o inquilino poder exercer no arrendado essa
actividade com o fundamento de que no uso residencial do prédio arrendado para habitacdo
cabe ainda, se o contrato ndo o vedar de forma expressa, o exercicio de qualquer industria®
doméstica ainda que tributada (art. 1092.2 do Cdédigo Civil) e o alojamento de até trés
hospedes’ (art. 1093.° do Cddigo Civil).

Essa exigéncia determina, por outro lado, que a qualidade de arrendatario para fim néo
habitacional seja insuficiente para o arrendatario converter o arrendado num
estabelecimento de alojamento local, carecendo para o efeito de uma autorizacdo especifica

do senhorio, no contrato ou em documento avulso.

A exigéncia de um titular do estabelecimento de alojamento local tem por objectivo
identificar a pessoa que responde pelas consequéncias da exploracao do estabelecimento. O
n.° 3 do art. 16.° estabelece, com efeito, que o titular da exploragdo responde,
independentemente da existéncia de culpa, pelos danos causados aos destinatarios dos
servicos ou a terceiros, decorrentes da actividade de prestacdao de servigos de alojamento,

em desrespeito ou violagdo do termo de responsabilidade no qual o titular assegura a

& A doutrina e a jurisprudéncia tém convergido na leitura da expressdo industria doméstica como significando
ndo exclusivamente as actividades de transformacdo que constituem a indlstria em sentido estrito mas
incluindo todas as actividades laborais realizadas em casa que ndo sejam de puro comércio, o que abrange
designadamente o exercicio de actividades de prestacdo de servicos, como as explicagdes, o ensino particular
da musica, ou mesmo o exercicio de uma profissdo, como o tradutor de livros ou o programador informatico
que trabalham em casa.

7 A dificuldade em compatibilizar o alojamento local com o arrendamento para habitacdo centra-se, por um
lado, no limite de trés hdspedes que o arrendatario pode ter, limite que ndo existe no alojamento local, por
outro lado, na circunstancia de o conceito de hdspedes do art.© 1093.9, n.° 3, do Cédigo Civil, exigir para além
do fornecimento da habitagdo que aos hdspedes sejam prestados habitualmente servigcos relacionados com
esta, designadamente alimentagdo, o que pode ndo existir no alojamento local, e por fim, no facto de o
arrendatario habitacional dever ter a sua habitacdo no arrendado, o que parece compatibilizar-se somente com
o alojamento local na modalidade em que as unidades de alojamento sdo quartos (estabelecimentos de
hospedagem), mantendo o arrendatario outros quartos para a sua habitacdo. Respeitados estes limites o
arrendatario habitacional pode usar o arrendado para o alojamento local, pelo que se o art.° 6.2, n.° 2, alinea
e), do Decreto-Lei n.° 128/2014, ndo exigisse uma autorizacdo escrita expressa (do proprietario ou
usufrutuario do imdvel) para o exercicio especificamente da actividade de prestacdo de servigos de alojamento
local, bastaria ao arrendatario exibir o contrato de arrendamento para habitagdo (onde ndo estivesse vedado o
exercicio de industria doméstica e/ou o alojamento de hdspedes).
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idoneidade do edificio ou sua fraccdo autdbnoma para a prestacdo de servicos de alojamento

e que 0 mesmo respeita as normas legais e regulamentares aplicaveis.

O titular do estabelecimento responde pelos danos ainda que a causa destes ndo lhe seja
imputavel a titulo de culpa (dolo ou mera negligéncia), pelo que o fundamento da

responsabilizacdo é afinal o risco da exploracdo da actividade.

Essa responsabilidade existe em relagdo aos utentes do alojamento mas também a terceiros,
desde que os danos sofridos decorram da actividade de alojamento, ou seja, tenham origem
no préprio estabelecimento (no edificio ou nos equipamentos afectos ao alojamento) ou no
respectivo funcionamento. Todavia, € pressuposto dessa responsabilidade que os danos
tenham ocorrido porque, contrariamente ao que o termo de responsabilidade subscrito pelo
titular do estabelecimento assegurava, o edificio ou fraccdo ndo eram idéneos para a
realizacdao desta actividade ou ndo respeitavam as normas legais e regulamentares

aplicaveis.

O titular respondera ainda, por certo, pelos danos causados no exercicio dessa actividade
que ndo decorram da falta de idoneidade do edificio para o alojamento ou da violacdo das
normas legais e regulamentares, atestadas pelo termo de responsabilidade, mas nesse caso
a sua responsabilidade tem lugar nos termos gerais, dependendo de culpa na ocorréncia do

evento lesivo.

4.3. A autorizagdo ou titulo de utilizagdo do imovel

O regime juridico da exploracdo dos estabelecimentos de alojamento local exige para a
abertura e exploracdo dos estabelecimentos que o respectivo imével possua autorizacdo de
utilizagdo ou titulo de utilizacdo valido.

O art. 6.9, n.2 1, alinea a), do DL 128/2014, que consagra essa exigéncia, ndo concretiza
qgual a utilizacdo que deverd estar autorizada para o imével, designadamente se devera ser
uma autorizacdo para o uso especifico como alojamento local ou se bastara, de forma
genérica, a utilizagdo para habitacdo ou mesmo para o comércio ou a prestacdo de servigoss.
N3o obstante isso ndo cremos que estejamos perante uma lacuna legal, mas sim perante
uma opgdo clara do legislador de exigir apenas que o imdvel tenha licenga de utilizagdo
valida. Chegamos a esta conclusdo em virtude de haver no DL 128/2014 duas ocasibes
particulares em que o legislador ja sentiu a necessidade de definir o contetdo da autorizagéo
para o uso do imdvel, num sinal claro de que tinha presente as dificuldades que essa
autorizacao poderia suscitar.

Referimo-nos, por um lado, as situagdes em que o estabelecimento de alojamento ndo

8 Tal como sucedia quando o alojamento local era ainda somente uma modalidade residual de alojamento de
turistas. Com efeito, também o art.© 3.2 do DL n.% 39/2008, de 7 de Margo, na versao inicial ou na versao do
DL n.° 15/2014, de 23 de Janeiro, se limitava a exigir que a moradia, apartamento ou estabelecimento de
hospedagem dispusesse de “autorizacdo de utilizagdo” para poder prestar servigos de alojamento local. Em
consonancia com aquele diploma também a Portaria n.°© 517/2008, de 25 de Junho, exigia a “existéncia de
autorizagdo de utilizagdo ou titulo de utilizacdo valido do imdvel” (art.© 3.9).
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funciona em imovel pertencente ao seu titulart. Nessas situacGes, o legislador anteviu o
surgimento de conflitos entre o proprietario do imdvel e o arrendatario (ou utilizador a outro
titulo) que nele pretenda instalar um estabelecimento de alojamento local e estabeleceu que
ou o contrato de arrendamento (ou outro) contém uma expressa autorizacdo para a
utilizacdo para esse fim ou é imprescindivel que essa autorizacdo seja concedida noutro
documento escrito [art. 6.2, n.° 2, alinea d)]. Esta exigéncia surge no plano interno e
particular, na relacdo entre o proprietario do imovel e o seu utilizador.

A outra situacdo surge no dominio externo e publico entre as autoridades administrativas e o
proprietario do imovel. Reporta-se ao caso de no proprio estabelecimento de hospedagem se
guererem instalar estabelecimentos comerciais e de prestagdo de servigos, incluindo de
restauracdo e de bebidas, caso em que é indispensavel que a autorizacdo de utilizacdo do
imével permita a instalacdo destes estabelecimentos e ainda que sejam cumpridos os
requisitos especificos de instalagdo dos mesmos (art. 15.9).

Nesta norma parece estar implicito o entendimento do legislador de que o estabelecimento
de hospedagem pode ser instalado em imoéveis sem autorizacdo de utilizacdo para comércio
e servicos (i.e., com autorizagdo para outro uso), pois se isso fosse indispensavel para a
instalacdo do estabelecimento de alojamento, a instalacdo de estabelecimentos comerciais e
de prestacdo de servigos seria igualmente permitida pela licenga de utilizagdo e (nessa parte)

a norma nao teria, afinal, qualquer aplicacao ou sentido.

Pergunta-se assim qual o uso que a licenca de utilizacdo deve autorizar para o imdvel para
que nele se possa instalar um estabelecimento de alojamento local, sendo certo que a norma
legal ndo define qual a utilizagdo que deva estar autorizada mas também ndo ousa afirmar
gue para o efeito tanto faz uma autorizacdo de utilizagdo para habitacdo, como para

comeércio ou para servigos®.

Nos termos do art. 62.° do Regime Juridico da Urbanizacdo e Edificacdo'®, a autorizacdo de
utilizacdo de edificios ou suas fracgdes auténomas tem por objectivo, em qualquer caso, a
verificacdo da conformidade da utilizacdo prevista com as normas legais e regulamentares
que fixam os usos e utilizacées admissiveis, bem como, nos casos em que a autorizagdo é
precedida de obra sujeita a controlo prévio, a verificagdo da conformidade da obra com os
projectos aprovados ou, nos casos em que a autorizacdo ndo é precedida de operacgdo
urbanistica sujeita a controlo prévio, a idoneidade do imével para o fim pretendido. O que
estad assim em causa é a verificagcdo do cumprimento das normas legais e regulamentares
que fixam os usos admissiveis, isto é, a verificagdo de que conforme é consentido por essas

normas legais o imdvel, com a localizacdo e caracteristicas que possui, pode ser utilizado

9 Afigura-se-nos por isso excessivo retirar da falta de especificacdo legal da utilizacdo que o imdvel devera
possuir um argumento no sentido de pretender que o legislador quis dessa forma facilitar a instalacdo dos
alojamentos locais em qualquer imoével que possua licenca de utilizagdo, relegando depois para o espago da
relagdo entre os condéominos a discussdo sobre se o uso concretamente autorizado para o imoével consente
aquela utilizagdo. A nosso ver, o legislador apenas ndo se quis vincular a uma opgdo entre as licengas de
utilizagdo possiveis, mas ndo afastou essa discussdao nem que a mesma se coloque para efeitos de abertura do
estabelecimento, razdo pela qual, por exemplo, entendemos que deve ser rejeitada a instalagdo de um
estabelecimento de alojamento local em imoéveis com licenga de utilizagdo para industria ou para escritdrios,
por exemplo.

10 Aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de Dezembro, com as alteragBes introduzidas por Gltimo pelo
Decreto-Lei n.° 136/2014, de 10 de Novembro.
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para aquele fim. Acresce a esse objectivo o de verificar a idoneidade do imdvel para esse
fim, sendo que este objectivo é cumprido aquando da aprovacdo do projecto de obras
sujeitas a controlo prévio (o qual deve conter a projeccdo de obras com essa idoneidade,
caso em que posteriormente a administracdo apenas verifica, através dos termos de
responsabilidade dos técnicos se a obra estd executada em conformidade com o projecto
aprovado) ou posteriormente mediante verificacdo directa se aquele controlo prévio ndo tiver

tido lugart!,

A fixacdo dos usos e utilizagdes admissiveis cabe aos planos municipais de ordenamento do
territorio, através dos quais o poder local define a localizacdo das funcgdes e actividades
humanas que poderdo ter lugar no seu espaco territorial, através da qualificagdo do solo
urbano em categorias genéricas'?. Essa fixacdo prossegue finalidades estritamente
urbanisticas de geolocalizagdo dos usos possiveis tendo em vista o ordenamento e o
desenvolvimento do territorio e é feita através do estabelecimento dos usos dominantes para
cada zona do territério, ndo procedendo, portanto, a uma separagao absoluta de usos mas
apenas a definicdo do uso que devera predominar na zona territorial em questdo,
consentindo por isso outros usos que sejam compativeis, complementares ou acessorios

daquele e mesmo usos mistos se assim estiver definido.

Conforme ja se referiu, o fendmeno dos alojamentos locais é fruto da actividade humana e
impds-se ao legislador que acabou por o reconhecer e enquadrar legalmente, primeiro de
forma residual e depois ja como categoria auténoma, usando-o designadamente para salvar
formas de prestacdo de servicos de alojamento extintas na reforma do regime juridico da
instalagdo, exploracdo e funcionamento dos empreendimentos turisticos realizada pelo
Decreto-Lei n.° 39/2008, de 7 de Marco (pensdes, motéis, albergarias e estalagens). O
alojamento local impds-se como uma nova forma de aproveitamento de imoveis para
habitacdo desocupados, devolutos ou para os quais se vislumbrou a possibilidade de
aumentar a rentabilidade afectando-os ao alojamento temporario em vez de ao alojamento

duradouro, designadamente através do arrendamento.

As modalidades previstas de estabelecimentos de alojamento local reflectem essa origem. A
moradia e o apartamento sdao as modalidades primordiais do alojamento local enquanto
fendmeno novo. A sua natureza aponta no sentido de que o alojamento local surgiu em
imdveis cuja utilizagdo permitida era a habitacdo. A moradia e o apartamento sdo, com
efeito, conceitos que revelam claramente estar-se perante iméveis para habitacdo, para nele
morarem ou habitarem pessoas (moradia é local onde se mora; apartamento €&, na
linguagem comum, uma fraccdo onde se habita, por contraposicao a escritério ou loja que

sdo espacos para outros usos ainda que constituam fracgdes de um prédio em propriedade

11 Neste sentido, cfr., FERNANDA PAULA OLIVEIRA, SANDRA PASSINHAS e DuLCE Lopes, Alojamento Local e Uso de
Fraccdo Auténoma, Almedina, 2017, p. 17 e seguintes.

12 Cfr. art.© 71.° do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial aprovado pelo Decreto-Lei n.©
380/99, de 22 de Setembro, e art.°© 70.°9 e 75.9, alineas g) a j), do Decreto-Lei n.0 80/2015, de 14 de Maio,
que procedeu a revisdo daquele Regime Juridico. Nos termos do art.© 74.9, n.° 1, deste diploma “a qualificagdo
do solo define, com respeito pela sua classificagdo, o conteudo do seu aproveitamento, por referéncia as
potencialidades de desenvolvimento do territdrio, fixando os respectivos usos dominantes”.
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horizontal).

O legislador interiorizou essa origem. Dai que no art. 75.9, n.° 11, do DL n.° 39/2008, de 7
de Margo, tenha estabelecido que “no caso dos empreendimentos turisticos convertidos em
estabelecimentos de alojamento local, os titulos de abertura existentes a data da entrada em
vigor do presente decreto-lei mantém-se validos, sé sendo substituidos por alvara de
autorizacdo de utilizacdo para fins habitacionais na sequéncia de obras de ampliacéo,

reconstrucdo ou alteracdo, ou em qualquer outro momento, a pedido do interessado"!3.

A nosso ver, a reducdo legal do fendmeno a uma categoria juridica (operacdao que serve
diversas finalidades e que naturalmente importa consequéncias de regime) ndo teve a
intencdo nem tem a capacidade de desvirtuar a natureza intrinseca desta actividade no que
concerne a utilizacdo dos imdveis. Substancialmente a actividade continua a ser uma
utilizacdo de imdveis para alojar pessoas, para lhes permitir que se instalem no imdével como
se ele fosse durante a sua permanéncia a sua habitacdo, a sua residéncia. O legislador optou
por criar um regime juridico proprio usando como critério referencial a perspectiva do
alojador e, portanto, reconduzindo-a a categoria de prestagdo de servicos, que de facto €,
mas podia perfeitamente usar como referéncia o uso do imovel, caso em que classificaria a
actividade, sem dificuldade juridica, como arrendamento para habitacdo de curta duragao.
Aquela opcgao permite configurar melhor os aspectos da tributagdao, da organizacao da
actividade e dos requisitos dos estabelecimentos e, com isso, combater formas ilegais de
exploracdo informal da mesma actividade, mas nao altera a utilizacdo especifica do imével, a

actividade que materialmente nela se desenvolve: o aproveitamento para fins habitacionais.

Cremos, por isso, que para nele se instalar um estabelecimento de alojamento local é
suficiente que o imdvel disponha de autorizagcdo de utilizacdo para habitacdo por essa ser a
utilizagdo que no seu conteddo mais se aproxima das caracteristicas do uso para alojamento
de pessoas, ainda que de curta duragdo. Pode dispor de uma autorizagao para utilizacao
mista de habitacdo e servicos e/ou comércio e deve mesmo dispor dessa autorizacdo, no
caso de o titular do alojamento pretender dotar o estabelecimento de estabelecimentos de

restauracao, bebidas ou outros servigos comerciais.

De referir que ao ndo exigir que os imodveis a afectar ao alojamento local possuam uma
qualificagdo urbanistica especifica para efeitos desse uso, o DL 128/2014 priva as autarquias
do poder de através dos planos municipais de ordenamento do territério definirem em que
espacos do seu territério essa actividade podera ser exercida. Este aspecto é, a nosso ver,

um dos deveriam ser objecto de alteragGes legislativas que dessem aos 6rgdos municipais

13 Os argumentos de FERNANDA PAULA OLIVEIRA, SANDRA PASSINHAS e DULCE LOPES, loc. cit., p. 34, nota 20, para
afastar o argumento fornecido por esta disposicdo legal (a norma reporta-se a um momento em que o
alojamento local era ainda legalmente uma figura residual e esgota-se num determinado momento temporal)
ndo nos parecem decisivos. Desde logo, porque a autonomizagdo juridica da figura do alojamento local ndo
trouxe alteragdes neste campo, continuando as novas disposicbes a fazerem a mesma exigéncia. Depois,
porque a situagdo prevista no n.° 11 do art.°© 75.° pode prolongar-se no tempo por periodo alargado, ndo se
evidenciando como mera resposta legal a uma situacdo breve e transitéria. O que ja se nos afigura dificil
perceber é porque este preceito se refere de forma explicita a autorizagcdo de utilizacdo para habitagdo e o art.°
3.9 do DL 39/2008, na redacgdo do art.° 2.°© do DL 15/2014, bem como depois o art.°© 6.9, n.° 1, do DL
128/2014, apenas a autorizacdo de utilizacdo.
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poder para regular a localizacdo dos alojamentos locais por categorias e/ou dimensdo de

forma a evitar a musealizacdo de espacos territoriais (v.g. os bairros historicos)4.

5. 0 alojamento local e a propriedade horizontal

5.1. O uso para habitacdao e o uso para alojamento local

A propriedade horizontal € uma concreta forma juridica de por referéncia a um imdvel Gnico
dividido em fracgdes particulares e zonas comuns agrupar e tornar compativeis os direitos
individuais dos proprietarios das fracgdes e os direitos do conjunto dos condéminos sobre as
zonas comuns, através de uma especifica forma de comunhdo de direitos que se rege em
primeiro lugar pela lei, depois pelo titulo constitutivo e, finalmente, pelo regulamento do

condominio e pelas deliberacGes aprovadas pelos conddéminos.

Na propriedade horizontal os proprietarios das fraccbes autdonomas deparam-se com
limitacbes ao exercicio dos seus direitos impostas pelo estatuto legal da propriedade
horizontal. Entre essas limitagdes destacam-se, para o que aqui interessa, as consagradas
nas alineas c) e d) do n.° 2 do art. 1422.° do Cdédigo Civil. O condédmino ndo pode dar a sua
fraccdo uso diverso do fim a que é destinada nem praticar nela actos ou actividades que
tenham sido proibidos no titulo constitutivo ou, posteriormente, por deliberacdo da

assembleia de condéminos aprovada sem oposicdo.

Esta ultima hipdtese ndo levanta dificuldades no relacionamento entre o conddémino que
pretenda afectar a sua fraccdo a alojamento local e os restantes condéminos. Se a proibigdo
constar do titulo constitutivo da propriedade horizontal a eliminagcdo da mesma tera de ser
feita através de uma modificacdo desse titulo, o que carece do acordo (da aprovacgao) de
todos os condéminos (art. 1419.9, n.° 1, do Cddigo Civil) pelo que o condémino interessado
em passar a usar a sua fraccao para alojamento local tera de convencer todos os restantes
condominos a aprovarem a revogagdo da proibicdo, obtendo a unanimidade de todos os

conddéminos quanto a esse uso.

Se a proibicdo ndo constar do titulo constitutivo, para a assembleia de condéminos deliberar
proibir a actividade é necessario que ndo haja oposicdo de nenhum dos condéminos (a
abstencdo ndo conta como oposicdo), pelo que basta que o conddmino interessado em
afectar a sua fraccdo ao alojamento local esteja contra a proibicdo para impedir que ela seja
aprovada. Se em determinado momento a assembleia deliberou no sentido da proibigao,

qualquer condémino que entretanto mude de opinido ou tenha entretanto adquirido uma

14 No primeiro Acorddo conhecido em que é abordada a problematica do funcionamento de um estabelecimento
de alojamento local, mas ai no plano externo da relagdo com os proprietarios de prédios vizinhos por se tratar
de um estabelecimento do género “moradia”, o Supremo Tribunal de Justica deparou-se com um
estabelecimento instalado num palacete sito na baixa pombalina de Lisboa construido em 1783 que durante
décadas foi uma escola e depois foi adquirido por uma empresa suica que nele veio a instalar um “hostel”,
tendo a Camara Municipal de Lisboa emitido um Alvara de Autorizagdo de Utilizagdo para “habitacdo para
efeitos de Alojamento Local - Estabelecimento de Hospedagem” (Acérdao de 01.03.2016, ECLI:PT:STJ:2016:
1219.11.4TVLSB.L1.S1, in http://www.dgsi.pt).

20

RED

REVISTA
ELECTRONICA
DE DIREITO

AIYVLSIATY/Ld dN"ICID MMM = € o°'N = £T0Z O¥ENLNO ~ OLIFHIA 3d VOINOYLOIT3 VLISIAIY


http://www.cije.up.pt/REVISTARED
http://www.dgsi.pt/

fraccdo e ndo comungue da posicdo do anterior proprietario pode requerer a realizacdo de
uma assembleia para deliberar de novo!> sobre essa matéria, bastando a sua propria

oposicao (a proibicdo) para determinar o levantamento da proibicdo.

Por isso mesmo, a possibilidade de conflito entre os condéminos situa-se essencialmente a
volta da aplicacdo do disposto na alinea c) do n.° 2 do art. 1422.° do Cddigo Civil, ou seja,

de saber se o alojamento local € um uso diverso do fim a que a fraccdo é destinada.

O fim a que se destina a fraccdo pode ser assinalado em trés locais diferentes: o projecto de
construgcdo do imdvel, no qual o projectista indica o fim a que se destinam as fracgdes e
procura aplicar nas pecas do projecto as normas legais e regulamentares atinentes a
construcdo para esse fim, cuja verificacdo pela Camara Municipal conduzird a aprovagdo do
projecto e concessdo da licenca de construcdo; a licenca de utilizacdo, através da qual a
Camara Municipal autoriza a utilizagdo para o fim indicado no projecto aprovado; o titulo de
constituicdo da propriedade horizontal que normalmente € um negdcio juridico unilateral
celebrado pelo proprietario da construgdo que acaba de executar, o qual com a celebracdo
desse negodcio se converte em Unico condoémino do prédio constituido em propriedade
horizontal com o estatuto real do direito resultante das disposicGes legais e do conteldo do

titulo.

Entre o fim fixado no projecto aprovado e o fim mencionado no titulo constitutivo deve haver
correspondéncia, sob pena de nulidade do titulo constitutivo (art. 1418.9, n.°© 3 do Cddigo
Civil). O elemento decisivo para a fixacdo do fim da fraccao € assim o projecto aprovado ou a
licenga de utilizacdo, nos casos em que esta resulta de uma modificagdo do uso ou advém da
realizacdo de obras ndo sujeitas a controlo prévio. Pode, no entanto, suceder que estas trés
fontes ndo utilizem a mesma terminologia ou que recorram a termos ndo totalmente
coincidentes, designadamente num caso expressdes genéricas e noutro expressoes
especificas, ou ainda expressdes que tenham significados distintos ou ndo coincidentes na
linguagem comum ou mesmo na linguagem juridica. Esta situacdo dificulta a tarefa de
interpretagcdo do uso definido e representa em si mesma uma potenciacdo do risco de

conflito.

Acresce que o titulo constitutivo da propriedade horizontal pode nem sequer definir o uso a
que se destinam as fracgdes, uma vez que essa indicacdo é apenas eventual e ndo essencial
para assegurar a validade do titulo, o que sucede somente com as indicagdes do n.° 1 do art.
1418.° do Codigo Civil (especificacdo das partes correspondentes as varias fraccoes e fixacdo
do valor relativo de cada uma delas no valor total do prédio)!®. Nos casos em que o titulo

constitutivo ndo fixa o uso mas o projecto de construcdo do imdvel aprovado (e a

15 A Assembleia de Conddéminos é soberana na deliberagdo sobre as matérias relativas a propriedade horizontal,
ndo sendo as respectivas deliberagbes imutaveis, pelo que tal como num determinado momento decidiu em
certo sentido a assembleia pode, em qualquer momento, deliberar noutro sentido ou dar sem efeito deliberagao
anterior. O conddémino interessado numa deliberagdo diferente da vigente s6 tem de assegurar o quérum para
convocar a nova assembleia ou entdo requerer ao administrador a inclusdo do assunto na reunido ordinaria da
primeira quinzena de Janeiro.

16 0 n.° 2 do art.© 1418.° do Cddigo Civil estabelece que o titulo constitutivo pode conter, designadamente, a
mengao do fim a que se destina cada fracgdo ou parte comum, mas o n.° 3 apenas comina com nulidade o
titulo a que falte a especificagdo exigida pelo n.0 1.
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correspondente licenca de utilizagdo) fixam um uso, tem de se considerar fixado para a
fraccdo o uso indicado no projecto, sendo certo que se a construgao foi projectada para esse
fim e o projecto foi aprovado a fraccdo possuird as caracteristicas legal e regulamente
exigidas para esse uso (o0 que a licenca de utilizagdo comprova)!’. Parece que o mesmo se
deve entender nos casos em que as obras que determinaram o estado actual do imdvel por
referéncia ao qual se pretende determinar o uso fixado para as fracgdes ndo foram sujeitas a
controlo prévio, caso em que a licenca de utilizacdo que atesta que a fracgdo é idonea para o
fim pretendido e que estdo cumpridas as normas legais e regulamentares que fixam os usos
admissiveis. Nessa situacdo, portanto, por aplicacdo extensiva da parte final do n.° 3 do art.
1418.0 do Cddigo Civil, a falta de referéncia no titulo constitutivo ao fim a que se destina a

fraccdo é suprida pela indicagdo constante da licenga ou autorizagdo de utilizacdo.

Segundo o n.° 4 do art. 1422.9 do Cddigo Civil, sempre que o titulo constitutivo ndo
disponha sobre o fim de cada fraccdo auténoma, a alteracdo ao seu uso carece da
autorizacdo da assembleia de conddéminos, aprovada por maioria representativa de dois
tercos do valor total do prédio. Numa primeira abordagem esta norma parece querer dizer
gue se o titulo constitutivo ndo definir o fim de cada fraccdo é possivel aos condéminos fixar
esse fim por deliberacdo aprovada por essa maioria qualificada. Mas ndo é assim, cremos.
Como vimos, o fim assinalado no projecto de construgao aprovado e na licenga de utilizacao
prevalece mesmo sobre o titulo constitutivo, pelo que se o titulo ndo define o fim mas o
projecto de construcdo e a licenca de utilizacdo o fazem, a fraccdo sé pode ser usada para o
fim definido no projecto ou na licenga, ndo podendo os condéminos autorizar por deliberagao
outro uso ou que essa deliberacdo possa constituir titulo valido e suficiente para o
conddmino usar a fraccdo para o fim deliberado. Na nossa interpretacdo, esta norma
representa uma excepcao a regra segundo a qual a modificagdo do titulo constitutivo exige o
acordo de todos os conddminos (art. 1419.°) e a regra segundo a qual as deliberagdes dos
conddminos sdo tomadas por maioria simples (art. 1432.92, n.% 3). O que a norma estabelece
€ que nos casos em que o fim ndo esta fixado no titulo constitutivo (se estiver, a alteracdo
do fim exige a alteracdo do titulo, a qual tem de ser feita por acordo de todos os
conddminos), os condédminos podem, mediante deliberacdo aprovada por maioria de 2/3,
autorizar o condémino a alterar o uso da fraccdo para fim diferente do que resulta do
projecto de construcdo aprovado e/ou da licenca de utilizacdo (ndo é necessaria autorizacao
para usar a fraccao para fim igual). Mas trata-se somente de uma deliberagao no sentido de
autorizar o condémino a alterar o uso para um fim ndo assinalado no titulo constitutivo e
diferente do definido no projecto e na licenca de utilizacdo, donde resulta que para poder
usar efectivamente a fracgdo para esse fim o condémino vai necessitar ainda de obter uma
licenca de utilizagdo para esse fim, o que poderd exigir a execugdo das obras necessérias

para a alteracdo do fim definido no projecto de construcdo aprovado e podera ainda ser

17 A esta conclusdao chegamos por aplicagdo extensiva da segunda parte do n.° 3 do art.® 1418.° do Cddigo Civil
que estipula que a ndo coincidéncia entre o fim fixado no projecto aprovado e o eventualmente especificado no
titulo constitutivo gera a nulidade do titulo, assim consagrando uma regra segundo a qual, no que respeita ao
fim das fracgOes, o titulo sé pode reproduzir o que consta do projecto aprovado, assumindo este a natureza de
factor de preenchimento da lacuna daquele quanto a esse item.
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rejeitado pela autoridade administrativa designadamente com fundamento na violagdo das

regras legais e regulamentares relativas ao local e a finalidade pretendida.

Definido que o fim a que se destina a fraccdo é a habitacdo, cabe determinar se a fraccao
pode ser usada para o exercicio da actividade do alojamento local, ou seja, se o uso da
fraccdo para esta actividade ndo excede o uso para habitacdo ou, ao invés, representa ja um

uso para fim diverso vedado pela alin. ¢) do n.° 2 do art.? 1422.9 do Cddigo Civil.

Se o titulo constitutivo tem por funcdo juridica definir o estatuto juridico do imdvel dele
deverdo constar todos os elementos que importam para a definicdo desse estatuto. Por
conseguinte, uma vez que o titulo constitutivo ndo tem de mencionar obrigatoriamente o fim
a que se destina cada fracgdo (art. 1418.9, n.° 2), parece dever concluir-se que se a
propriedade horizontal pode constituir-se validamente mesmo sem a fixacao do fim de cada
uma das fracgdes, esse fim ndo incorpora, afinal de contas, o ndcleo do estatuto real do
direito na propriedade horizontal. Por outro lado, a funcdo do fim destinado a fracgcdo parece
ser somente a de representar uma limitacdo ao exercicio do direito (de propriedade) dos
condoéminos, constituindo um limite aos seus poderes de uso e fruicdo do que Ihe pertence?s.
E esse o sentido que se extrai do art. 1422.° ao enunciar aquilo que é especialmente vedado
aos conddéminos fazer, ai incluindo a possibilidade de dar a fraccdo um uso diverso do fim a
que a fraccdo é destinada. Nessa acepgdo, o fim da fraccdo ndo é algo que defina
juridicamente o conteddo do direito real do condémino sobre a fracgdo, é apenas uma
limitacdo que se imp&e ao proprietario da fracgdo constituindo uma restricdo das faculdades
de uso da fracgdo. Por isso mesmo, cremos que para efeitos do art. 1422.9 do Cddigo Civil, o
conceito de fim de destino da fraccdo deve reportar-se sempre a concreta utilizagdo que é
feita da fraccdo e ndo propriamente ao que essa utilizacdo represental® ou ao modo como se

organiza.

E indubitdvel que o alojamento local é uma actividade de prestacdo de servicos mediante

18 O que se compagina, afinal, com o disposto no n.° 4 do art.© 1422.° do Cddigo Civil uma vez que se o fim da
fraccdo integrasse o nucleo essencial do estatuto real do direito do condémino sobre a sua fracgdo, a alteragdo
desse fim deveria exigir a unanimidade dos condéminos tal qual sucede com a alteragéo do titulo constitutivo.
19 Em sentido contrario, afirmam FERNANDA PAULA OLIVEIRA, SANDRA PASSINHAS e DULCE LOPES, loc. cit., p. 64, texto
e nota 58, que a definicdo do alojamento local como uma prestagao de servicos “impede que se faca qualquer
consideragdo sobre o objetivo concreto da prestacdo de servigos: relevante ndo é que o adquirente do servico
de alojamento va fazer no estabelecimento local aquilo que faz na sua habitacéo (... instalar-se e pernoitar); o
qgue distingue o alojamento local é precisamente o exercicio de uma atividade organizada com vista ao
fornecimento de alojamento”. Na nossa leitura nada obsta a que a mesma realidade possa ser enquadrada na
sua perspectiva organizacional para determinado efeitos e na sua concreta dimensdao material para outros
efeitos. O que se restringe ao conddmino sdo faculdades de uso ou modos de aproveitamento material da
fraccdo, independentemente da forma como esse uso é organizado e recebe enquadramento juridico e/ou
fiscal. Imagine-se uma empresa industrial que produz bens para o mercado internacional onde os comercializa
através de agentes estrangeiros que necessitam de vir regularmente a sede da empresa receber formagdo
sobre os produtos. Se em vez de pagar as despesas de hotel a empresa decide arrendar um apartamento
destinado a habitagdo para alojar os agentes que regularmente vém do estrangeiro para receber formacao,
esse acto deixa de constituir um arrendamento para habitacdo (um uso para habitagdo) s6 porque esse acto
estd compreendido no exercicio da actividade industrial da empresa? E muito embora o apartamento seja usado
apenas para os agentes se alojarem durantes os dias em que estdo entre nds a receber formagdo, os
condéminos das outras fracgdes vao poder dizer que a empresa estd com o apartamento a praticar um acto
comercial (o que de facto estd) em violagdo do destino da fraccdo que € o da habitagdo? E se a empresa decidir
antes comprar o apartamento e proporciona-lo aos agentes que se deslocam a Portugal (para formacao,
passeio ou férias com a familia havendo disponibilidade), mediante uma contrapartida reduzida (como forma de
comparticipacdo voluntaria nas despesas de deslocacdo que eram encargo dos agentes), a situagdo altera-se
apenas por este acto poder ja ser qualificado como alojamento local?
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remuneracdo, isto €, uma actividade comercial?® e nessa medida se entendermos que o que
releva é a qualificacdo da actividade?! que caracteriza o uso e ndo o concreto uso que no
desenvolvimento dessa actividade se faz da fraccdo, seremos levados a concluir que se o fim
da fracgdo é a habitacdo nela ndo pode ser exercida a actividade de alojamento local por

estarmos ja perante uma actividade de prestacao de servigos e comércio.

Essa pode ser a conclusdo que se alcanca na sequéncia do trabalho de interpretagdo do titulo
constitutivo?2, no caso de o mesmo assinalar o fim da fraccdo, ou do projecto de construgdo
aprovado, no caso de o fim constar apenas do projecto e da licenca de utilizagdo. Nessa
tarefa valem as regras de interpretacdo consagradas nos arts.®© 236.° a 238.° do Cddigo
Civil. Para efeitos de determinacao da vontade real do instituidor da propriedade horizontal
ou do sentido normal da declaragdo devem levar-se em consideragdo aspectos como as
caracteristicas do imodvel (se apenas compreende fraccGes para habitagdo ou também
fraccGes para comércio e prestagao de servigos) e a forma como foi sendo feita a promogéo e
comercializagdo das fracgbes no caso em que isso antecedeu mesmo a constituicdo da
propriedade horizontal (se foi acentuada a privacidade e tranquilidade do edificio), as quais
podem elucidar o intérprete da existéncia de uma vontade real ou conjecturavel de proibir o
alojamento local nas fracgdes?3. Afigura-se-nos, no entanto, que essa possibilidade é remota
nos casos, que serao seguramente os mais comuns, de a propriedade horizontal ter sido
constituida em data anterior ao aparecimento desta oferta de alojamento a turistas e,
sobretudo, anterior ao momento em que este fendmeno se tornou suficientemente publico e
polémico para se poder afirmar que o instituidor da propriedade horizontal tinha o dever de

contar com esse uso no momento em que a constituiu. Com efeito, antes desse momento,

20 No Acérddo ECLI:PT:TRP:2016:4910.16.5T8PRT.A.P1, in http://www.dgsi.pt, por noés relatado, escrevemos:
"a exploracdao de um “estabelecimento de alojamento local” consiste na prestacdo do servico de alojamento
temporario a turistas mediante remuneracdo. Trata-se pois de uma prestacdo onerosa de servigos turisticos,
realizada numa unidade de alojamento, em que o servigo prestado tem por objecto o alojamento temporario de
turistas. A utilizacdo do apartamento do requerido para alojamento local de turisticas é assim uma utilizacdo
para o exercicio de uma actividade de prestacdo de servigos, visando a obtencdo de proveitos econdémicos
dessa actividade. Nessa medida, afasta-se da utilizacdo para habitacdo, em sentido estrito, ...”.

21 De sublinhar que o alojamento local é uma prestagdo de servigos por ser essa a forma correcta de
caracterizar a actividade em si mesma e ndo por a propria lei assumir essa qualificagdo. A lei sobreveio ao
fenémeno social, ndo o criou, moldou ou desvirtuou (teve até a preocupacdo confessada de evitar fazé-lo),
limitou-se a dar-lhe alguma sistematizagdo juridica. Pretender, portanto, que porque a lei diz estar-se perante
algo qualificavel como prestacdo de servigos se esta perante um uso totalmente distinto do uso para habitagdo
€, com todo o devido respeito, enveredar por um conceitualismo juridico que ndo dara aos problemas da vida
resposta adequada.

22 A jurisprudéncia nacional tem sido chamada com regularidade a fazer esta interpretacdo em situacGes em
que se pretende usar a fracgdo para fins que geram perturbacdo e prejuizo para os restantes conddéminos, os
quais reagem pretendendo impedir esse uso. As mais comuns sdao as situacdes em que se pretende usar a
fraccdo para a instalacdo de estabelecimento de restauracdo, pastelaria ou bebidas e o fim a que se destina a
fraccdo é o “comércio”, “loja” ou “estabelecimento” e as situacbes em que se pretende instalar um
estabelecimento no qual para além do atendimento ao publico se produzem ou transformam bens (v.g. oficina
de reparagdao de automdveis, de motociclos, de electrodomésticos, de restauro de moéveis) e o fim a que se
destina a fracgdo € o “comércio/servigos”. Na esmagadora maioria dos casos, a jurisprudéncia acolheu a
solugdo que gerava menor prejuizo para os restantes condéminos, acolhendo o conceito de comércio em
sentido estrito ou econdmico como actividade de pura transacgdo de bens e recusando que a mesma pudesse
compreender qualquer outra actividade de transformacdo ou produgdao de bens, independentemente da sua
dimensdo no conjunto da actividade ou mesmo da ponderagdo concreta da sua nocividade para as fracgées do
imdvel e para os condéminos (cfr. Acérddo ECLI:PT:TRL:2007:7344.2006.1 in http://www.dgsi.pt).

23 Fernanda PAULA OLIVEIRA, SANDRA PASSINHAS e DULCE LOPES, loc. cit., p. 49, defendem que devem ainda ser
levados em conta os contributos da forma como o legislador em diversos dominios define a natureza de certas
actividades economicas e como permite em certos casos a mistura de actividades econdémicas na mesma
fraccdo, posicdo com que concordamos inteiramente, mas que tem sido rejeitada em muitos casos pela
jurisprudéncia (v.g. a citada na nota anterior).
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ndo sendo o fenédmeno conhecido e falado no dominio publico, ndo é expectavel que o titulo
constitutivo vedasse esse uso, nem, tao pouco, é crivel que o siléncio do titulo possa ser
interpretado como assentimento ou rejeicGo do uso para esse fim. Acresce que a
possibilidade de as fracgbes urbanas destinadas a habitagdo serem usadas para exercer
industrias domésticas e/ou proporcionar alojamento temporario a hdspedes era conhecida ha
muito e referida nas normas legais do arrendamento para habitacdo (arts.© 1092.° e 1093.0
do Cddigo Civil), tal como era pratica comum a utilizacdo das fraccGes para nelas se alojarem
temporariamente turistas nacionais (em locais de peregrinagdo religiosa, praia ou parques
naturais) e estudantes?* (em cidades universitarias) pelo que, ao invés, se pode interpretar a
auséncia no titulo constitutivo de uma proibigdo expressa do alojamento temporario de

pessoas como um sinal da falta de vontade do instituidor de impedir esse uso habitacional.

Dai resulta que na maior parte dos casos ndo sera possivel, por via da interpretacdo, afirmar
qgue o uso para alojamento local estd autorizado ou vedado no titulo constitutivo ou no
projecto aprovado e na licenca de utilizacdo. E nesses casos que haverd que decidir, em
abstracto, se o uso para alojamento local é diverso do uso habitacdo, caso em que a
instalacdo de alojamentos locais em fracgBes destinadas a habitacdo devera ser rejeitada. A

jurisprudéncia conhecida sobre essa questdo divide-se pelas duas respostas possiveis.

O primeiro Acoérddo que se pronunciou sobre a questdo foi por nds relatado na Relagdo do
Porto em 15.09.2016 (ECLI:PT:TRP:2016:4910.16.5T8PRT.A.P1, in http://www.dgsi.pt)
tendo sido decidido que em regra e por principio é possivel instalar alojamentos locais em
fraccOes destinadas a habitacdo. A Relagdo de Lisboa (ECLI:TRL:2016:12579/16.078LSB.L1,

in http://www.dgsi.pt) decidiu em 20.10.2016 o contrario: que o alojamento local é uma

actividade comercial “em tudo semelhante ao um hotel, a uma pensdo, a um hostal” e que
destinando-se a fracgdo “Unica e exclusivamente a habitacdo” e ndo ao exercicio da

actividade comercial, aquela actividade representa um uso para fim diverso.

Desta decisao foi interposto recurso para o Supremo Tribunal de Justica que por Acérdao de
28.03.2017 (ECLI:PT:STJ:2017:12579.16.0T8LSB.L1.S1, in http://www.dgsi.pt) decidiu

conceder a revista e revogar a decisao da Relagdo basicamente por entender que “o facto de

a recorrente ceder onerosamente a sua fraccdo mobilada a turistas constituir um acto de
comércio ndo significa que na fraccdo se exerca o comércio, pois a cedéncia destina-se a
respectiva habitacdo. A fraccdo é um mero objecto do contrato supostamente comercial, ndo
sendo a alegada actividade comercial da recorrente exercida na fracgdo. O ar® 14220 n° 2 al.

¢) do CC veda aos condéminos dar a respectiva fracgdo uso diverso do fim a que é destinada.

24 N3o se diga que nestes casos isso era feito através de contratos de arrendamento que sdo figuras juridicas
distintas do alojamento local e que traduzem uma estabilidade e comprometimento do alojado com a fracgdo
que o turista ndo tem. E que isso era assim porque ndo havia sido criada a figura do alojamento local, nem a
deslocagdo de turistas tinha entdo a dimensdo que hoje possui. De todo o0 modo, em muitos casos nado era de
facto celebrado qualquer contrato de arrendamento e a forma como a fracgdo (ou parte dela) era usada pelos
ocupantes ndo diferia em nada da forma como se processa o alojamento local (designadamente nos casos de
quartos “arrendados” a estudantes universitarios, com a possibilidade de usar a cozinha, cuja limpeza fica a
cargo do “senhorio”). Repete-se que o alojamento local traz de novo é a massificacdo do fenomeno e a
intensificacdo do uso das fracgGes. A diferenga essencial estd, na nossa opinido, no surgimento de formas
organizadas de explorar as vantagens econdmicas do fendmeno e sdo essas formas que podem ditar a
diferenca de regime juridico.
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Uma imobilidria, quando celebra contratos de arrendamento das fraccées que administra,
pratica actos de comércio, mas o fim das mesmas ndo tem que ser o comércio, podendo ser
a habitacdo, comércio ou industria, em consondncia com o que consta do respectivo titulo
constitutivo da propriedade horizontal. Ndo se mostra, assim, violado o conteudo do titulo

constitutivo da propriedade horizontal, o fim a que se destina a fraccdo.”

Finalmente, em Acé6rddo de 27.04.2017 (ECLI:TRP:2017:13721/16.7T8PRT.P1, in
http://www.dgsi.pt)?>, a Relagdo do Porto decidiu no mesmo sentido da decisdo da Relagdo

de Lisboa citada, baseando-lhe essencialmente no seguinte fundamento: “todo o conjunto
das circunsténcias de facto - quer anteriores, quer simultdneas a declaracdo feita no titulo
de constituicdo da propriedade horizontal de que a fraccdo se destina a habitagdo leva a
considerar que a intengcdo que presidiu a declaracdo foi o de considerar que o conceito de
habitagdo se reporta ao sitio onde o condémino ou o arrendatario tém um centro de vida
doméstica, pequeno ou grande, tempordrio ou permanente mas, ainda assim, algo que ndo
esteja totalmente desligado desse centro de vida. Ndo é por acaso que, em linguagem
corrente, no que respeita a habitacdo se fala em morar, habitar ou residir ... e no que
concerne ao alojamento turistico se fala em ficar no hotel, no apartamento, na residencial,
na pensdo... Ha, sem duvida, na palavra habitacdo uma ideia de permanéncia, de habitat, de
espaco fisico para a condi¢do de vida e o desenvolvimento humano. Em suma, quando uma
fraccdo se destina a habitacdo, quer dizer que se trata de uma residéncia, de um domicilio,
lar, ou seja, de um espaco de vida doméstica com a inerente necessidade de tranquilidade e
sossego, ndo cabendo nela o alojamento local.”

Quer no Acordao da Relagdo de Lisboa quer neste Acorddao da Relagdo do Porto apenas
estava provado que a fraccdo em causa se destinava a habitacdo e que o condémino estava
a utilizar a fraccdo para alojamento local possuindo ja reservas para os meses seguintes. Por
outras palavras, ndo estava provado nenhum facto relativo as condigées em que é feito esse
uso da fraccdo, designadamente sobre o numero de utentes que em cada momento sdo
alojados na fraccdo, o modo como ¢é feita a recepcdo dos utentes e se e que servicos
complementares |Ihe sdo prestados. Da mesma forma que nada é dito sobre a composicdo da
propriedade horizontal, se a mesma também compreende fraccdes destinadas a outras
finalidades, designadamente ao comércio ou a prestagdo de servigos. Por conseguinte, ndo é
ousado afirmar que as duas decisOes resolvem a questdo juridica em abstracto, sem
ponderarem os aspectos concretos do alojamento local exercido na fraccdo em causa, como
se este fendmeno fosse uno e imutavel, o que ndo corresponde a verdade, distorce o

problema e perturba a obtencdao da melhor solugdo.

A questdo coloca-se naturalmente porque o legislador se absteve de regular a questdo.

Todavia, cremos, ndo se deve ter a pretensdo de resolver todos os novos problemas com

25 Curiosamente, o processo onde foi proferido este Acorddo é o processo principal do procedimento cautelar
onde foi proferido o Acordado por nds relatado antes referido, de modo que as mesmas partes, no mesmo litigio,
foram prendadas no procedimento cautelar com uma solugdo de determinado sentido e na acgao principal com
a solugdo oposta: no procedimento cautelar o proprietario da fraccdo foi autorizado a exercer a actividade de
alojamento local, na acgdo principal, ndo obstante a decisdo ja conhecida do Supremo Tribunal de Justica para
uma situagao similar, acabou por ser impedido de exercer essa actividade.
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recurso a velhos esquemas legais, viciando solucbes criadas para distintos fendmenos
sociais, como nado parece curial dar ao direito legislado o poder de bloquear por atacado ou
em abstracto novas realidades sociais que o préprio legislador reconheceu, validou e cujo
desenvolvimento quis incrementar, prescindido da regulagdo que acabarda por provir do

consenso social gerado democraticamente.

Nesse sentido, entendemos que embora os conceitos de habitacdo e alojamento ndo sejam
equivalentes, em principio, o uso para habitacdo compreende o uso para alojamento, ainda
que de turistas, na medida em que a utilidade que em concreto se retira da fraccdo é em
ambos os casos, a de permitir que pessoas se instalem na fracgdo e ai pratiquem os actos

privados da sua existéncia diaria, como o descanso, a dormida, a alimentacdo, a higiene.

A lei oferece-nos ha muito noticia de uma situacdo em que, precisamente quando se ocupa
de determinar o ambito da ocupacdo que pode ser feita de imoveis destinados a habitagdo, o
legislador revela que considera compativeis com a habitacdo o alojamento de pessoas e o
exercicio de industrias domésticas. Referimo-nos aos ja citados arts.© 1092.° e 1093.° do
Cddigo Civil, que constituem um exemplo dado a ter em conta quando na tarefa de
interpretacdo das normas se atenda ao critério da unidade do sistema juridico (art. 8.2 do
Cddigo Civil).

Isso s6 ndo serd assim nos casos concretos em que a actividade possua um grau de
organizacdo e um nivel de afectacdo de meios ou recursos que levem a que na fraccdo sejam
praticados actos que excedem aquelas utilidades e se inserem ja numa légica de actividade
empresarial (v.g. munir a fraccdo de um espaco para receber os turistas, com horario de
funcionamento ao publico, fornecer aos turistas refeicGes, alimentacdo ou outros servigos
executados a fracgdo). O que significa que para se poder afirmar que o uso para alojamento
local é diverso do uso para habitacdo € necessario caracterizar devidamente a forma como
esse alojamento é proporcionado e evidenciar que estamos perante uma actividade
organizada em termos empresariais que ultrapassa a mera disponibilizagdao da fraccdo para

os clientes usarem para o seu proprio alojamento.

Os conflitos inevitdveis que a convivéncia dos restantes condéminos com os utentes dos
alojamentos locais gera poderdo ser resolvidos através dos mecanismos de tutela de
conflitos de direitos. O direito a tranquilidade e ao sossego dos residentes?® prevalecera
sobre o direito de propriedade do dono da fraccdo e de aproveitamento econdémico da
propriedade, tal como prevalecera sobre o direito a liberdade de circulacdo dos turistas. No
entanto, esse conflito devera ser resolvido caso a caso, sempre que se demonstre a
existéncia ou, ao menos, a fortissima possibilidade de conflito relevante entre os direitos e

de prejuizo real para o direito a tranquilidade e ao sossego dos residentes?’. A sensacgdo de

26 A nosso ver, ndo pode invocar-se aqui a violagdo do direito a habitagdo, como parece fazer o Ultimo Acdrddo
da Relagdo do Porto citado para decidir em definitivo pela proibicdo do alojamento local.

27 Como refere SANDRA PASSINHAS in Propriedade e Personalidade no Direito Civil Portugués, Almedina, 2017, p.
483, “é de rejeitar uma interpretagdo do artigo 335.° Cddigo Civil que considere que os direitos reais e os
direitos de personalidade sdo sempre direitos de espécie diferente, que o patriménio e a personalidade se
opdem ou até se excluem mutuamente. Pelo contrario, a propriedade é muitas vezes imbuida de pessoalidade,
e esta consideragdo esbatera, necessariamente o chiaroscuro da interpretagdo que subsuma este conflito,
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inseguranca ou de desconforto que a mera presenga no edificio em propriedade horizontal de
estranhos pode gerar ndao nos parece suficiente para justificar a adopgao judicial de uma

medida de proibicdo de utilizacdo da fraccao para alojamento local.

5.2. A proibicao do uso para alojamento local no Regulamento do

Condominio

Quando o titulo constitutivo fixa o fim a que se destinam as fracgdes, os condéminos ndo
necessitam de deliberar proibir que as fracgdes sejam usadas para fim diferente do
assinalado no titulo. Se o titulo ndo definir este aspecto, a deliberacdo dos conddéminos

torna-se o Unico fundamento possivel de proibicdo de uso da fraccdo para alojamento local.

Todavia, uma vez que a alinea d) do n.° 2 do art. 1422.° do Cdédigo Civil exige para a
aprovacdo de uma deliberagdo auténoma que ndo haja oposicdo de nenhum dos condéminos
e o interessado em usar a sua fraccdo dessa forma estard contra a deliberacdo, pode
perguntar-se se o préprio Regulamento pode dispor sobre esta matéria, designadamente por
simples maioria, consoante resulta da regra para a aprovacdo das deliberacdes da

assembleia.

O Regulamento do Condominio é a reunido do conjunto de disposicGes voluntarias que
disciplinam o uso, fruicdo e conservagao do imével. As suas normas visam definir ao nivel do
pormenor os aspectos praticos do uso, fruicdo e conservagao, permitindo a coexisténcia no
prédio e reduzindo os conflitos. A sua natureza juridica &, por isso, a de mera regulagdo ou
disciplina. O Regulamento ndo pode ser fonte de restricdes ao conteldo material do direito

real dos condéminos sobre as respectivas fracgoes.

Quando se refere ao Regulamento do condominio constante do titulo, o Cddigo Civil
estabelece que a regulamentacdo pode reportar-se as partes comuns como as fracgoes
autéonomas [art. 1418.9, n.° 2, alin. b)], mas quando se refere ao Regulamento aprovado
apenas pelos condéminos apds a constituicdo da propriedade horizontal a lei ja s6 permite

que este discipline as partes comuns [art. 1429.9-A, n.0 1].

Esta diferenca parece querer evidenciar o seguinte: quando consta do titulo constitutivo o
Regulamento emana do proprio instituidor do direito real de propriedade horizontal, o qual
podia conformar sozinho o estatuto do direito de acordo com a sua vontade, por isso podia

fazé-lo ndo s6 em relacdo as partes comuns como as préprias fracgées auténomas; quando

liminarmente, na previsdo do n.° 2 do artigo 335.2, sem atender a avaliagdo que se faga do contexto concreto
em que se desenrola o conflito”. A mesma autora afirma a p. 539 o seguinte: “A unidade e integragao
valorativa do nosso ordenamento juridico imp&em,..., que na medida em que um direito de propriedade goze de
pessoalidade, por ser constitutivo do desenvolvimento da personalidade do seu titular, j@ ndo possa ser
considerado como direito de espécie diferente do direito de personalidade do titular afectado pelo exercicio
desse direito real. (...) A solugdo da antinomia pragmatica entre um direito de propriedade e um direito de
personalidade deve, pois, ser obtida através de um processo ponderativo de concordancia pratica, em que a
cada um dos direitos seja reconhecido o seu espaco de operatividade, segundo o principio da proporcionalidade,
enquanto principio juridico fundamental, objectivamente conformador de toda a actividade do Estado, incluindo
a actividade judicial”.
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ndo consta do titulo o Regulamento ja s6 pode disciplinar as zonas comuns porque em
relacdo as fraccbes auténomas, cabe ao titular do respectivo direito real de propriedade o
direito exclusivo de reger ou decidir, dentro do que o titulo Ihe permite e com respeito pelas

limitacGes impostas pelo regime da propriedade horizontal?8.

O estatuto real do imoével ficou definido no titulo e apds a constituicido da propriedade
horizontal esse estatuto real sé pode ser modificado com a concordancia do condémino
afectado. Ao adquirir a sua fraccdo o condomino torna-se titular de um direito real erga
omnes com o conteldo material definido no titulo, ndo podendo, posteriormente, contra a
sua vontade, serem-lhe opostas pela assembleia de condéminos restricdes materiais ao

contetdo do seu direito.

O art. 1418.° do Cddigo Civil prescreve que o titulo constitutivo pode conter a mengao do
destino das fracgdes e o Regulamento do condominio. Formalmente essa proibicdo pode ter
sido inserida no texto do Regulamento incluido no titulo, mas mesmo nesse caso ela possui
um contelddo material que excede aquilo que pode ser objecto do Regulamento, ndo é
matéria de Regulamento, pelo que, nessa situacdo, se deve considerar que a proibicdo

consta do titulo constitutivo com o inerente regime juridico.

Assim, sob pena de ndo fazer sentido a disposicdo da alinea b) do n.° 2 do art. 1422.9, tem
de se entender que quando a proibicdo ndo haja sido incluida no Regulamento anexo ao
titulo (rectius, nos casos em que ndo faz parte do titulo constitutivo), para posteriormente se
aprovar a proibicdo de actos ou actividades é sempre necessario que nao haja oposicao de
nenhum dos conddéminos, ndo bastando para o efeito alterar o Regulamento com o voto
favoravel da maioria que permite altera-lo. A deliberacdo de proibir o uso das fracgGes para
AL ou a pratica dessa actividade nas fracgdes aprovada no Regulamento de Condominio ou
numa alteracdo ao mesmo, contra a vontade dos condominos afectados é invalida e ineficaz

em relagdo aos mesmos.

Em suma, a aprovagao de um Regulamento ou a alteracdao do mesmo para proibir o uso das
fraccGes autdonomas como alojamento local ou a pratica nas fracgées dessa actividade s6 é
possivel havendo acordo de todos os condéminos (regulamento constante do titulo) ou ndo

havendo oposicdo de nenhum deles (regulamento posterior ao titulo).
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