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RESUMO

O presente trabalho, centra-se no Alojamento Local na ética da prote¢cdo do
consumidor.

Este estudo, teve como objetivo dar a conhecer a evolugdo historica e
enquadramento juridico do Alojamento Local, suas modalidades de estabelecimentos
e as medidas existentes a fim de protegerem os consumidores nesta area.

Dada a complexidade existente, procuramos explicar em que termos o titulo
constitutivo de propriedade horizontal permite que uma fracdo autbnoma, como
habitacdo, possa ser usada como alojamento local, e como a prestacdo de servico
neste Ultimo caso se compatibiliza com o regime da propriedade horizontal.

Também procurdmos desenvolver, em que condi¢cdes e termos, o condominio
podera proibir a atividade do alojamento local.

Falamos sobre o tipo de contrato a utilizar e explicamos quando o contrato de
alojamento local podia ser qualificado como contrato de consumo.

Face ao que consta escrito no titulo de propriedade horizontal procurdmos
apresentar acérdaos divergentes no que concerne ao uso do alojamento local num
condominio, assim como a recente uniformizacado de jurisprudéncia.

Por fim, demos uma panoramica do impacto da pandemia na evolucdo do
alojamento local em Portugal.

A metodologia adotada foi realizada através do estudo de obras existentes sobre
o tema, referidas em bibliografia e também com recurso a jurisprudéncia pertinente
sobre 0 mesmo tema e a dados estatisticos sobre a incidéncia do alojamento local e o
seu impacto econdmico e urbanistico, sobretudo nas cidades de Lisboa e Porto.

Com o presente trabalho pretendemos que os seus leitores figuem com uma
percecdo do que é o alojamento local, sua realidade em Portugal, 0 modo como a
jurisprudéncia tem encarado este assunto, tendo em conta a conexao existente entre o

condominio e o titulo de propriedade horizontal dos respetivos prédios.

Palavras-chave: Alojamento local; propriedade horizontal; protecdo do

consumidor; contratos entre as partes envolvidas.



ABSTRACT

The present work focuses on Local Accommodation from the perspective of
consumer protection.

This study aimed to make known the historical evolution and legal framework of
Local Accommodation, its modalities of establishments and existing measures in order
to protect consumers in this area.

Given the existing complexity, we tried to explain in what terms the constitutive
title of horizontal property allows an autonomous fraction, such as housing, to be used
as local accommodation, and how the provision of service in the latter case is
compatible with the horizontal property regime.

We also sought to develop, under what conditions and terms, the condominium
may prohibit the activity of local accommodation.

We talked about the type of contract to use and explained when the local
accommodation contract could qualify as a consumer contract.

In view of what is written in the horizontal property title, we sought to present
divergent judgments regarding the use of local accommodation in a condominium, as
well as the recent standardization of jurisprudence.

Finally, we gave an overview of the impact of the pandemic on the evolution of
local accommodation in Portugal.

The methodology adopted was carried out through the study of existing works on
the subject, referred to in bibliography and also using relevant jurisprudence on the
same topic and statistical data on the incidence of local accommodation and its
economic and urban impact, especially in cities. from Lisbon.and Porto.

With the present work we intend that its readers have a perception of what is the
local accommodation, its reality in Portugal, the way in which the jurisprudence has
faced this subject, taking into account the existing connection between the
condominium and the title of horizontal property of the respective buildings.

Keywords: Local accommodation; horizontal property; consumer protection;
contracts between the parties involved.
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1. INTRODUCAO

A dissertacdo de mestrado em que se insere e se destina este trabalho centra-se
no alojamento local na ética da protecdo do consumidor.

N&o é um trabalho exaustivo, dada a dimenséo do tema alojamento local, tema
este, embora recente no nosso pais, mas de desenvolvimento ja apreciavel, tendo em
conta o fluxo de turistas e outros fluxos verificados nos ultimos anos.

O alojamento local é uma atividade antiga, mas foi juridicamente consagrada
pela primeira vez pelo Decreto-Lei n.° 39/2008, de 7 de margo, como consequéncia do
crescimento exponencial de turismo em Portugal.
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O objetivo principal é dar a conhecer, em termos genéricos, o que é 0
alojamento local, suas modalidades de estabelecimentos, 0 seu enguadramento
juridico e o tipo de contratos subjacentes.

Quanto a estrutura do trabalho, sera dividido em varios pontos tendo em
atencao a investigacgéo feita para o efeito.

Comecgaremos por dar um conceito de alojamento local em comparagdo com o
arrendamento tradicional, pois embora sejam semelhantes, ndo deixam de ser
diferentes e cada um tem uma legislacéo propria.

Serdo apresentadas as modalidades de estabelecimentos de alojamento local e,
colocar independentemente das modalidades, a existéncia de regras especificas para
cada uma, quer nos estabelecimentos habitacionais e comerciais, quer nos que se
integram na area turistica.

De seguida, daremos atencéo a relagdo do alojamento local com o condominio
em fragBes inseridas em prédio com propriedade horizontal, campo este de muita
complexidade, conforme veremos, tendo havido ao longo do tempo divergéncia de
jurisprudenciais, conforme acérdaos que analisaremos.

N&o menos importante, é saber a aplicagdo da legislagcdo do direito do
consumidor no alojamento local, o que procuraremos explicar mais adiante.

Por fim, falaremos sobre o impacto da pandemia no negécio do alojamento local
a nivel nacional e colocar, essencialmente, nas cidades de Lisboa e Porto, utilizando
para o efeito dados estatisticos?.

1 - Imoestatistica, Lda. - Empresa que detém a marca Confidencial Imobiliaria, que explora a base de dados SIR-
Sistema de Informacdo Residencial e a base de dados Cl-pipeline Imobiliario.



Com este trabalho pretendemos dar uma visdo do que é o alojamento local e a
sua importancia para o pais, atraindo uma classe de viajantes, turistas ou ndo, com
repercussdes positivas para a regido, assim como para a economia nacional.



2. ESTABELECIMENTOS DE ALOJAMENTO
LOCAL

2.1. Evolucao histérica e enquadramento normativo

A exploracdo dos estabelecimentos de alojamento local, quer em Portugal, quer
noutros paises, teve um incremento apreciavel em funcao do desenvolvimento turistico
verificado, proporcionando um rendimento complementar para quem se dedicou
diretamente a essa exploracdo nado profissional ou explorou como atividade
profissional.

Embora no inicio a publicitagdo tenha sido bastante reduzida, foi reforcada
posteriormente por meios informaticos através de plataformas digitais, tais como a
Booking, a Airbnb e a HomeAway. Estas ndo deixam de ser plataformas digitais online
gue ligam viajantes a individuos interessados em disponibilizar as suas casas ou
guartos para alojamento temporario. As referidas empresas ndo produzem, detém ou
vendem produtos, mas sim, 0o seu negocio é realizar a intermediacdo entre os
proprietarios dos bens imoveis e 0s que 0s querem arrendar.

No fundo, estamos em presencga de uma economia de partilha.

Através de meios tecnoldgicos, os consumidores tiveram e tém acesso a este
tipo de servico, direta ou indiretamente através de intermediarios. Assim, todos o0s
intervenientes ganham com o exercicio desta atividade. As plataformas digitais, dando
a conhecer a existéncia deste tipo de alojamento, captam clientes e recebem uma
comissdo. Os clientes, a partida, ficardo a saber onde se localiza o estabelecimento,
as condicdbes do contrato e qual o seu custo. O titular e/ou explorador do
estabelecimento sabera quantos clientes, em principio, terA num determinado periodo,
0 seu potencial rendimento e podera antever uma evolucao de procura.

N&o obstante a atividade de alojamento local no nosso pais ser relativamente
recente, comparativamente com outros paises da Unido Europeia, a existéncia de uma
multiplicidade de diplomas existentes, num curto espaco de tempo decorrido,
pressupde a sua evolugdo permanente, adaptada a realidade em cada momento.

A figura do alojamento local foi criada pelo Decreto-Lei n.° 39/2008, de 7 de
margo, com a aprovacao do RJET - Regime Juridico dos Empreendimentos Turisticos,
que consagrou, pela primeira vez, a figura do alojamento local no ordenamento juridico



portugués, criando regras disciplinadoras do exercicio desta atividade e permitindo ao
Estado a fiscalizacdo da mesma e a arrecadacédo de impostos?.

O citado Decreto-Lei n.° 39/2008 foi alterado pelos Decretos-Leis n.° 228/2009,
de 14 de setembro, e n.° 15/2014, de 23 de janeiro, de modo a ficar salvaguardada a
criacdo de prestacdo de servicos do alojamento local temporério em estabelecimentos
gue nao reunissem o0s requisitos legalmente exigidos para os empreendimentos
turisticos.

Posteriormente, verificou-se a sua regulamentacdo através da Portaria n.°
517/2008, de 25 de junho, entretanto alterada pela Portaria n.° 138/2012, de 14 de
maio, que, no seguimento da transposi¢cao da Diretiva n.° 2006/123/CE, do Parlamento
Europeu e do Conselho, de 12 de dezembro de 2006, pelo Decreto-Lei n.° 92/2010, de
26 de julho, veio consagrar a possibilidade de inscricdo dos estabelecimentos de
alojamento local através do Balc&o Unico Eletronico.

A Portaria n.° 517/2008, de 25 junho, para além de estabelecer os requisitos
minimos que os estabelecimentos de alojamento local tinham que observar,
nomeadamente de seguranca e higiene, veio prever trés tipos de estabelecimentos de
alojamento local: o apartamento, a moradia e os estabelecimentos de hospedagem.

O Decreto-Lei n.°15/2014, de 23 de janeiro, que procedeu a segunda alteracdo
ao regime juridico da instalacdo, exploracdo e funcionamento dos empreendimentos
turisticos, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 39/2008, de 7 de marco, que por sua vez
tinha sido 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 adaptar a realidade e ainda recente experiéncia desta figura no panorama da oferta
de servigos de alojamento.

Com o Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, foi criado o regime juridico da
exploracdo dos estabelecimentos de alojamento local, o qual eleva a figura do
alojamento local de categoria residual para categoria autbnoma, reconhecendo a sua
relevancia juridica. Dado o crescimento do alojamento local e a fim de aperfeicoar
alguns aspetos consagrados nos Decreto-Lei n.° 128/2014, houve necessidade de
proceder a algumas altera¢fes atraves da Lei n.° 62/2018, de 22 de agosto.

Até uma certa altura, eram considerados estabelecimentos de alojamento local;
0S que nao se enquadravam nas condi¢des exigidas como estabelecimentos turisticos,

isto €, eram classificados de estabelecimentos de alojamento local de uma forma

2 SOUSA, Pedro Sacchetti Teixeira de. Restrigdes de Direito Plblico e de Direito Privado a Exploragio de
Estabelecimentos de Alojamento Local. O Regime Juridico Portugués e a Experiéncia de Direito Comparado. Coimbra:
Almedina, 2020, pag. 43.
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residual, situacéo esta que deixou de o ser com o Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de
agosto.

A Lei n.° 62/2018, de 22 de agosto, aditou um n.° 5 ao artigo 12.° do Decreto-Lei
n.° 128/2014, de 29 de agosto, nos termos do qual sdo definidas por portaria as
condi¢bes para o funcionamento das modalidades de estabelecimentos de alojamento
local. Assim, apareceu a Portaria n.° 262/2020, de 6 de novembro, onde esta
consagrado que, a partir de 2021, os estabelecimentos de alojamento local, registados
no Registo Nacional de Alojamento Local, tiveram de adotar um conjunto de novas
condi¢cdes de sustentabilidade ambiental, para ir ao encontro das metas definidas na
Estratégia Turismo 2027 e nas estratégias empresariais previstas para o setor do
turismo até 2030.

O objetivo, segundo a Portaria n.° 262/2020, de 6 de novembro, da Secretaria de
Estado do Turismo, é que mais de 90% das empresas de turismo facam um uso
eficiente da energia e da agua; e desenvolvam acbes de gestdo ambiental dos
residuos.

2.1.1. Alteragdes ao Decreto-Lei n.° 128/2014 introduzidas pela
Lei n.° 62/2018

A Lei n.° 62/2018, de 22 de agosto, veio alterar o regime de autorizacdo de
exploracdo dos estabelecimentos de alojamento local, procedendo a uma segunda
alteracdo ao Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto.

Resumidamente, as alteracdes principais foram as seguintes:

- um conceito mais abrangente dos estabelecimentos de alojamento local, pois
passou a englobar qualquer estabelecimento que preste servicos de alojamento
temporario, mediante remuneracdo, como, por exemplo, a turistas, desde que os
requisitos previstos no citado Decreto-Lei estejam reunidos (art.2.°, n.° 1);

- foi introduzida uma nova modalidade como auténoma de estabelecimento de
alojamento local, que consiste nos “quartos” (quando anteriormente estavam
englobados nos estabelecimentos de hospedagem) desde que estejam localizados na
residéncia e ndo excedam trés unidades (artigo 3., n.° 1, d) e n.° 7);

- devera haver autorizacdo do condominio para a exploragdo de “hostels” em
edificios de propriedade horizontal nos prédios em que coexista habitacdo (artigo 4.°,
n.° 4);
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- 0 registo e cancelamento dos estabelecimentos de alojamento local obedece
as seguintes regras:

i. 0 registo é efetuado por comunicacédo prévia dirigida ao Presidente da Camara
Municipal (artigo 6.°, n.° 1);

ii. 0 registo nas modalidades de moradia e apartamento, localizados em é&reas de
contengéo, € pessoal e intransmissivel mesmo na titularidade ou propriedade coletiva
(artigo 7.2, n.° 2);

iii. quanto ao cancelamento, o prazo maximo para o fazer passa a ter que ser
feito até 10 dias;

iv. 0 cancelamento pode ser determinado pelo Presidente da Camara, precedido
de audiéncia prévia, sempre que haja violagcao de areas de conten¢éo ou violagdo dos
requisitos estabelecidos nos artigos 11.°a 17.°.

- caso 0 exercicio da exploracdo do estabelecimento local seja numa fracao
autbnoma de um prédio constituido em propriedade horizontal, a assembleia de
condominio pode opor-se ao exercicio dessa atividade, dando conhecimento desta
decisdo ao Presidente da Camara, o que ird motivar o cancelamento do registo
respetivo (artigo 9.°, n.° 2);

- quanto a capacidade dos estabelecimentos de alojamento local, também houve
alteracbes. Manteve-se o limite de nove quartos e de trinta utentes na capacidade
méaxima dos estabelecimentos referidos, com excegcado na modalidade de “quartos” e
“hostel” (artigo 11.%, n.° 1). No que se refere as outras modalidades e de acordo com o
estabelecido no mesmo artigo, a capacidade maxima é fixada mediante certas regras
e 0 cumprimento de certas condicoes;

- a Lei n.° 62/2018, de 22 de agosto, editou um n.° 5 ao artigo 12.° do Decreto-
Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, que nos diz que a regulamentacdo das condicbes
para o funcionamento e identificagdo de cada uma das modalidades de
estabelecimento de alojamento local seria feita por Portaria, conforme veio a acontecer
pela Portaria n.° 262/2020, de 6 de novembro. No texto do documento, refere que a
presente Portaria "visa plasmar as condicbes minimas de funcionamento que
efetivamente as modalidades de estabelecimentos de alojamento local j& cumprem
atualmente, ndo deixando contudo de introduzir outras que se consideram essenciais

para o desenvolvimento e inovacdo deste produto turistico”.

Também prevé um conjunto de condicbes de sustentabilidade que os
estabelecimentos de alojamento local devem adotar e privilegiar, seguindo-se assim

12



as politicas de sustentabilidade da Estratégia Turismo 2027, e o desenvolvimento de
politicas publicas e estratégias empresarias no setor do turismo para a préxima
década que estipula, entre outras, que uma das metas de sustentabilidade ambiental é
assegurar que mais de 90% das empresas do turismo adotam medidas de utilizag&do
eficiente de energia e da agua e desenvolvam acgbes de gestdo ambiental dos
residuos:

- de acordo com artigo 12.°, n.°s 6, 7, 8 e 9, os estabelecimentos de alojamento
local, sdo obrigados a ter um livro de informacbes sobre o funcionamento do
estabelecimento e regras de atuacdo internas, o mesmo deve ser disponibilizado em
portugués e inglés e, pelo menos em mais duas linguas estrangeiras, e no caso dos
estabelecimentos estarem inseridos em edificios de habitagéo coletiva, 0 mesmo livro
de informacgdes deve conter o regulamento com as praticas e regras do condominio
gue sejam relevantes para o alojamento e para a utilizacdo das partes comuns.

- nos “hostels” & obrigatéria a afixagdo no exterior do edificio, junto a entrada
principal, de uma placa identificativa (artigo 18.°, n.° 1) e nas modalidades de
“apartamento”,” estabelecimentos de hospedagem” e “quartos”, é obrigatéria a
afixacdo de uma placa identificativa junto a entrada do estabelecimento (artigo 18.°, n.°

2);

- também foi estabelecido que o0 acesso e permanéncia no estabelecimento de
alojamento local é reservado a hospedes e respetivos convidados (artigo 19.°, n.° 3) e
a entidade exploradora pode recusar 0 acesso ao estabelecimento a quem perturbe o
seu normal funcionamento e/ou desrespeite a ordem publica, incumprindo regras de
urbanidade, funcionamento e ruido, aplicaveis (artigo 19.°, n.° 4), acrescentando
também que as normas de funcionamento e as regras de ruido aplicaveis ao
estabelecimento devem ser devidamente publicitadas pela entidade exploradora
(artigo 19.°, n.° 5);

- guanto a fiscalizacdo, a mesma compete as entidades ASAE e a Camara
Municipal (artigo 21.°, n.°1, 3 e 4).

A Lei n.° 62/2018, de 22 de agosto, ndo sO procedeu a alteracdes ao Decreto-
Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, como inseriu certas novidades, abaixo

apresentadas, ainda ndo previstas no mesmo diploma:

- criou um regime de solidariedade entre o titular da exploracéo e os héspedes,
no que respeita aos danos por estes causados no edificio em que se encontra
instalado o estabelecimento (artigo 13.°-A, n.° 1), assim como determina que o titular
da exploracdo deve celebrar e manter valido um seguro multirrisco de
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responsabilidade civil, protegendo os seus ativos e eventuais reclamacdes no ambito
da atividade turistica;

- 0 mesmo seguro devera cobrir riscos de incéndio, danos patrimoniais e ndo
patrimoniais a hospedes e a terceiros, decorrentes da atividade de prestacdo de
servicos de alojamento, e a falta deste seguro vélido serve de fundamento de
cancelamento de registo (artigo 13.°-A, n.%s 2 e 3);

- foram criadas as areas de contencao, que nasceram com uma intencdo Unica
de preservar a realidade social dos bairros e lugares, por freguesia, para a instalagcéo
de novo alojamento local, sendo que a Camara Municipal pode impor limites ao
ndamero de estabelecimentos de alojamento local nesse territério, que podem ter em
conta limites percentuais em proporgdo dos imoveis disponiveis para habitacdo (artigo
15.°-A, n.° 1). Estas areas de contencdo devem ser reavaliadas, no minimo, de dois
em dois anos e comunicadas as respetivas conclusdes ao Turismo de Portugal (artigo
15.°-A, n.° 3). De acordo com o n.° 7 do mesmo artigo, nas areas de contencao, o
mesmo proprietario apenas pode explorar um maximo de sete estabelecimentos de
alojamento local,

- uma outra novidade, foi o facto do condominio poder fixar o pagamento de uma
contribuicdo adicional a normal, correspondente as despesas da utilizacdo acrescida
das partes comuns, com um limite de 30% do valor anual da quota respetiva (artigo
20.°-A);

Da andlise a todas estas alteracées concluimos que parte das reivindicacdes
dos conddéminos foram satisfeitas, isto €, hd uma protecdo clara nos prédios com
propriedade horizontal, que culmina em beneficio dos condéminos, assim como a
limitacdo dos estabelecimentos de exploracdo do alojamento local, através das areas
de contencao em areas territoriais definidas.

A exigéncia do seguro de responsabilidade civil vai ao encontro da protecdo do

consumidor e também dos condéminos dos prédios.

2.2. Conceito de Alojamento Local

O artigo 2.° do Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, define os
estabelecimentos do alojamento local como “aqueles que prestam servicos de
alojamento temporario, nomeadamente a turistas, mediante remuneracdo, e que
renam os requisitos previstos no respetivo diploma”.
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Segundo Adelaide Mendes Leitdo® “sendo o alojamento local temporério,
distinguindo-se do alojamento para habita¢do, quando feito a estudantes, ha uma certa
combinacdo do alojamento a turistas com o alojamento a estudantes, podendo
verificar-se um uso misto dos imoveis, pressupondo, como afirma a Autora, a
aplicagcédo do regime de alojamento local’.

De acordo com o conceito de alojamento local, pode ter como beneficiarios
turistas, independentemente da sua nacionalidade, assim como outras pessoas, que
por varios motivos se desloquem em periodos limitados.

“O que caraterizara a atividade do alojamento local ndo serd, portanto, a
qualidade do beneficiario de servigco, mas o tipo de utilizacdo - transitéria e limitada -
que ele fara da unidade de alojamento”, conforme afirmam Fernanda Paula Oliveira e
Dulce Lopes,*.

Este Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, foi objeto da primeira alteracdo
através do Decreto-Lei n.° 63/2015, que veio estabelecer o regime juridico da

exploracdo dos estabelecimentos do alojamento local, adaptando-o a realidade
existente, através da precisdo de alguns aspetos.

Através da Lei n.° 62/2018, de 22 de agosto, conclui-se que aos
estabelecimentos que preenchem 0s requisitos para serem considerados
empreendimentos turisticos é-lhes vedada a exploracdo como estabelecimentos de
alojamento local, isto é, estabelecimento de alojamento local funciona pela negativa,
residual, pois, s6 sao considerados, desde que ndo se enquadrem nas tipologias de
empreendimentos turisticos.

Os empreendimentos turisticos sdo estabelecimentos em que sdo prestados
servicos de alojamento mediante remuneracdo, mas tém que preencher certas
estruturas, equipamentos e servicos complementares, conforme o regime juridico

aplicavel®.

De referir que o alojamento local é distinto, embora semelhante ao arrendamento
tradicional e cada um tem a sua legislacdo propria. A diferenca entre os dois regimes

decorre do facto de no arrendamento tradicional estarmos em presengca de uma

3 LEITAO, Adelaide Menezes. A protegdo dos Consumidores no Regime do alojamento local. | Congresso do
Alojamento Local. Coimbra: Almedina, 2020, pag. 36.
4 OLIVEIRA, Fernanda Paula e LOPES, Dulce. Alojamento Local — Regime Juridico Comentado e Guido Pratico.
Coimbra: Almedina, 2019, pags. 22 e 23.
5 Decreto-Lei n.° 39/2008, de 7 de margo, alterado pelos Decretos-Leis n.° 228/2009, de 14 de setembro, Decreto-Lei
n.° 15/2014, de 23 de janeiro, Decreto-Lei n.° 186/2015, de 3 de setembro, Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto e
Decreto-Lei n.° 80/2017, de 30 de junho, que republicou e respetivos regulamentos.
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locacdo de bens imoveis, temporaria ou com finalidade turistica, e no alojamento local
existir uma prestacao de servi¢o que vai para além do simples alojamento.

O Regime Juridico da Exploracdo dos Estabelecimentos de Alojamento Local
(RJAL) foi objeto de alteracBes atraves da Lei n.° 62/2018, de 22 de agosto de 2018,
referida atrds, no que concerne ao regime de autorizacdo da exploracao®.

Conforme ja referimos, a definicdo do alojamento local encontra-se definida no
artigo 2.°, n.° 1 do Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, e assenta em trés
caracteristicas cumulativas, conforme referem Fernanda Paula Oliveira e Dulce
Pontes”:

- prestem servicos de alojamento temporario, nomeadamente a turistas;
- mediante remuneracao;

- € que relinam 0s requisitos previstos no presente Decreto-Lei.

by

Quanto a primeira carateristica, ndo obstante estar definida no artigo 4.° do
citado diploma, quando estamos em presenca de arrendamentos ou prestacdo de
servicos de prazos duraveis e estaveis, estaremos em presenca da aplicacdo de
outros regimes juridicos.

A utilizagcdo do advérbio “nomeadamente”, segundo Jorge Morais de Carvalho?,
refere-se para o carater meramente exemplificativo a turistas, pelo que, a relevancia
desta carateristica torna-se, do ponto de vista legal, reduzida, até porque o regime é
aplicado ao alojamento a turistas, assim como ao alojamento a estudantes.

Segundo Fernanda Paula Oliveira e Dulce Pontes, na segunda carateristica,
estaremos em presenca de um contrato oneroso, na medida em que a prestacédo de
servigos culmina no pagamento de uma prestagéo pecuniaria.

No entanto, e muito bem, tém davidas de que a simples troca de casas de férias
se integre no conceito do alojamento local, conforme referem: “Nestes casos, apesar
de o contrato ser oneroso, é dificil encontrar aqui os tracos carateristicos de uma
remuneracao - conceito para que apela o legislador no n.° 1 deste artigo - i.e. uma

& Principais alteragGes: areas de contengdo, nova modalidade de alojamento, necessidade de autorizagéo prévia pelos
condominios para o registo de novos “hostels”, comunicagédo prévia com prazo, intransmissibilidade da titularidade do
registo nas modalidades, moradia e apartamento quanto situadas em areas de contengéo sob pena de caducidade do
anterior registo, situacdes em que os registos podem ser cancelados, oposi¢cdo dos condominios a exploragéo de
imével como AL, capacidade maxima dos estabelecimentos de alojamento local, regulamentacéo dos requisitos gerais
e especificos de funcionamento das varias modalidades de Alojamento Local, requisitos de seguranga contra riscos de
incendio, denominag@es. Placa identificativa, acesso e permanéncia, fiscalizagéo, responsabilidade do titular e seguro
de responsabilidade civil, contribui¢do adicional da prestagdo do condominio, disposi¢ées transitérias.

7 OLIVEIRA, Fernanda Paula e LOPES Dulce. Alojamento Local - Regime Juridico Comentado e Guido Pratico.
Coimbra: Almedina, 2019, pags. 20-21.

8 CARVALHO, Jorge Morais. Manual de Direito do Consumo. 7.2 edigédo. Coimbra: Almedina, 2020, pag. 489.
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compensacao traduzivel num valor pecuniario, por contraposi¢do a uma prestagao por

equivalente”.
A terceira carateristica fala sobre os requisitos exigidos no diploma em apreco®.
Segundo referem as autoras, 0s requisitos sdo de natureza variada, a destacar:

- 0s que se referem a forma e procedimento de instalacdo de estabelecimentos
de alojamento local,

- 0s que regulam as suas condigcbes de funcionamento (requisitos gerais e
especificos, horarios);

- 0s que regulam os termos de sua exploragéo (existéncia de seguro obrigatorio).

E logico, e de acordo com o que defendem, que existem requisitos n&o
preenchidos que podem determinar o cancelamento do registo e ou cessacdo da
exploracdo do estabelecimento; e existem outros requisitos ndo preenchidos que
podem manter a exploracdo, mas ficardo sujeitos a penalizacdes (por exemplo, a nao
fixacdo da placa de alojamento local prevista no artigo 18.°).

O proprio diploma tem um capitulo (Il) préprio para os requisitos constantes dos
artigos abaixo apresentados:

Artigo 11.° - Capacidade;

Artigo 12.° - Requisitos gerais;

Artigo 13.° - Requisitos de seguranca,;

Artigo 13.° - A - Solidariedade e seguro de responsabilidade civil;
Artigo 15.° - Estabelecimentos comerciais e de prestacéo de servico;

Artigo 15.° - A - Areas de contencéo.

2.3. Modalidades dos estabelecimentos do alojamento
local

Conforme ja foi referido, o Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, aprovou o
regime juridico da exploracdo dos estabelecimentos de alojamento local, tendo sido
objeto de duas alteracdes, a primeira através do Decreto-Lei n.° 63/2015, de 23 de

® OLIVEIRA, Fernanda Paula e LOPES Dulce. Alojamento Local - Regime Juridico Comentado e Guido Pratico.
Coimbra: Almedina, 2019, pags 21-22.
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abril, sendo intencional adaptar a realidade a experiéncia até entdo da figura do
alojamento local no que concerne a oferta de servicos de alojamento temporario e
precisar alguns aspetos do regime em vigor.

A segunda alteragéo teve lugar através da Lei n.° 62/2018, de 22 de agosto,
onde foi definido um novo conceito mais abrangente do estabelecimento de
alojamento local, a introducdo de uma nova modalidade de estabelecimentos de
alojamento local, a obrigagédo de obter autorizacdo do condominio para os “hostels”, as
condicdes de exigéncias e o cancelamento dos estabelecimentos do alojamento local,
alteracbes na sua capacidade e funcionamento, a sua fiscalizacdo e o plano de
contraordenagoes.

Importante referir também, como novidades, o regime de solidariedade e seguro
de responsabilidade civil, assim como a criacao de areas de contencdo a implementar
pelas Camaras, a fim de preservar a realidade social dos bairros e lugares.

Face ao exposto, e de acordo com artigo 3.° do Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29
de agosto, atualizado, os estabelecimentos do alojamento local devem integrar-se
numa das seguintes modalidades:

- Moradia;
- Apartamento;
- Estabelecimento de hospedagem;

- Quartos.

”

Considera-se “moradia”, “o estabelecimento de alojamento local cuja unidade de
alojamento é constituida por um edificio autbnomo, de carater unifamiliar”.

Considera-se “apartamento”, “o estabelecimento de alojamento local cuja
unidade de alojamento é constituida por fracdo autbnoma de edificio ou parte de
prédio urbano suscetivel de utilizacao independente”.

Considera-se ‘“estabelecimento de hospedagem”, “o estabelecimento de
alojamento local cujas unidades de alojamento sdo constituidas por quartos,
integrados numa fracdo autonoma de edificio, num prédio urbano ou numa parte de
prédio urbano suscetivel de utilizacédo independente”®.

10 “Sem prejuizo do disposto no n.° 6, do artigo 33.°, os “estabelecimentos de hospedagem” podem utilizar a
denominagéo "hostel” se obedecerem aos requisitos previstos no n.° 6, do artigo 3.°, e na portaria a que se refere o n.°
5, do artigo 12.°”.
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Considera-se “hostel’”, “o estabelecimento cuja unidade de alojamento
predominante seja o dormitério, considerando-se predominante sempre que 0 nimero
de utentes em dormitério seja superior ao numero de utentes em quarto”.

Consideram-se “quartos”, “a exploracdo de alojamento local feita na residéncia
do locador, que corresponde ao seu domicilio fiscal, sendo a unidade de alojamento o
quarto e s6 sendo possivel, nesta modalidade, ter um méaximo de trés unidades”.

Segundo Fernanda Paula Oliveira e Dulce Lopes!!, o conceito de moradia, tal
como definido, refere-se essencialmente “ao tipo de construcdo e ndo ao seu uso” e
como tal “a moradia cumpre isoladamente uma funcdo usualmente e néo
necessariamente habitacional”. Quanto a referéncia “edificio de carater unifamiliar”,
segundo as autoras pretende-se “descrever as situagbes mais frequentes, mas sem
excluir que outras possam comungar das mesmas notas caraterizadoras”. Sobre este
tipo de situacdes, referem os casos de moradias que foram convertidas em edificios
de servicos ou de comércio e que posteriormente serdo utilizadas como
estabelecimentos de alojamento local.

Quanto ao carater unifamiliar que consta na definicdo, nem sempre se verifica,
embora a maioria das vezes se verifigue, mas reafirmam as referidas Autoras,
“essencial é que se trate de um edificio autbnomo com carateristicas ndo muito
distantes das moradias, para nelas poder acolher um estabelecimento de alojamento
local”.

Relativamente a definicdo de “apartamento”, as mesmas Autoras “defendem que
estamos em presenca de um conceito descritivo, pelo que ndo se deve associar a
formulagéo “apartamento” ao destino habitacional do mesmo”. No entanto, questionam
se a parte do prédio urbano suscetivel de utilizacdo independente, o mesmo deve ter
sido objeto, previamente, da emissdo de uma autorizacao de utilizacdo especifica nos
termos do artigo 66.°, n.° 4, do Regime Juridico da Urbanizagéo e Edificacdo!?.

No gque respeita aos estabelecimentos de hospedagem, conforme a definicdo
legal dos mesmos, as unidades de alojamento sdo os quartos, que segundo as
Autoras e muito bem, diferenciam-se da modalidade de alojamento local que séo os
guartos, previstos na alinea d), do n.° 1, do artigo 3.° do RJAL, pois estes tém que ser
explorados na residéncia do locador que corresponde ao seu domicilio fiscal.

11 OLIVEIRA, Fernanda Paula e LOPES, Dulce. Alojamento Local - Regime Juridico Comentado e Gui&o Pratico.
Coimbra: Almedina, 2019, pag. 28.

12 OLIVEIRA Fernanda Paula e LOPES Dulce. Alojamento Local - Regime Juridico Comentado e Guido Pratico.
Coimbra: Almedina, 2019, pags. 29 a 32.
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Estes estabelecimentos de hospedagem podem instalar-se em edificios, através
de moradias ou apartamentos e o titular da exploragdo nédo resida la, na medida em
que “a unidade de alojamento corresponde integralmente ao espaco total daqueles
edificios (ou partes do edificio)”.

Mas, segundo as Autoras atras referidas, “caso a intencdo do titular da
exploracdo seja a de utilizar os quartos da moradia ou do apartamento como unidade
de alojamento, e ndo a prépria moradia ou apartamento como Unica unidade de
alojamento, a modalidade a registar sera a de estabelecimento de hospedagem ou a
de quartos, neste caso até 3 e a moradia ou apartamento corresponderem ao domicilio
fiscal do titular da exploracéo”.

Relativamente ao “hostel”’, na sua definicdo, ndo se encontra legislativamente
definido o conceito de dormitério de modo a percebermos em comparagdo com 0S

quartos, mas segundo Manuela Patricio'®, “o legislador ndo diz o que se deve
entender por “dormitério”, mas atendendo ao significado etimolégico da palavra,
“dormitorio” é o local onde dormem varias pessoas”. “Refere ainda que n&o pode haver
lugar a instalagdo e exploragdo de “hostels” em edificios em propriedade horizontal
nos prédios em que coexista habitacdo sem autorizacao dos condéminos para o efeito,

devendo a deliberagéo respetiva instruir a comunicagao prévia com prazo”4.

Por fim, temos a figura dos quartos, cuja definicdo assenta na exploragcdo na
residéncia do locador, que corresponde ao seu domicilio fiscal. Estdo estabelecidos

limites a afetacdo de quartos para alojamento local em prédios arrendados para
habitacdo, ndo podendo exceder trés unidades.®®

13 PATRICIO, Manuela. Direito do Turismo e Alojamento Turistico. 2.2 edicdo, Coimbra: Almedina, 2019, pags. 174 e
175.

14 Artigo 4.2, n.° 4, do RJAL.

15 Artigo 3.2, n.° 7, do RJAL.
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3. PROTECAO DOS CONSUMIDORES NO
ALOJAMENTO LOCAL

N&o ha duvida que, com a aplicacdo da Lei n.° 62/2018, de 22 de agosto,
segunda alteracdo ao Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, os consumidores
ficaram mais protegidos, quer de uma forma indireta quer direta, conforme vamos ver
a seqguir.

De uma forma indireta, podemos encontrar o consagrado no capitulo 1l do RJAL,
conforme Adelaide Menezes Leitdo'® nos refere, “O capitulo Il do regime do
alojamento local respeita a obrigagdes que indiretamente protegem os consumidores,
mas cujo objetivo principal é o controlo por entidades publicas dos estabelecimentos
que exploram o alojamento local e os respetivos titulares”.

Efetivamente o capitulo Il é consagrado ao registo de estabelecimentos e o0s
seus artigos 5.° e 6.° estabelecem que o registo do estabelecimento local é efetuado
mediante comunicagdo prévia ao Presidente da Camara Municipal e devera ser
realizada exclusivamente através do Balcdo Unico Eletronico, para além da
obrigatoriedade de serem preenchidos certos requisitos e o processo ser instruido de
certos documentos.

A abertura ao publico e a publicitagdo do estabelecimento assenta num Unico
titulo valido que é o documento emitido pelo Balcdo Unico Eletronico, onde consta o
namero de registo do estabelecimento do alojamento local.

Até a obtencdo desse titulo, ha uma vistoria no prazo de 30 dias pela Camara
Municipal, ap0s a apresentagédo da comunicagao prévia com prazo, para verificagdo do
cumprimento dos requisitos estabelecidos no RJAL, podendo a Camara solicitar uma
vistoria ao Turismo de Portugal I.P. para se certificar do cumprimento estabelecido no
n.° 2, do artigo 2.° (artigo 8.°).

O artigo 9.° do Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, consagra, como titulo,
0 cancelamento de registo e € competente o Presidente da Camara Municipal para o
determinar, precedido de audiéncia prévia, podendo acontecer em certas condi¢des
(artigo 9.2, n.%s 1 e 2).

O cancelamento do registo determina a imediata cessacdo de exploracdo do
estabelecimento, sem prejuizo do direito de audiéncia prévia (artigo 9.°, n.° 4).

1 LEITAO, Adelaide Menezes. A protegdo dos consumidores no regime do alojamento local, | Congresso do
Alojamento Local. Coimbra: Almedina, 2020, pag. 37.
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A cessacéo de exploracéo implica (artigo 9.°, n.° 6):
“a) O cancelamento do registo de estabelecimento, se a este tiver lugar;

b) Quando esteja em causa 0 cancelamento nos termos do n.° 2, a
impossibilidade de o imével em questdo ser explorado como alojamento local,
independentemente da respetiva entidade, por um periodo fixado na decisdo, num
maximo de 1 ano”.

Uma vez decidido cancelar o registo, a Camara Municipal deve imediatamente
comunicar ao Turismo de Portugal IP e a ASAE.

De uma forma direta podemos verificar a protecao dos consumidores no capitulo
[l do RJAL (Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto), apos as alteracdes aprovadas
pelo Decreto-Lei n.° 63/2015, de 2 de abril, e a Lei n.° 62/2018, de 22 de agosto,
conforme a seguir demonstramos.

O capitulo Il é dedicado aos requisitos exigidos e abarca varios itens:
- Capacidade (artigo 11.°);

- Requisitos gerais (artigo 12.°);

- Requisitos de seguranca (artigo 13.°);

- Solidariedade e seguro de responsabilidade civil (artigo 13.°-A);

- Estabelecimentos comerciais e de prestagdo de servigos (artigo 15.°);
- Areas de contencao (artigo 15.°-A).

Quanto a capacidade, “a maxima dos estabelecimentos do alojamento local é de
nove quartos e de 30 utentes, com excegdo da modalidade de “quartos” e “hostel”. Em
todas as modalidades previstas no n.° 1, a), b), ¢), d), do artigo 3.° a capacidade
maxima é determinada pela multiplicacdo do nimero de quartos por dois, acrescida da
possibilidade de acolhimento de mais dois utentes na sala no caso das modalidades
“apartamentos” e “moradias” e cada unidade, se tiver condi¢cées de habitabilidade
adequadas, podera comportar, no maximo, duas camas suplementares para criancas

até aos 12 anos’.

Um mesmo proprietario ou titular de exploracédo nao pode explorar mais de nove
estabelecimentos de alojamento local na modalidade de “apartamento”, por edificio, se
0 numero de estabelecimentos for superior a 75%, do niumero de fracdes existentes no
edificio.
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Os imensos requisitos gerais previstos no diploma vao ao encontro da protecdo
dos consumidores, a destacar:

- “Os estabelecimentos de alojamento local devem apresentar condicbes
adequadas de conservagao e funcionamento das instalacdes e equipamentos;

- Estar ligados a rede publica de abastecimento de agua ou dotados de um
sistema privativo de abastecimento de agua com origem devidamente controlada;

N

- Estar ligados a rede publica de esgotos ou dotados de fossas sépticas
dimensionadas para a capacidade maxima do estabelecimento;

- As unidades de alojamento dos estabelecimentos de alojamento local devem:

- Ter uma janela ou sacada com comunicacdo direta para o exterior que
assegure as adequadas condicdes de ventilacdo e arejamento;

- Estar dotadas de mobiliario, equipamento e utensilios adequados;
- Dispor de um sistema que permita vedar a entrada de luz exterior;

- Dispor de portas equipadas com um sistema de seguranca que assegure a
privacidade dos utentes.

- As instalacbes sanitarias dos estabelecimentos de alojamento local devem
dispor de um sistema de seguranca que garanta privacidade;

- Os estabelecimentos de alojamento local devem reunir sempre condi¢ces de
higiene e limpeza;

- Os estabelecimentos de alojamento local sdo obrigados a ter um livro de
informacBes sobre o funcionamento do estabelecimento e respetivas regras de
utilizagdo internas (ex. recolha e sele¢do de residuos urbanos, funcionamento de
eletrodomeésticos, ruido, etc.);

- Caso os estabelecimentos estejam inseridos em edificios de habitagéo coletiva,
o livro de informacdes deve conter também o regulamento com as praticas e regras do
condominio que sejam relevantes para o0 alojamento e para a utilizacdo das partes

comuns”.

A protecdo dos consumidores também esta patente nos requisitos de seguranca
consagrados no artigo 13.° do Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, onde nos diz
“que os estabelecimentos de alojamento local devem cumprir as regras de seguranga
contra riscos de incéndio, mas, esta exigéncia, ndo se aplica aos estabelecimentos de
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alojamento local que tenham capacidade igual ou inferior a 10 utentes, mas, em
contrapartida devem possuir:

- Extintor e manta de incéndio acessiveis aos utilizadores;
- Equipamento de primeiros socorros acessivel aos utilizadores;

- Indicagdo do numero nacional de emergéncia (112) em local visivel dos
utilizadores”.

Como protecdo dos consumidores do alojamento local, no que respeita a
solidariedade e seguros (artigo 13.°-A), o diploma é bastante explicito sobre esta
matéria, onde consagra certas exigéncias e condi¢cdes importantes para a defesa dos
consumidores:

- “o titular da exploracéo de alojamento local € solidariamente responsavel com
0os hospedes relativamente aos danos provocados por estes no edificio em que se
encontra instalada a unidade;

- 0 titular da exploracao de alojamento local deve celebrar e manter valido um
seguro multirrisco de responsabilidade civil extracontratual que garanta os danos
patrimoniais e ndo patrimoniais causados a héspedes e a terceiros, decorrentes do
exercicio da atividade de prestacéo de servigos de alojamento.

O ambito temporal da cobertura do contrato de seguro, a possibilidade de
exercicio do direito de regresso, as exclusdes de responsabilidade admissiveis ou o
estabelecimento de franquias ndo oponiveis ao terceiro lesado ou aos seus herdeiros,
sdo determinadas em portaria dos membros do Governo responsaveis pelas areas das
finangas e habitacgao:

- O capital minimo do contrato de seguro é de 75.000 euros por sinistro;

- Tratando-se de estabelecimentos de alojamento local cuja unidade esteja
integrada em edificio em regime de propriedade horizontal, o titular da exploracao fica
ainda obrigado a celebrar ou a fazer prova da existéncia de seguro valido que garanta
0s danos patrimoniais diretamente causados por incéndio na ou com origem na

unidade de alojamento;
- A falta de seguros validos é fundamento de cancelamento de registo”.

No capitulo IV, o artigo 16.° n.°s 1 e 2, refere que “deve existir em todos 0s
estabelecimentos de alojamento local um titular, singular ou coletivo, de exploracéo do
estabelecimento, a quem cabe o exercicio da atividade de prestacdo de servicos de
alojamento” e também refere que “o titular da exploragdo do estabelecimento de
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alojamento local responde, independentemente da existéncia de culpa, pelos danos
causados aos destinatarios dos servicos ou a terceiros, decorrentes da entidade de
prestacdo de servicos de alojamento, em desrespeito ou violagdo do termos de
responsabilidade” (n.° 3). Este termo de responsabilidade é subscrito pelo titular da
exploracdo do estabelecimento, assegurando a idoneidade do edificio ou a sua fracéo
autbnoma para a prestacdo de servigcos de alojamento e que 0 mesmo respeita as
normas legais e regulamentos aplicaveis [alinea b), n.° 2, artigo 6.°].

Segundo Adelaide Menezes Leitdo'’, “esta responsabilidade é objetiva pelos
danos causados aos destinatarios dos servicos ou a terceiros, quando o
estabelecimento ndo seja idoneo para a prestacdo de servicos de alojamento e ndo
respeite as normas legais e regulamentares aplicaveis. Este aspeto da
responsabilidade objetiva do prestador de servicos evidencia o carater protetor do
consumidor no ambito do alojamento local”.

No artigo 15.° esta previsto que nos estabelecimentos de hospedagem, “desde
que autorizacdo de utilizagdo o permita, podem instalar-se estabelecimentos
comerciais e de prestacdo de servicos, incluindo os de restauracéo e de bebidas, sem
prejuizo do cumprimento dos requisitos especificos previstos na demais legislacéo
aplicavel a estes estabelecimentos”.

Por fim, temos as areas de contencéo, que foram criadas por freguesia, no todo
ou em parte para instalacdo de novo alojamento local aprovadas pela Camara
Municipal por regulamento, com o objetivo de preservar a realidade social dos bairros
e lugares, podendo impor limites relativos ao nudmero de estabelecimentos de
alojamento local nesse territorio, em proporcao dos imoveis disponiveis para habitacao
(artigo 15.°-A, n.° 1).

Estas areas de contencdo devem ser reavaliadas, no minimo, de dois em dois
anos e comunicadas as conclusdes ao Turismo de Portugal IP (n.° 3), e a “instalacdo
de novos estabelecimentos de alojamento local em areas de contencdo carece da
autorizacdo expressa da Camara, que, em caso de deferimento, promove o respetivo
registo” (n.° 5). Nas areas de contengdo definidas nos termos do artigo 15.°-A, o
mesmo proprietario apenas pode explorar um maximo de sete estabelecimentos de
alojamento local (n. °7).

Para além das protecdes aos consumidores atras referidas, o Decreto-Lei n.°
128/2014, de 29 de agosto, também consagra a obrigatoriedade de existir um livro de

7 LEITAO, Adelaide Menezes. A protecdo dos consumidores no regime do alojamento local, | Congresso do
Alojamento Local. Coimbra: Almedina, 2020, pag. 40.
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reclamacdes e logo que haja uma reclamacao, a folha de reclamacdo devera ser
enviada a ASAE (artigo 20.°), assim como a obrigatoriedade de afixagcao no exterior do
estabelecimento de uma placa identificativa (artigo 18.°). A acrescer ao exposto estdo
previstas fiscalizacbes (artigo 21.°) e aplicacdo de contraordenacdes e sancdes
acessorias, caso o titular do estabelecimento de alojamento local ndo cumpra com
certas condi¢bes devidamente estabelecidas (artigos 23.° e 24.°).
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4. TIPO DE CONTRATO UTILIZADO NO
ALOJAMENTO LOCAL

4.1. Tipo contratual

O tipo de contrato que é celebrado no @mbito do alojamento local ndo obedece a
nenhuma forma especial, pelo que o artigo 219.° do CC se aplica, consagrando o
principio da liberdade de forma, sem prejuizo de os intervenientes acordarem uma
forma prépria para o contrato.

Dentro dos modelos utilizados, o mais comum?!® “é o da proposta seguida de
aceitacdo, embora seja também possivel celebrar o contrato através de documento
contratual Unico ou na sequéncia de dialogo oral concentrado no tempo”. “O contrato
pode ser presencialmente ou a distancia e, neste caso, € muito comum a contratagéo

através de plataformas digitais”.

Plataformas, como o Airbnb, HomeAway e TripAdvisor, Booking, sdo o0s
principais sites agregadores de reservas de hospedagem e a publicacdo dos anuncios
€ gratis, mas é cobrada uma comisséo ao titular do Alojamento Local sempre que se
concretize a reserva.

Estas plataformas tem uma presenca em mais de 190 paises, sendo uma
ferramenta de pesquisa eleita por milhdes de viajantes em todo o mundo.

Através destas plataformas, o atendimento é permanente: de 24 horas, 7 dias
por semana e em varias linguas, o pagamento é facil e alojamento com muita oferta,
aos melhores precos.

Sendo por esta via, ha uma declaragdo emitida pelo titular do Alojamento Local,
sendo um mero convite a contratar, pois ainda faltam as datas do alojamento, que por
sua vez, determinam a disponibilidade e o preco. Apds a informacédo das datas e a
existir disponibilidade para essas datas, € emitida nova declara¢éo jA como proposta
contratual.

Segundo Jorge Morais de Carvalho, “trata-se de uma declaragéo receticia, uma
vez que tem como destinatario aquele potencial cliente, que j& identificou as datas
desejadas. O titular do AL fica ho momento da elaboracdo da proposta contratual,
numa posicao de sujeicdo, tendo o cliente o direito potestativo de aceitar a proposta.
Em regra, a proposta vigora por pouco tempo, exigindo-se uma resposta imediata. A

BCARVALHO, Jorge Morais. Manual de Direito do Consumo. 7.2 edicdo, Coimbra: Almedina, pags. 495-500.
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aceitacdo por parte do cliente, carregando na ligacdo correspondente, tem como
consequéncia a celebragéo do contrato de AL”.

E importante referir que a plataforma digital ndo passa de um mero
intermediario, pois a relacdo contratual & sempre entre o titular do Alojamento Local e
o cliente propriamente dito.

“Conforme o artigo 17° n.° 1, do Decreto-Lei n.° 128/2014, a declaracdo do
titular do Alojamento Local deve indicar que a oferta incide sobre um estabelecimento
de Alojamento Local, ndo podendo ser utilizada a qualificagdo de empreendimento
turistico, ou de qualquer tipologia de empreendimento turistico (p. ex. “hostel”,
pousada, aldeamento, apartamento turistico, turismo de habitacdo., casa de campo,
etc.)”.

De referir que “qualquer mensagem de publicidade ao estabelecimento de
alojamento local, incluindo a declaracéo contratual do titular do Alojamento Local, deve
indicar obrigatoriamente, o nome ou logétipo e o nimero de registo (artigo 17.°, n.° 2)
e devem ser indicadas as normas de funcionamento e as regras de ruido (artigo 19.°,
n.° 5)".

Tendo em atencao o principio da igualdade, consagrado no artigo 13.° da CRP,
a declaracao contratual do alojamento local ndo pode ser discriminatoria.

O contrato de alojamento local tem funcéo de troca, sendo um contrato misto de
arrendamento (do imével ou uma fracdo autbnoma), aluguer (do mobiliario) e
prestacdo de servigo®®.

“Entende-se por contrato misto aquele que resulta da fusdo ou combinacdo de
dois ou mais tipos contratuais previstos na Lei, decorrendo, portanto, a sua disciplina
das normas reguladoras de dois ou mais contratos tipo ou nominados, é o caso do
contrato de prestacdo de servico de alojamento, pois congrega elementos do contrato
de prestagao de servigos, previstos no artigo 1154.° do CC que estabelece”, “contrato
de prestacdo de servico é aquele em que uma das partes se obriga a proporcionar a

outra certo resultado do seu trabalho intelectual ou manual, com ou sem retribuicéo”?.

Segundo Manuela Patricio, e muito bem a nosso ver, o contrato de prestacéao de
servico de alojamento local, encaixa naquela definicdo, dado haver uma prestacéo de

servigo, que é a dormida e prevé uma remuneracao.

19 PATRICIO Manuela. Direito de Turismo e Alojamento Turistico. 22 edi¢do, Coimbra: Almedina, 2019, p4g.167 e 168.

20 |dem, pags. 168 a 172.
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A mesma Autora defende que o contrato de prestacéo de servigo de alojamento
local possui carateristicas do contrato de loca¢éo, focando o consagrado nos artigos
1022.° e 1023.° do CC?,

Também defende que no contrato de prestacao de servico de alojamento local
h& carateristicas proprias do contrato de depdsito, previsto no artigo 1185.° do CC,
gue nos diz:

“Deposito é o contrato pelo qual uma das partes entrega a outra uma coisa,
mével ou imbvel, para que a aguarde e a restitua quando for exigida”.

Estas carateristicas assentam no facto, segundo a Autora, de os pertences dos
héspedes, deixados na unidade de alojamento, constituirem um contrato de depdésito
e, por outro lado, o dever especifico do titular do estabelecimento de alojamento velar
pela custédia dos pertences do héspede, respondendo por eventuais danos
especificos, que possam vir a sofrer. Estariamos na presenca de um depdsito
necessario, “dado que o héspede ndo entrega um objeto para que o proprietario do
estabelecimento o guarde, mas introduz-se ele préprio no estabelecimento juntamente
com o objeto que faz parte do seu acervo de pertences”.

Como tal, ndo ha um contrato especifico. Parece-nos que esta interpretacdo com
carateristicas de contrato de depdsito ndo se aplica aqui, uma vez que nenhuma das
partes entrega a outra uma coisa, mével ou imdvel, para que seja posteriormente
restituida.

Ha, sim, um ato de prestacdo de servico, prestado pelo titular do
estabelecimento usufruido pelo héspede, mediante o pagamento de uma retribuicao,
levando consigo os haveres proprios que os acompanha a entrada e a saida, sem dar
qualquer conhecimento ao titular do estabelecimento.

Tendo em atencéo a definicdo de contrato compra e venda consagrado no artigo
874.° do CC, “Contrato compra e venda é o contrato pelo qual se transmite a
propriedade de uma coisa ou outro direito, mediante um prec¢o”, Manuela Patricio é de
opinido que no contrato de prestacdo de servico de alojamento local existem
carateristicas de um contrato de compra e venda?? e da o exemplo quando ha o
fornecimento de alimentos ao héspede.

2L Artigo 1022.°" locagdo € o contrato pelo qual uma das partes se obriga a proporcionar & outra o gozo temporario de
uma coisa, mediante retribuicao”.

Artigo 1023.°: “A locagdo diz-se arrendamento quando versa sobre coisa imével, aluguer quando incide sobre coisa
movel”.
22 PATRICIO, Manuela. Direito do Turismo e Alojamento Turistico. 2.2 edicdo, Coimbra: Almedina, 2019, pag. 170.
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A questao que levantamos é quando néo existe o fornecimento de alimentos ou
quando o fornecimento de alimentos € parcial. Neste caso estaremos em presenca de
contratos diversos, numa mesma prestacdo de servigos?

Parece-nos forcado que haja um contrato de compra e venda.

Do exposto conclui-se que o contrato de prestacdo de servico do alojamento
local torna-se complexo, se analisarmos palavra a palavra a sua defini¢ao.

Efetivamente, o significado individual de cada palavra, pode levar-nos a analises
mais complexas que a definicdo propriamente dita.

Em resumo, estamos em presenca de um contrato atipico, oneroso, especial,
auténomo e independente.

Segundo Pedro Pais de Vasconcelos?, “A atipicidade dos contratos pode ser
referida aos tipos contratuais legais ou simplesmente aos tipos contratuais sem
restricdo aos legais. No primeiro caso, sao atipicos os contratos que nao contém na
Lei um modelo regulativo tipico e no segundo, sao atipicos aqueles que ndo tém um
modelo regulativo tipico, nem na Lei, nem na pratica”.

Neste caso, 0s contratos atipicos sao os que ndo tem, nem na lei nem na
pratica, um modelo tipico de disciplina propria.

A liberdade contratual esta consagrada no artigo 405.° do CC, que nos diz:

“1 - Dentro dos limites da Lei, as partes tém a faculdade de fixar livremente o
contetdo dos contratos, celebrar contratos diferentes dos previstos neste codigo, ou
incluir neles as clausulas que lhes aprouver.

2 - As partes podem ainda reunir no mesmo contrato regras de dois ou mais
negocios, total ou parcialmente regulados na Lei”.

Este artigo reconhece formalmente o principio da autonomia contratual e da
admissibilidade da celebracédo dos contratos atipicos®*,

2 VASCONCELOS, Pedro Pais. Contratos Atipicos. Dissertagdo de Doutoramento, Coimbra: Almedina, 1995, pags.
207-211.
2 1dem.
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4.2. Coligacao de contratos

Para a execucao final de um alojamento local, muitas vezes pode existir mais
que uma relagéo contratual, podendo eventualmente haver uma coligagao tripartida de
contratos? 26,

Pode acontecer que a execucdo de alojamento local se verifique numa relagéo
direta entre o titular do estabelecimento local e o héspede, sem intervencdo de um
terceiro, principalmente através de uma plataforma informatica.

De um modo geral existe uma relacao triangular, através de uma coligacdo de
contratos:

“Contrato entre o titular do estabelecimento de alojamento local e o titular da
plataforma informatica;

Contrato entre o titular da plataforma informatica e o héspede;

Contrato de alojamento local entre o titular do estabelecimento local e o
héspede”.

Segundo Claudia Madaleno, esta coligacdo de contratos cinge-se puramente a
uma unido de contratos e “o contrato de alojamento local sera o contrato principal, fim
ultimo dos outros dois contratos”.

4.3. Contrato do alojamento local/direito do
consumidor

Em ponto anterior, j& nos debrucamos sobre o tipo de contrato do alojamento
local, pelo que prescindimos de falar novamente sobre este assunto. O que interessa
demonstrar neste capitulo € quando se aplica o direito do consumidor num contrato de
alojamento local. Para o efeito, é importante analisar o conceito de consumidor,
segundo a Lei de Defesa do Consumidor (LDC), que, de acordo com o n.° 2, n.° 1,
define “consumidor todo aquele (elemento objetivo) a quem sejam fornecidos bens,
prestados servi¢os ou transmitidos quaisquer direitos (elemento subjetivo), destinados
a uso nao profissional (elemento teleoldgico), por pessoa que exerca com caracter
profissional uma atividade econémica que vise a obtencédo de beneficios (elemento

relacional)”.

% MADALENO, Claudia. 1 Congresso do Alojamento Local. A relagdo entre o proprietario e o titular da plataforma
informética. Coimbra: Almedina, 2020, pag. 59.

% |uis Manuel Teles de Menezes Leitdo, Direito das obrigagdes, afirma que, na unido interna, “a validade e a vigéncia
de um ou ambos os contratos ficara dependente da validade e vigéncia do outro” porque as partes assim o pretendem.
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Segundo Jorge Morais Carvalho?’, a qualificacdo do contrato de alojamento local
ser considerado de consumo ou ndo, depende sempre da natureza dada ao uso do
Alojamento Local. Se o cliente utilizar o Alojamento Local no ambito de uma atividade
profissional, ndo serd considerado consumidor, mas se nao for no ambito de uma
atividade profissional, entdo serd considerado consumidor, pelo que dever-se-a ter
sempre em atencao em que qualidade de uso sera utilizado o Alojamento Local.

No entanto, segundo o Decreto-Lei n.° 128/2014, tudo se conjuga para que esta
atividade seja exercida em termos profissionais, tendo em atencdo os requisitos
exigidos pelas autoridades competentes, pelo que, a partida, o titular do alojamento
local devera ser sempre considerado profissional.

Assim, qualificarmos o cliente como consumidor ou ndo, dependera sempre do
uso privado ou profissional que o0 mesmo pretender dar ao alojamento. Jorge Morais
Carvalho € de opinido, “que tendo em conta o objeto do contrato, arriscamo-nos a
concluir que os contratos de AL serdo, na sua maioria, contratos de consumao”.

Claro que aos contratos de consumo aplicam-se os diplomas do direito do
consumidor e o consumidor esté protegido em termos constitucionais de acordo com o
artigo 60.° da CRP, que nos diz:

“1 — Os consumidores tém direito a qualidade dos bens e servigos consumidos, a
formacdo, e a informacao, a protecdo da salde, da seguranca e dos seus interesses
econdmicos, bem como a reparagéo de danos.

2 — A publicidade é disciplinada por Lei, sendo proibidas todas as formas de
publicidade oculta, indireta ou dolosa.

3 - As associacfes de consumidores e as cooperativas de consumo tém direito,
nos termos da Lei, ao apoio do estado e a ser ouvidas sobre as questfes que digam
respeito a defesa dos consumidores, sendo-lhes reconhecida legitimidade processual
para defesa dos seus associados ou de interesses coletivos ou difusos”.

Para além desta protecdo aos contratos de consumo, aplica-se a LDC, o
Decreto-Lei n.° 138/90 (indicacdo de precos), o Decreto-Lei n.° 57/2008 (praticas
comerciais desleais) e, naturalmente, o Decreto-Lei n.° 446/85 (clausulas contratuais
gerais), entre outros, como veremos infra?,

O Decreto-Lei n.° 138/90 consagra que “todos os bens destinados a venda a
retalho devem exibir o respetivo prego de venda (art.° 1, n.° 1)”, incluindo impostos,

27 CARVALHO, Jorge Morais. Manual de Direito do Consumo. 72 edi¢do, Coimbra: Almedina, 2020, pags. 501 a 507.
2 CARVALHO, Jorge Morais. Manual de Direito do Consumo. 72 edig&o, Coimbra: Almedina, 2020, pag. 503.
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taxas ou quaisquer encargos a pagar pelo consumidor (art.1°, n.° 5) “e por for¢a do

art. 10.° este diploma também se aplica & indicacdo do preco nos contratos de
prestacéo de servigos”.

Segundo o Decreto-Lei n.° 57/2008, quando se omite uma informacéo essencial
para a decisdao do consumidor, nomeadamente, a indicagdo do preco, incluindo
impostos e taxas ou 0 modo do seu célculo, estaremos em presenca de uma pratica
comercial enganosa.

Segundo Jorge Morais Carvalho?®, “o regime dos contratos celebrados a
distancia, (Decreto-Lei n.° 24/2014) é também aplicavel ao contrato de alojamento
local, uma vez que ndo se encontra abrangido pela exclusdo geral dos “contratos
relativos a construcao, a reconversao substancial, a compra e venda ou a outros
direitos respeitantes a imdveis, incluindo o do arrendamento (art.° 2.2, n.° 2, alinea d)”.

Também reafirma o referido Autor que “se o contrato for celebrado a distancia,
nomeadamente através da Internet, o titular do alojamento local, deve, entre outras,
cumprir as regras relativas a informacao pré-contratual (art.° 4.°), as formalidades em
torno da celebrag&o do contrato (art.° 5.°) ou a confirmacgéo (art.° 6.9)”.

2 |dem, pag. 506.
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5. ALOJAMENTO LOCAL, CONDOMINIO E
PROPRIEDADE HORIZONTAL

O alojamento local, condominio e propriedade horizontal de um prédio sdo areas
distintas, mas que se podem articular ou ndo em determinadas situacées.

A propriedade horizontal rege-se pelo CC e o artigo 1414.° consagra que “as
fracbes de que um prédio se compde, em condicbes de constituirem unidades
independentes, podem pertencer a proprietarios diversos em regime de propriedade
horizontal”.

Também o artigo 1415.° do CC refere que “sé podem ser objeto de propriedade
horizontal as fragbes autbnomas que, além de constituirem unidades independentes,
sejam distintas e isoladas entre si, com saida prépria para uma parte comum do prédio
ou para a via publica”.

O artigo 1417.°, n.° 1 do CC, consagra que, como principio geral, “a propriedade
horizontal pode ser constituida por neg6cio juridico, usucapiao, decisdo administrativa
ou decisao judicial, proferida em agéo de divisdo de coisa comum ou em processo de
inventario” e, no n.° 2 do mesmo artigo, “a constituicdo da propriedade horizontal por
decisdo judicial pode ter lugar a requerimento de qualquer consorte, desde que no
caso se verifiguem os requisitos exigidos pelo artigo 1415.°”.

7

O estatuto da propriedade horizontal é determinado através de um titulo
constitutivo tendo uma natureza real e uma eficacia erga omnes®.

O titulo constitutivo normalmente fixa o fim a que se destinam as fragcbes
autbnomas, e para se modificar tera que ter sempre a autorizacdo de todos o0s
condominos.

Ha autores que defendem que o titulo constitutivo determina o regime a que
ficarda sujeito um edificio, depois de juridicamente dividido em fra¢cdes autbnomas
como resultado de uma declaracdo negocial, vinculando os futuros adquirentes,
independentemente do seu consentimento®!.

Segundo as mesmas Autoras, Fernanda Paula Oliveira, Sandra Passinhas e
Dulce Lopes, “o titulo constitutivo ao indicar o fim a que se destinam as fracbes
autbnomas, indicara sempre um fim abrangido pelo uso urbanistico, aprovado pela

30 RIBEIRO, Carla Furtado. O Alojamento Local em Fragdo Auténoma para Habitac&o no Direito Urbanistico. Coimbra:
Almedina, 2020, pags. 52-55.

31 OLIVEIRA Fernanda Paula, PASSINHAS Sandra e LOPES, Dulce. Alojamento Local e Uso de Fragdo Auténoma.
Coimbra: Almedina, 2017 (reimpressdo 2020), pags. 40-41.
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entidade publica competente, podendo eventualmente limitar o uso urbanistico
autorizado™.

Ao limitar esse uso das fracGes autonomas, o promotor estard a definir as
atividades permitidas e a exclusdo de outras.

Uma questao surge: qual o ambito da permissao normativa do titulo constitutivo?
As referidas Autoras defendem?::

- “O primeiro passo para essa determinacdo sera a interpretagdo do titulo
constitutivo, que deve seguir as regras gerais de interpretacdo do negdcio juridico. Nos
termos do artigo 236.° do CC, o titulo valera, pois, com o sentido que dele possa retirar
um declaratario normal, sendo o titulo constitutivo um negdcio formal, ndo pode ser
feito valer um sentido que n&o tenha um minimo de correspondéncia no seu texto,
ainda que esse titulo seja imperfeitamente expresso (cfr. art.° 238.°, n.° 1)”.

“‘Um segundo elemento concretizador do ambito de permissdo do titulo
constitutivo resulta igualmente de determinacéo legal: referindo-se a situagdo em que
o legislador intervém expressa e abstratamente, na possibilidade de uso de um imével,
permitindo uma mistura de usos, rectius, de atividades econémicas, na mesma fragéo.
Nestes casos, o legislador interfere diretamente nas possibilidades de uso de um
edificio ou fragdo autbnoma; e nessa medida, estamos no dmbito da determinagéo
heteronoma do estatuto do prédio que se imp6e aos condominos”.

- “Da analise ao ambito de permissao do titulo constitutivo, tendo em conta o fim
da fracdo autonoma, temos que atender do que resulta do proprio titulo e as
determinagBes heteronomas impostas pelo legislador e € pela leitura articulada destes
elementos se alcancara o correto sentido a dar a permissdo de uso de uma fracao
auténoma de um edificio constituido em propriedade horizontal.”

Ainda segundo as mesmas Autoras, e muito bem a nosso ver, devera ser criada

uma necessaria harmonia entre:

- 0s usos urbanisticos (definidos nos planos, nas licencas de obra e na
autorizacao de utilizacéo);
- 0s usos fiscais (lidos e qualificados de acordo com as finalidades da

tributacao);

- 0S usos relevantes do ponto de vista civil (definidos nos titulos de propriedade
horizontal ou pelo condominio).

32 |dem, pags.43.
33 |dem, pags. 45-52.
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Alids, o artigo 1422.° do CC fixa as limitacdes ao exercicio dos direitos dos
conddéminos e no n.° 2, alinea c), estd vedado aos condéminos “dar-lhes uso diverso
do fim a que é destinada”.

Quando a utilizacdo da fracdo, como alojamento local, possa violar o estatuto
estabelecido no documento de propriedade horizontal, poderemos estar em presenca
de um conflito juridico entre os direitos dos condéminos por um lado e do proprietéario
da fracdo em causa.

Acompanhamos o raciocinio de Carla Furtado Ribeiro®*, que descreve esta
situagdo de uma forma bastante clara: “quer se considere que a utilizacdo da fracdo
para Alojamento Local ultrapassa ou ndo o titulo constitutivo da propriedade horizontal,
certo é que havera sempre um potencial de conflito decorrente da necessidade de
tutela dos direitos de personalidade dos condominos, nomeadamente, o seu direito a
tranquilidade e a segurancga, por contraponto com a necessidade ndo menos premente
de salvaguardar o direito de propriedade, bem como de liberdade de iniciativa
econdmica do proprietario da fracdo autébnoma, num exercicio de ponderacao
complexa dos direitos em colisdo, que competira as instancias jurisdicionais levar a
efeito, a luz das peculiaridades de cada caso particular”.

5.1. Divergéncia de jurisprudéncia

O alojamento local, em termos de jurisprudéncia, tem sido alvo de alguma
divergéncia no que respeita a decisbes de tribunais superiores, principalmente no que
concerne ao estabelecido no titulo constitutivo da propriedade horizontal, os direitos e
deveres dos condéminos e condominio.

N&o obstante o alojamento local corresponder a quatro modalidades distintas, a
moradia, o0 apartamento, 0 estabelecimento de hospedagem e o0s quartos,
correspondem a situacdes juridicas também distintas, cuja definicdo de cada
modalidade jé& foi referida num capitulo anterior.

Para o desenvolvimento deste capitulo, vamos ter em atencao as modalidades
do apartamento, estabelecimentos de hospedagem e quartos, instalados num edificio
constituido em propriedade horizontal e em face dos direitos e interesses que estdo

3 RIBEIRO, Carla Furtado. O Alojamento Local em Fragéo Auténoma para Habitag8o no Direito Urbanistico. Coimbra:
Almedina, 2020, pags. 54-55.
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envolvidos no regime da propriedade horizontal (o interesse do condominio e dos
demais condéminos), qual o ambito dos usos admitidos pelo titulo constitutivo®.

Da analise de varios acoérdaos, chegamos a conclusdo que para situacdes
idénticas, existem acérdaos com decisbes divergentes, como, por exemplo, podemos
ver a seguir.

5.1.1. Acordéao do Tribunal da Relacdo do Porto e Acordao
do Supremo Tribunal de Justica relativamente ao
Processo 25192/16.3 T8PRT.P1, de 10-01-2019

Sumario

| — Prevendo o titulo constitutivo da propriedade horizontal que determinada fracéo se
destina & habitacéo, ndo existe, em principio, impedimento a que o seu proprietério a
afete a alojamento local de turistas.

Il — O conceito de alojamento, mais restrito, acha-se contido no conceito de habitagéo,
de maior abrangéncia.

[l — Sem a concordancia do proprietario da fragédo afeta a alojamento local ndo pode a
assembleia de condominos deliberar no sentido de proibir ou impor restricbes ao uso
da fragéo para essa finalidade.

O presente acorddo resulta de uma acdo declarativa interposta por uns
proprietéarios (autores) de umas fragbes autonomas de um prédio de propriedade
horizontal contra os outros proprietarios do mesmo prédio e o préprio Condominio
(Réus), pedindo a declaracdo de nulidade ou inefichcia das deliberagbes da
assembleia de condominos de 24 de outubro de 2016. Nessa assembleia de
condominos, foi deliberado que fosse vedado o acesso ao prédio a quem néo fosse
condomino, residente ou convidado, impedindo deste modo o uso das fragdes para as
atividades de alojamento local.

%5 OLIVEIRA, Paula Oliveira, PASSINHAS, Sandra e LOPES, Dulce. Alojamento Local e Uso da Fragdo Auténoma,
Coimbra: Almedina, 2017 (2020, reimpresséao), pag. 55.
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Analisado o processo pelo Tribunal de 12. Instancia foi proferida sentenca nos
seguintes termos:

“- julgou improcedente o pedido formulado pelos autores, dele absolvendo os réus;

- julgou improcedente o pedido reconvencional deduzido, condenando 0s autores a cessarem a

atividade de exploracao de alojamento local nas suas fra¢des...”.

N&o se conformando com a decisdo, um dos autores interpds recurso de
apelacéo para o Tribunal da Relacdo do Porto e, uma vez analisado todo o processo,
0s juizes deste Tribunal decidiram resumidamente nos seguintes termos:

- julgar procedente o recurso interposto pelo apelante;

- revogar a sentenca recorrida na parte em que, quanto a ele, julgou improcedente e
procedente o pedido reconvencional contra ele formulado;

- declarando-se, em consequéncia, ineficazes, quanto ao mesmo, as delibera¢cbes da
assembleia geral de condominos de 24 de outubro de 2016, julgando também,
relativamente a ele, improcedente o pedido reconvencional, absolvendo-o desse
pedido.

Face a esta decisdao, o Tribunal da Relacdo do Porto permitiu o exercicio da
atividade de alojamento local no edificio, que constitui um condominio fechado,
contrariando a posicdo assumida pelo Tribunal de 1.2 Instancia.

O Condominio, inconformado da decisdo do Tribunal da Relacdo do Porto,
interpds recurso de revista junto do Supremo Tribunal de Justica, que nas suas
conclusoes refere:

- Naguele caso tem uma pequena novidade, pois o préprio titulo constitutivo do
Condominio (por meio do Regulamento de Condominio nele integrado) proibe o
exercicio da atividade de prestacdo de servicos de alojamento local nas fracGes
autébnomas. O prédio foi constituido em propriedade horizontal por escritura publica e
dela fazendo parte integrante o Regulamento do Condominio relativo ao referido
prédio.

- O Regulamento do Condominio, inserido no titulo constitutivo, de acordo com alinea
b), do n.° 2, do artigo 1418.° do CC, pode disciplinar o uso, fruicdo e conservacgéo,
guer das partes comuns quer das frac6es autbnomas.

- Além disso, teve em consideracdo que no alojamento local se exerce uma atividade

de prestacdo de servico com vista ao fornecimento de alojamento e o titulo
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constitutivo, por via do regulamento de condominio nele incorporado, proibe
expressamente que os condominos destinem suas fracdes autbnomas:

- a atividade de penséo ou equivalente;

- ao exercicio de qualquer atividade comercial ou de prestacao de servi¢os nas fracdes
ou partes comuns do edificio, salvo tratando-se das fra¢cdes destinadas ao comércio.

Neste caso, a fragdo autonoma, estando afeta a atividade de prestacao de
servicos de alojamento local, estava a violar o titulo constitutivo da propriedade
horizontal e respetivo Regulamento do Condominio nele incorporado, o que viola a
proibicdo constante no artigo 1422.°, n.° 2, alinea c), do CC.

O STJ também refere que o Tribunal “a quo”, para a decisao proferida, limitou-se
a reproduzir um outro acérdao relativo a um caso concreto material e objetivamente
distinto do caso em andlise e, como tal, devera ser revogado o acérdao recorrido e
confirmada a decisédo constante da sentenca proferida pelo Tribunal de 1.2 Instancia.

Além disso, segundo o acérdéo, o edificio € um Condominio fechado, destinado a
habitacdo familiar e como tal ndo é compativel com um fluxo de pessoas estranhas, o
gue desvirtua o que € um condominio fechado.

Muitos outros fundamentos constam do texto do acérdé@o e a deciséo foi revogar
0 acérdao recorrido, isto &, proibir o exercicio de exploracdo do alojamento local na
fracdo autbnoma, indo ao encontro da decisao do Tribunal de 12 Instancia.

Resumo:

- Tribunal de 1.2 Instancia - decis@o de proibicdo a exploracdo do alojamento local na
fracdo;
-Tribunal da Relacao do Porto - decisdo favoravel a exploracao do alojamento local na

fracdo;®

- Supremo Tribunal de Justica - decisao de proibicao a exploracdo do alojamento local

na fracéo®’.

% Decisdo semelhante temos do Tribunal da Relagdo do Porto, acérddo de 19 setembro 2016 (Processo n.°
4910/16.5T8PRT-A...P1), no sentido da licitude da afetacédo a alojamento local da fragéo auténoma.

37 Decisdo semelhante do Supremo Tribunal de Justica, acérddo de 28 de marco de 2017 (Processo n.°
12579/16.0T8LSB.L1.51).
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5.1.2. Acorddo do Tribunal da Relagcdo do Porto
relativamente ao Processo 13721/16.7T8PRT.P1, de 27-04-
2017

Sumario;

“Todo o conjunto das circunstancias de facto, quer anteriores, quer simultaneas a
declaracao feita no titulo de constituicdo da propriedade horizontal de que a fracao se
destina a habitagcéo, leva a considerar que a intencdo que presidiu a declaragéo foi o
de considerar que o conceito de habitacdo se reporta ao sitio onde o condémino ou
arrendatario tém um centro de vida doméstica, pequeno ou grande, tempordario ou
permanente mas, ainda assim, algo que néo esteja totalmente desligado desse centro
de vida.

Em suma, quando uma fracdo 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”.

O presente acérddo do TRP, cuja decisdo, em termos de sumario, atras
transcrevemos, resultou de uma situacdo de litigio entre o condominio de um prédio
em propriedade horizontal, representado pelo administrador (Autor), € um condémino
do mesmo prédio (Réu).

O Autor (condominio) interpés uma acdo contra o Réu (condomino) de modo a
ver decretada a proibicdo do Réu relativamente a sua fragéo, sua propriedade, dar uso
diferente do previsto no titulo constitutivo de propriedade horizontal e no regulamento
de condominio, proibindo-se o uso da referida fragdo para fins turisticos,
designadamente, de alojamento local.

Uma vez realizada a audiéncia de julgamento em Tribunal de 12 Instancia, foi
decidido tornar improcedente a acao e absolver o Réu do pedido, isto &€, o condomino,
podia continuar a explorar a sua fracdo em alojamento local.

Face a decisdo do Tribunal da 12 Instancia, o Autor (condominio) interp6s recurso
para o Tribunal da Relacdo do Porto, e, para além de outros fundamentos, referiu que
o destino da fragédo ia contra o fim a que ela se destina, pois estava a dar um uso
diverso (prestacdo de servi¢cos de alojamento local) quando a mesma era destinada a
habitacdo, de acordo com o artigo 1422.°, n.° 2, do CC. Além disso, tal uso provocava
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inseguranga no proprio condominio, pelos movimentos de estranhos ao prédio e
outros aspetos negativos que eram inevitaveis.

A acrescer aos fundamentos, o Autor, referiu o entendimento do Acérddo do
Tribunal da Relacdo de Lisboa, processo n.° 12579/16.0T8LSB.L1, em que para uma
situacao similar, é decidido que o destino comercial (leia-se alojamento local), dado a
uma fragdo, ndo € compativel com o fixado no titulo da propriedade horizontal que se
destina a habitacéo.

No fundo, a questdo que se colocou consistiu em saber se o alojamento local se
pode considerar integrante no conceito de habitagdo quando no titulo constitutivo da
propriedade horizontal se estabelece que determinada fracéo se destina a habitacéo.

O Tribunal da Relacdo do Porto, no presente caso, julgou procedente a
apelacao e, como tal, revogou a sentenca proferida pelo Tribunal de 12 Instancia, que
permitia que o condémino pudesse continuar a explorar a sua fragdo autbnoma como
alojamento local, tendo condenado o0 mesmo condémino a abster-se de utilizar a sua
fracdo para alojamento local.

Em suma, quando uma fracédo 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.

No presente caso, a decisdo do Tribunal da Relacdo do Porto revogou a deciséo
do Tribunal da 12 Instancia, condenando o proprietario a abster-se de utilizar a sua
fracdo para alojamento local.

Resumo:

- Tribunal de 12 Instancia - decisdo favoravel a exploracdo de alojamento local na
fracdo;

- Tribunal da Relacéo do Porto - deciséo de proibicdo a exploracdo de alojamento local
na fracao.

A semelhanca desta decisdo, temos o Acérddo do Tribunal da Relacdo de
Lisboa, de 20 outubro de 2016 (Processo n.°12579-16.0TSLSB.LI-8), no sentido da
ilicitude do uso como alojamento local por ndo caber no conceito de habitacao.

Da analise as decisdes de acérddos ao nivel do Tribunal da Relacéo,
constatamos que, para situacdes similares, ha decisdes opostas, com a agravante de
partirem do mesmo Tribunal da Relacdo do Porto.
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Com todo o respeito pelos juizes que analisaram e decidiram estas situacdes,
ndo deixa de haver alguma subjetividade na interpretacdo do alcance do alojamento
local e a abrangéncia do conceito de habitacdo quando referido no titulo constitutivo
da propriedade horizontal.

Por outro lado, o Tribunal da Relagédo de Lisboa, no acérddo atrds citado, ndo
obstante a atividade de alojamento local estar devidamente licenciada e autorizada por
quem de direito, o proprietario de uma fracdo autébnoma, destinada a habitacao,
segundo o titulo constitutivo da propriedade horizontal, ndo pode destina-la a
alojamento local de turistas uma vez que o0 uso como alojamento local ndo cabe no
conceito de habitacéo.

5.1.3. Acérdao no Pleno das Seccdes Civeis, do Supremo
Tribunal de Justica, de 22 -03 -2022

Em consequéncia de decisGes judiciais dispares como as anteriores
apresentadas nos dois acérdaos do Tribunal da Relacdo do Porto e de Lisboa, e
outras existentes, tornava-se urgente haver uma clarificagcdo sobre o assunto, através
de uma uniformizacdo de jurisprudéncia, relativa a esta matéria, o que veio a
acontecer recentemente com o acérddo do Pleno das Seccbes Civeis do Supremo
Tribunal de Justica, de 22 de marco de 2022.

Este acérdao resultou da interposicao a 03 de marco de 2020 de uns Réus num
processo, de um RECURSO PARA UNIFORMIZAGAO DE JURISPRUDENCIA, tendo
em atencdo a decisdo diferente em dois acérddos sobre as mesmas questdes
fundamentais de direito, havendo uma clara contradi¢céo de julgado.

A alegacdo dos Réus assentou no acérdao recorrido® proferido pelo Supremo
Tribunal de Justica, de 23-01-2020. Processo n.° 24471/16.4T8PRT.P1.S1 e no
acorddo — fundamento®, proferido pelo Supremo Tribunal de Justica em 28-03-2017,
no processo n.° 12579/16.0T8L.SB.L1.S1, transitado em julgado.

% Alguns dos autores favoraveis a posigdo do acorddo recorrido: FURTADO, Pinto. “Do alojamento local, na sua
relagdo com a propriedade horizontal”. Revista de Direito Civil, Ano Il, 2017, 3, paginas 529-574; OLIVEIRA, Fernanda
Paula, PASSINHAS, Sandra e LOPES, Dulce em Alojamento Local e uso da fragdo Auténoma, Almedina, 2018
(reimpressdo 2020); FIDALGO, Victor Palmela. A intervencdo do Condominio na regulacdo do Alojamento Local - |
Congresso do Alojamento Local, Coimbra: Almedina, 2020, pags. 117-132.

39 Alguns dos autores favoraveis a posigdo do acérddo fundamento: ALMEIDA, Aristides Rodrigues de. A atividade de
exploragdo de estabelecimentos de alojamento local. Revista Eletronica de Direito, 2017 (n.° 3). FREITAS, Miguel
Fernandes. “Alojamento Local em Apartamentos da (Des) Necessidade de Autorizagdo dos Conddminos”, Ipso Jure -
Abril 2017; DUARTE, Rui Pinto. Curso de Direitos Reais. 4.2 ed. (revista e aumentada), Principia, 2020, pags. 161
a 166.
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No acérdéo recorrido foi entendido que a atividade de alojamento local ndo integra
0 conceito de habitagdo como fim dado as fracdes autbnomas no titulo constitutivo da
propriedade horizontal. O conceito de habitagdo, mostra-se distinto de utilizacdo da
mesma para alojamento local e a atividade de exploracdo de alojamento local reveste
natureza comercial. Quer isto dizer, que a fragdo autbnoma destinada a habitagdo néo
pode ser utilizada para alojamento local, porque viola o fim a que se destina a fracéo.

No acoérdao-fundamento, o arrendamento da fracdo a turistas por curtos periodos,
designado por alojamento local, ndo é um ato de comércio, a fracdo autébnoma
destina-se a respetiva habitacdo e nao atividade comercial, respeitando o contetido do
titulo constitutivo da propriedade horizontal onde consta que determinada fracdo se
destina a habitacdo, se essa fragcéo for objeto de alojamento local. Neste caso a fracdo
autbnoma destinada a habitacdo pode ser utilizada para alojamento local, por essa
atividade néo violar o fim a que se destina a fragéo, segundo o estatuto da propriedade
horizontal.

E importante salientar que os referidos acérddos aconteceram no dominio da
mesma legislacao - artigos 1418.%, n.° 2, alinea a), e 1422.° n.° 2, alinea c), do CC e
Decreto-Lei n.° 128/2914, de 29 de agosto com as sucessivas alteragoes.

Tais acorddos tratam das mesmas questdes de direito e tém como principio
determinar:

- se a atividade de exploracdo de alojamento local integra um ato do comércio;

- se a utilizacdo de uma fracdo destinada a habitacdo para alojamento local viola o
titulo constitutivo da propriedade horizontal.

Da analise pelo STJ a estes acordaos e outros similares em termos de deciséo
dispares, conclui-se que a posi¢cdo adotada no acoérddo recorrido € a que melhor
adeséo colhe no regime civilista da protecéo da propriedade condominial e dos direitos

dos condéminos.

Ainda segundo o STJ, “a posi¢cao no acérdao recorrido é tida mais conforme com
0 espirito do sistema juridico e com as normas legais que regulam a propriedade

horizontal e o alojamento local.”
Assim, foi decidido no Pleno das Sec6es Civeis do Supremo Tribunal de Justica:

a) “Uniformizar a Jurisprudéncia nos seguintes termos:

No regime da propriedade horizontal, a indicacdo no titulo constitutivo, de que
certa fracdo se destina a habitacdo, deve ser interpretada no sentido de nela nédo
ser permitida a realizacdo de alojamento local.
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b) Confirmar o acordo recorrido”.

Da andlise ao teor deste acérddo, véarias duvidas podem surgir, e segundo o
Presidente da Associacdo do Alojamento Local em Portugal (ALEP), é urgente a
clarificacédo da lei, na medida em que a decisdo do STJ traz “um sentimento de
incerteza™?, e “para quem ja investiu as suas poupancas numa unidade de alojamento
local (AL) num prédio”. Este sentimento € confirmado pelo vice-presidente da
Associagao dos Hotéis e Empreendimentos Turisticos do Algarve quando afirma “que
0 aco6rdao podera por em causa o investimento no imobiliario™.

Segundo o artigo do Publico, de 22 de abril, de Rosa Soares, citado pé de pagina
n.° 40, “o acérdao do STJ devera travar novas licencas e podera levar a um aumento
de oferta clandestina de alojamento temporario” e, citando Remédio Marques*, que
refere que é esperada uma “chuva” de processos dos casos ja existentes a pedir a
ilicitude da préatica do alojamento local em propriedade horizontal. Admite, contudo,
que ou os condéminos estdo todos de acordo e alteram o titulo constitutivo do prédio
ou tera de ser alterado o CC de forma a prever que o alojamento local ndo constitui
uso diverso ao que esta no titulo constitutivo, que é o da habitagdo permanente. Nao
deixa, contudo, de referir que € uma alteracdo polémica, pois mexe com uma
conciliacdo divergente entre quem comprou fracbes para habitacdo permanente e
quem as destina a atividade comercial.

Segundo o mesmo artigo, o acordado de fixacdo de jurisprudéncia tem efeitos
praticamente imediatos e, segundo Remédio Marques e outros juristas ouvidos pelo
Pudblico, ndo devera haver recurso para o Tribunal Constitucional, dado ndo haver
guestdes de inconstitucionalidade e, como tal, ndo teria efeitos suspensivos.

HA quem defenda®® que este acdérddo é “superpoderoso” para o sucesso de
Novos processos e, citando Remédio Marques, “apesar de ndo serem obrigados a
fazé-los, os tribunais de primeira e segunda instancia aplicam em mais de 99% dos
casos a jurisprudéncia, e os que seguem para o STJ ndo terdo uma deciséo diferente,
pois, foram os mesmos juizos que fixaram a jurisprudéncia”.

Esta deciséo, abrangendo também todas as exploracfes atuais de alojamento
local, independentemente da data de autorizagdo, permite que, a partir de agora,

“0Jornal Publico de 22 de abril de 2022. Governo esta a analisar impacto do acorddo sobre alojamento local. Rosa
Soares.

“LJornal Expresso de 29 de abril de 2022. Alojamento Local. Um ‘“terramoto” chamado Supremo Tribunal. Hélder
C. Martins.
42 professor da Faculdade de Direito da Universidade de Coimbra e da Universidade Portucalense.
4 André Miranda, socio da Pinto Ribeiro Advogados.
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qualquer condémino ou condominio, isoladamente, exija a cessacao de tal atividade,
pois o tribunal entende que ndo é compativel com o uso da habitagéo.

N&o h& davida que o alojamento local, em funcédo do fluxo de turistas, tornou-se
importante para o pais, pois, permitiu que muitos iméveis que estavam abandonados,
degradados, fossem recuperados e consequentemente gerassem um grande volume
de receitas.

Que efeitos este acérddo vai provocar no futuro relativamente aos casos ja
existentes?

Em suma, este acorddo de Uniformizacao de Jurisprudéncia ainda vai ser alvo
de muita discussdo e exigir uma clarificagdo para colmatar varias situacoes,
nomeadamente nos processos ja existentes.

Segundo Eduardo Miranda, Presidente da Associacdo do Alojamento Local em
Portugal*, “este acérddo ndo muda a lei nem torna o alojamento local em condominio
ilegal, ndo tem aplicabilidade direta, ndo permite que os condéominos, com uma carta
ou por decisdo em assembleia, obriguem um alojamento local a encerrar. S6 se
aplicam em casos que forem a Tribunal. “Em termos de resumo diz-nos “que a forma
correta de colocar a questdo néo é saber se o AL é compativel com a habitacdo, mas
sim como garantir uma convivéncia saudavel”.

Romdao Lavadinho, Presidente da Associacdo dos Inquilinos Lisbonenses®, é
de opinido que “o AL ndo € compativel com a habitacdo, por véarias razdes:
inseguranc¢a, mal-estar das familias residentes no prédio, aumento dos custos gerais,
em especial nos prédios em propriedade horizontal”. Est4 de acordo que o alojamento
local esta desajustado quando inserido em prédios de habitacao.

O acordao do Pleno das Secgdes Civeis do STJ, de 22 de marco, vem resolver
os problemas de alguns moradores por causa da entrada de estranhos no prédio, o
barulho frequente e até da sujidade e, por outro lado, cria-se agora um problema para

guem investiu e detém imoéveis com finalidades turisticas*®.

4 Jornal Expresso de 06 maio 2022. O Alojamento Local é compativel com a Habitagdo? Eduardo Miranda — ALEP e
Romao Lavadinho, Presidente da Associagao dos Inquilinos Lisbonense.

4 |1dem.

46 https://conselhos do consultor.com/2022/04/22/fim-do-alojamento-local-em-prédios.habitacionais.
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6. IMPACTO DA PANDEMIA NA EVOLUCAO DO
ALOJAMENTO LOCAL EM PORTUGAL

Com base num estudo feito em novembro de 2020 pelo DINAMIA CET#’, 20% de
titulares ou gestores de alojamento equacionam como opc¢ao o arrendamento de longa
duracao, principalmente no Porto, seguido por Lisboa em 17% e o Algarve em 12%.

As quebras nas receitas no segundo trimestre de 2020 afetaram Lisboa em
93,7%, o Porto em 87% e o Algarve em 68%.

Nos outros concelhos fora das areas metropolitanas e do Algarve, 56% dos
empresarios sofreram perdas superiores a 75%, e um grupo de empresarios
correspondentes a 14% mantiveram ou aumentaram a faturagéo.

De referir que em Lisboa 46% dos titulares de alojamento local sdo empresas,
no Porto 36% e no Algarve 21%.

N&o obstante a quebra elevada de receitas, 46% dos proprietarios acreditavam
num regresso a normalidade em 2021, mas 29% acharam que isso sO aconteceria a
partir de 2022.

Como forma de atenuar a quebra de receitas, verificou-se uma alteragdo no uso
dos estabelecimentos, passando uma parte da atividade de curto prazo para o
exercicio de uma atividade de longa duracao.

Entretanto e segundo o estudo em questdo, tem havido “o recurso a
arrendamento de média duragdo (mais de um més e menos de um ano para
estudantes ou profissionais deslocados, entre outros) e que tem ganho forga entre o0s
proprietarios do alojamento local”, com especial relevo em Lisboa.

S&o relevantes as conclusfes que o estudo apresenta quanto ao peso do aspeto
financeiro para os titulares dos estabelecimentos do alojamento local.

Segundo o estudo, “em Lisboa, 48,6% dos inquiridos tém o alojamento local
como ocupacédo exclusiva e maior dependéncia econémica, com 60% dos inquiridos a
revelarem que o alojamento local representa mais de metade do rendimento do
agregado familiar. No Porto, a dependéncia econ6mica aproxima-se da capital, com
47% a terem mais de metade do rendimento a provir da atividade, e com 38% dos
titulares em ocupacédo exclusiva. Quanto ao Algarve, regista 31%, quase metade da
dependéncia econémica de Lisboa, e a dedicacéo exclusiva seja igual a do Porto.

47 Jornal Expresso de 27 de novembro de 2020. DINAMIA CET - Centro de Estudos sobre a Mudanga Socioeconémica
e o Territério do ISCTE-Instituto Universitario de Lisboa.20% dos donos de alojamento local admitem rendas de longa
duragdo. Hélder Martins.
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Interessante, também, o focado pelo estudo, quando nos diz que 79% dos
proprietérios ou gestores do alojamento local tém um curso superior e a sua média
etéria é de 53 anos de idade”.

Segundo Eduardo Miranda*, “Lisboa teve 78% de quebra nos novos registos,
atingindo valores de abertura inferiores a 2014, ano em que entrou em vigor a nova Lei
do Alojamento Local”.

Em 2020, Lisboa registou um crescimento negativo no alojamento local, pois
houve 597 cancelamentos de atividade contra 483 aberturas de novas modalidades,
enquanto o Porto teve 675 aberturas novas e 668 cancelamentos de registo.

Para Eduardo Miranda, “a diminuicdo do nimero de alojamento local em Lisboa,
deve, na realidade, ser ainda maior, ja que muitos proprietarios que deixaram o
alojamento local estavam a espera da alteracdo da tributacdo sobre mais-valias para
dar baixa do registo. Outros ha, que optam por arrendamentos mais longos, mas nao
dao baixa da atividade para ndo perderem o registo, 0 que os impediria de voltar a
atividade quando a situagdo voltasse ao normal”. “Existe uma parcela de 10 a 15%
gue abandonou o alojamento local para se dedicar ao arrendamento de longa
duracao”.

Eduardo Miranda também defende que o caminho do alojamento local para a
longa duragdo em Lisboa e Porto tem limites fisicos e s6cio econdomicos. “Recorda que
em Lisboa cerca de 45% da oferta sdo compostos por TO e T1, 80% dos quais na zona
histrica. Sdo casas muitos pequenas, sem elevador, em zonas vedadas ao transito,
que ndo se compadecem com estadas muito prolongadas e ndo se coadunam com o
que as familias procuram”. Face ao exposto, 0 mercado de média duragdo tem um
grande potencial de crescimento.

No artigo em referéncia, o referido Autor salienta que, ndo obstante Lisboa e
Porto terem a maior quebra do alojamento local, em termos reais, o crescimento foi de
3,7% a nivel nacional, pois, 0s registos passaram de 2019 para 2020 de 91.600 para
cerca de 95.000. Em 2016 e 2018, os crescimentos foram de 40 e 50% e, em 2019 e
2020 foram, respetivamente, de 14,3 e 3,7%.

Até 20 de margo de 2022, de acordo com os Dados do Registo Nacional de
Estabelecimentos de Alojamento Local (RNAL), o concelho de Lisboa tinha 19.983
registos, dos 100.513 que existem a nivel nacional. O Porto tem 8487 registos, mas
muitos deles néo terdo atividade, tal como em Lisboa.

4 Jornal Expresso de 22 janeiro de 2021. Presidente da Associagdo do Alojamento Local em Portugal — ALEP -
Alojamento Local cai pela primeira vez na capital. Hélder C. Martins.
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De referir que o Algarve respondeu por quase metade das aberturas, com os
novos registos a fazerem-se essencialmente com casas de férias existentes e a
contribuirem para o processo de finalizagédo da legalizacao das casas.

Os distritos com maior dinamismo e crescimento da oferta foram do interior:
Braganca cresceu 29,6%, Guarda 22,3% e Portalegre 19,6%.

Segundo Luisa Pinto*®, ndo obstante os meses de verdo de 2020, “a atividade do
alojamento local no terceiro trimestre afundou-se de acordo com os dados publicados
pelo Confidencial Imobiliario (Cl), a taxa média de ocupacéo dos imdéveis classificados
como Alojamento Local (AL) caiu de 17% para 10% em Lisboa e de 22% para 11% no
Porto”.

Uma informacao importante apurada pelo Cl, foi que uma média diaria pedida
para os alojamentos locais, em oferta atingiu os 74 euros em Lisboa e 62 euros no
Porto no quarto trimestre de 2020, quando no mesmo periodo de 2019 os valores
foram de 81 euros e 69 euros respetivamente.

Relativamente ao RevPAR (rendimento por quarto disponivel), em outubro a
dezembro de 2020 foi de cerca de 7 euros em ambas cidades. No segundo trimestre,
do mesmo ano Lisboa registou 6 euros, mas no terceiro trimestre, altura do verao,
Lisboa atingiu os 14 euros e Porto 16 euros.

Se compararmos o quarto trimestre de 2019 relativamente ao de 2020, a queda
foi acentuada.

O alojamento local em Lisboa no quarto trimestre de 2019 registou uma
ocupacao média de 55% e um RevPAR de 44 euros quando no mesmo periodo de
2020 foi de 10 e 7 euros, respetivamente. No Porto, a ocupacéo foi de 50% e um
RevPAR de 35 euros, quando no mesmo periodo de 2020 foi de 11 e 7 euros,

respetivamente.

Por fim, quanto a noites vendidas no ultimo trimestre de 2020, em Lisboa foram
de 19.261 e no Porto 19.655.

No ano de 2021, ainda com a pandemia da Covid-19, a situacdo degradou-se no
primeiro trimestre em qualquer das cidades, atingindo os valores mais baixos de
sempre, tanto nas noites vendidas, como na média diaria pedida nas ofertas, no

RevPAR, na taxa de ocupacgéao e no volume de negdcios.

4 Articulista do jornal expresso - Alojamento local com ocupag&o de 10% em Lisboa - fevereiro de 2021.
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Conforme se pode ver no quadro adiante apresentado, elaborado com base na
informacao fornecida pela Imoestatistica, Lda.>°, para qualquer cidade, o ano de 2020
com excecdo do primeiro trimestre, foi mau, tendo o primeiro semestre de 2021,
atingido uma situacao preocupante.

S6 no 3° e 4° trimestre de 2021, a situacdo tendencialmente comecou a
melhorar, mas longe do atingido em 2019.

Relativamente a Lisboa, em termos de noites vendidas, no segundo trimestre
atingiram 19.449 e no quarto trimestre 77.793, o numero de TO + T1 passaram de
1.959 para 2.815, a diaria média oferta manteve-se em cerca de 88 euros, e a média
do RevPAR passou de 13 para 35 euros, uma melhoria significativa.

Para o mesmo periodo e para Lisboa, a taxa de ocupacédo passou de 15% para
40% com consequéncias positivas no volume de negdcios, tendo atingido no segundo
trimestre 1.683.971,00 euros e no quarto trimestre 6.805.798,00 euros.

Relativamente a 2022, em maio a taxa de ocupag¢do média para Lisboa foi de
73%.

No que concerne ao Porto, em termos genéricos ha uma melhoria ao longo de
2021, com destaque para o terceiro e quarto trimestre, embora no quarto trimestre se
tenha verificado uma quebra em relagdo ao 3.° trimestre, no entanto, em maio de
2022, atingiu 0s 56%, excedendo a de abril que foi 54%.

Quanto a dormidas vendidas, passaram de 14.140 no segundo trimestre, para
63.386 no terceiro trimestre e 49.497 para o quarto trimestre, que teve efeitos em
volume de negdcios, pois para o segundo trimestre, faturou-se 1.048.614,00 euros
para uma taxa de ocupacdo de 10%. No terceiro trimestre faturou-se 5.112.618,00
euros para uma taxa de ocupacdo de 36% e para o0 quarto trimestre o volume de
negocios atingiu os 3.582.336,00 euros para uma taxa de ocupacéao de 28%.

Quanto ao nimero de TO+T1 para o mesmo periodo e para o Porto, passaram
de 2.007 no segundo trimestre 2.482 no terceiro trimestre e 2.050 no quarto trimestre,
a diaria média pedida na oferta ja atingiu valores semelhantes ao ano de 2.019, pois,
no segundo trimestre foi de 74,00 euros, terceiro trimestre 81,00 euros e no quarto
trimestre 72,00 euros

Por fim, o RevPAr média passou de 7,00 euros no segundo trimestre, 29,00
euros no terceiro trimestre e 20.00 euros no quarto trimestre.

%0 Jornal Expresso de fevereiro de 2021. Alojamento local com ocupagéo de 10% em Lisboa. Empresa que detém a
marca Confidencial Imobiliario, que explora a base de dados SIR - Sistema de Informac&@o Residencial e a base de
dados ClI - Pipeline Imobiliario.
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Ao contrario de Lisboa, o Porto no terceiro trimestre de 2021 teve o melhor
periodo em todos os itens atras referidos, consequéncia da baixa taxa de pandemia
registada.

Por fim, € importante referir que, segundo o Instituto Nacional de Estatistica
(INE), as unidades de alojamento local para o pais, receberam em 2019 4 milhdes de
héspedes e 9,3 milhdes de dormidas, o que representou 15,6% das receitas turisticas
nacionais, superando os 277 milhdes de euros em 2018.
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Tabela 1 - Dados Alojamento Local - Lisboa

ALOJAMENTO LOCAL-LISBOA

. M'é,d.ia Taxa de
PERIODO N.° nqltes TQ+T1 Dla}r|a Re\{PAR Ocupacao \(o!ume
vendidas | Ativos | Pedidos | média Média Negédcios Total
Oferta
2019/2.° Trimestre 289309 5542 | 83,00€| 57,00€ 69% | 23 886 314,00 €
2019/3.° Trimestre 275002 | 5598| 88,00€| 57,00€ 64% | 24 298 760,00 €
2019/4.° Trimestre 228938 | 5847| 81,00€| 44,00€ 55% | 18 549 455,00 €
2020/1.° Trimestre 162612 5154| 72,00€| 36,00€ 50% | 11672872,00 €
2020/2.° Trimestre 26575| 5592| 88,00€ 6,00 € 7% | 2349 145,00 €
2020/3.° Trimestre 44292| 3656| 85,00€| 14,00€ 17%| 3754113,00€
2020/4.° Trimestre 19261| 2748| 74,00 € 7,00 € 10% 1424 112,00 €
2021/1.° Trimestre 7974 2036| 70,00€ 4,00 € 6% 556 822,00 €
2021/2.° Trimestre 19449| 1959| 87,00€| 13,00€ 15% 1683 971,00 €
2021/3.° Trimestre 73371 2666| 92,00€| 37,00€ 40% 6 757 790,00 €
2021/4.° Trimestre 77793 | 2815| 88,00€| 35,00€ 40% | 6805 798,00 €
maio de 2022 54400| 2400| 105,00€| 71,00€ 73% | 5750000,00 €
Tabela 2 - Dados Alojamento Local - Porto
ALOJAMENTO LOCAL-PORTO
Médi
PERIODO né\:{;s TO.+T1 Di%c:ig Re\{PAR O-I(—:?praaggo \(o!ume
vendidas Ativos Pedidos media Média Negdécios Total
Oferta

2019/2.° Trimestre 178968 3804 72,00€| 45,00€ 62% | 12 895 458,00 €
2019/3.° Trimestre 237585 4185 78,00€| 53,00€ 68% | 18 628 339,00 €
2019/4.° Trimestre 148888 4142 69,00€| 35,00€ 50% | 10 310 797,00 €
2020/1.° Trimestre 125090 3892 61,00€| 29,00€ 47% | 7617 198,00 €
2020/2.° Trimestre 23324 4113 71,00 € 6,00 € 8% | 1661397,00€
2020/3.° Trimestre 46340 3040 71,00 € 16,00 € 22% | 3295104,00 €
2020/4.° Trimestre 19655 2551 62,00 € 7,00 € 11%| 1219 187,00 €
2021/1.° Trimestre 6891 1994 63,00 € 3,00 € 5% 431 679,00 €
2021/2.° Trimestre 14140 2007 74,00 € 7,00 € 10% | 1048 614,00 €
2021/3.° Trimestre 63386 2482 81,00€| 29,00€ 36% | 5112618,00€
2021/4.° Trimestre 49497 2050 72,00€| 20,00€ 28% | 3582 336,00 €
maio de 2022 37750 1950 89,00€| 47,30¢€ 56% | 3000 000,00 €
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CONCLUSAO

Conforme ja foi referido, o tema que procuramos desenvolver para esta
dissertacdo centrou-se no alojamento local, com especial relevancia para o exercido
em estabelecimentos nas fracdes auténomas de prédios constituidos em propriedade
horizontal.

O trabalho desenvolvido teve como finalidade dar uma panoramica geral do que
€ o alojamento local, a sua complexidade no contexto atual e, por fim, os efeitos da
pandemia no setor.

VerificAmos que nos prédios com fragdes objeto de propriedade horizontal, onde
consta um titulo constitutivo, nem sempre é passivel de concordancia entre o
condominio e conddéminos relativamente a algum condémino que exerce ou queira
exercer a exploracdo de alojamento local na sua fragdo. E uma area muito complexa,
tendo havido na jurisprudéncia decisdes contraditérias, conforme demonstrdmos atras.
O cerne da questdo assenta na definicdo que se pode ter da habitacdo propriamente
dita e se o alojamento local é ou ndo uma prestacéo de servigo.

Entretanto, foi proferido, em 22 de marco de 2022, um acoérdao de Uniformizagéo
de Jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justica que proibe o alojamento local em
prédios de habitagdo, justificando que a fung&o residencial ndo € compativel com o
alojamento local.

Pensamos que o titulo constitutivo de propriedade horizontal deveria ser objeto
de uma analise mais profunda, devendo ficar devidamente especificado no documento
até onde podera ir em termos de utilizacdo da fragdo, pois, assim quem comprar 0
imovel sabe em que condi¢des o adquire.

Da nossa investigagdo, também constatdmos que o regime juridico em matéria
de protecdo do consumidor a aplicar depende da finalidade de uso pelo hospede, se
no a&mbito de um exercicio profissional se a nivel particular.

Por fim, apresentdmos estatisticamente a situagdo passada e presente do
impacto que a pandemia teve e tem na evolucdo do alojamento local em Portugal.

Pensdmos que seria de muita importancia saber qual o grau de satisfacdo de
quem utiliza o alojamento local, mas concluimos que sdo dados dificeis de obter,
principalmente com alguma fidelidade.

E importante referir que estd a nascer uma nova modalidade de alojamento
(arrendamento de média duracdo), que podera substituir alguns dos alojamentos
locais, sé@o os inquilinos-némadas digitais que fazem circuitos mundiais, ficando, por
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exemplo, trés meses numa cidade, depois véo para outra e depois para outro destino
gualguer. Embora possa ser menos lucrativo para o proprietario, € mais calmo,
provoca menos pressdo, é mais estavel e tem menos custos de manutengdo e

limpeza®L.

51 Revista VISAO, de 25 de agosto de 2022.
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