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Resumo: O texto versa a relagdo entre os regimes juridicos do alojamento local e
da propriedade horizontal, no respeitante 3 admissibilidade, 7o plano do direito
privado, do exercicio da atividade de alojamento local em fragdes destinadas a
habitacdo; a principal conclusdo consiste em ser necessiria uma intervengao legis-
lativa que clarifique o problema (sendo sugerido que a mesma defenda os interes-
ses dos residentes nas fracdes usadas para fins residenciais de modo mais forte do
que a constante da lei em vigor).
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1. INTRODUCAO

O tema que me foi proposto € o da relacdo entre 0s regimes juri-
dicos do alojamento local e da propriedade horizontal, no respeitante
3 admissibilidade, #o plano do direito privado, do exercicio da ati-
vidade de alojamento local em fragoes destinadas a habitacéo.

* O texto que se traz a publicagdo fol fechado em fevereiro de 2023.
** Professor da Escola de Lisboa da Faculdade de Direito da UCP. ORCID
0000-0001-6641-2479.
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PROPRIEDADE HORIZONTAL — 11 JORNADAS

Por ser essa a situacdo mais vulgar e a socialmente mais relevante
terel em vista apenas casos em que a organizagdo em propriedade
horizontal respeita a um tnico edificio. Ficam, pois, de fora das
minhas consideragdes os casos de conjuntos de edificios — que podem
levar a conclusdes diferentes das que apresentarei.

Creio que a resposta ao problema nio pode consistir na exegese
do conceito de “habitagdo”, antes tem de partir do conhecimento do
que € o alojamento local — o que implica expor como surgiu e como
evoluiu. Farei transcricbes de preceitos legais e regulamentares, para
facilitar a vida do leitor.

Friso que fica de fora da minha atengio o plano do direito piblico,
nomeadamente o da compatibilidade do licenciamento urbanistico
para habitacio com a atividade de alojamento local — que, diga-se,
nio questiono 1,

2. HISTORIA LEGISLATIVA DO ALOJAMENTO LOCAL
2.1. Situacao anterior ao Dec.-Lei 39/2008, de 7 de marco

O regime do alojamento local foi criado pelo Dec.-Lei 39/2008,
de 7 de margo, no quadro da alteragio do regime dos empreendi-
mentos turisticos. Antes desse diploma — ainda hoje vigente, com
alteragdes — vigoravam na matéria o Dec.-Lei 167/97, de 4 de julho 2,
€ o Decreto Regulamentar 36/97, de 25 de setembro

Para a compreensdo do que estd em causa, ha que ter em conta,
sobretudo, trés artigos do primeiro diploma e um do segundo.

! Sobre esse plano, v. FERNANDA PaULA OLIVEIRA, SANDRA PASSINHAS e DULCE
Lores, Alojamento Local e Uso de Fracio Auténoma, Almedina, 2018, passim,
em especial, no plano conclusivo, pp. 8 e 35 a 38, CarLa FurTaDO RiBEIRO, O
Alojamento Local em Fracciao Auténoma para Habita¢do no Direito Urbanis-
tico A Problemdtica do Alojamento Local em Frac¢do Auténoma Destinada a
Habitagio a Luz do Direito Urbanistico, Almedina, 2020, ¢ FERNANDA PauLA
OL1vEIRA, “Alojamento Local e Urbanismo?”, in Atas do IT Congresso de Direito
do Urbanismo (coord. Fernanda Paula Oliveira), Almedina, 2022, pp. 109-122.

2 “Regime Juridico da Instalagio e do Funcionamento dos Empreendimentos
Turisticos destinados a Actividade do Alojamento Turistico”.
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Do Dec.-Lei 167/97:

“Artigo 1.°
Empreendimentos turisticos

1. Empreendimentos turisticos sdo os estabelecimentos que se destinam a
prestar servios de alojamento tempordrio, restauragao ou animacdo de turis-
tas, dispondo, para o seu funcionamento, de um adequado conjunto de estru-
turas, equipamentos e servigos complementares.

2. Os empreendimentos turisticos podem ser integrados num dos seguintes
tipos:

a) Estabelecimentos hotelciros;

b) Meios complementares de alojamento turistico;

¢) Parques de campismo.”

“Artigo 2.°
Estabelecimentos hoteleiros

Sio estabelecimentos hoteleiros os empreendimentos turisticos destinados a
proporcionar, mediante remuneragio, servicos de alojamento e outros servigos
acessorios ou de apoio, com ou sem fornecimento de refei¢des.”

“Artigo 79.°
Hospedagem

1. £ da competéncia das assembleias municipais, sob proposta do presidente
da Camara, & regulamentacio da instalagdo, exploragdo e funcionamento dos
estabelecimentos de hospedagem, designados por hospedarias e casas de hos-
pedes e por quartos particulares.

2. Os servicos de hospedagem compreendidos no turismo no espago rural
sdo objecto de legislacdo prépria.

3. E extinto o registo de quartos particulares existente na Direcgio-Geral
do Turismo & data da entrada em vigor do presente diploma, devendo esta enti-
dade remeter os elementos constantes do mesmo para as cimaras municipais
competentes.”

Do Decreto Regulamentar 36/97:

“Artigo 2.°
Grupos

Os estabelecimentos hoteleiros podem ser classificados nos seguintes grupos:

a) Hotéis;
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b) Hotéis-apartamentos (aparthotéis);
¢) Pensdies;

d) Estalagens;

e) Motéis;

f) Pousadas.” (itdlico acrescentado)

2.2. A criagdo da categoria “estabelecimentos de alojamento local”
pelo Dec.-Lei 39/2008, de 7 de marco

O primeiro passo da historia do regime dos estabelecimentos de alo-
jamento local consistiu no Dec.-Lei 39/2008, de 7 de marco 3, que criou
a categoria em causa € extinguiu as categorias pensdes, estalagens e
motéis previstas no Decreto Regulamentar 36/97, de 25 de setembro.

Do diploma hd a reter como essenciais, para o tema que me ocupa,
os seguintes artigos e segmentos de artigos:

“Artigo 2.°
Nogdo de empreendimentos turisticos

1. Consideram-se empreendimentos turisticos os estabelecimentos que se desti-
nam a prestar servicos de alojamento, mediante remuneragdo, dispondo, para o
seu funcionamento, de um adequado conjunto de estruturas, equipamentos e ser-
vicos complementares.

2. Nao se consideram empreendimentos turisticos para efeitos do presente
decreto-lei:

[..]

b) As instalagbes ou os estabelecimentos que, embora destinados a proporcio-

nar alojamento tempordrio com fins lucrativos, revistam natureza de aloja-
mento local nos termos do artigo seguinte”. (itélico acrescentado)

“Artigo 3.°
Alojamento local

1. Consideram-se estabelecimentos de alojamento local as moradias, apartamen-
tos e estabelecimentos de hospedagem que, dispondo de antorizagio de utilizacio,
prestem servigos de alojamento tempordrio, mediante remuneracio, mas nio reii-
nam 0S requisitos para serem considerados empreendimentos turisticos.

2. Os estabelecimentos de alojamento local devem respeitar os requisitos mini-
mos de seguranga e higiene definidos por portaria conjunta dos membros do Governo
responsaveis pelas dreas do turismo e da administraco local.

®  “Novo Regime Juridico da Instala¢do, Exploragio e Funcionamento dos
Empreendimentos Tur{sticos”.

114

e

A




O ALOJAMENTO LOCAL E A PROPRIEDADE HORIZONTAL

3. Os estabelecimentos de alojamento local que reiinam os requisitos previstos no
presente artigo sdo obrigatoriamente registados na cAmara municipal da respetiva 4rea.

4. Apenas os estabelecimentos de alojamento local registados nas cimaras muni-
cipais da respetiva drea podem ser comercializados para fins turisticos quer pelos
seus proprietdrios, quer por agéncias de viagens e turismo.

5. As cAmaras municipais devem facultar ao Turismo de Portugal, I. P., o acesso
informatico ao registo do alojamento local.

6. Os estabelecimentos referidos no presente artigo devem identificar-se como
alojamento local, nio podendo, em caso algum, utilizar a qualifica¢do turismo e
ou turistico, nem qualquer sistema de classificagdo.” (itdlico acrescentado)

“Artigo 43.°
Oferta de alojamento turistico

1. Com excegdo do alojamento local, apenas os empreendimentos turisticos pre-
vistos no presente decreto-lei podem prestar servicos de alojamento turistico.
[ ]”
“Artigo 67.°
Contra-ordenagdes

1. Constituem contra-ordenagdes:

a) A oferta de servicos de alojamento turistico sem titulo vilido;

b) O ndo cumprimento pelo estabelecimento de alojamento local dos requi-
sitos minimos previstos no n.° 2 do artigo 3.° e do registo previsto no
n.° 3 do mesmo artigo;

L..]”

“Artigo 70.°
Competéncia sancionatoria

1. A aplicacdo das coimas e das san¢Oes acessdrias previstas no presente

decreto-lei compete:

[...]

b) As cAmaras municipais, relativamente aos empreendimentos turisticos
referidos nas alineas g) do n.° 1 do artigo 4.° ¢ aos estabelecimentos de
alojamento local.

[...]”

“Artigo 75.°
Empreendimentos turisticos, empreendimentos
de turismo no espaco rural, casas de natureza e estabelecimentos
de hospedagem existentes

1. O presente decreto-lei aplica-se aos empreendimentos turisticos existentes a

data da sua entrada em vigor, sem prejuizo do disposto nos nimeros seguintes.
) 2. Os empreendimentos turisticos, os empreendimentos de turismo no espago
rural e as casas de natureza existentes dispdem do prazo de dois anos, contado a
partir da data de entrada em vigor do presente decreto-lei, para se reconverterem

LA LA AL
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nas tipologias e categorias agora estabelecidos, excepto quando tal determinar 4
realizagdo de obras que se revelem materialmente impossiveis ou que comprome-
tam a rendibilidade do empreendimento, como tal reconhecidas pelo Turismo de
Portugal, I. P.

3. A reconversdo da classificagao prevista no nimero anterior é atribuida
pelo Turismo de Portugal, I. P., ou pelas cAmaras municipais, conforme os casos,
ap6s realizacdo de auditoria de classificagdo, a pedido do interessado.

4. Caso os empreendimentos referidos no n.° 2 nio possam manter ou obter
a classificacio de empreendimento turistico, nos termos do presente decreto-
-lei, sdo reconvertidos em modalidades de alojamento local.

[--]

8. Os estabelecimentos de hospedagem licenciados pelas cémaras munici-
pais ao abrigo dos respetivos regulamentos convertem-se automaticamente em
estabelecimentos de alojamento local.” (italico acrescentado)

“Artigo 77.°
Norma revogatéria

1. E revogado o Decreto-Lei n.° 167/97, de 4 de julho, com as alteracées intro-
duzidas pelo Decreto-Lei n.° 55/2002, de 11 de marco, e pelo Decreto-Lei n.° 21712006,
de 31 de outubro, bem como o Decreto-Lei n.° 54/2002, de 11 de marco.

2. Com a entrada em vigor das portarias previstas no presente decreto-lei
sdo revogados:

[...]

e) O Decreto Regulamentar n.° 36/97, de 25 de setembro, com as alteragGes

introduzidas pelo Decreto Regulamentar n.° 16/99, de 18 de agosto;

[...]”

Friso: o diploma criou a categoria estabelecimentos de alojamento

local e possibilitou a integragdo na mesma das pensdes, das estalagens
¢ dos motéis e ainda dos estabelecimentos de hospedagem licenciados
pelas cdmaras municipais ao abrigo dos respetivos regulamentos.

2.3. A regulamentacio da subcategoria “apartamentos”

O segundo passo da evolugio do regime dos estabelecimentos de alo-

jamento local foi dado pela Portaria n.° 517/2008, de 25 de junho 4, que:

— Regulamentou os estabelecimentos de alojamento local defi-
nindo a subcategoria “apartamentos”;

4

Objeto de retificacdo pela Declaragdo 45/2008, de 22 de agosto.
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— TFacilitou a conversio em estabelecimentos de alojamento local
dos estabelecimentos de hospedagem licenciados pelas cima-
ras municipais.

Do diploma h4 a reter como essenciais, para o tema que me ocupa,
os seguintes artigos e segmentos de artigos:

“Artigo 1.°
Objeto

A presente portaria estabelece os requisitos minimos a observar pelos esta-
belecimentos de alojamento local.”

“Artigo 2.°
Tipologias

1. Os estabelecimentos de alojamento local podem ser integrados num dos
seguintes tipos:

a) Moradia;

b) Apartamento;

¢) Estabelecimento de hospedagem.

2. Considera-se moradia o estabelecimento de alojamento local cuja uni-
dade de alojamento é constituida por um edificio auténomo, de cardcter
unifamiliar.

3. Considera-se apartamento o estabelecimento de alojamento local cuja
unidade de alojamento é constituida por wma fragdo autonoma de edificio.

4. Considera-se estabelecimento de hospedagem o estabelecimento de alo-
jamento local cujas unidades de alojamento sdo constituidas por quartos.” (ita-
lico acrescentado)

“Artigo 3.°
Registo

1. Com excecio dos estabelecimentos instalados em iméveis construidos em
momento anterior i entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 38 382, de 7 de agosto
de 1951, o registo de estabelecimentos de alojamento local pressupde a existén-
cia de autorizacdo de utilizagio ou de titulo de utilizagdo vilido do imével, cuja
verificacdo cabe & cAmara municipal da respetiva drea.

2. O registo de estabelecimentos de alojamento local ¢ efetuado mediante
o preenchimento de requerimento dirigido ao presidente da cAmara municipal,
conforme modelo constante do anexo i da presente portaria, que dela faz parte
integrante, instruido com os seguintes documentos:

a) Documento comprovativo da legitimidade do requerente;

[..]
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3. Quando o estabelecimento tenha capacidade para 50 ou mais pessoas,
para além dos documentos referidos no nimero anterior, o requerimento deve
ainda ser acompanhado de projeto de seguranga contra riscos de incéndio, bem
como termo de responsabilidade do seu autor em como o sistema de seguranga
contra riscos de incéndio implementado se encontra de acordo com o projeto.

4. O requerimento previsto no n.° 2, devidamente carimbado pela cimara
municipal, constitui titulo vdlido de abertura ao piblico. '

5. No prazo de 60 dias apds a apresentagio do requerimento a que se refere
o niimero anterior, a cimara municipal poderd realizar uma vistoria para veri-
ficacdo do cumprimento dos requisitos necessarios.

6. Em caso de incumprimento, o registo é cancelado, devendo o interessado
devolver o titulo previsto no n.° 4.”

“Artigo 4.°
Capacidade

1. A capacidade dos estabelecimentos de alojamento local é determinada
pelo correspondente nitmero ¢ tipo de camas (individuais ou duplas) fixas ins-
taladas nas unidades de alojamento.

2. Nas unidades de alojamento podem ser instaladas camas convertiveis
desde que ndo excedam o nimero de camas fixas.

3. Nas unidades de alojamento podem ser instaladas camas suplementares
amoviveis.”

“Artigo 5.°
Requisitos gerais

1. Os estabelecimentos de alojamento local devem obedecer aos seguintes

requisitos:

a) Estar instalados em edificios bem conservados no exterior ¢ no
interior;

b) Estar ligados 2 rede piblica de abastecimento de d4gua ou dotados de um
sistema privativo de abastecimento de 4gua com origem devidamente
controlada;

¢) Estar ligados a rede piblica de esgotos ou dotados de fossas sépticas
dimensionadas para a capacidade méxima do estabelecimento;

d) Estar dotados de dgua corrente quente e fria.

2. As unidades de alojamento dos estabelecimentos de alojamento local devem:

a) Ter uma janela ou sacada com comunicagdo direta para o exterior que
assegure as adequadas condigdes de ventilagdo e arejamento;

b) Estar dotadas de mobilidrio, equipamento e utensilios adequados;

¢) Dispor de um sistema que permita vedar a entrada de luz exterior;

d) Dispor de portas equipadas com um sistema de seguranca que assegure
a privacidade dos utentes.
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3. Os estabelecimentos de alojamento local devem dispor, no minimo, de
uma instalagdo sanitdria por cada trés quartos, dotada de lavatério, retrete e
banheira ou chuveiro.

[..]

6. Relativamente aos estabelecimentos de alojamento local que assumam a
tipologia de estabelecimentos de hospedagem, as cimaras municipais podem
fixar requisitos de instalagdo e funcionamento para além dos previstos na pre-
sente portaria.”

“Artigo 8.°
Publicidade

A publicidade, documentagio comercial ¢ merchandising dos estabelecimen-
tos de alojamento local deve indicar o respetivo nome, seguido da expressio
“alojamento local” ou a abreviatura AL.”

“Artigo 9.°
Placa identificativa

1. Os estabelecimentos de alojamento local podem afixar, no exterior, junto
ao acesso principal, uma placa identificativa, a qual deve ser fornecida pela
cdmara municipal, e deve ser conforme ao modelo previsto no anexo ii da pre-
sente portaria, que dela faz parte integrante.

[...).”

“Artigo 11.°
Norma transitéria

Os estabelecimentos de hospedagem licenciados pelas camaras municipais
previstos no n.° 8 do artigo 75.° do Decreto-Lei n.° 39/2008, bem como os
estabelecimentos hoteleiros que ndo venbam a reunir os requisitos previstos
na Portaria n.° 327/2008, de 28 de abril, e pretendam a reconversio em esta-
belecimentos de alojamento local sdo dispensados do requisito previsto no
n.° 3 do artigo 5.° da presente portaria.” (itdlico acrescentado)

2.4. A reconversiao em estabelecimentos de alojamento local de
outros estabelecimentos que nao pudessem manter ou obter

a qualificacdo como empreendimento turistico

O terceiro passo da historia da categoria estabelecimentos de alo-

jamento local foi dado pelo Dec.-Lei 228/2009, de 14 de setembro,
que, alterando o Dec.-Lei 39/2008, determinou a reconversio em
estabelecimentos de alojamento local dos empreendimentos turisti-
cos, dos empreendimentos de turismo no espago rural e das casas de
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natureza que ndo pudessem manter ou obter a qualificagdo como
empreendimento turistico.

Tanto resultou da nova redacdo dada a alguns nimeros do art. 75
do Dec.-Lei 39/2008, de que transcrevo o mais relevante:

“Artigo 75.°
Empreendimentos turisticos, empreendimentos
de turismo no espaco rural, casas de natureza e estabelecimentos
de hospedagem existentes

[..]

2. Os empreendimentos turisticos, 0s empreendimentos de turismo no espago
rural e as casas de natureza existentes devem reconverter-se nas tipologias e
categorias estabelecidas no presente decreto-lei, € nos diplomas complementa-
res emitidos ao abrigo do mesmo, até 31 de dezembro de 2010.

3. A reconversio da classificagdo prevista no nimero anterior € atribuida
pelo Turismo de Portugal, I. P., ou pelas cAmaras municipais, conforme os
casos, ap6s realizagio de auditoria de classificagdo, a pedido do interessado,
podendo ser dispensados os requisitos exigidos para a atribuic¢do da classi-
ficacio, sempre que determinem a realizagdo de obras que se revelem mate-
rialmente impossiveis ou que comprometam a rendibilidade do empreendi-
mento, como tal reconhecidas pela entidade competente para a aprovagao
da classificagdo.

4. Caso os empreendimentos referidos no n.° 2 ndo possam manter ou obter
a qualificagdo como empreendimento turistico, nos termos do presente decreto-
-lei, sdo reconvertidos em modalidades de alojamento local.

5. As moradias turisticas existentes 3 data da entrada em vigor do pre-
sente decreto-lei, licenciadas como tal ao abrigo de lei anterior a essa data,
convertem-se automaticamente em moradias de alojamento local, sem pre-
jnizo do disposto no niimero seguinte.

[...]

8. O Turismo de Portugal, I. P., deve inscrever no RNET os empreendimen-
tos turisticos reconvertidos nos termos do n.” 2.

9. (Anterior n.° 6.)

10. No caso dos empreendimentos turisticos convertidos em estabelecimentos de
alojamento local, os titulos de abertura existentes a data da entrada em vigor do pre-
sente decreto-lei mantém-se validos, s6 sendo substituidos por alvara de autorizacdo
de utilizacdo para fins habitacionais na sequéncia de obras de ampliacdo, reconstru-
¢do ou alteragdo, ou em qualquer outro momento a pedido do interessado.

[...)” (itdlico acrescentado)

9.5. O anfincio da autonomizacio da regulacdo do alojamento local

O quarto passo da histéria do alojamento local foi dado pelo

120



—

O ALOJAMENTO LOCAL E A PROPRIEDADE HORIZONTAL

Dec.-Lei 15/2014, de 23 de janeiro, que alterou pela segunda vez o
Dec.-Lei 39/2008, incluindo nas alteragdes o aniincio da autonomi-
zacdo da regulacdo da atividade.

Tanto resultou dos seguintes segmentos do Dec.-Lei 15/2014, de
que transcrevo o mais relevante:

“[Preambulo)

Assume-se ainda a necessidade de autonomizar a figura do alojamento local
em diploma préprio, na forma de decreto-lei, com intuito de melhor adaptar a
realidade a ainda recente experiéncia deste tipo de estabelecimento no pano-
rama da oferta de servicos de alojamento tempordrio.

“Artigo 1.°
Objeto

O presente decreto-lei procede a segunda altera¢do ao Decreto-Lei
n.° 39/2008, de 7 de marco, alterado pelo Decreto-Lei n.° 228/2009, de 14 de
setembro, que estabelece o regime juridico da instalacdo, exploragdo e funcio-
namento dos empreendimentos turisticos, no sentido de diminuir custos de con-
texto, simplificar e liberalizar procedimentos.”

«Artigo 2.°
Alteragdo ao Decreto-Lei
n.° 39/2008, de 7 de marco

Os artigos 2.5 3.°, 4.5, 105, 12.°, 135, 14.°,15°, 18.°, 205, 23.°, 26.°, 27.°,
29.°,30°, 32.°, 332, 35.°, 36.°, 382, 39.5, 40.°, 41.°, 42.°, 44.°, 46.°, 477, 48.°,
49°, 51°, 54.°, 55°, 56.°, 64.°, 67.°, 69.°, 70.°, 71.°, 73.°, 742, 75.° ¢ 78.° do
Decreto-Lei n.° 39/2008, de 7 de margo, alterado pelo Decreto-Lei n.° 228/2009,
de 14 de setembro, passam a ter a seguinte redagdo:

“Artigo 2.°
[...]
2. Nio se consideram empreendimentos turisticos para efeitos do pre-
sente decreto-lei [sendo este proémio texto ndo alterado]:
[-]5
b) As instalacGes ou os estabelecimentos que, embora destinados a pro-
porcionar alojamento tempordrio com fins lucrativos, ndo reinam os
requisitos para serem considerados empreendimentos turisticos.
3. As instalac@es ¢ os estabelecimentos referidos na alinea ) do nimero
anterior revestem a natureza de alojamento local e sdo regulados por
decreto-lei.”» (itdlico acrescentado)
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“Artigo 3.°
Nocio de alojamento local
)
2.0

3. Os estabelecimentos de alojamento local que retinam os requisitos pre-
Vistos no presente artigo estdo sujeitos a registo na camara municipal territo-
rialmente competente, na sequéncia de mera comunicacio prévia, nos termos
da portaria referida no nimero anterior.

4. Apenas os estabelecimentos de alojamento local que tenham realizado a
mera comunicagio prévia referida no niimero anterior ou que tenham sido recon-
vertidos autoraticamente nos termos dos 0. § e 7 do artigo 75.° e ndo tenham
visto o seu registo cancelado por incumprimento dos demais requisitos aplics-
veis, podem ser comercializados para fins turisticos.

5.0

6. Quando, por motivos de indisponibilidade das plataformas eletrénicas,
ndo for possivel o cumprimento do disposto no niimero anterior, as cAmaras
municipais devem proceder 2 comunicagdo por qualquer outro meio legalmente
admissivel, e com uma periodicidade mensal, dos registos efetuados.

7. [Anterior n.° 6].

8. Em todos os estabelecimentos de alojamento local & obrigatéria a afixa-
¢a0, no exterior, junto a entrada principal, de placa identificativa, cujo modelo
¢ aprovado na portaria referida no n.° 2, e da qual consta o respetivo niimero
de registo na cdmara municipal, no prazo maximo de 10 dias ap6s a atribui-
¢do do registo por esta.

9. Nos estabelecimentos de alojamento local podem instalar-se estabeleci-
mentos comerciais e de prestagdo de servicos, incluindo os de restauracdo e de
bebidas, sem prejuizo do cumprimento dos requisitos especificos previstos na
legislagdo aplicavel a estes estabelecimentos.”

Pelo seu cardter simbélico, chamo a aten¢ao para a regra consa-
grada no n.° 8 do art. 3.° do Dec.-Lei 39/2008 (que retomou algo j4
previsto na Portaria 517/2008, de 25 de junho, mas transformando
permissdo em dever e dando-lhe forca de lei): passou a ser obrigat4-
ria a “afixagio, no exterior, junto i entrada principal, de placa iden-
tificativa” do estabelecimento — mesmo em edificios em propriedade
horizontal onde existissem fracées nio votadas 3 atividade 5. As

¥ Na lei vigente, a placa é regulada pelo art 18 do Dec.-Lei 128/2014, de 29 de
agosto (adiante transcrito), na redacio da Lei 62/2018, de 22 de agosto, que,
quando se trate de edificio em propriedade horizontal, continua a derrogar o
art. 1422 do Cédigo Civil: no tocante a “hostels”, ao obrigar a placa “no exterior
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paredes exteriores s30 partes comuns, sujeitas as regras do art. 1422
do Cédigo Civil, que impedem os condéminos de lhe apor o que lhes
der na gana. A derrogagio de tal regra é sintomatica bem ilustra-
tiva da imponderagio (eufemismol) da lei.

2.6. A autonomizacio da regulagdo do alojamento local

O quinto passo da histéria do alojamento local consistiu no Dec.
Lei 128/2014, de 29 de agosto, que concretizou a regula¢do dos esta-
belecimentos de alojamento local em diploma auténomo.

Dele destaco:

“[Predmbulo]

A figura do alojamento local foi criada pelo Decreto-Lei n.” 39/2008, de 7
de marco, alterado pelos Decretos-Leis n.> 228/2009, de 14 de setembro, ¢
15/2014, de 23 de janeiro, para permitir a prestagdo de servicos de alojamento
tempordrio em estabelecimentos que nio reunissem os requisitos legalmente
exigidos para os empreendimentos turisticos.

[..]

Assim, a Portaria n.° 517/2008, de 25 de junho, veio prever trés tipos de
estabelecimentos de alojamento local, a saber, o apartamento, a moradia e os
estabelecimentos de hospedagem, estabelecendo alguns requisitos minimos de
seguranga e higiene.

Com a referida Portaria procurou-se enquadrar wma série de realidades
que ofereciam servigos de alojamento a turistas sem qualquer formalismo e a
margem da lei, acautelando, ao mesmo tempo, gue alguns dos empreendimen-
tos extintos pelo Decreto-Lei n.° 39/2008, de 7 de margo (nomeadamente,
pensées, motéis, albergarias e estalagens) e que ndo reuniam condigdes para
serem empreendimentos turisticos, pudessem ainda assim continuar a prestar
servicos de alojamento, por forma a evitar o respetivo encerramento com todas
as consequéncias negativas associadas.

Sucede, no entanto, que a dindmica do mercado da procura e oferta do alo-
jamento fez surgir e proliferar um conjunto de novas realidades de alojamento
que, sendo formalmente equipardveis ds previstas na Portaria n.° 517/2008, de
25 de junho, determinam, pela sua importancia turistica, pela confirmagdo de

do edificio, junto 2 entrada principal; no tocante a outras modalidades, ao obri-
gar a uma placa “junto a entrada do estabelecimento” — que, ainda que se trate

' de uma parede interior, serd necessariamente comum... Tal regime é complemen-
tado pela Portaria 262/2020, de 6 de novembro (adiante referida).
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que se ndo tratam de um fenémeno passageiro e pela evidente relevancia fiscal,
uma atualizacdo do regime aplicdvel ao alojamento local.

Essa atualizagdo, precisamente porque estas novas realidades surgem agora,
ndo como um fenémeno residual, mas como um fenémeno consistente e global,
passa, ndo s6 pela revisdo do enquadramento que lhes é aplicivel, mas, igual-
mente, pela criagdo de um regime juridico préprio, que dé conta, precisamente,
dessa circunstancia.

Por isso mesmo, alids, o Decreto-Lei n.° 15/2014, de 23 de janeiro, que pro-
cedeu a segunda alteragdo ao regime juridico da instalagio, exploracio e funcio-
namento dos empreendimentos turisticos, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 39/2008,
de 7 de margo, que havia sido anteriormente alterado pelo Decreto-Lei n.° 228/2009,
de 14 de setembro, assumiu a necessidade de autonomizar a figura do alojamento
local em diploma préprio, de forma a melhor adaptar 3 realidade a ainda recente
experiéncia desta figura no panorama da oferta de servigos de alojamento.

E o que agora se faz com a aprovacdo do presente decreto-lei, o qual eleva a
figura do alojamento local de categoria residual para categoria auténoma, reconhe-
cendo a sua relevdncia turistica e inaugurando um tratamento juridico préprio.

Desta forma, as figuras dos empreendimentos turisticos e do alojamento local
passam a ser duas figuras devidamente auténomas e recortadas, vedando-se a
possibilidade de colocagdo sob a figura e regime do alojamento local de empreen-
dimentos que cumprem com os requisitos dos empreendimentos turisticos.

Esta autonomizagdo pretende assim assegurar que a produtos distintos se
aplicam regimes juridicos distintos, tratando de forma igual o que é material-
mente igual,

Mantém-se as trés tipologias de alojamento local (o apartamento, a mora-
dia e os estabelecimentos de hospedagem), pese embora quanto aos apartamen-
tos € aos estabelecimentos de hospedagem se tenha procedido, com motivaces
distintas, a alteragdes.

No caso dos estabelecimentos de hospedagem, cujo regime é atualizado,
preveem-se ainda requisitos particulares para os “hostels”, para os quais se exi-
gem especiais caracteristicas. Sem entrar em pormenores que impecam o desen-
volvimento e inovagdo do produto, procurou-se sobretudo enquadrar juridica-
mente e preservar uma figura que se impds turisticamente.

No caso dos apartamentos, uma tipologia cada vez mais frequente no mer-
cado turistico mundial, amplificada pela publicitagio e intermediacio digital, o
presente decreto-lei mantém e pugna por uma importante margem de liberdade
no gue diz respeito a oferta do servico, mas enquadra fiscalmente a sua explora-
¢do em prestagdo de servigos de alojamento, assim impedindo que tal atividade se
desenvolva num contexto de evasdo fiscal. O presente decreto-lei deixa ainda
claro que cada titular de exploragio sé pode explorar, por edificio, o maximo de
nove unidades, sem prejuizo de poder explorar mais unidades desde que o faca ao
abrigo do regime fixado para os apartamentos turisticos previsto no Decreto-Lei
n.” 39/2008, de 7 de margo, de acordo com as alteragBes que foram introduzidas
pelo Decreto-Lei n.° 15/2014, de 23 de janeiro.
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Também no que concerne A seguranga contra risco de incéndio sdo consa-
gradas especificidades para os estabelecimentos de alojamento local com menos
de 10 utentes, para os quais se estabeleceram requisitos minimos a observar.

No que respeita as competéncias de fiscalizacdo e de aplicagdo de san¢des
concretizam-se as alteraces jd efetuadas pelo Decreto-Lei n.° 15/2014, de 23
de janeiro, ao Decreto-Lei n.” 39/2008, de 7 de marco, atribuindo tais com-
peténcias a Autoridade de Seguranca Alimentar e Econdémica.” (itilico
acrescentado)

“Capitulo I
DISPOSICOES GERAIS

Artigo 1.°
Objeto

O presente decreto-lei estabelece o regime juridico da exploragdo dos esta-
belecimentos de alojamento local.”

“Artigo 2.°
Nocao de estabelecimento de alojamento local

1. Consideram-se “estabelecimentos de alojamento local” aqueles que prestem
servigos de alojamento tempordrio a turistas, mediante remuneragdo, e que rednam
0s requisitos previstos no presente decreto-lei. (italico e negrito acrescentado)

[-..J”

“Artigo 3.°
Modalidades

1. Os estabelecimentos de alojamento local devem integrat-se numa das
seguintes modalidades:

a) Moradia;

b) Apartamento;

¢) Estabelecimentos de hospedagem.

7. Considera-se “moradia” o estabelecimento de alojamento local cuja unidade
de alojamento € constituida por um edificio auténomo, de cariter unifamiliar.

3. Considera-se “apartamento” o estabelecimento de alojamento local cuja
unidade de alojamento é constituida por uma fracdo auténoma de edificio ou
parte de prédio urbano suscetivel de utilizagdo independente.

4. Considera-se “estabelecimento de hospedagem™ o estabelecimento de alo-
jamento local cujas unidades de alojamento sdo constituidas por quartos.

5. Sem prejuizo do disposto no n.° 6 do artigo 33.° os estabelecimentos de
hospedagem podem utilizar a denominacio “hostel” se obedecerem aos requi-
sitos previstos no artigo 14.°, que acrescem a0s requisitos previstos para 0s
demais estabelecimentos.” (itdlico acrescentado)
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“Artigo 4.°
Prestagio de servigos de alojamento

1. Para todos os efeitos, a exploragdo de estabelecimento de alojamento local
corresponde ao exercicio, por pessoa singular ou coletiva, da atividade de pres-
tacdo de servicos de alojamento.

.7

“Capitulo I
REGISTO DE ESTABELECIMENTOS

Artigo 5.°
Registo

1. O registo de estabelecimentos de alojamento local é efetuado mediante
mera comunicacio prévia dirigida ao Presidente da Cimara Municipal territo-
rialmente competente, nos termos do artigo seguinte.

[ ]5’

“Artigo 8.°
Vistoria

1. A cAmara municipal territorialmente competente realiza, no prazo de 30
dias ap6s a apresentagdo da mera comunicagdo prévia, uma vistoria para veri-
ficagdo do cumprimento dos requisitos estabelecidos no artigo 6.°, sem prejuizo
dos demais poderes de fiscalizacdo que legalmente lhe assistem.

[...J”

“Artigo 9.°
Cancelamento do registo

1. O Presidente da Céamara Municipal territorialmente competente pode,
existindo qualquer desconformidade em relagio a informagdo ou documento
constante da mera comunicagio prévia, cancelar o registo.

2. O cancelamento do registo determina a imediata cessagao da explora-
¢do do estabelecimento, sem prejuizo do direito de audiéncia prévia.

3. O cancelamento do registo deve ser imediatamente comunicado pela cimara
municipal territorialmente competente ao Turismo de Portugal, 1. P., e a Autori-
dade de Seguranca Alimentar e Econdmica (ASAE).” (italico acrescentado)

“Capitulo 1II
REQUISITOS

Artigo 11.°
Capacidade

1. A capacidade maxima dos estabelecimentos de alojamento local, com
excecdo dos qualificados como “hostel”, é de nove quartos e 30 utentes.
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2. Cada proprietdrio, ou titular de exploragdo de alojamento local, s6 pode
explorar, por edificio, 0 maximo de nove estabelecimentos de alojamento local
na modalidade de apartamento.

3. Para o cilculo de exploracio referido no nimero anterior, consideram-
-se os estabelecimentos de alojamento local na modalidade de apartamento
registados em nome do cbnjuge, descendentes e ascendentes do proprietdrio ou
do titular de exploracdo e bem assim os registados em nome de pessoas cole-
tivas distintas em que haja sécios comuns.” (itdlico acrescentado)

«Artigo 14.°
“Hostel”

1. $6 podem utilizar a denominagdo “hostel”, os estabelecimentos de alo-
jamento local previstos na alinea ¢) do n.” 1 do artigo 3.° cuja unidade de alo-
jamento, (inica ou maioritaria, seja o dormitério.

2. Os dormitérios sio constituidos por um nimero minimo de quatro camas.

3. O niimero de camas dos dormitérios pode ser inferior a quatro se as mes-
mas forem em beliche.

4. Os restantes requisitos dos “hostels” sdo aprovados por portaria do mem-
bro do Governo responsavel pela drea do turismo.»

“Capitulo V
FISCALIZACAO E SANCOES

Artigo 21.°
Fiscalizag¢do

1. Compete 3 ASAE fiscalizar o cumprimento do disposto no presente
decreto-lei, bem como instruir os respetivos processos e aplicar as respetivas
coimas e sancdes acessorias.

2. Compete a AT fiscalizar, nos termos da legislagdo em vigor, o cumpri-
mento das obrigacdes fiscais decorrentes da atividade exercida ao abrigo do
presente decreto-lei, nomeadamente através do uso da informagio recebida nos
termos do artigo 10.°

3. A ASAE pode solicitar ao Turismo de Portugal, I. P., a qualquer momento,
a realizacio de vistorias para a verificagdo do cumprimento do estabelecido no
n.° 2 do artigo 2.°

4. Se da vistoria referida no nimero anterior ou no n.° 2 do artigo 8.% se
concluir pelo incumprimento do estabelecido no n.” 2 do artigo 2.°, o Turismo
de Portugal, L. P. fixa um prazo ndo inferior a 30 dias, prorrogavel, para que
o estabelecimento inicie o processo de autorizagio de utilizagio para fins turis-
ticos legalmente exigido.

5. Findo o prazo fixado nos termos do nimero anterior sem que 0 estabe-
lecimento tenha iniciado o processo de autorizagio de utilizagdo para fins turis-
ticos, o Turismo de Portugal, I. P. informa a ASAE para os fins previstos no
artigo 28.°, a cimara municipal territorialmente competente e a AT.
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“Artigo 28.°
Interdicdo de exploracio

A ASAE € competente para determinar a interdi¢do temporaria da explo-
ragdo dos estabelecimentos de alojamento local, na sua totalidade ou em
parte, nos termos do n.° 5 do artigo 21.° ou quando a falta de cumprimento
das disposices legais aplicdveis puser em causa a seguranca dos utilizado-
res ou a sadde publica, sem prejuizo das competéncias atribuidas por lei a
outras entidades.”

“Artigo 34.°
Norma revogatéria

1. Sdo revogados o artigo 3.% a alinea d) do n.° 2 do artigo 22.° e a alinea b)
don.® 1 do artigo 67", todos do Decreto-Lei n.° 39/2008, de 7 de margo, alterado
pelos Decretos-Leis n.* 228/2009, de 14 de setembro, € 15/2014, de 23 de janeiro.

. 2. E revogada a Portaria n.° 51712008, de 25 de junho, alterada pela Por-
taria n.° 138/2012, de 14 de maio.”

2.7. A facilitacao do acesso a atividade

O sexto passo da hist6ria do alojamento local consistiu no Dec.,
-Lei 63/2015, de 23 de abril, orientado, segundo as suas palavras,
pela “légica de simplificago e de maior facilidade no acesso 3 ativi-
dade de alojamento temporario” e pela «densificacdo do regime dos
“hostels”».

Merecem transcrigio:

“[Predmbulo)

Com o intuito de melhor adaptar 4 realidade a ainda recente experiéncia
da figura do alojamento local no panorama da oferta de servigos de alojamento
tempordrio, o Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, que estabelece o
regime juridico da exploragdo dos estabelecimentos de alojamento local, deu a
este tipo de estabelecimento novo e autonomizado tratamento.

Aquele diploma veio prever normas alusivas a novas realidades no que res-
peita & oferta de servigos de alojamento local, tendo, no caso dos “hostels”,

remetido para portaria a densificagdo da respetiva figura.

No entanto, para evitar a dispersio de instrumentos normativos sobre uma
mesma realidade e tendo em conta a légica de simplificagdo e de maior facilidade
no acesso a atividade de alojamento temporério, justifica-se que a densificagio do
regime dos “hostels” conste também do Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto.

O presente decreto-lei procede, por isso, 3 primeira alteragdo ao Decreto-
-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, aproveitando para precisar alguns
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aspetos do regime juridico da exploracdo dos estabelecimentos de aloja-

mento local.

L.

“Artigo 1.°
Objeto

O presente decreto-lei procede & primeira alteracdo ao Decreto-Lei n.? 128/2014,
de 29 de agosto, que estabelece 0 regime juridico da exploragdo dos estabeleci-
mentos de alojamento local.”

“Artigo 2.°
Alteracio ao Decreto-Lei 0. 128/2014, de 29 de agosto

Os artigos 6.% 102, 11.°, 135, 14.°,21.° e 33° do Decreto-Lein.? 128/2014,
de 29 de agosto, passam a ter a seguinte redacao:

Artigo 6.° [...]

2. L)
a) .-
b) [}
¢ -]

d) Cépia simples do contrato de arrendamento ou doutro titulo que legi-
time o titular de explora¢do ao exercicio da atividade e, caso do con-
trato de arrendamento ou outro nao conste prévia autorizagdo para
a prestagdo de servigos de alojamento, copia simples do documento
contendo tal autorizagio;

e)[...].

3. O titular da exploragdo do estabelecimento ¢ obrigado a manter atua-
lizados todos os dados comunicados, devendo proceder 2 essa atualizacdo
no Balcio Unico Eletrénico no prazo maximo de 10 dias apés a ocorréncia
de qualquer alteragao.

4. A cessacdo da exploracio do estabelecimento de alojamento local é
comunicada através do Balcdo Unico Eletrénico no prazo méaximo de 60
dias apds a sua ocorréncia.

5. 0.1

6. A mera comunicagdo prévia € as comunicacdes previstas nos n.* 3e
4 sio remetidas, automaticamente, para 0 Turismo de Portugal, LP., e estdo
isentas de taxas.

7.0 titular da exploragio do estabelecimento estd dispensado da apre-
sentacdo dos documentos previstos no presente decreto-lei ¢ que estejam
na posse de qualquer servico e organismo da Administracdo Publica,
quando der o seu consentimento para que a cimara municipal proceda a
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sua obtengdo através da Plataforma de Interoperabilidade da Administra-
¢do Piblica (iAP).

Artigo 11.° [..]

1.

2. E vedada a exploragio, pelo mesmo proprietario ou titular de explo-
ra¢do, de mais de nove estabelecimentos de alojamento local na modalidade
de apartamento, por edificio, se aquele nimero de estabelecimentos for supe-
rior a 75% do nimero de fragdes existentes no edificio.

3. Se o niimero de estabelecimentos de alojamento local for superior a nove
no mesmo edificio, o Turismo de Portugal, LP., pode, a qualquer momento,
fazer uma vistoria para efeitos de verificagio do disposto no n.° 2 do artigo 2.2,
sem prejuizo dos restantes procedimentos previstos no presente decreto-lei.

4. Para o célculo de exploragdo referido no n.° 2, consideram-se os esta-
belecimentos de alojamento local na modalidade de apartamento registados
em nome do conjuge, descendentes e ascendentes do proprietério ou do titu-
lar de exploragdo e, bem assim, os registados em nome de pessoas coletivas
distintas em que haja sdcios comuns.

Artigo 13.° [..]

1. [...]

2. O disposto no nilmero anterior ndo se aplica aos estabelecimentos de
alojamento local que tenham capacidade igual ou inferior a 10 utentes, os
quais devem possuir:

a) [..);

b)[..];

o L]

Artigo 14.° [.. ]

1. S6 podem utilizar a denominacio hostel, os estabelecimentos de alo-
jamento local previstos na alinea ¢) do n.° 1 do artigo 3.°, cuja unidade de
alojamento predominante seja o dormitdrio, considerando-se predominante
sempre que o mimero de utentes em dormitdrio seja superior ao nimero
de utentes em quarto.

2.0..).

3.1

4. Os dormitérios devem dispor de ventilagdo e iluminacdo direta com
o exterior através de janela.

5. Os dormitérios devem dispor de um compartimento individual por
cada cama, com sistema de fecho, com uma dimensio minima interior de
S$S5emx40cmx20cm.

6. Os estabelecimentos de alojamento local referidos no n.° 1 devem dis-
por de espagos sociais comuns, cozinha e 4rea de refeicio de utilizacdo e
acesso livre pelos hdspedes.
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7 As instalacdes sanitdrias podem ser comuns a varios quartos e dot-
mitérios e ser mistas ou separadas por género.

8. Nas instalaces sanitdrias comuns a varios quartos, desde que nao
separadas por género, OS chuveiros devem configurar espacos autdénomos
separados por portas com fecho interior.”

“Artigo 3.°
Disposigdo transitéria

Os estabelecimentos de alojamento local atualmente registados e que utili-
zem a denominagdo “hostel” dispem do prazo de cinco anos, a contar da data
da entrada em vigor do presente decreto-lei, para se conformarem com 0 DOVOS
requisitos previstos no artigo 14.° do Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto,

com a redacdo dada pelo presente decreto-lei.”
2.8. Um passo no ambito administrativo

Apesar de este texto se focar no direito privado, refiro como
sétimo passo da historia do alojamento local um diploma de natu-
reza administrativa: o Dec.-Lei 80/2017, de 30 de junho, que pro-
cedeu a0 “Reconhecimento de que os empreendimentos turisticos
reconvertidos em estabelecimentos de alojamento local permaneciam
afetos a0 uso turistico, para efeitos dos instrumentos de gestdo ter-
ritorial aplicdveis”.

O preceito central € 0 seguinte:

“Artigo 6.°
Norma transitoria

1. Os empreendimentos turisticos que, nos termos do Decreto-Lei
n.° 39/2008, de 7 de margo, alterado e republicado pelo Decreto-Lei
n° 186/2015, de 3 de setembro, tenham sido reconvertidos ¢ sejam explorados
como estabelecimentos de alojamento local, permanecem afetos ao uso turis-
tico, mantendo a necessaria conformidade com os instrumentos de gestdo ter-
ritorial aplicaveis.

2. A partir da entrada em vigor do presente decreto-lei, considera-se extinto
o procedimento administrativo relativo aos pedidos de dispensa de categoria apre-
sentados ao abrigo do artigo 39 do Decreto-Lei n.° 39/2008, de 7 de margo, alte-
rado e republicado pelo Decreto- ei n.° 186/2015, de 3 de setembro.”

2 9. Uma “liberalizacao” pouco refletida

O oitavo passo (um dos mais importantes € simultaneamente dos
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mais desastrados) da histéria do alojamento local consistiu na Lei
62/2018, de 22 de agosto, que:

— Po6s fim a restricdo consistente em os servigos de alojamento
local terem de ser prestados a turistas;

— Estabeleceu a exigéncia de deliberagio autorizativa dos con-
déminos para a instalacdo de hostels em edificios em proprie-
dade horizontal;

— Explicitou a desnecessidade de autorizagio dos conddéminos
quanto as demais categorias de estabelecimentos de alojamento
local, com possibilidade de “a assembleia de condéminos, por
decisdo de mais de metade da permilagem do edificio, em deli-
bera¢do fundamentada, decorrente da pratica reiterada e com-
provada de atos que perturbem a normal utilizacio do prédio,
bem como de atos que causem incémodo e afetem o descanso
dos condéminos, pode opor-se ao exercicio da atividade de alo-
jamento local na referida fra¢do, dando, para o efeito, conhe-
cimento da sua decisdo ao Presidente da Cdmara Municipal
territorialmente competente”, cabendo a esse Presidente decidir
sobre o pedido de cancelamento.

O diploma deu nova redagio a muitos artigos do Dec.-Lei 128/2014,
de 29 de agosto, em que avultam, para o tema de que me ocupo:

“Artigo 2.°
Nogdo de estabelecimento de alojamento local

1. Consideram-se “estabelecimentos de alojamento local” aqueles que pres-
tam servi¢os de alojamento temporério, nomeadamente a turistas, mediante
remuneragio, € que rednam 0s requisitos previstos no presente decreto-lei.

[...]” (negrito acrescentado)

“Artigo 4.°
Prestacdo de servigos de alojamento

[..]

4. Nio pode haver lugar a instalagdo e exploracdo de “hostels” em edificios
em propriedade horizontal nos prédios em que coexista habitagio sem autori-
zagio dos condéminos para o efeito, devendo a deliberacdo respetiva instruir
a comunicacdo prévia com prazo.”

132




- GESTLEGA

O ALOJAMENTO LOCALE A PROPRIEDADE HORIZONTAL

“Artigo 6.°
Comunicagdo prévia com prazo

1. Da comunicagdo prévia com prazo dirigida ao Presidente da Camara
Municipal devem obrigatoriamente constar as seguintes informacoes:
[ ‘
2. A comunicacio prévia com prazo deve obrigatoriamente ser instruida
com os seguintes documentos:
[..]
f) Ata da assembleia de condéminos autorizando a instala¢do, no caso dos
“hostels”;
[...]
9. Pode haver oposigdo 3 comunicagdo prévia com prazo se, num prazo de
10 dias contados a partir da sua apresentagao ou num prazo de 20 dias no caso
dos hostels, o Presidente da Cimara Municipal territorialmente competente,
com faculdade de delegacio nos vereadores ou dirigentes, se oponha ao registo,
com os fundamentos identificados de seguida:
a) Incorreta instrugdo da comunicagdo prévia com prazo;
b) Vigéncia do prazo resultante de cancelamento de registo, nos termos do
artigo 9.%
¢) Violagdo das restrigSes  instalagdo decididas pelo municipio, nos termos do
artigo 15.°-A, ou falta de autorizacdo de utilizagio adequada do edificio.
10. A oposigdo prevista no niimero anterior obsta A atribui¢do do nimero
de registo.”

A

“Artigo 9.°
Cancelamento do registo

[.]

2 No caso de a atividade de alojamento local ser exercida numa fragdo
auténoma de edificio ou parte de prédio urbano suscetivel de utiliza¢do inde-
pendente, a assembleia de condéminos, por decisfio de mais de metade da per-
milagem do edificio, em deliberacdo fundamentada, decorrente da pratica rei-
terada e comprovada de atos que perturbem a normal utilizagdo do prédio, bem
como de atos que causem incémodo e afetem o descanso dos condéminos, pode
opor-se ao exercicio da atividade de alojamento local na referida fracio, dando,
para o efeito, conhecimento da sua decisdo ao Presidente da Cdmara Munici-
pal territorialmente competente.

3. O Presidente da Cimara Municipal territorialmente competente, com facul-
dade de delegacdo nos vereadores, decide sobre o pedido de cancelamento.

4. O cancelamento do registo determina a imediata cessacdo da exploracio
do estabelecimento, sem prejuizo do direito de audiéncia prévia.

5. Nos casos em que o municipio verifique que o estabelecimento é explo-
rado sem registo para o efeito comunica o facto a Autoridade de Seguranga Ali-
mentar e Econémica (ASAE).
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6. A cessacio de exploragdo implica:

a) O cancelamento do registo do estabelecimento, se a este tiver havido
lugar;

b) Quando esteja em causa o cancelamento nos termos do n.° 2, a impossi-
bilidade de o imével em questdo ser explorado como alojamento local,
independentemente da respetiva entidade, por um periodo fixado na deci-
sdo, num maximo de 1 ano.

7. O cancelamento do registo deve ser imediatamente comunicado pela
cAmara municipal territorialmente competente ao Turismo de Portugal, I P., e
4 ASAE, competindo ao primeiro proceder & comunicagdo as plataformas ele-
trénicas que disponibilizem, divulguem ou comercializem alojamento de que o
registo do estabelecimento foi cancelado.”

“Artigo 18.°
Placa identificativa

1. Nos “hostels” é obrigatéria a afixacdo, no exterior do edificio, junto 2
entrada principal, de uma placa identificativa.

2. Nas modalidades previstas nas alineas b), ¢) e d) do n.° 1 do artigo 3.5
& obrigatéria a afixagdo, junto a entrada do estabelecimento, de uma placa
identificativa.

3. O modelo e as caracteristicas das placas identificativas constam do anexo
ao presente decreto-lei.”

Como j4 notei §, cabe aos politlogos explicar como se chegou a solugao da Lei
62/2018 a partir de um projeto de lei de deputados do partido do Governo 7 que
se propunha “aditar ao rol de documentos necessarios ao registo de estabelecimento
de alojamento local [sem distinguir as modalidades do mesmol, a copia da delibe-
ragio da assembleia geral de condéminos que autorize o titular da exploragio do
estabelecimento a exercer a respetiva atividade”, e que, além do mais invocava, na
sua exposicio de motivos, as seguintes consideracdes de (bom) senso comum:

“Assim, ainda que possa ser discutivel o conceito juridico de habitagao, cre-
mos ser inegavel que a elevada rotatividade dos ocupantes de uma fragéo des-
tinada a alojamento de curta duragdo claramente a deve distinguir do uso das
demais fracdes destinadas a habitacao, isto ¢, aquelas onde os demais habitan-
tes permanentemente residem e onde, legitimamente, esperam ver reunidas as
condicBes de tranquilidade e sossego que comumente se associam ao conceito
de lar ou espaco de vida doméstica.

6
7

Curso de Direitos Reais, 42 ed., Principia, 2020, pp. 164 a 166.
Trata-se do Projeto de Lei n.® 524/XII.

134




O ALOJAMENTO LOCAL E A PROPRIEDADE HORIZONTAL

Na verdade, habitacdo (do proprietdrio ou de terceiros mediante autoriza-
¢io do proprietdrio ou contrato com este celebrado, designadamente de arren-
damento) e alojamento tempordrio de turistas sao realidades de facto bem dis-
tintas. O turista é, por definicdo, alguém que estd apenas de passagem num
determinado local, que se desloca para conhecer ou visitar outros locais e que
vai regressar ao espago onde tem organizada a sua vida e onde, ai sim, habita.
Essa transitoriedade, dirfamos até efemeridade (menos de trés noites, revelam
as estatisticas), traduz-se, em regra, num comportamento do turista bem mais
descontraido ou relaxado do que aquele que quotidianamente adota no local
de onde provém e onde habita. E isso traduz-se, tantas vezes, nos hordrios pra-
ticados, no barulho, no respeito — ou, melhor dito, falta dele — pelo sossego
dos demais habitantes dos prédios onde se aloja.

Nio se diga, pois, que o conceito de alojamento esta contido no conceito de
habitagdo, para dai se concluir que alojar é o mesmo que habitar. Habitar ndo
¢ apenas algo mais do que apenas alojar, é wma realidade bem diferente.

Ora, os proprietdrios de imdveis ou fracbes de cujo respetivo titulo cons-
titutivo consta habitagio adquiriram-nos na expectativa fundada de que se
inseririam num nticleo residencial, no seu verdadeiro conceito, ou seja, sem as
perturbagbes inerentes a atividade de alojamento local. E o mesmo valerd para
os seus arrendatdrios que ai passaram a habitar.

Dificilmente alguém podera contestar que 0s desejaveis tranquilidade e sos-
sego de um prédio destinado a habitagdo podem, com grande probabilidade,
ser colocados em crise com a rotatividade inerente ao alojamento de curta dura-
¢do de uma fragdo e 2 multiplicidade de padrdes comportamentais desses que,
rotativamente, a ocupam. As consequéncias para o bem-estar e a qualidade de
vida dos que ali permanentemente residem podem ser altamente lesivas.

Ninguém ousard contesiar que um prédio que seja continuamente acedido
por estranhos que apenas utilizam uma fracao temporariamente e logo sdo sutbs-
tituidos por outros desconhecidos nao seja um prédio onde inevitavelmente resul-
tard wm sentimento acrescido de inseguranga dos seus habitantes, confrontados
quantas vezes com situagoes de perturbagdo da sua paz, sossego e tranquilidade,
isto para nem sequer falar do acréscimo de despesas para o condominio em vir-
tude do maior desgaste decorrente desse aumento de utilizagdo.

Nio ¢, pois, indiferente para as pessoas que residem num prédio cyjo titulo
constitutivo o destina a habitagdo que ali possam passar a funcionar servigos
de alojamento tempordrio a turistas, mediante remuneragio” ®. (itdlico
acrescentado)

No debate parlamentar sobre o projeto de lei em causa e demais projetos apre-
sentados sobre a matéria, houve um deputado do Partido Socialista que, pre-
nunciando a reviravolta, afirmou, além do mais: “Mas aceitamos que a ques-
tio é muito mais complexa do que a que enuncidmos e achamos que o debate
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2.10. Um refor¢o da responsabilidade do titular da explora :

O nono passo da evolugdo consistiu num reforgo da responsa
dade do titular da exploragdo. A Lei 62/2018 tinha introduzide 1
Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, um artigo (0 13-A) ae
belecer que “O titular da exploragio de alojamento local é solida
mente responsavel com os hdspedes relativamente aos danos pro”
cados por estes no edificio em que se encontra instalada a unida,
(n.° 1) e a obrigar o titular da explorac¢do de alojamento local a
rar a sua responsabilidade civil (n.° 2). A Lei 71/2018, de 31
dezembro (Orgamento de Estado para 2019), desenvolveu e mel
rou tais regras, acrescentando ainda “Tratando-se de estabelecime
de alojamento local cuja unidade esteja integrada em edificio e
regime de propriedade horizontal, o titular da exploracio fica ainda
obrigado a celebrar ou a fazer prova da existéncia de seguro validg
que garanta os danos patrimoniais diretamente causados por incén-
dio na ou com origem na unidade de alojamento” (n.° §). ‘

2.11. Uma nova Portaria
rivel a Portaria 262/2020, de 6 de novembro, que regulamentou “cor
di¢oes de funcionamento e identificacdo dos estabelecimentos de al
mento local”, mormente dos “hostels”. O diploma merece comenta:

varios, mas ndo no plano do direito privado, pelo que nio os farei.

2.12. Alteracao de aspetos contraordenacionais

das Contraordenagdes Econémicas. Merece referéncia porque, além
do mais, alterou o Dec.-Lei 128/2014, de 29 de agosto, no tocante &
disposi¢des dessa area.

que hoje iniciamos deve ser profundo e de compatibilizacio com todos 05 iﬂte‘f
resses” (Didrio da Assembleia da Republica de 6.1.2018, 1 Série, p. 32).
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3. NOCAO DE ALOJAMENTO LOCAL E CONSEQUENCIAS
DAf RESULTANTES

Foi grande o espago ocupado com a descricdo do desenvolvimento
do regime do alojamento local, mas parece-me que foi dtil, pois “fala
por si s0”.

Em todo o caso, usando o que ficou exposto, destacarei da no¢io
de estabelecimento de alojamento local dada no n° 1 do art. 2.° do
Dec.-Lei 128/2014, de 29 de agosto, a parte que refere “servicos de
alojamento tempordrio”, para a conjugar com o n.° 2 do art. 2.° do
Dec.-Le1 39/2008, na parte (alinea b)) em que exclui os estabelecimen-
tos de alojamento local do 4mbito dos empreendimentos turisticos.
Dai resulta que, para a lei, o alojamento local é servico de alojamento
temporario, ainda que prestado fora de estabelecimentos turisticos.

O mesmo € dizer que o imével usado para tal nio é usado para
habita¢do, no sentido normal da expressio — como aquele que lhe
¢ dado no regime do arrendamento, na contraposicio entre arrenda-
mento para fins habitacionais e para fins nio habitacionais.

4. NOTA SOBRE O ALOJAMENTO LOCAL NO PLANO
CONTRATUAL

Ainda que o centro da minha aten¢do seja o modo de conjugar os
regimes da propriedade horizontal e do alojamento local, nio con-
sigo evitar fazer uma nota sobre o plano contratual.

Consiste ela em que o servigo de alojamento local tende a impli-
car um feixe de contratos, v.g.:

— Sempre, contratos de prestagdo de servigo de alojamento
— o que implica cessdo de uso de espagos e outros servi-
cos, nomeadamente banhos, roupas, etc... %

Para consideragdes acerca do contrato de “prestagdo de servigo de alojamento?,
no quadro do regime do alojamento local, v. MANUELA PaTricio, Direito do
Turismo e Alojamento Turistico, Almedina, 2.* ed., 2019, pp. 165 e ss.
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— As mais das vezes, contratos com terceiros que publicitem e
comercializem o estabelecimento, nomeadamente com recurso
a “plataformas digitais™;

— No caso de o alojador ndo prestar esses outros servigos pes-
soalmente, a contratagio para tanto de quem os preste;

— No caso de o alojador néo ter, antes do inicio da atividade,
titulo que o legitime a usar o imével, que o adquira, por com-
pra, arrendamento, subarrendamento, cessdo de exploracio,
comodato ou outro.

As ligacoes entre as vicissitudes desses contratos podem levantar
problemas dificeis, cuja abordagem tera de ficar para outra possivel
ocasido 1.

5. ALOJAMENTO LOCAL E PROPRIEDADE HORIZONTAL
— CONTROVERSIA, NOS PLANOS SOCIAL E JURIDICO

5.1. Antes da Lei 62/2018

Na auséncia de preceito legal especifico, antes da Lei 62/2018, de
22 de agosto, surgiu a questdo de saber se (no plano do direito privado)
a atividade de alojamento local seria compativel com a destinacgdo a
habitagdo, no respetivo titulo constitutivo, de fragdes auténomas de pré-
dios constituidos em propriedade horizontal. A questdo suscitou con-
trovérsia ndo apenas, nem sobretudo, entre juristas académicos !, mas

10 Sobre a unido de contratos, v., por exemplo, Rui PINTo DUARTE, Tipicidade ¢
Atipicidade dos Contratos, Almedina, 2000, passim, em especial pp. 50 a 55, e
Francisco MaNUEL DE BR1To PEREIRA COELHO, Contratos Complexos e Com-
plexos Contratuais, Coimbra Editora, 2014, passim, em especial pp. 155 a 224.

11V, entre outros {considerando também textos posteriores a Lei 62/2018): IsaBEL
MENERES CAMPOS, “Anotacdo ao Acérdao STJ de 28 de Marco de 2017 (Aloja-
mento Local)” in Cadernos de Direito Privado, n.° 58, 2017, pp. 45-51; JORGE
PinTO FURTADO, “Do Alojamento Local, na Sua Relagdo com a Propriedade Hori-
zontal” in Revista de Direito Civil, ano 2017, n.° 3, pp. 529-574; Jost Lufs BonNi-
FAcio Ramos, Manual de Direitos Reais, 3.2 ed., AAFDL, 2020, pp. 520 e ss.;
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na sociedade em geral — originando conflitos e, portanto, processos
judiciais 2.

e

Maria OLINDA GARCIA, “Arrendamento de Curta Duragio a Turistas: Um (impro-
priamente) Denominado Contrato de Alojamento local” e ARISTIDES RODRIGUES
DE ALMEIDA, “A Actividade de Exploragdo de Estabelecimento de Alojamento
Local”, ambos na Revista Electrénica de Direito, outubro 2017, n.° 3 (ambos ace-
didos, pela dltima vez, em 9.2.2023), José ANTONIO DE FrRaNGA PITAO e GUS-
Tavo Franca Pitao, Condominio e Propriedade Horizontal, Quid Juris, 2019,
pp. 115 e ss.; VITOR PALMELA FIDALGO, “A Intervencio do Condominio na Regu-
lagdo do Alojamento Local”, SANDRA PassiNuAS, “O Alojamento Local e o Uso
de Fracdes Auténomas”, ambos in I Congresso do Alojamento Local (coord. Luis
Manuel Teles de Menezes Leitdo), Coimbra, Almedina, 2020, respetivamente
pp. 117-132 e pp 133-150; ANA TAVEIRA DA FONSECA, in AAVYV, Comentdrio ao
Cédigo Civil Direito das Coisas (coord. Henrique Sousa Antunes), Universidade
Catélica Editora, 2021, pp. 454 a 456 (anotagdo VII ao art. 1422), PEDRO DE
ALBUQUERQUE, Alojamento Local e Propriedade Horizontal (Anotagdo Critica
a0 Acérddo Uniformizador de Jurisprudéncia STJ 22-03-2022, Proc.
1.0 24471/16.4TSPRT.P1.52-A/ITI]), Almedina, 2022, ANTONIO MENEZES COR-
pEIRO, Tratado de Direito Civil XIV, Direitos Reais (2.° Parte), Almedina, 2023,
pp. 668 e ss. Para a exposi¢ido do problema no direito espanhol, v. JuaN PaBLO
MuRGa FERNANDEZ, “Propiedad Horizontal y Viviendas Turisticas La Experien-
cia del Derecho Espafiol en Tiempos Recientes”, in AAVYV, Propriedade Horizon-
tal Jornadas (coord. Margarida Costa Andrade, Madalena Teixeira e Nuno Abran-
ches Pinto), Gestlegal, 2022, pp. 7-49.

Sem pretensdo de exaustividade, recordo: o acérddo da Relagdo de Lisboa de
20.10.2016 (www.dgsi.pt processo 12579/16.0T8LSB.L1-8), os acérddos da
Relagdo do Porto de 27.4.2017 (www.dgsi.pt processo 13721/16.7T8PRT.P1) e
de 11.4.2018 (www.dgsi.pt processo 24471/16.4T$PRT.P1, também publicado
in GJ XLIII, tomo 11, 2018, pp. 203 e ss.) e 0 acérddo do Supremo Tribunal de
Justica de 7.11.2019 (www.dgsi.pt processo 25192/16.3T8PRT.P1.51, também
publicado in CJ-STJ] XXVII, tomo 111, 2019, pp. 118 ¢ ss.) foram no sentido da
incompatibilidade do alojamento local com a destinagio de uma fragdo autd-
noma a habitacio; em sentido inverso, nos acérdios da Relagdo do Porto de
15.9.2016 (www.dgsi.pt processo 4910/16.5TSPRT.P1) e de 10.1.2019 (www.
dgsi.pt processo 25192/16.3T8PRT.P1) escreveu-se que, prevendo o titulo cons-
titutivo da propriedade horizontal que determinada fragdo se destina 2 habita-
¢do, ndo existe, em principio, impedimento a que 0 seu proprietario a afete a
alojamento local de turistas, € no acérdio do STJ de 28.3.2017 (www.dgsi.pt
processo 12579/16.0T8LSB.L1.51) afirmou-se que “Respeita o contetddo do
titulo constitutivo da propriedade horizontal onde consta que determinada frac-
¢d0 se destina a habitagao, se essa fraccio for objecto de alojamento local”.
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A primeira vista, a incompatibilidade pareceria clara, pois:

— O Cédigo Civil estabelece que, além de certas mengdes obri-
gatorias, o titulo constitutivo da propriedade horizontal pode
conter, designadamente, “Mengao do fim a que se destina
cada fragdo ou parte comum?” (art. 1418, n.* 1 e 2, constando
as palavras transcritas da alinea @) do n.° 2);

— Fssa mengao tornou-se vulgar, até por as regras administra-
tivas obrigarem a que 0S projetos especifiquem a destinagao
dos espagos;

__ O Cbdigo Civil estabelece que «Os condéminos, nas relagdes
entre si, estio Sujeitos, de um modo geral, quanto as fragdes
que exclusivamente {hes pertencem € quanto as partes comuns,
as limitagdes 1mpostas aos proprietdrios € aos comproprieta-
rios de coisas iméveis” e que & especialmente vedado aos con-
déminos dar as fragbes uso diverso do fim a que sdo desti-
nadas (art. 1422, 0. 1 e 2, alinea ¢)).

No entanto, a favor da compatibilidade surgiu a consideragio de
os usuérios (Gltimos...) do alojamento local fazerem das fragoes em
causa um uso habitacional, a que se somou a alegacdo, no tocante
a0s alojamentos de pequena dimensdo, de que haveria um lugar para-
lelo consistente na regra sobre arrendamento que autoriza Os arren-
datérios habitacionais a “ter héspedes”, com o limite de trés (atual-
mente, art. 1093, n.° 1, alinea b), e n.° 3).

Tais argumentos a favor da compatibilidade da atividade de alo-
jamento Jocal com a destinacdo a habitagao de uma frag¢do auténoma
sempre me pareceram fracos, para usar mais um eufemismo. Nin-
guém que se paute pelo senso comum duvidara que, quando num
tirulo constitutivo se estabelece que uma fracdo é destinada a habi-
tacio, se estd a vincular que quem venha a ser seu titular apenas a
use ou autorize o seu uso para habita¢do “normal” — i.e., para nela
se habitar, ou seja residir, de modo permanente ou ocasional.

Os dicionarios definem «habitar” como “viver em determinar
local”, “ocupar um espago usando-o como residéncia, domicilio”,
“morar”, “viver”, “permanecer” . Assim, usar um espago para pres-
tar servico de hotelaria nao ¢, com toda a certeza, destina-lo a habi-
tacdo. Acresce que um “hospede” no sentido do art. 1093 do Cédigo
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Civil (alguém que reside no prédio ) € sem davida diferente de
alguém que pernoita uma noite ou uma semana (alguém que usa o
prédio de modo efémero).

De outro prisma: nunca ninguem tera duvidado de que numa fra-
¢do auténoma destinada a habitagdo nao se poderia licitamente (do
ponto de vista do direito privado) instalar um estabelecimento hote-
leiro. Ora, a exposta historia legislativa do alojamento local demons-
tra, sem réplica possivel, que ele ¢ um sucedaneo de certas categorias
de estabelecimentos hoteleiros, mais exatamente das pensoes, estala-
gens ¢ motéis, ¢ dos estabelecimentos de hospedagem e um possivel
albergue (permita-se 0 trocadilho) dos empreendimentos de turismo no
espago rural e das casas de natureza que nao pudessem manter ou obter
a qualificagdo como empreendimento turistico . Por essa via se con-
firma a conclusao de que o uso de uma fragio auténoma para fins de
alojamento local é diferente do seu uso para “fins habitacionais”™.

Claro que compreendo 0 surgimento da tese contraria pela natu-
ral vontade de “fazer negécio” € pela decisdo de advogar em favor
de quem, de modo mais ou MeNOs irrefletido, tenha decidido insta-
lar numa fracdo destinada a habitacdo um estabelecimento de aloja-
mento local. Ja o acolhimento que tal tese teve nalguma jurispru-
déncia e nalguma doutrina me surpreendeu.

5.2. A Lei 62/2018

E (ou mas?) ... surgiu a Lei 62/2018, de 22 de agosto, que, cOMO
antes descrito, alterou, pela segunda vez, 0 Dec.-Lei 128/2014, de 29
de agosto, introduzindo — como §¢ sublinhou — no mesmo a regra
de que “ndo pode haver lugar 3 instalacdo e exploragdo de “hostels”
em edificios em propriedade horizontal nos prédios em que coexista
habitacdo sem autorizagdo dos condéminos para o efeito, devendo a
deliberagdo respetiva instruir a comunicagao prévia com prazo”.

Para quem perfilhasse que até entdo a afetagdo 2 atividade de alo-
jamento local de fragdes destinadas a habitacao estava vedada pelo

3 Como a Tatdo e o Chico do eterno filme <O Pai Tirano”...
4 V. o que atrés ficou escrito sobre o Dec.-Lei 39/2008, de 7 de margo, e sobre

o Dec.-Lei 228/2009, de 14 de setembro.
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art. 1422, n.° 2, alinea ¢), a alteracdo legislativa em causa, quanto aos
hostels, veio alterar os termos do problema, pois submeteu 3 vontade
maioritiria dos condéminos o que até entdo lhe estava subtraido ¥,

Por outro lado — e ainda mais importante — na medida em que
hostels sao somente uma submodalidade das quatro modalidades dos
estabelecimentos de alojamento local ¥ e que os demais estabeleci-
mentos da modalidade em que os hostels se inserem (a dos estabele-
cimentos de hospedagem) e os das outras modalidades (a dos “apar-
tamentos”, a dos “quartos” e, até, a das “moradias” 7) também
podem ser instalados em fragdes auténomas, a lei tornou razodvel
retirar, a contrario '*, da regra em causa que determina que a explo-
ragdo do alojamento local nesses outros casos de “prédios em que

¥ Questdo que se pode discutir é a de se o titular da fracio auténoma interes-
sado na sua afetacdo a bostel pode votar na deliberacio em causa. A resposta
negativa parece fluir com seguranga da aplicagdo analégica do art. 176, n.° 1,
do CC, reforcada pelos teores convergentes dos arts. 251, n.° 1, e 384, n° 6
(neste caso, menos claramente) do CSC.

16 Sendo essas quatro modalidades as seguintes, segundo o art. 3.° do Dec.-Lei
128/2014, de 28 de agosto, na redagio da Lei 62/2018, de 22 agosto: moradia
(“estabelecimento de alojamento local cuja unidade de alojamento é constituida
por um edificio auténomo, de cariter unifamiliar”); apartamento (“estabeleci-
mento de alojamento local cuja unidade de alojamento é constituida por uma
fragdo auténoma de edificio ou parte de prédio urbano suscetivel de utilizagdo
independente”); estabelecimentos de hospedagem (“estabelecimento de aloja-
mento local cujas unidades de alojamento sdo constituidas por guartos, integra-
dos numa fragao auténoma de edificio, num prédio urbano ou numa parte de
prédio urbano suscetivel de utilizagdo independente””, os quais podem utilizar
a denominagdo “hostel” se obedecerem a certos requisitos, nomeadamente se a
unidade de alojamento predominante for o dormitério, considerando-se este
“predominante sempre que o niimero de utentes em dormitrio seja superior ao
nimero de utentes em quarto”); quartos (“a exploragio de alojamento local feita
na residéncia do locador, que corresponde ao seu domicilio fiscal, sendo a uni-
dade de alojamento o quarto e sé sendo possivel, nesta modalidade, ter um
méximo de trés unidades”).

7 Quando estejam integradas num conjunto de edificios submetido ao regime da
propriedade horizontal, nos termos do art. 1438-A do CC.

1 Cfr. Jost ANTONIO DE FRANGA PITAO € GusTavo FRaNGA PrtAo, Condominio.. .
p- 116, Ana TAVEIRA DA FONSECA, in AAVV, Comentdrio ..., p. 455, e acérdio
da Relagdo do Porto de 10.1.2019 (www.dgsi.pt processo 25192/16.3T8PRT.P1).
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coexista habitacdo” nido depende de autorizagio dos condéminos,
sendo, pois, inteiramente livre a afetacdo de fragdes destinadas a
habitacdo 3 atividade de alojamento local nos casos referidos **!

QO tdnico meio de defesa dos condéminos parece(ria) ser o resul-
tante dos n. > 2 e 3 do art. 9.° do Dec.-Lei 128/2014, de 29 de agosto,
na redacdo da Lei 62/2018, de 22 agosto, que, lembro, consiste em
(respeitando as palavras da lei, embora trocando-lhes a ordem):

— A assembleia de condéminos, por decisio de mais de metade
da permilagem do edificio, em deliberagdo fundamentada,
decorrente da pratica reiterada e comprovada de atos que per-
turbem a normal utilizagdo do prédio, bem como de atos que
causem incémodo e afetem o descanso dos condéminos, opor-
-se ao exercicio da atividade de alojamento local na referida
fracio;

— Dessa deliberacdo ser dado conhecimento ao Presidente da
CAmara Municipal territorialmente competente, que podera,
com faculdade de delega¢do nos vereadores, decidir sobre o
pedido de cancelamento.

Uma tal solugio legislativa é estranha (para voltar a usar um eufe-
mismo 2°), tanto mais que haveria varios modos de manter as expe-
tativas dos titulares de fracdes auténomas destinadas a habitagdo
quanto ao tipo de atividades nas demais fra¢des do seu prédio sem
prejudicar a atividade turistica e os beneficios que dela muitos (e o
pais) tiram (ou, por outras palavras, de conjugar os interesses em
causa, ponderando a sua diferente natureza) .

19 Contra esta interpretagdo, v. ViTorR PALMELA FIDALGO, “A Intervencio do Con-
dominio...”, cit., p.123.

20 Embora se saiba que muitas pessoas entendem a posi¢io de condémino como
igual 4 de proprietdrio pleno, ndo se esperaria que tal entendimento fosse (de
passagem?) petfilhado pelo poder legislativo.

2 Exemplos: o dever de dar prévio conhecimento 4 administragdo do condomi-
nio de todos os contratos de “hospedagem”, com indicagdo da identidade dos
“héspedes” e das datas de inicio e de fim de cada contrato; limitar o niimero
de “héspedes” em fungio da area da fragdo; limitar as horas do dia em que
poderia ter inicio e findar o uso por cada “héspede” ou “grupo de “héspedes”;
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6. O ACORDAO DO SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTICA N° 4/7022

No entanto, nos tribunais as divergéncias mantiveram-se, o que ori-
ginou que, em 22 de margo de 2022, no acérdio n.° 4/2022, o Supremo
Tribunal de Justi¢a uniformizasse jurisprudéncia, estabelecendo: “No
regime da propriedade horizontal, a indicagdo no titulo constitutivo,
de que certa fraccdo se destina a habita¢do, deve ser interpretada no
sentido de nela ndo ser permitida a realizacdo de alojamento local.”.

Julgo que em nada ajudaria o leitor que procurasse aqui resumir
os argumentos que basearam a decisdo e os opostos, também nele
(incluindo em declaragbes de voto) retratados.

Limito-me a duas notas. A primeira destinada a explicitar que se
antes da Lei 62/2018 tal doutrina me parecia quase impossivel de
contestar, seguindo canones hermenéuticos razodveis, o mesmo nio
penso apos esse intrigante diploma (quem leia o que escrevi atrés per-
ceberd as minhas razdes) 22. A segunda, mais importante, visa cha-
mar a aten¢do para que hi, na doutrina, criticas muitas vivas ao
entendimento estabelecido pelo Supremo Tribunal de Justica, ou seja,
defesas estrénuas da compatibilidade da atividade de alojamento local
com a destinagdo a habita¢do de uma fracio auténoma 23.

7. A TERMINAR

O acérddo n.° 4/2022 ndo sera o fim desta histéria, até porque, se
a decisdo do Supremo Tribunal de Justica foi um triunfo do bow: senso,

agravar a percentagem das despesas necessdrias a frui¢do e conservacio das
partes comuns a cargo do titular da fracéo.

2 Jost Luis BoniFAc1o RaMos deteta “sentido algo contraditério” no que escrevi
no meu Curso em defesa desta opinido (Manual..., p. 524), mas julgo que ndo
tem razdo. Pensei e penso que o alojamento local ndo corresponde a uso habi-
tacional para efeitos do regime de propriedade horizontal. O que afirmei (e man-
tenho) foi que a Lei 62/2018 deu argumentos 4 corrente que defende que a explo-
ragdo do alojamento local ndo depende de autorizacio dos conddminos.

3 F o caso de PEDRO DE ALBUQUERQUE, Alojamento Local..., em especial
pp. 173 e ss., e de ANTONIO MENEZES CORDEIRO, Tratado de Direito Civil
XIV..., pp. 673 ¢ ss.
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foi-o, em parte, “apesar da lei”. Julgo que se impde uma intervengio
legislativa sobre a compatibilizagio do regime do alojamento local com
o regime da propriedade horizontal, que clarifique o problema.

Nio fugindo a dar opinido no plano da politica legislativa (que
de resto, resulta do antes escrito), direi que o legislador tem de repa-
rar os erros que cometeu, nomeadamente a (desastrada) Lei 62/2018,
de 22 de agosto, passando a fazer depender a instala¢io de estabe-
lecimentos de alojamento local em fra¢es auténomas destinadas a
habitagdo de autoriza¢io de cada um dos condéminos, ou quando
menos, de uma larguissima maioria dos seus votos. De outro modo
estard a violentar as expetativas de quem ¢é titular de uma fragio
auténoma destinada a habitac¢do e de quem nela reside, bem como a
criar uma dissondncia clara no sistema juridico.
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