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SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTICA

Acordao do Supremo Tribunal de Justiga n.° 4/2022

Sumaério: No regime da propriedade horizontal, a indicagdo no titulo constitutivo, de que certa
fracgao se destina a habitagéo, deve ser interpretada no sentido de nela ndo ser permi-
tida a realizagéo de alojamento local.

Acordam, no Pleno das Secg¢des Civeis, do Supremo Tribunal de Justica

I — Relatério

1 — AA (A.) intentou, em 13/12/2016, acgéo declarativa, sob a forma de processo comum,
contra BB e CC (R.R.), alegando, no essencial, o seguinte:

a) O prédio urbano composto de cave, rés-do-chdo e quatro andares, sito na freguesiada ...do
..., foi constituido em regime de propriedade horizontal mediante escritura publica outorgada em
11/03/2008, compreendendo 16 fracgbes autdbnomas designadas pelas letras A a Q;

b) Nos termos dessa escritura e do documento complementar a ela anexo, as fracgdes auto-
nomas designadas pelas letras A e B, localizadas no rés-do-chéo, estdo destinadas a comércio e
as restantes, localizadas nos 1.° a 4.° andares, destinam-se a habitagao;

¢) A fracgao C, localizada no 1.° andar, € propriedade do R. BB e a fracgéo E é propriedade
dooraA;

d) Em Margo de 2016, comegaram a ser prestados, na referida fracgao C, servigos de aloja-
mento temporario a turistas, mediante remuneragéo, sendo que o R. BB, sob a designa¢ao comercial
P...H..., tem publicitado na Internet e disponibilizado aquela fracgdo mobilada e equipada para
alojamento a turistas e como alojamento temporario, inferior a 30 dias, prestando ainda servigos
remunerados de limpeza;

e) Para tanto, o mesmo R. cedeu essa fracgao a R. CC, sua mée, que procedeu ao registo da
actividade de alojamento local na Camara Municipal d...e no Turismo de Portugal, |. P,;

f) Porém, nao foi solicitado aos demais condéminos qualquer consentimento para a referida
exploracao da fraccdo C, nem estes concordam com a utilizacdo que lhe tem vindo a ser dada,
diversa do destino para habitagcéo indicado no titulo constitutivo da propriedade horizontal;

g) Sucede que a rotatividade e a aleatoriedade dos utentes aumentam inevitavelmente o risco
de perturbagéo ao descanso, a inseguranga, o desgaste e a sujidade das partes comuns, sempre
em prejuizo dos demais conddéminos, que véem o seu imovel desvalorizado e com despesas adi-
cionais, sem retirar qualquer proveito;

h) A par disso, os utentes alojados passam a ter acesso e a usar o espago de garagem, reser-
vado e exclusivo para o estacionamento de veiculos dos condéminos moradores.

i) Assim, o sobredito uso da fracgdo C infringe o disposto nos artigos 1419.° e 1422.°, n.° 2,
alinea c), do CC.

Concluiu a pedir que:

1) — Fosse declarada ilegal a utilizagdo da fracgao autdbnoma designada pela letra C dada
pelos R.R. para estabelecimento de alojamento local;

2) — Fossem os R.R. condenados a cessar imediatamente essa utilizagéo e a reintegrar a
fracgdo no seu destino especifico para habitacao;

3) — Fossem ainda os R.R. condenados no pagamento de uma sang¢éo pecuniaria compul-
soria, no valor de € 150,00/dia, a contar da data do transito em julgado até efetiva cessagao do
alojamento.
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2 — Os R.R. apresentaram contestagdo em que, aceitando serem prestados servigos de alo-
jamento temporario a turistas na fracgao em referéncia, sustentaram, em resumo, que:

a) A utilizacdo dada a fracgdo em causa se enquadra no regime juridico de alojamento local
previsto no Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29/08, alterado pelo Decreto-Lei n.° 63/2015, de 23/04;

b) O 1.° R. adquiriu essa fracg¢ao para a sua habitagédo, mas, por razdes profissionais, passou
a residir também no estrangeiro, sendo-lhe legitimo destina-la a alojamento local, o que ndo des-
caracteriza o destino para habitagao que Ihe € dado no titulo constitutivo;

¢) Como utilizadores do edificio, as pessoas a quem cede a habitagdo tem o direito a aparcar
o veiculo na garagem.

d) A vingar a tese do A., estariam a ser coartados os poderes que assistem ao R. como pro-
prietario da fracgdo C, tanto mais que nem todas as fracgoes do prédio se destinam a habitacao.

Concluiram pela improcedéncia da acgédo e consequente absolvigdo dos R.R. de todos os
pedidos.

3 — Por despacho proferido a fls. 68, foi o A. convidado a fazer intervir os demais condéminos,
por se afigurar ser de evitar a preterigao de litisconsorcio necessario, o que foi requerido e ordenado,
nao tendo os chamados deduzido qualquer articulado.

4 — Por fim, foi proferido saneador-sentenga a julgar a acgao totalmente procedente, conforme
fls. 125-130, decidindo-se:

“a) Declarar “ilegal” a utilizagao para estabelecimento de alojamento local que é dada pelos
R.R. a fracgdo autonoma designada pela letra C;

b) Condenar os Réus a cessar imediatamente a utilizagdo que fazem da fracgéo C e reintegra-
-la no seu destino especifico de habitagao;

¢) Condenar os Réus no pagamento de uma sangdo pecuniaria compulséria, no valor diario
de € 150,00, desde a data do transito em julgado da presente decisdo e até efetiva cessacdo da
actividade de alojamento local.”

5 — Inconformados com essa decisdo, os R.R. interpuseram recurso para o Tribunal da Re-
lagéo d..., que julgou improcedente a apelagéo, confirmando inteiramente a sentencga recorrida,
conforme o acordao de fls. 184-192.

6 — Novamente inconformados, os R.R. interpuseram revista excepcional, ao abrigo dos pres-
supostos previstos no artigo 672.°, n.° 1, alineas a), b) e ¢), do CPC, convocando, nomeadamente,
como acordao-fundamento o aresto proferido pela Relagdo do Porto, de 15/09/2016, no processo
n.° 4910/16.5T8PRT-A.P1, reproduzido a fls. 214-224.

Arevista excepcional foi admitida pela formacgao dos trés Juizes deste Supremo a que se refere
o n.° 3 do artigo 672.° do CPC, considerando-se, para tanto, bastar a verificagao do pressuposto
previsto na alinea a) do n.° 1 do mesmo artigo, dada a sua abrangéncia.

7 — O Supremo Tribunal, por acérdao de 23-01-2020, negou provimento a revista e confirmou
0 acordao da Relagao.

8 — Os réus, BB e CC, vieram interpor, a 03 de Margo de 2020, RECURSO PARA UNIFOR-
MIZACAO DE JURISPRUDENCIA, alegando o seguinte (transcrigéo):

“1.1 — No acordéo recorrido, foi entendido que:

— a actividade de alojamento local ndo integra o conceito de habitagdo como fim dado as
fracgbes autdénomas no titulo constitutivo da propriedade horizontal;

— o0 conceito de habitagdo, como destino da fraccdo autébnoma, mostra-se qualitativamente
distinto do conceito de utilizagdo da mesma para alojamento local;

— a actividade de explora¢éo de alojamento local, tal como se encontra regulada no Decreto-
-Lei n.° 128/2014, de 29/08, reveste natureza comercial.

1.2 — No acdérddo-fundamento, proferido pelo Supremo Tribunal de Justica, em 28-03-2017,
no processo n.° 12579/16.0T8LSB.L1.SI, transitado em julgado, foi entendido que:

— o arrendamento da fraccéo a turistas por curtos periodos, designado por alojamento local,
néao é um acto de comércio;
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— na cedéncia onerosa da fracgao a turistas, a fracgdo autbnoma destina-se a respectiva ha-
bitagdo e ndo a actividade comercial, respeitando o contetido do titulo constitutivo da propriedade
horizontal onde consta que determinada frac¢do se destina a habitagédo, se essa fracgao for objeto
de alojamento local.

1.3 — Ambos os acdérdaos versam sobre as mesmas questoes fundamentais de direito, a saber:
determinar se a actividade de exploragdo de alojamento local integra um acto de comércio e se a
utilizagcdo de uma fracgdo destinada a habitagdo para alojamento local viola o titulo constitutivo da
propriedade horizontal;

1.4 — Tais acordaos foram proferidos no dominio da mesma legislagdo — artigos 1418.°, n.° 2,
alinea a), e 1422.°, n.° 2, alinea c), do CC e Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29/08 com as sucessivas
alteracoes;

1.6 — Estamos perante uma clara contradi¢cdo de julgados, que justifica a uniformizagéo de
Jurisprudéncia.”

9 — Nao foram apresentadas contra-alegagdes.

10 — Por decisao do Juiz Conselheiro Relator, proferida a 06 de Outubro de 2020, foi “admitido
o presente recurso extraordinario para uniformizagéo de jurisprudéncia sobre a questdo fundamental
de direito suscitada pelos Recorrentes”.

A fundamentar a deciséo foi dito (transcrigao):

“O artigo 688.° CPC prescreve que:

1 — As partes podem interpor recurso para o pleno das secgbes civeis quando o Supremo
Tribunal de Justica proferir acorddo que esteja em contradicdo com outro anteriormente proferido
pelo mesmo tribunal, no dominio da mesma legislagédo e sobre a mesma questdo fundamental de
direito.

2 — Como fundamento do recurso s6 pode invocar-se acorddo anterior com transito em jul-
gado, presumindo-se o transito.

3 — O recurso ndo é admitido se a orientagao perfilhada no acérdao recorrido estiver de acordo
com jurisprudéncia uniformizada do Supremo Tribunal de Justiga.

Trata-se de recurso extraordinario cujo prazo de interposicdo é de 30 dias a contar do transito
em julgado do acoérdéo recorrido (artigo 689.°, n.° 1, do CPC), tendo por finalidade verificar a ale-
gada contradigao jurisprudencial e, em caso afirmativo, decidir a questdo controvertida, emitindo
acorddo de uniformizagédo sobre o conflito assim verificado.

Posto isto, em sede de exame preliminar, importa averiguar as condigbes de admissibilidade
daquele recurso nos termos e para os efeitos do n.° 1 do artigo 692.° do CPC, segundo o qual o
mesmo devera ser rejeitado quando:

a) Nao tenha cabimento, seja intempestivo ou o recorrente ndo detenha as condigbes neces-
sarias para recorrer — artigo 641.°, n.° 2, alinea a), do CPC;

b) O requerimento de interposigdo ndo contenha alegag6es ou estas ndo sejam juntas ou sejam
desprovidas de conclusées — artigo 641.°, n.° 2, alinea b), e 690.°, n.° 1, do CPC;

¢) O recorrente néo junte copia do acérddo-fundamento, nos termos do artigo 690, n.° 2, do CPC;

d) Néo exista a oposigao que lhe serve de fundamento;

e) A orientagéo perfilhada no acérdao recorrido esteja de acordo com jurisprudéncia uniformi-
zada do Supremo Tribunal de Justica.

Para tanto, importa que a contradicéo alegada se revele frontal nas decisbes em equagéo,
que nao implicita ou pressuposta, muito embora ndo se mostre necessaria a verificacdo de uma
contradigao absoluta, ndo relevando a argumentagao meramente acessoéria ou lateral (obiter dicta).
Essa contradigao so é relevante quando se inscreva no plano das proprias decisbes em confronto
e ndo apenas entre uma decisdo e a fundamentacdo de outra, ainda que as respetivas argumen-
tagbes sejam pertinentes para ajuizar sobre o alcance do julgado.
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Desde logo, como, de resto, foi assumido no proprio acérdao recorrido existe clara contradi-
¢éo entre o entendimento ali seguido e o adotado no acérddo-fundamento, precisamente sobre 0s
pontos enunciados pelos Recorrentes, tendo, em consequéncia disso, desembocado em decisbes
antagonicas, ndo relevando aqui a mera circunstancia de o acérdao-fundamento ter sido proferido
em sede de tutela provisdria cautelar e o acoérdao recorrido no ambito da tutela definitiva.

Com efeito, no acérdao recorrido, foi considerado, além do mais, que:

a) Nao é licito inferir que a simples exigéncia de autorizagao de utilizagdo ou de titulo de uti-
lizagdo valido do prédio urbano, para efeitos do registo do estabelecimento de alojamento local,
implique, sem mais, a assungéo legal de que a atividade de alojamento local integre o conceito de
habitagdo como fim dado as fragbes auténomas no titulo constitutivo da propriedade horizontal nos
termos do artigo 1418.°, n.° 2, alinea a), e para efeitos do disposto no artigo 1422.°, n.° 2, alinea c¢),
do CC, no quadro privativo do estatuto condominial.

b) A mengéo do fim das fragbes auténomas no titulo constitutivo da propriedade horizontal
ao abrigo do artigo 1418.° n.° 2, alinea a), do CC, embora de génese negocial, sendo objeto do
registo nos termos dos artigos 2.° n.° 1, alineas b) e v), e 95.°, n.° 1, alineas r) e z), do Cdédigo
de Registo predial, integra o estatuto do condominio, assumindo natureza real com eficacia erga
omnes, para além do conteudo tipico dos direitos reais inerente ao numerus clausus estabelecido
no artigo 1306.° do CC.

¢) Nessas circunstancias, o conceito de habitagdo como destino da fragao autbnoma mostra-se
qualitativamente distinto do conceito de utilizagdo da mesma para alojamento local, ja que o gozo
de uma fragdo habitacional tem uma envolvéncia personalizada e de tendencial estabilidade do
usuario com a coisa, enquanto que o uso em sede de alojamento local por sucessivos e diversos
utilizadores, transitérios, é voluvel e disseminado, um e outro com repercussbes qualitativamente
diferenciadas no meio inter-habitacional ou condominial em que se desenvolvem.

d) A atividade de exploragdo de alojamento local, tal como se encontra requlada pelo Decreto-Lei
n.° 128/2014, de 29/8, com as alteragdes introduzidas pelo Decreto-Lei n.° 63/2015, de 23-04, reveste
natureza objetivamente comercial, a luz de uma interpretagao atualista do disposto no artigo 2.° do
Codigo Comercial, e ndo deve ser considerada como objeto de arrendamento habitacional.

e) A ndo permissao de um condémino titular de fragdo auténoma destinada a habitagéo, con-
forme mencgao constante do titulo constitutivo da respetiva propriedade horizontal, usar essa fragao
na exploragdo de alojamento local, nos termos dos artigos 1418.°, n.° 2, alinea a), e1422.°, n.° 2,
alinea c), do CC, n&o viola a garantia do direito de propriedade privada consagrada no artigo 62.°,
n.° 1, da Constituigéo.

Contrariamente, no acérdao-fundamento, considerou-se, em sintese, que:

a) O alojamento local, oneroso, de fragdo auténoma imobiliaria mobilada a turistas, por curtos
periodos, constitui um arrendamento para habitagcéo, ndo se traduzindo em ato objetivo de comércio
exercido na propria fragdo nos termos do artigo 2.° do Cédigo Comercial;

b) Assim, tal alojamento, regulado pelo Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29-8, respeita o contetdo
do no titulo constitutivo da propriedade horizontal de onde consta que determinada fragao se destina
a habitagdo, ndo violando o preceituado nos artigos 1418.° e 1422.°, n.° 2, alinea c), do CC.

Neste quadro, a questao fundamental de direito que importa aqui resolver consiste em saber se
0 exercicio da atividade de alojamento local, regulada pelo Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29-8, com as
alteragdes introduzidas pelo Decreto-Lei n.° 63/2015, de 23-04, em fragdo autonoma destinada a ha-
bitagcdo, segundo mencéo constante do titulo constitutivo da propriedade horizontal do prédio em que
esta se integra, nos termos do artigo 1418.°, n.° 2, alinea a), do Codigo Civil, e do respetivo registo
predial, constitui ou ndo um uso diverso do fim a que essa fragdo é destinada, vedado aos condémi-
nos, nos termos e para os efeitos do preceituado no artigo 1422.°, n.° 2, alinea c), do mesmo Codigo.

Do acima exposto resulta, claramente, que esta questdo, ancorada como se encontra em
situagbes de facto de caracteristicas analogas e no ambito do mesmo quadro normativo, mais
precisamente em torno das disposigbes legais referidas, obteve solugbes diametralmente opostas
nos acorddos em confronto, as quais evidencia contradi¢cao jurisprudencial relevante nos termos
e para os efeitos do disposto no artigo 688.° n.° 1, do CPC em ordem a justificar a intervengdo
uniformizadora do Supremo Tribunal de Justiga.” (fim de transcrigao)
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11 — A Sra. Procuradora-Geral Adjunta emitiu o parecer a 29/11/2020, com a referéncia citius
96...30, aceitando a existéncia de contradigéo jurisprudencial fundamentadora da admissibilidade
do RUJ, mas defendeu “ndo ser possivel o exercicio da atividade de alojamento local, requlada pelo
Decreto-Lein.° 128/2014, de 29-08, com as alteragbes introduzidas pelo Decreto-Lei n.° 63/2015, de
23-04, em fragdo auténoma destinada a habitagdo, segundo mengédo constante do titulo constitutivo
da propriedade horizontal do prédio em que esta se integra, nos termos do artigo 1418.°, n.° 2,
alinea a), do Caodigo Civil, e do respetivo registo predial, uma vez que tal atividade consubstancia
uso diverso do fim a que essa fragdo se destinada, vedado aos condéminos, nos termos e para 0s
efeitos do preceituado no artigo 1422.°, n.° 2, alinea c), do mesmo Cédigo”.

Em termos de segmento uniformizador a proposta é de fixagao da jurisprudéncia nos seguintes
termos:

“O exercicio da atividade de alojamento local, regulada pelo Decreto-Lei n.° 128/2014, de
29-08, com as alteracées introduzidas pelo Decreto-Lei n.° 63/2015, de 23-04, em fragdo autbnoma
destinada a habitagdo, segundo mengéo constante do titulo constitutivo da propriedade horizontal
do prédio em que esta se integra, nos termos do artigo 1418.°, n.° 2, alinea a), do Codigo Civil, e
do respetivo registo predial, constitui uso diverso do fim a que essa fragdo é destinada, vedado
aos condéminos, nos termos e para os efeitos do preceituado no artigo 1422.° n.° 2, alinea c), do
mesmo Codigo.”

Colhidos os vistos legais, cumpre decidir.

II — FUNDAMENTACAO

12 — PRESSUPOSTOS DO RUJ
12.1 — Nos termos do artigo 688.°, do CPC:

“1 — As partes podem interpor recurso para o pleno das secgbes civeis quando o Supremo
Tribunal de Justiga proferir acorddo que esteja em contradigdo com outro anteriormente proferido
pelo mesmo tribunal, no dominio da mesma legislagcédo e sobre a mesma questao fundamental de
direito.

2 — Como fundamento do recurso s6 pode invocar-se acorddo anterior com transito em jul-
gado, presumindo-se o transito.

3 — O recurso ndo é admitido se a orientagao perfilhada no acérdao recorrido estiver de acordo
com jurisprudéncia uniformizada do Supremo Tribunal de Justiga.”

Como recurso extraordinario o prazo de interposi¢cdo é de 30 dias a contar do transito em
julgado do acérdao recorrido (artigo 689.%, n.° 1, do CPC) e a sua finalidade € apurar da alegada
contradigao jurisprudencial para, em caso afirmativo, decidir a questao controvertida, emitindo
acordao de uniformizagao sobre o conflito assim verificado e, sendo caso disso, fazer reflectir sobre
0 acordao recorrido a orientagao definida.

12.2 — Do artigo 692.°, n.° 4 do CPC decorre que a decisao liminar de admiss&o do recurso
para uniformizacgao de jurisprudéncia nao € vinculativa para este Pleno das Seccdes Civeis, de-
vendo o mesmo voltar a pronunciar-se sobre a questao, pelo que importa, a este titulo, confirmar
se ocorre contradi¢c&o jurisprudencial.

De acordo com a jurisprudéncia deste STJ tem-se entendido ser necessaria a verificagdo
cumulativa de trés requisitos de caracter substancial para se poder afirmar ocorrer contradigéo
jurisprudencial relevante para efeitos de admissao do indicado recurso:

(i) a identidade da questao fundamental de direito;
(i) a identidade do regime normativo aplicavel; e
(iii) a essencialidade da divergéncia para a resolugéo de cada uma das causas.
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Serao, assim, os indicados pontos considerados de seguida, ainda que em ordem diversa.

13 — VERIFICAGAO DA CONTRADIGAO. ANALISE ESPECIFICADA.

13.1 — A similitude da realidade factual no contexto dos dois processos

13.1.1 — No acoérdao recorrido, AA (A.) intentou, em 13/12/2016, acgao declarativa, sob a
forma de processo comum, contra BB e CC (R.R.), alegando, no essencial, o seguinte: i) prédio
urbano composto de cave, rés-do-chao e quatro andares, sito na freguesia da ...d..., foi constituido
em regime de propriedade horizontal mediante escritura publica outorgada em 11/03/2008, com-
preendendo 16 fracgbes autdbnomas designadas pelas letras A a Q; ii) nos termos dessa escritura
e do documento complementar a ela anexo, as fracgdes auténomas designadas pelas letras A e
B, localizadas no rés-do-chao, estio destinadas a comércio e as restantes, localizadas nos 1.° a
4.° andares, destinam-se a habitacao; iii) A fraccdo C, localizada no 1.° andar, é propriedade do
R. BB e a fracgao E € propriedade do ora A.; iv) Em margo de 2016, comegaram a ser prestados,
na referida fracgao C, servigos de alojamento temporario a turistas, mediante remuneragao, sendo
que o R. BB, sob a designagédo comercial P...H..., tem publicitado na Internet e disponibilizado
aquela fracgdo mobilada e equipada para alojamento a turistas e como alojamento temporario,
inferior a 30 dias, prestando ainda servigos remunerados de limpeza; v) Para tanto, o mesmo R.
cedeu essa fracgdo a R. CC, sua mée, que procedeu ao registo da atividade de alojamento local
na Camara Municipal d...e no Turismo de Portugal, I. P.; vi) Porém, nao foi solicitado aos demais
conddéminos qualquer consentimento para a referida exploracéo da fracgado C, nem estes concor-
dam com a utilizag&o que lhe tem vindo a ser dada, diversa do destino para habitagdo indicado no
titulo constitutivo da propriedade horizontal; vii) Sucede que a rotatividade e a aleatoriedade dos
utentes aumentam inevitavelmente o risco de perturbagdo ao descanso, a inseguranga, o desgaste
e a sujidade das partes comuns, sempre em prejuizo dos demais condéminos, que véem o seu
imoével desvalorizado e com despesas adicionais, sem retirar qualquer proveito; viii) A par disso, os
utentes alojados passam a ter acesso e a usar o espago de garagem, reservado e exclusivo para
0 estacionamento de veiculos dos condéminos moradores.

O A. pediu:

a) Fosse declarada ilegal a utilizagéo da fracgdo autonoma designada pela letra C dada pelos
R.R. para estabelecimento de alojamento local;

b) Fossem os R.R. condenados a cessar imediatamente essa utilizagéo e a reintegrar a frac¢ao
no seu destino especifico para habitagao;

c) Fossem ainda os R.R. condenados no pagamento de uma sang¢ao pecuniaria compulsoria,
no valor de € 150,00/dia, a contar da data do transito em julgado até efetiva cessacao do alojamento.

Os R.R. apresentaram contestagdo em que, aceitando serem prestados servigos de alojamento
temporario a turistas na fraccao em referéncia, sustentaram, em resumo, que: /) A utilizagdo dada
a fracgao em causa se enquadra no regime juridico de alojamento local previsto no Decreto-Lei
n.° 128/2014, de 29/08, alterado pelo Decreto-Lei n.° 63/2015, de 23/04; ii) O 1.° R. adquiriu essa
fracgdo para a sua habitagao, mas, por razbes profissionais, passou a residir também no estran-
geiro, sendo-lhe legitimo destina-la a alojamento local, 0 que ndo descaracteriza o destino para
habitagcao que Ihe é dado no titulo constitutivo; iif) Como utilizadores do edificio, as pessoas a quem
cede a habitagao tem o direito a aparcar o veiculo na garagem; iv) Avingar a tese do A., estariam a
ser coartados os poderes que assistem ao R. como proprietario da fracgédo C, tanto mais que nem
todas as fracgbes do prédio se destinam a habitacao.

Por despacho proferido a fls. 68, foi o A. convidado a fazer intervir os demais condéminos, por
se afigurar ser de evitar a pretericao de litisconsorcio necessario, o que foi requerido e ordenado,
nao tendo os chamados deduzido qualquer articulado.

Por fim, foi proferido saneador-sentenga a julgar a acgao totalmente procedente, conforme
fls. 125-130, decidindo-se:

a) Declarar “ilegal” a utilizagdo para estabelecimento de alojamento local que é dada pelos
R.R. a fracgdo auténoma designada pela letra C;

b) Condenar os Réus a cessar imediatamente a utilizagdo que fazem da fracgao C e reintegra-
-la no seu destino especifico de habitagao;
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¢) Condenar os Réus no pagamento de uma sangao pecuniaria compulsoria, no valor diario
de € 150,00, desde a data do transito em julgado da presente decisao e até efetiva cessagao da
actividade de alojamento local.

Inconformados com essa decisao, os R.R. interpuseram recurso para o Tribunal da Relagao
d..., que julgou improcedente a apelagao, confirmando inteiramente a sentenga recorrida, conforme
0 acoérdao de fls. 184-192.

Novamente inconformados, os R.R. interpuseram revista excecional, admitida pela formagao
a que se reporta o artigo 672.° do CPC e o recurso foi conhecido, tendo sido proferido acérdao que
culminou com o seguinte dispositivo: “Pelo exposto, acorda-se em negar a revista, confirmando-se
0 acordéo recorrido, ainda que com fundamentagdo mais desenvolvida.”

No acérdao recorrido os factos provados foram os seguintes (transcri¢do):

1.1 — No dia 10 de maio de 2008 foi realizada a assembleia de condéminos do prédio sito na
Rua ... n.*229, 231 e 241 e Avenida ...n.° 365, n..., conforme a ata de fls. 8v. a 17 ;

1.2 — Daquela mesma ata fazem parte integrante o regulamento do condominio e o regula-
mento da garagem;

1.3 — Nos termos do titulo constitutivo da propriedade horizontal, constituida mediante es-
critura publica outorgada no dia 11 de margo de 2008 e inalterada desde entdo, daquele prédio
fazem parte 16 fracgbes, designadas pelas letras A a Q — cf. doc. de fls. 19 a 26, cujo teor se da
aqui por integralmente reproduzido;

1.4 — Daquelas fracgdes, as localizadas ao nivel do rés-do-chdo, designadas pelas letras “A”,
com entrada pelo n.° 231 da Rua ..., e “B”, com entrada pelo n.° 365 da Avenida ..., sdo destinadas
a comércio — cf. fls. 21 v. do documento referido no facto anterior,

1.5 — Todas as demais, localizadas no 1.° ao 4.° andares, sdo destinadas a habitagao;

1.6 — Nos termos do titulo constitutivo da propriedade horizontal, sdo zonas comuns as fracgbes
destinadas a habitagéo, designadas pelas letras “C” a “Q”, a entrada pelo n.° 241 da Rua ..., escadas,
patamares, elevadores e respetivo equipamento, redes de abastecimento agua, gas, eletricidade,
incluindo respetivas colunas montantes, rede de telefones, incluindo coluna montante até a deriva-
¢ao individual para cada fraccao, rede vertical de serventia e sistema de video-porteiro — cf. fls. 25
do documento a que se alude no facto 1.3;

1.7 — O R. BB ¢é o proprietario da fracgao designada pela letra “C”, situada no 1.° andar — cf. doc. de
fls. 26v. e 27;

1.8 — Em margo de 2016, naquela fraccéo “C”, comecaram a ser prestados servigcos de alo-
jamento temporario a turistas, mediante remuneragdo — admitido por acordo;

1.9 — OR., sob a designagao comercial “P...H...” tem publicitado na internet, nomeadamente
no site www.airbnb.com, e disponibilizado aquela fracgdo mobilada e equipada como alojamento
para turistas ou como alojamento temporario, ou seja, inferior a trinta dias, prestando ainda servigos
de limpeza, sendo remunerado para o efeito — admitido por acordo;

1.10 — Para tanto, a fracgao foi cedida pelo seu proprietario a R. CC, sua mae, que pro-
cedeu ao registo da atividade de alojamento local na Camara Municipal d...e no Turismo de
Portugal, I. P. — admitido por acordo;

1.11 — Na assembleia de conddéminos realizada no dia 18 de maio de 2016, foi consignado
em ata, cf. doc. de fls. 30 a 31, o seguinte:

“Os conddminos defenderam que quando compraram as habitagdes foi para habitagéo e neste
momento parece que moram num hotel, demonstraram-se incomodados com algumas situagdes
que tém vindo a ocorrer tais como o transporte de bicicletas nos elevadores e a porta do condo-
minio tem sido encontrada aberta. ...Varios proprietarios mostraram-se contra o alojamento local
estando na disposigcao de avangar em tribunal atendendo a que compraram as suas fracgdes para
habitacdo com a suposicdo de viverem diariamente com vizinhos, pessoas conhecidas e neste
momento estdo frequentemente a cruzarem-se com estranhos, temendo pela seguranga.”

13.1.2 — No acérdao fundamento, a A., A...intentou providg‘ancia cautelar de Suspenséo de
Deliberacdo da Assembleia de Condéminos contra o CONDOMINIO ..., representado pelo seu
administrador, e respectivos condéminos, igualmente representados pelo administrador, pedindo
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que se decrete a suspensao da deliberagao de 3 de Maio de 2016 da Assembleia de Conddminos
do Edificio ..., que aprovou a proibigdo do alojamento local, assim como a inversdo do contencioso
nos termos do artigo 369.° do Cddigo de Processo Civil.

Alegou que é proprietaria da fracgdo autonoma identificada pelas letras “AQ”, correspondente
ao 6.° andar, letra E, para habitagao, incluindo um estacionamento. O imdvel possui a licenga de
utilizagdo e destina-se a habitagdo. Deu entrada de uma declaragéo de inicio de actividade junto
do Servigo de Finangas de ...com vista a exercer a actividade Alojamento mobilado para turistas
e deu entrada de um pedido de registo de alojamento local junto da Camara Municipal de ...,
tendo o mesmo sido deferido pelo Turismo de Portugal. No dia 3 de Maio de 2016, realizou-se
uma assembleia de condéminos do edificio, em que esteve representada e na qual foi aprovada a
deliberagéo de proibigdo de alojamento local, com a maioria dos votos presentes e contra o voto
da requerente.

Os requeridos apresentaram oposigao, onde alegaram que, encontrando-se no titulo constitu-
tivo consignado que a fracgao da requerente é destinada unicamente para habitagédo, ndo pode a
mesma por si, atribuir-lhe uma fungao comercial, sem a prévia modificagao do titulo nos termos do
artigo 1419.° do C. Civil, e juntaram a acta da assembleia de condéminos de 03 de Maio de 2016,
onde consta a deliberacédo posta em causa.

Na 1.2 instancia foi proferida a seguinte DECISAO:

“1 — Nos termos e ao abrigo do disposto no artigo 383.° do Codigo de Processo Civil, decido
Julgar procedente a presente providéncia cautelar e consequentemente determina-se a suspensao
de deliberacao de 3 de Maio de 2016 da assembleia de condominio do prédio sito na Rua..., n.° 00,
em..., na parte em que proibe o exercicio do alojamento local na fracgdo “AQ”.

2 — Dispensa-se a requerente do 6nus de propositura da acgéo principal, nos termos do dis-
posto no artigo 369.° n.° 1 do Cédigo de Processo Civil”.

O Condominio recorreu para o Tribunal da Relagéo de Lisboa, que proferiu acérdao a julgar
procedente a apelacdo, revogando a decisado recorrida e julgando improcedente a providéncia
cautelar de suspensao da deliberacao da assembleia de condéominos de 03 de Maio de 2016.

Inconformada com este acordao, a requerente dele veio recorrer para este Supremo Tribunal
de Justica.

O Supremo Tribunal de Justica conheceu do recurso por acérdao de 28/2/2017, no qual figura
0 seguinte segmento dispositivo:

“Nos termos expostos, decide-se conceder a revista, revogando o acorddo recorrido e repris-
tinando a decisdo da 1.2 instancia.”

No acdérdao fundamento os factos provados foram os seguintes:

1.° Arequerente A...é proprietaria e legitima possuidora da fracgao autdonoma identificada pe-
las letras “AQ”, correspondente ao 6.° andar, letra E, para habitagao, incluindo um estacionamento
comon.°...e uma arrecadagdo com o n.°..., na ...% cave, do prédio urbano sitonaRua ..., n.° ...,
Edificio ..., em Lisboa, descrito na Conservatéria do Registo Predial de ...sob o n.° ...da freguesia
do ...e inscrito na matriz predial urbana sob o artigo 2079 da referida freguesia do ...(artigo 1.° do
requerimento inicial).

2.° 0 imovel possui a licenga de utilizagao n.° 84, emitida pela Camara Municipal de ..., a 11
de Fevereiro de 1993 (artigo 2.°).

3.° O imovel destina-se a habitagao (artigo 3.°).

4.° No dia 23 de Dezembro de 2014, a requerente deu entrada de uma declaragao de inicio/
reinicio de actividade junto do Servigo de Finangas de ... — 06, com vista a exercer a actividade
com o “CAE 55201 — Alojamento mobilado para turistas” (artigo 4.°).

5.° A 30 de Dezembro de 2014, a requerente deu entrada de um pedido de registo de aloja-
mento local do imével no Balcao unico do Municipio Oriental da Camara Municipal de ..., ao qual
foi atribuido o n.° de pedido 15...0, processo n.° 85...4 (artigo 5.°).



Diario da Republica, 1.2 série

N.°90 10 de maio de 2022 Pag. 16

6.° O pedido foi deferido, tendo sido atribuido pelo Turismo de Portugal, I. P. ao estabelecimento
de alojamento existente no imével o n.° de registo 2319/AL (artigo 6.°).

7.° No dia 3 de Maio de 2016, realizou-se uma assembleia de condéminos do Edificio (artigo 9.°).

8.° Da ordem de trabalhos constava “discusséo e votagéo da proibigdo do alojamento local”
(artigo 10.9).

9.° Arequerente esteve devidamente representada na Assembleia por si e por[...] (artigo 11.°).

10.° Nessa assembleia foi aprovado a proibicdo do alojamento local, com a maioria dos votos
presentes e com votos contra da requerente e do proprietario da fracgéo Z (artigo 17.°).

11.° Desde Janeiro de 2015 que a requerente tem vindo a exercer a sua actividade regular-
mente no local.

12.° Arequerente ja tem reservas para o alojamento local para os meses de Julho e Agosto.

13.2 — A diversidade do tratamento juridico no ambito do mesmo quadro legal

13.2.1 — No acoérdao recorrido o quadro juridico dentro do qual o tribunal decidiu a questao
suscitada resultou da conjugacgéo do regime da propriedade horizontal consagrado no CC com o
regime legal do alojamento local constante do Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29-08, com as altera-
¢bes introduzidas pelo Decreto-Lei n.° 63/2015, de 23-04 (antes da modificagao de 2018, operada
através da Lei n.° 62/2018, de 22 de Agosto).

Porque os factos provados assim o determinaram, foi atendida ainda a situagao do regulamento
do condominio, dizendo-se:

“No entanto, importa considerar que, a par do destino do prédio ou das suas fragbes auténo-
mas fixado no projeto de construgdo e na autorizagdo de utilizagdo, pode o titulo constitutivo da
propriedade horizontal conter a mengédo do fim a que se destina cada fracgdo auténoma ou parte
comum, conforme o disposto na alinea a) do n.° 2 do artigo 1418.° do CC. Uma tal mengao, contra-
riamente ao respeitante as especificagbes referidas no n.° 1 do mesmo artigo, ndo reveste natureza
obrigatéria, ficando na livre disponibilidade negocial de quem constitui a propriedade horizontal’, [...]
“Tanto a mencgéo do fim a que se destina cada fracdo autbnoma ou parte comum como as especifi-
cas proibi¢ées de pratica de atos ou atividades constantes do titulo constitutivo, de requlamento do
condominio nele inserido ou de deliberagao posterior nos termos referidos devem ser compativeis
com o fim do prédio ou das suas fragbes fixado no projeto e atestado na autorizagéo de utilizagao,
sob pena de nulidade, conforme o estatuido no n.° 3, parte final, do mencionado artigo 1418.°.”

[...] “Nessa medida, aquela mengéo e as aludidas proibicbes constituem modos de delimitar
ou restringir, por via negocial, o destino ou o uso das fragbes autbnomas ou das partes comuns,
na 6rbita mais lata do fim fixado no projeto de construgdo e na autorizagao de utilizagdo, em ordem
a delinear o modelo ou estilo de convivéncia condominial pretendido, quica como mais-valia da
fungao sécio-econémica do conjunto imobiliario. O que nao sera licito € que tais delimitagbes ou
proibigbes desvirtuem o contetido essencial dos direitos de propriedade abrangidos.

Essa delimitagdo do fim e as restricbes de utilizagao das fragbes autbonomas e das partes
comuns, embora de génese negocial, sendo objeto do registo a que se encontram sujeitas nos
termos dos artigos 2.° n.° 1, alineas b) e v), e 95.°, n.° 1, alineas r) e z), do Cbdigo de Registo
Predial, integram o estatuto do condominio, assumindo natureza real com eficacia erga omnes,
para além do contetdo tipico dos direitos reais inerente ao numerus clausus estabelecido no ar-
tigo 1306.° do CC.”

Ali se defendeu ainda:

“a mencéo do destino para habitagdo das fragcbes autonomas, mormente a constante do titulo
constitutivo, nos termos do artigo 1418.°, n.° 2, alinea a), do CC, deve ser interpretada na perspe-
tiva de uso substancialmente colimado ao modelo ou estilo de vivéncia condominial pretendido no
ambito do negdcio constitutivo da propriedade horizontal.

[...] “tratando-se de uma mencéo facultativa de quem constitui a propriedade horizontal, mal
se compreenderia que aquela mengédo do destino das fragbes no titulo constitutivo fosse uma
mera repeticdo ou reedicdo da indicagdo constante do projeto construtivo ou da autorizagdo de
utilizagdo.”
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Tendo-se concluido:

“conclui-se que o destino da fragcdo auténoma C, propriedade do 1.° R., mencionado no titulo
constitutivo da propriedade horizontal e constante do respetivo registo predial é o de ser usada
para habitagdo como centro da vida doméstica.”

E definiu-se a questéo juridica a tratar:

“em fungéo desse destino ou fim que importa aferir o @ambito de tutela tragado no artigo 1422.°,
n.° 2, alinea c), do CC, que confere a cada condémino o direito de se opor a que qualquer das
fragbes dos restantes conddéminos seja usada para fim diverso do que lhe é destinado no estatuto
da propriedade horizontal em foco.”

13.2.2 — No acérdao fundamento o tribunal decidiu a questao conjugando o regime da pro-
priedade horizontal (indicando expressamente os art°s 1418.° e 1422.°, n.° 2, al. c¢), do CC) com
o regime do alojamento local vigente a data dos factos (2016) — o Decreto-Lei n.° 128/2014, de
29.08, com as alteragdes introduzidas pelo Decreto-Lei n.° 63/2015, de 23-04 (vigentes na data da
deciséo, antes da modificagcdo de 2018, operada através da Lei n.° 62/2018, de 22 de Agosto), e
fundamentou a decisdo nos seguintes termos:

“A Unica questao a tratar é a de saber se o arrendamento da frac¢do a turistas por curtos
periodos, designado por alojamento local, viola o titulo constitutivo da propriedade horizontal, do
qual consta que o seu fim é a habitagdo (art°. 1418.° do CC).

Tal significa que a referida fracgdo ndo pode ser destinada a outro fim que néo seja a habitagéo,
constituindo violagdo do conteudo do titulo o exercicio na fracgao de actividade comercial ou industrial.

O acordéo recorrido entendeu que a actividade de alojamento local consubstancia objecti-
vamente um acto de comércio, ainda que ndo se mostre especificamente disciplinado no Cédigo
Comercial (art°. 2.° do CC).

Né&o justifica esta auséncia o facto de se tratar de um novo tipo de contrato.

Efectivamente, apesar de novo, o alojamento local ja se mostra referenciado desde 2008 (DL
39/2008, de 07.03, e Portaria 517/2008, de 25.06), sendo o respectivo regime juridico estabelecido
hoje pelo DL 128/2014, de 29.08).

Houve muito tempo de o incluir no Cédigo Comercial, diploma que ja sofreu alteragbes de
2008 até hoje.

De qualquer modo, mesmo aceitando como mera hipdtese de trabalho que o alojamento local
€ objectivamente um acto de comércio, o acérdao recorrido parece lavrar numa enorme confuséo.

Na verdade, o facto de a recorrente ceder onerosamente a sua fraccao mobilada a turistas
constituir um acto de comércio néo significa que na fracgdo se exerga o comércio, pois a cedéncia
destina-se a respectiva habitagdo.

A fracgcdo é um mero objecto do contrato supostamente comercial, ndo sendo a alegada acti-
vidade comercial da recorrente exercida na fraccao.

O art®. 1422.°n.° 2 alinea c) do CC veda aos conddéminos dar a respectiva fracgao uso diverso
do fim a que é destinada.

Uma imobiliaria, quando celebra contratos de arrendamento das frac¢gées que administra,
pratica actos de comércio, mas o fim das mesmas ndo tem que ser o comércio, podendo ser a ha-
bitagdo, comércio ou industria, em consonéncia com o que consta do respectivo titulo constitutivo
da propriedade horizontal.

Né&o se mostra, assim, violado o conteudo do titulo constitutivo da propriedade horizontal, o
fim a que se destina a fracgdo.”

13.2.3 — Esta assim confirmada a identidade do quadro juridico subjacente as decisdes em
confronto.

14 — Outros requisitos da admissao do RUJ

14.1 — N3ao se revela obstaculizador da contradigdo de decisdes o facto de no acoérdao re-
corrido estarmos perante acgao declarativa e no acérdao fundamento a questao ter sido suscitada
em providéncia cautelar de suspensao de deliberagao do condominio.



Diario da Republica, 1.2 série

N.°90 10 de maio de 2022 Pag. 18

14.2 — Nao se revela obstaculizador da contradigdo de decisdes o facto de no acoérdao re-
corrido existirem referéncias ao regulamento do condominio e demonstracdo de neste existirem
indicagbes de a fracgdo cuja utilizagcdo em alojamento local (AL) é questionada ser destinada a
habitagédo, nada se indicando sobre o regulamento de condominio no acérdao fundamento (nem
quanto a existéncia, nem quanto ao conteldo).

14.3 — Nao se revela obstaculizador da contradi¢gado de decisdes o facto de no acérdao re-
corrido o Réu, proprietario da fraccdo auténoma, ter cedido a sua utilizagcao a sua mae, sendo esta
quem registou o alojamento local (e parece ter sido quem o explorou).

14.4 — A contradigédo de decisdes é directa e ndo meramente implicita.

15 — Nas decisdes em confronto decidiu-se, em sentido contrario, pelo menos nas seguintes
questdes:

a) A fracgdo auténoma destinada a habitagdo ndo pode ser utilizada para alojamento local
por essa actividade violar o “fim” a que se destina a fracgéo, segundo o estatuto da propriedade
horizontal e regulamento do condominio (acérdao recorrido)/A fracgao auténoma destinada a
habitacdo pode ser utilizada para alojamento local por essa actividade nao violar o “fim” a que se
destina a fracg¢ao, segundo o estatuto da propriedade horizontal (acérdao fundamento);

b) O alojamento local constitui acto de comércio — reveste natureza objetivamente comercial,
a luz de uma interpretagdo atualista do disposto no artigo 2.° do Codigo Comercial — (acordao
recorrido)/ndo constitui acto de comércio (acérdao fundamento), e mesmo que fosse acto de co-
meércio o AL ndo é destinado ao exercicio do comércio mas para a habitagédo (dos turistas) (acordao
fundamento);

15.1 — A questao b), no contexto dos acérdaos em confronto, aparece como relevante apenas
para efeito de fundamentagao da questao principal — em obiter dictum — o que justifica que a
mesma nao seja abarcada pelo ambito do recurso de Uniformizagao interposto, que assim apenas
se reporta a questao a).

15.2 — Face a exposta oposigéo de entendimentos jurisprudenciais, verifica-se a necessidade
de clarificar se o regime do art.°1422.°, n.° 2, al. c), do Cddigo Civil (CC), em conjuga¢do com o
regime do artigo 1418.° e as regras especificas do Alojamento Local impedem que se proceda a
AL de fracgao de propriedade horizontal com indicacdo de destino “habitacao” no titulo constitutivo
da propriedade horizontal, eventualmente reforgado por idéntica mengao no requlamento do con-
dominio, pelo que o recurso deve ser admitido e conhecido o seu objecto.

De Direito

16 — Conforme decorre do exposto anteriormente, a questdo do alojamento local a realizar
em fracgao autdbnoma de edificio constituido em propriedade horizontal, quando a referida fracgao
se encontra destinada a habitagado — maxime com indicagéo dessa finalidade igualmente no regu-
lamento do condominio — tem sido questao juridica debatida e sobre a qual é possivel identificar,
pelo menos, trés orientagdes diversas: a do acordao recorrido, a do acérdao fundamento, ou uma
posicdo a que apelidaremos de intermédia.

A questéo consiste em saber se o exercicio da actividade de alojamento local, regulada pelo
Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29-08, com as alteragdes introduzidas pelo Decreto-Lei n.° 63/2015,
de 23-04, em fracgao autonoma destinada a habitagédo, segundo mengao constante do titulo cons-
titutivo da propriedade horizontal do prédio em que esta se integra, nos termos do artigo 1418.°,
n.° 2, alinea a), do Cdédigo Civil, constitui ou ndo uso diverso do fim a que essa fracgéo € desti-
nada, vedado aos condominos, nos termos e para os efeitos do preceituado no artigo 1422.°, n.° 2,
alinea ¢), do mesmo Cadigo.

17 — Os contornos do regime da propriedade horizontal e do regime do alojamento local
mais relevantes para efeitos do presente recurso s&o aqui considerados pressupostos — sendo
escusada a sua repetigdo — tornando-se apenas essencial algumas notas, na medida em que o
acordao recorrido fez a analise dos indicados regimes em termos sobejamente desenvolvidos,
evitando-se a necessidade da sua transcrigao por se encontrar devidamente publicitado (cf. 2.2.1.,
22.2.,223.e224.).
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A alteragao legislativa ao regime da propriedade horizontal, empreendida pela Lei n.° 8/2022,
de 10 de Janeiro, n&o alterou as disposi¢des legais pertinentes para a resolugéo da situagao em
analise, nem aditou elementos relativos ao alojamento local.

Essas notas de relevo essencial sdo as que se seguem (acompanhando-se o sentido e modo
de expressar da decisao recorrida, em grande medida).

O instituto da propriedade horizontal, previsto e regulado nos artigos 1414.° a 1438.°-A do
Cadigo Civil (CC), estabelece e reconhece na propriedade horizontal uma forma especial de pro-
priedade imobiliaria urbana, caracterizada pela atribuicdo aos seus titulares de direitos de proprie-
dade singular e exclusiva sobre cada uma das fracgbes autdbnomas que integram o prédio urbano
e de compropriedade sobre as partes comuns do mesmo, em incindivel conexao reciproca, o que
determina que o gozo pleno e exclusivo do direito de propriedade singular sobre cada uma das
fracgdes auténomas, modelado no artigo 1305.° do CC, tenha de suportar restricdes especificas
requeridas pela ordem unitaria do conjunto imobiliario em que essas fracgdes se integram.

A constituicao valida da propriedade horizontal depende da verificacdo dos parametros e
requisitos legais a que esta sujeita, como sao os previstos, quanto ao seu objeto, no artigo 1415.°
do mesmo Cddigo, e as prescri¢cdes respeitantes a construgdo urbanistica e respectiva utilizagao
constantes, nomeadamente, do Regulamento Geral das Edificagdes Urbanas (RGEU)".

Da conjugacgéao destes regimes resulta que a existéncia de licencga de utilizagdo para um de-
terminado uso de certa fracgdo nao visa propriamente estabelecer as condi¢des especificas ou
sectoriais para o exercicio de cada tipo de actividade econémica que neles se pretenda instalar,
mas tdo s6 que se indica o fim, como categoria de utilizagdo genérica ou aberta, no quadro dos
usos urbanisticos dominantes admissiveis para cada zona territorial.

Por isso é admissivel a utilizagdo com sentidos complementares ou mistos, face ao indicado,
sem necessidade de alteracdo das autorizagbes de utilizagdo emitidas (cf. artigo 62.° do RJUE).

O alojamento local (AL), no quadro destas licencas, € compativel com o destino genérico “habi-
tagdo” dado a um prédio urbano em regime de propriedade horizontal e as suas fracgbes autbnomas
no respectivo projecto de construcdo e atestado na subsequente autorizagéo de utilizagédo, o que
também é compativel com o seu uso para a instalagdo de alojamento local, em face do disposto
no artigo 6.°, n.° 1, alinea a), do Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29-08.

Ainda assim, isso ndo invalida que se tenham de conjugar as regras civilistas com o regime
urbanistico e de cariz administrativo e que, em consequéncia, a par do destino do prédio ou das
suas fracgdes auténomas fixado no projecto de construgédo e na autorizagao de utilizagao, o titulo
constitutivo da propriedade horizontal contenha a mencao do fim a que se destina cada fraccdo
auténoma ou parte comum (cf. alinea a) do n.° 2 do artigo 1418.° do CC) de ambito mais restrito
do que aquele que consta do projecto ou da licenga de utilizagéo.

Na verdade, o titulo constitutivo pode conter proibigdes de os condéminos praticarem quaisquer
actos ou actividades (cf. artigo 1422.°, n.° 2, alinea d), 1.2 parte, do CC) e pode do regulamento
do condominio que seja, porventura, inserido naquele titulo, constar a disciplina do uso, fruicéo e
conservacao, quer das partes comuns, quer das fracgcdes auténomas.

Também posteriormente a constituicdo da propriedade horizontal pode ser proibida a pratica
de actos ou de actividades mediante deliberacdo da assembleia de condéminos aprovada sem
oposicao (cf. parte final da alinea d) do n.° 2 do citado artigo 1422.°).

No entanto, tanto a mengao do fim a que se destina cada fracgdo autébnoma ou parte comum,
como as especificas proibigdes de pratica de actos ou actividades constantes do titulo constitutivo,
de regulamento do condominio nele inserido ou de deliberagao posterior nos termos referidos, devem
ser compativeis com o fim do prédio ou das suas fracgdes fixado no projeto e atestado na autoriza-
¢ao de utilizagéo, sob pena de nulidade (cf. n.° 3, parte final, do mencionado artigo 1418.° do CC).

Nessa medida, aquela mencéo e as aludidas proibicdes constituem modos de delimitar ou
restringir, por via negocial, o destino ou o uso das fracgdes autbnomas ou das partes comuns,
desde que tais delimitagbes ou proibicbes ndo desvirtuem o conteudo essencial dos direitos de
propriedade abrangidos.

Nao menos relevante é o efeito de publicidade que resulta da conjugagao dos regimes indi-
cados com as regras do registo predial, em que a delimitagdo do fim e as restrigdes de utilizagao
das fracgbes autonomas e das partes comuns, porque objeto do registo, adquirem eficacia externa
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e oponibilidade generalizada (cf. artigos 2.°, n.° 1, alineas b) e v), € 95.°, n.° 1, alineas r) e z), do
Cddigo de Registo Predial), da qual decorre ainda que o fim ou destino das fracgbes auténomas
configurado no titulo constitutivo assegura, antecipadamente, aos potenciais adquirentes delas o
conteudo dos direitos de propriedade singular e de compropriedade que lhe s&o inerentes.

E por isso de acompanhar a posigao afirmada no acérdao recorrido quando diz: “Em suma,
as sobreditas delimitagbes do fim e proibicbes do uso das fragbes autbnomas incorporadas no
estatuto condominial ndo se confundem com as mengdes genéricas de destino e uso urbanisticos
das mesmas constantes do projeto de construgdo e da autorizagdo de utilizagdo, devendo antes
ser interpretadas na sua fun¢gdo econdémico-social de definigdo do conteudo dos direitos de pro-
priedade singular incidentes sobre essas fragbes em conexdo com os direitos de compropriedade
sobre as partes comuns.”

Por via destas afirmacgdes, se conclui que o destino de certa frac¢cdo autdbnoma mencionado
no titulo constitutivo da propriedade horizontal e constante do respectivo registo predial é o de ser
usada para habitagdo como centro da vida doméstica, ainda que a licenga de utilizagao se reporte
a uma mengao genérica de “habitagao”, nao € licito concluir que qualquer utilizagao da fracgao que
comporte pernoitar ou descansar, independente do modo como ela ocorre ou se organiza, deve
ser licita, segundo as regras civilistas indicadas.

E € aqui que o alojamento local surge como potencialmente causador de problemas de compa-
tibilidade entre o regime administrativo e o regime civilista da propriedade horizontal, pois de acordo
com este sera em fungéo do destino ou fim decorrente da propriedade horizontal que importa aferir
0 ambito de tutela tragado no artigo 1422.°, n.° 2, alinea c), do CC, que confere a cada condémino
o direito de se opor a que qualquer das fracgdes dos restantes condominos seja usada para fim
diverso do que lhe é destinado no estatuto da propriedade horizontal.

Porque o “fenémeno hoje designado por “alojamento local” traduz-se numa realidade socio-
-econdémica que tem vindo a desenvolver-se a partir de 2008 e, de forma exponencial, desde 2014,
abrindo um pujante segmento de mercado, em especial na esfera da oferta turistica, propiciador
de proventos bem mais rentaveis do que os auferidos pela via do tradicional mercado imobiliario
urbano de venda e arrendamento habitacional’” (citagdo do acérdado recorrido), originando uma
pressao da crescente de procura turistica no mercado portugués, muitos proprietarios de prédios
urbanos procederam a sua afectagdo ao mercado de alojamento local, respondendo ao repto de
oportunidade econémica surgida, e que também mereceu por parte do legislador uma atengao
especial, com a criagao de regras especificas dirigidas a referida mudanga.

Através do Decreto-Lei n.° 39/2008, de 07-03, foi introduzido no nosso ordenamento juridico
o “alojamento local”, originalmente tendo por objectivo fundamental consagrar um novo regime
juridico disciplinador da instalagéo, exploragao e funcionamento dos empreendimentos turisticos,
situacao que veio a modificar-se com a aprovagao do Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29-08, momento
em que o AL se autonomiza do regime dos empreendimentos turisticos, passando a ter um regime
diferenciado e préprio, mas ainda assim com um enquadramento social € econémico que marca
0 seu estatuto.

Este Decreto-Lei n.° 128/2014 foi modificado pelo Decreto-Lei n.° 62/2015, de 23-04, sem
particular relevo para o caso dos autos, e veio a sofrer novas alteragbes pela Lei n.° 62/2018, de
22-08 (e ainda pela Lei n.° 71/2018, de 31 de Dezembro e pelo Decreto-Lei n.° 9/2021, de 29 de
Janeiro, ambos sem repercussao no caso dos autos).

Porque a situacao de facto a que se reporta o acérdao recorrido ocorreu no dominio da vigéncia
temporal do Decreto-Lei n.° 128/2014, sera esta a lei aplicavel, ainda que as solugdes introduzidas
devam ser tidas em conta para efeitos de interpretagdo do regime anterior a modificagdo, nome-
adamente na parte que podem trazer aportagdes interpretativas a lei anterior e a questédo da sua
conjugagado com o regime civilista (que consideramos serem sobretudo as seguintes: artigo 4.°,
n.° 2, alinea b), e n.° 4% artigo 6.°, numeros 9 e 10%).

17.1 — Em defesa da posi¢ao adoptada no acérdao recorrido diz-se — em citacao do ai
exposto:

“— O regime do alojamento local constante do Decreto-Lei n.° 39/2008, de 07/03, e depois do
Decreto-Lein.° 128/2014, de 29/08, este na sua versao originaria, ndo contém nenhuma disposi¢do
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normativa que contemple a proteg¢do dos direitos dos condéminos perante a instalagdo de esta-
belecimentos de alojamento local em fragdo autonoma destinada a habitagdo por parte de outro
condomino. Como também nao contém nenhuma disposi¢do que possa ser tida como derrogatoria
da tutela desses direitos conferida pelo regime da propriedade horizontal disciplinado pelo CC.

— S6 com a Lein.®62/2018, de 22-08, que alterou o Decreto-Lei n.° 128/2014, é que passou
a ser exigivel, para efeitos de registo desses estabelecimentos, a apresentagdo com a comunica-
¢do prévia com prazo de ata da assembleia de condéminos a autorizar a instalagdo de “hostels” e
se passou a admitir a faculdade de ser apresentada ao 6rgdo municipal competente deliberagao
fundamentada, aprovada por mais de metade da permilagem do edificio, a comprovar a pratica
reiterada de atos que perturbem a normal utilizagdo do prédio, bem como de atos que causem
incébmodo ou afetem o descanso dos condéminos, com vista a eventual cancelamento do registo
por decisdo desse orgao.

— Esse mecanismo dirigido a prote¢do do condominio, que ndo dos condéminos, previsto
no artigo 9.°, n.° 2, do Decreto-Lei n.° 128/2014, na redagédo dada pela Lei n.° 62/2018, traduz-se
num meio alternativo de tutela administrativa, para efeitos de cancelamento, até ao maximo de
um ano, do registo de estabelecimento de alojamento local, insuscetivel de substituir os meios de
tutela civel dos direitos privados dos condéminos alicer¢ada na reserva de jurisdigdo consagrada
nos artigos 20.°, n.° 1, e 202.°, n.° 1 e 2, da Constituigao.

— Das inovagées introduzidas pela Lei n.° 62/2018 ndo se afigura resultar disposi¢bées nor-
mativas que impliquem a derrogagdo ou compresséo dos meios de tutela civel dos condéminos
constantes do estatuto da propriedade horizontal plasmado no CC, nomeadamente, do previsto na
alinea c) do n.° 2 do respetivo artigo 1422.°

— O conceito de habitagdo como destino de fragdo autbnoma mostra-se qualitativamente
distinto do conceito de utilizacdo da mesma para alojamento local, ja que o gozo de uma fragdo
habitacional tem uma envolvéncia personalizada e de tendencial estabilidade do usuario com a
coisa, enquanto que o uso em sede de alojamento local por sucessivos e diversos utilizadores,
transitorios, é voluvel e disseminado, um e outro com repercussées qualitativamente diferenciadas
no meio inter-habitacional ou condominial em que se desenvolvem.

— A atividade de exploragdo de alojamento local, tal como se encontra regulada no Decreto-
-Lei n.° 128/2014, reveste natureza comercial.

— A mencéo do fim das fragbes autbnomas, embora de génese negocial, sendo objeto do
registo a que se encontram sujeitas nos termos dos artigos 2.° n.° 1, alineas b) e v), e 95.°, n.° 1,
alineas r) e z), do Cdédigo de Registo Predial, integram o estatuto do condominio, assumindo na-
tureza real com eficacia erga omnes, para além do conteudo tipico dos direitos reais inerente ao
numerus clausus estabelecido no artigo 1306.° do CC.

— Tratando-se de uma mengéao facultativa de quem constitui a propriedade horizontal, mal se
compreenderia que aquela mengédo fosse uma mera reedi¢gdo da indicagdo constante do projeto
construtivo ou da autorizacdo de utilizagéo.

— Tera, em principio, de traduzir algo de mais util, mormente associado a sua funcéo de servir
de pardmetro ao conteudo dos direitos inerentes ao estatuto condominial, devendo o seu ambito
ser encarado neste contexto e ndo como simples expresséo do uso urbanistico do prédio.

— Nessa medida, o sentido normal do destino “habitagdo” para qualquer potencial adquirente
das referidas fragbes ndo podera deixar de ser o de que a sua fungdo econémico-social é a de
servir de fogos ou de residéncia para pessoas e agregados familiares, proporcionando-lhes o sos-
seqgo, a tranquilidade, a seguranga e o conforto requeridos por qualquer economia doméstica, num
envolvente espagco comum instrumental desse tipo de convivéncia coletiva.”

(fim de citagé&o).

Adicionalmente ainda se poderia considerar que esta orientagado tem em seu favor dois argu-
mentos: /) a possibilidade de haver alteragéo do titulo constitutivo e do regulamento do condominio
no sentido de permitir o alojamento local; ii) a prevaléncia da autonomia da vontade no que respeita
a limitagao das actividades passiveis de serem exercidas na fracgdo auténoma, face a introdugao
de uma permissao normativa de sua realizagdo que nao regula especificamente, nem altera o re-
gime da propriedade horizontal.
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17.2 — Em contraposi¢gao com esta argumentagao, os defensores da posi¢gdo oposta — também
acolhida no acérdao fundamento — aduzem:

— A alteracgédo legal ao regime do alojamento local operada pela Lei n.° 62/2018, de 22 de
Agosto — artigo 9, n.°*2 e 3 do Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de Agosto, permitindo a assembleia
de conddéminos adoptar deliberagdo em que se opde ao exercicio da actividade de alojamento local
em fracgbes autdbnomas, por mais de metade da permilagem do edificio, fundamentando a delibera-
¢ao na pratica reiterada e comprovada de actos que perturbem a normal utilizagdo do prédio, bem
como de actos que causem incémodo e afectem o descanso dos conddminos; esta deliberagao
sera adoptada e inscrita em acta, da qual € dado conhecimento ao presidente da Camara Municipal
territorialmente competente, que pode cancelar o alojamento local;

— A alteragédo legal ao regime do alojamento local operada pela Lei n.° 62/2018, de 22 de
Agosto, mesmo para quem defendesse que o alojamento local ndo era compativel com o fim “habi-
tagdo”, sendo proibido, a mudanca legal vem indiciar uma menor protecgao dos condéminos, pois
na nova lei a matéria passa a estar sujeita a deliberagao maioritaria da assembleia de condéminos,
em contraposi¢ao com uma protecg¢ao absoluta anterior por contrariedade ao fim;

— O Projecto de lei dos deputados do partido do Governo (PS) — Projeto de Lei n.° 524/XIl — ,
abandonado, em que se propunha exigir como condigédo de registo do alojamento local, copia de
deliberagdo da assembleia de condéminos autorizando o titular da exploragao do estabelecimento
de AL a exercer a actividade naquele local, exigéncia que vinha justificada com a indicagao de os
conceitos de habitagao e alojamento local serem realidades diferentes; de o conceito de habitagao
estar associado ao centro de organizagao da vida pessoal dos sujeitos; a de as fracgdes destinadas
a habitagao assim adquiridas fundarem uma expectativa dos seus adquirentes de serem um nucleo
residencial, sem perturbagdes inerentes ao alojamento local (destinatarios sao turistas; ocupacgbes
de caracter transitério (segundo estatisticas, até 3 dias); comportamento dos destinatarios diverso
do habitual no dia-a-dia, nomeadamente em horarios, barulhos e respeito pelo sossego dos outros;
grande rotatividade dos alojados; possiveis sentimentos de inseguranga criados nos “habitantes” do
prédio; possiveis acréscimos de despesas para o condominio, perante maior desgaste resultante
do aumento de utilizag&o);

— Ha uma opgéo legal subjacente — no sentido de ndo impedir em absoluto e previamente o
alojamento local em prédios constituidos em propriedade horizontal, com fracgdes habitacionais,
admitindo-se a reacgéo dos conddéminos a utilizagdo como alojamento local em certas circunstancias
consideradas prejudiciais para os condéminos;

— a alteragao legal ao regime do alojamento local operada pela Lei n.° 62/2018, de 22 de
Agosto, cujo art.°4.°, n.° 4, exige autorizacdo do condominio para instalagdo de AL na modalidade
hostel, quando esta venha a coexistir com fim “habitagédo”;

— Os usuarios do alojamento local fazem do espago um uso habitacional;

— Tratando-se de alojamento local de pequena dimenséo, ha paralelismo entre o alojamento
local e as regras do arrendamento que autorizam os arrendatarios habitacionais a ter hdspedes
(até ao limite de 3 — artigo 1093.°, n.° 1, alinea b) e n.° 3 do CC), celebrando contrato de hospe-
dagem em que faculta o gozo da coisa (uma parte, em regra quarto) e presta servigos, tipicamente
limpeza e tratamento de roupas;

— Ha diferenga entre modalidades de alojamento local, nas quais se integram “quartos” (até
3 unidades) e estabelecimentos de hospedagem (quarto integrado em fracgdo auténoma e que,
em certas situagdes, pode ser um “hostel”), além dos apartamentos e das moradias, o que deve
relevar;

— Ha possibilidade de o regulamento do condominio proibir a realizagdo de AL nas fracgoes,
com indicagéo inequivoca de que n&o € permitida a sua utilizagdo para esse fim (como é exemplo
a situacao a que o STJ foi chamada a pronunciar-se no Acorddo do Supremo Tribunal de Justica,
de 7/11/2019, Processo 25192/16.3T8PRT.P1.S1);

— Ainda que se reconhega o campo de intervengédo autdbnomo da licenca de utilizagdo (de
ambito publico) face ao fim indicado no titulo constitutivo da propriedade horizontal (de ambito pri-
vado), & de admitir que este possa limitar a utilizagdo mais vasta permitida pela licenga;
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— Conceito de alojamento vs. conceito de habitar — alojar esta contido em habitar, embora
envolva algo mais — quem se aloja vem pernoitar, dormir, descansar

17.3 — Num sentido menos extremado encontra-se uma posicao intermédia, que parte da
seguinte ideia: é defensavel a existéncia de uma posicdo que admita apenas certo exercicio de
alojamento local nas fracgdes destinadas a habitagéo, excluindo-se outras.

17.4 — Na jurisprudéncia do STJ a dicotomia tem-se ficado pela adesao ora a posi¢céo do acor-
dao recorrido [Acordao do Supremo Tribunal de Justica, de 7/11/2019, Processo 25192/16.3T8PRT.
P1.S1 e Acérdao do Supremo Tribunal de Justica, de 23/1/2020, Processo n.° 24471/16.4T8PRT.
P1.S1 (ACORDAO RECORRIDO)], ora & do acérdado fundamento [Acérdéo do Supremo Tribunal
de Justica, de 28.03.2017, Processo n.° 12579/16.0T8LSB.L1.S1, (ACORDAO FUNDAMENTO),
tendéncia que se confirma ocorrer ainda nos Tribunais da Relacdo (Acérdao do Tribunal da Relagao
de Lisboa, de 20.10.2016, Processo n.° 12579/16.0T8LSB.L1.S1; Acérdao do Tribunal da Relacao
do Porto, de 27.04.2017, Processo n.° 13721/16.7T8PRT.P1; Acordao do Tribunal da Relacao de
Porto, de 11-04-2018, Processo n.° 24471/16.4T8PRT.P1; Acordao do Tribunal da Relagao do Porto,
de 15.09.2016, Processo n.° 4910/16.5T8PRT-A.P1; Acordao do Tribunal da Relagdo do Porto,
de 10-01-2019, Processo n.° 25192/16.3T8PRT.P1; Acérdao do Tribunal da Relagdo de Evora, de
2/9/2019), todos disponiveis em https://dgsi.pt.

17.5 — As posigdes indicadas tém tido, maior ou menor, reflexo na doutrina, sendo varios os
estudos e autores que sobre o tema se tém pronunciado, entre os quais se indicam os seguintes:

i) Favoravel a posigédo do acérdao recorrido — J. PinTo FurTADO, “Do alojamento local, na sua
relacdo com a propriedade horizontal”, Revista de Direito Civil, Ano Il (2017), 3, pagina 529- 574;
Josk Luis BonIFAcio Ramos, Manual de Direitos Reais, 2017, pags. 392 a 395; FERNANDA PauLA OLIVEIRA,
SANDRA PassiNHAs E DuLce Lopes, em Alojamento Local e uso de Fracgdo Autonoma, Almedina, 2018;
FERNANDA PAuLA OLIVEIRA, DuLce LopPes, Susana DUARTE A., JoANA DA SiLva GUERREIRO, Alojamento Local,
Regime Juridico Comentado e Guiao Pratico, Aimedina 2019; viTOR PALMELA FIDALGO, “A intervengao
do Condominio na Regulacdo do Alojamento Local”’, AA.VV, | Congresso do Alojamento Local,
Almedina, Coimbra, 2020; SanDRA PassinHAS, O alojamento local e o uso das fracgdes auténomas”,
AA.VV, | Congresso do Alojamento Local, Aimedina, Coimbra, 2020, pags. 133-150; ANA TAVEIRA
DA FONSECA, “Comentario ao artigo 1422.° do CC”, Comentario ao Cédigo Civil, Vol. Direito das
Coisas, UCEditora, 2021, p. 455.

ii) Favoravel a posi¢cao do acorddo fundamento — ARrisTIDES RODRIGUES DE ALMEIDA, “A activi-
dade de exploracdo de estabelecimentos de alojamento local”, Revista Electrénica de Direito, 2017
(n.° 3), disponivel em file:///C:/Users/MJ02385/Downloads/Artigo%20Aristides%20Almeida%20.
pdf, mas com nuances_em outra publicacdo (“A actividade de exploracdo de estabelecimentos de
alojamento local”, Revista Electrénica de Direito, 2017, quando aceita o alojamento local em moldes
semelhantes a permissao legal de industrias domésticas (artigos 1092.° e 1093.° CC), mas ja ndo
quando o alojamento local apresente um nivel de organizagao da actividade préximo da actividade
comercial (atendendo ao nivel de afectagdo de meio ou recursos e exemplificando com alojamento
local que muna a fracgao de espaco para receber turistas, com horario de funcionamento ao pu-
blico, fornecimento de refeigdes, alimentagcado ou outros servigos executados na fracgdo); MIGUEL
FERNANDES FRrReITAs — “ALOJAMENTO LOCAL EM APARTAMENTOS DA (DES)NECESSIDADE DE
AUTORIZACAO DOS CONDOMINOS”, Ipso Jure — Abril 2017, disponivel em https://www.oa.pt/
upl/%7B123518e7-9a01-4ba3-97bb-9d5ff0712551 %7D.pdf; Rui Pinto DuarTE, Curso de Direitos
Reais, 4.%ed (revista e aumentada), Principia, 2020, pags. 161 a 166; ISABEL MENERES CAM-
POS, Anotagéo ao acordao STJ de 28 de margo de 2017 (alojamento local): acérddo do Supremo
Tribunal de Justiga (6.2 Secgdo) de 28.3.2017, P. 12579/16.0T8LSB.L, Cadernos de Direito Privado,
N.° 58 (abr.-jun. 2017), p. 42-5.

i) Favoravel a posigao intermédia — os que entendem néo ser permitido o AL na modalidade
de “hostel”, mas ja o aceitam em outras modalidades — conforme nos da nota ANA TAVEIRA DA
FONSECA, “Comentério ao artigo 1422.° do CC”, Comentario ao Cédigo Civil, Vol. Direito das
Coisas, UCEditora, 2021, p. 454-456, podendo ser exemplo a posicédo suavizada de ArisTIDES Ro-
DRIGUES DE ALMEIDA (Cf. supra).
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17.6 — Nao menos relevantes sao as analises doutrinais reportadas ao AL e seu confronto com
outros institutos, ou que explicitam os contornos do seu regime juridico, para as quais se reclama
atencdo, nomeadamente, através da seguinte bibliografia: MariA OLiNDA GARcia, “Arrendamento de
curta duragdo a turistas: um (impropriamente) denominado contrato de Alojamento Local”, Revista
Electrénica de Direito, 2017 (n.° 3), disponivel em https://cije.up.pt/pt/red/edicoes-anteriores/2017-
-nordm-3/arrendamento-de-curta-duracao-a-turistas-um-impropriamente-denominado-contrato-de-
-alojamento-local/; JaNuARIO DA CosTa GoMmEs, “Notas soltas sobre a relagao entre o «proprietario» e
0 «hdspede» no alojamento local”, | Congresso do Alojamento Local, Aimedina, 2020; ANATAVEIRA
DA FONSECA, “Comentario ao artigo 1422.° do CC”, Comentario ao Cédigo Civil, Vol. Direito das
Coisas, UCEditora, 2021, p. 454-456.

18. DESENVOLVIMENTO DA FUNDAMENTAGAO E SEGMENTO UNIFORMIZADOR

18.1 — Nao é hodiernamente questionada a autonomia dogmatica ou legal da propriedade
horizontal relativamente a propriedade das fraccbes autonomas e a compropriedade das partes
comuns.

A sujeicao do prédio constituido em propriedade horizontal a regras administrativas de cons-
trucao e licenciamento é outro facto incontestavel, sendo de assumir que a licenga de utilizagédo
emitida para uma fracgdo auténoma com destino a habitacdo é compativel com a fixagao de resi-
déncia, permanente ou nao, e sendo possivel ai pernoitar de modo continuado, ou esporadico. Em
regra, essa permissao administrativa, indicativa da finalidade possivel da utilizagao de fracgdo, nao
€ contraria a uma utilizagdo no dmbito da regulamentacao legal do alojamento local.

Contudo, como se diz no acordao recorrido:

“A par do destino do prédio ou das suas fracgbes autonomas fixado no projeto de construgao
e na autorizagéo de utilizagdo, pode o titulo constitutivo da propriedade horizontal conter a mengéo
do fim a que se destina cada fraccdo auténoma ou parte comum, conforme o disposto na alinea a)
do n.° 2 do artigo 1418.° do CC.

Uma tal mengéo, contrariamente ao respeitante as especificagbes referidas no n.° 1 do mesmo
artigo, ngo reveste natureza obrigatoria.

Pode ainda o titulo constitutivo conter proibicbes de os conddéminos praticarem quaisquer atos
ou atividades, de acordo com o previsto no artigo 1422.°, n.° 2, alinea d), 1.2 parte, do CC, e pode
do regulamento do condominio que seja, porventura, inserido naquele titulo, constar a disciplina
do uso, fruigdo e conservagao, quer das partes comuns, quer das fragbes autonomas.

Como pode também, ja posteriormente a constituicdo da propriedade horizontal, ser proibida a
pratica de atos ou de atividades mediante deliberacdo da assembleia de condéminos aprovada sem
oposigao, conforme resulta do disposto na parte final da alinea d) do n.° 2 do citado artigo 1422.°

No entanto, as proibicbes assim tomadas sao suscetiveis de ser suprimidas por nova delibe-
ragdo aprovada por maioria dos votos representativos do capital investido, nos termos gerais do
artigo 1432.°, n.° 3, do CC.

Tanto a mencgéo do fim a que se destina cada fragcdo autbnoma ou parte comum como as espe-
cificas proibigbes de pratica de atos ou atividades constantes do titulo constitutivo, de requlamento
do condominio nele inserido ou de deliberagao posterior nos termos referidos devem ser compativeis
com o fim do prédio ou das suas fragées fixado no projeto e atestado na autorizagdo de utilizagédo,
sob pena de nulidade, conforme o estatuido no n.° 3, parte final, do mencionado artigo 1418.°

Nessa medida, aquela mencgéo e as aludidas proibicées constituem modos de delimitar ou res-
tringir, por via negocial, o destino ou o uso das fragbées autbnomas ou das partes comuns, na orbita
mais lata do fim fixado no projeto de construgéo e na autorizagao de utilizagdo, em ordem a delinear
0 modelo ou estilo de convivéncia condominial pretendido, quica como mais-valia da fung¢do sécio-
-econoémica do conjunto imobiliario. O que néo sera licito é que tais delimitagcbes ou proibicbes desvir-
tuem o contetido essencial dos direitos de propriedade abrangidos ('Neste sentido, vide HENRIQUE
MESQUITA, A propriedade horizontal no Coédigo Civil portugués, in RDES Ano XXIII, pp.123-124).

Essa delimitagdo do fim e as restricbes de utilizagdo das fragées autbnomas e das partes co-
muns, embora de génese negocial, sendo objeto do registo a que se encontram sujeitas nos termos
dos artigos 2.°, n.° 1, alineas b) e v), e 95.°, n.° 1, alineas r) e z), do Codigo de Registo Predial,
integram o estatuto do condominio, assumindo natureza real com eficacia erga omnes, para além do
conteudo tipico dos direitos reais inerente ao numerus clausus estabelecido no artigo 1306.° do CC.
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[...] tais restricbes s6 assumem eficacia real, tornando-se eficazes em relagédo a terceiros,
apos o respetivo registo predial.

Em suma, as sobreditas delimitagées do fim e proibigées do uso das fragées autonomas in-
corporadas no estatuto condominial ndo se confundem com as mengdes genéricas de destino e
uso urbanisticos das mesmas constantes do projeto de construgéo e da autorizagdo de utilizagéo,
devendo antes ser interpretadas na sua fungdo econémico-social de definicdo do conteudo dos
direitos de propriedade singular incidentes sobre essas fragbes em conexdo com os direitos de
compropriedade sobre as partes comuns.”

E assim defensavel a orientagado perfilhada no acérdéo recorrido quando afirma:

“a mencéo do destino para habitagdo das fragbes autonomas, mormente a constante do titulo
constitutivo, nos termos do artigo 1418.°, n.° 2, alinea a), do CC, deve ser interpretada na perspe-
tiva de uso substancialmente colimado ao modelo ou estilo de vivéncia condominial pretendido no
ambito do negdcio constitutivo da propriedade horizontal.

Com efeito, tratando-se de uma mengao facultativa de quem constitui a propriedade horizon-
tal, mal se compreenderia que aquela mengao do destino das fragbes no titulo constitutivo fosse
uma mera repeticdo ou reedigéo da indicagédo constante do projeto construtivo ou da autorizagdo
de utilizagdo. Tera, em principio, de traduzir algo de mais util, mormente associado a sua fungdo
de servir de pardmetro ao conteudo dos direitos inerentes ao estatuto condominial, devendo o seu
ambito ser encarado neste contexto e ndo como simples expressdo do uso urbanistico do prédio.

Em tal perspetiva, importa colher, nos termos do artigo 236.°, n.° 1, do CC, o alcance da
declaragdo negocial constitutiva da propriedade horizontal com o sentido que um declaratario nor-
mal, colocado na posi¢cdo de um real declaratario, possa deduzir do comportamento do declarante
constituinte.” (fim de citagéo)

18.2 — A posicao adoptada no acordao recorrido € aquela que melhor adesao colhe no regime
civilista da proteccao da propriedade condominial e dos direitos dos condéminos, suplantando-se
os eventuais obstaculos da posi¢ao contraria, e pode sustentar-se a partir das seguintes premissas,
também desenvolvidas no acérdao recorrido (que se seguem de perto):

a) A nova versao dada ao regime do AL pela Lei n.° 62/2018 nao introduz alteragbes no re-
gime civilista da propriedade horizontal, envolvendo uma opg¢ao legal de &mbito administrativo no
sentido de se prescindir do controlo administrativo sobre o fim ou destino ou sobre as proibicoes
de uso da fracgao constantes do titulo constitutivo da propriedade horizontal ou de deliberagbes
levadas a registo;

b) Do novo regime do AL n&o consta qualquer disposi¢cao que revele intengdo de derrogar o
estatuto condominial inserido no CC;

¢) A alteracao legal ao regime do alojamento local operada pela Lei n.° 62/2018, de 22 de
Agosto — artigo 9, n.**2 e 3 do DL 128/2014, de 29 de Agosto, permitindo a assembleia de con-
dominos adoptar deliberagdo em que se opde ao exercicio da actividade de alojamento local em
fracgBes auténomas, por mais de metade da permilagem do edificio, fundamentando a deliberagéo
na pratica reiterada e comprovada de actos que perturbem a normal utilizagdo do prédio, bem como
de actos que causem incémodo e afectem o descanso dos conddéminos € uma medida de reacgéo,
a posteriori, para um AL que néao respeita o normal funcionamento de um condominio, distinta da
permissao para o exercicio do AL a partir de uma “autorizagéo para habitagdo” da fraccao auténoma;
nao se trata de um meio susceptivel de substituir os meios de tutela civel dos direitos privados dos
condoéminos alicergada na reserva de jurisdigdo consagrada nos artigos 20.%, n.° 1, e 202.°, n.° 1
e 2, da Constituicao;

d) Aquele meio constituiu apenas uma tutela administrativa que, além de apresentar uma
fragil garantia do exercicio dos direitos condominiais, nem tdo pouco contempla a tutela de cada
conddmino nos casos em que ocorra uso da fracgdo autdénoma diversa do destino que Ihe é dado
pelo estatuto condominial, nem das hipoteses de violagao de proibigdes condominiais de actos ou
actividades, nos termos previstos, respectivamente, nas alineas c¢) e d) do n.° 2 do artigo 1422.° do
CC, independentemente do seu grau de concretizagéo, podendo aproximar-se da tutela concedida
ao condominio, que ndo propriamente aos condéminos, confinada a actos de turbagéo a semelhanca
do tipo de actos previstos no artigo 1346.° do CC;
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e) Nas situagdes dos autos o regime do alojamento local constante dos Decreto-Lei s n.° 39/2008
e n.° 128/1014 — o aplicavel — , ndo contém sequer nenhuma disposigdo normativa que contemple
a protecgao dos direitos dos condéminos perante a instalagdo de estabelecimentos de alojamento
local em fracgdo auténoma destinada a habitacéo por parte de outro condémino, como também
nao contém nenhuma disposi¢cao que possa ser tida como derrogatéria da tutela desses direitos
conferida pelo regime da propriedade horizontal disciplinado pelo CC;

f) Na situagao dos autos, a par deste regime de alojamento local (constante dos Decreto-Leis
n.° 39/2008 e n.° 128/1014), a qualquer condémino de fracgdo autbnoma de prédio em regime de
propriedade horizontal assistem os meios de tutela previstos no &mbito deste regime consagrado no
CC para reagir contra a violagao das limitagcoes ao exercicio do direito de outro condémino, nomea-
damente em caso de uso da respectiva fracgdo em desvio do destino que lhe é dado pelo estatuto
condominial ou nos casos de pratica de actos ou actividade violadoras de proibi¢gdes condominiais,
respectivamente, ao abrigo do disposto nas alineas c) e d) do n.° 2 do artigo 1422.° do referido Cédigo,
assim como assiste a qualquer condémino a tutela geral da propriedade constante do artigo 1346.° do
mesmo Codigo contra concretos actos de turbagao ali contemplados praticados por outro condémino;

g) A tais dominios de tutela ndo obsta o facto de ter sido viabilizado, por via administrativa,
o registo e instalagdo de estabelecimento de alojamento local nos termos do respectivo regime;

h) O AL ndo é um simples habitar da fracgao, equivalente a habitagdo que dele fazem os usuarios
nao abrangidos pelo AL, ainda que possam ai pernoitar e descansar — sob o ponto de vista da
destinacao da coisa e da respectiva envolvéncia sécio-econémica condominial, uma vivéncia habi-
tacional é essencialmente diversa da sua utilizagdo em alojamento de terceiros, com repercussoes
diversas no meio inter-habitacional ou condominial em que se desenvolvem;

i) A afectagdo de uma fracgéo destinada a habitagdo a AL pode ou n&o implicar o exercicio
de actividade comercial, mas isso ndo afasta a sua natureza de afectacao distinta da habitacéo
constante do titulo constitutivo da propriedade horizontal;

J) Os motivos que conduziram o legislador a autonomizar a figura do AL sao especificos e nao con-
duzem a que no AL se possa identificar um arrendamento de curta duragéo, nos termos desta figura;

k) As utilidades proporcionadas pelo explorador do alojamento local ao utente alojado, através
do uso do prédio ou frac¢ao dele, embora requeiram as necessarias condi¢cdes de habitabilidade,
nao se consubstanciam numa prestagdo de gozo habitacional, por natureza com um grau de per-
manéncia e estabilidade que n&o se verificam nos casos de alojamento local;

/) No ambito do Decreto-Lei n.° 128/014, quer na sua versao original, quer na actual redacgéo
dada pela Lei n.° 62/2018, a exploragao de estabelecimentos de alojamento local € expressamente
definida no artigo 4.°, n.° 1, como correspondendo ao exercicio, por pessoa singular e coletiva, da
actividade de prestacéo de servigos de alojamento;

m) Para efeitos tributarios o AL n&o é tratado como habitacao;

n) O uso de frac¢des autonomas em hospedagem no dmbito do contrato de arrendamento,
nos termos do artigo 1093.° do CC, em arrendamentos sazonais de curta duragdo em areas de
veraneio ou “alojamento” de estudantes em determinados nucleos urbanos universitarios inserem-
-se noutro contexto econdémico-social, distinto do AL, n&o justificando necessariamente a mesma
solugao juridica;

0) A solugao preconizada é perfeitamente harmoniosa com a Constituicao da Republica Por-
tuguesa, que reconhece a propriedade privada mas néo a absolutiza em termos de impedir que
o legislador ordinario limite os direitos de propriedade singular sobre as frac¢des autbnomas, no
ambito do regime da propriedade horizontal, atenta a especificidade deste direito real, que sofre de
limitagdes especificas ao seu exercicio, como as constantes do artigo 1422.°, n.° 2, do CC, e que
sao justificadas pela ordem unitaria do conjunto imobiliario em que essas fracgdes se integram;

p) O paralelismo que se possa fazer com outras actividades permitidas pelo legislador, em
diploma especifico, como sucede como o Regime Juridico aplicavel ao Sistema de Industria Respon-
savel (aprovado pelo Decreto-Lei n.° 169/2012, de 1 de Agosto — artigo 18.° do SIR), ndo determina
que a solucao preconizada pelo legislador nesse diploma se possa sobrepor necessariamente ao
estatuto condominial, sem alteragao juridica do mesmo.

18.3 — Na situacao de facto apurada nos acordaos recorrido e fundamento, porque similares,
o titulo constitutivo da propriedade horizontal, no que se reporta a situagao sujeita a apreciagéo do
tribunal era idéntica: estavam em causa fracgbes autbnomas destinadas a habitagao.
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No caso do acérdao recorrido foi dado por assente que:

“Dos factos assentes consta que o prédio urbano aqui em referéncia compreende 16 fracdes
autonomas, das quais as designadas pelas letras A e B, localizadas no rés-do-ch&o, com entradas,
respetivamente, pelo n.° 231 da Rua ...e pelo n.° 365 da Avenida ..., se destinam a comércio, en-
quanto que as designadas pela letras C a Q, localizadas nos 1.° a 4.° andares, com entrada pelo
n.° 241 da Rua ..., se destinam a habitagéao.

No caso do acérdado fundamento também se apurou que a A. era proprietaria da fracgéo
auténoma identificada pelas letras “AQ”, correspondente ao 6.° andar, letra E, para habitacao,
incluindo um estacionamento. O imovel possui a licenga de utilizagdo e destina-se a habitagédo e
em assembleia de conddéminos foi aprovada deliberagéo de proibicdo de realizagdo de alojamento
local na fracgdo da A., com a sua oposic¢ao (e de outro condomino).

18.4 — A dicotomia de destinos das fracgbes autdbnomas aporta significado (citando o acordao
recorrido):

“Esta dicotomia revela, por si s6, um padrdo condominial em que as fracbes destinadas a
comércio se encontram localizadas em espaco fisico distinto do ocupado pelas fragbes habitacionais
e até com entradas também distintas entre aquelas e estas.”

Apurando-se o caracter voluntario da dicotomia de destinos, ndo se apurando o sentido efectivo
da vontade dos declarantes, € de aplicar o regime legal decorrente das normas de interpretagao
dos negocios juridicos — artigo 236.° e ss do CC — para se concluir (citando o acérdao recorrido):

“o sentido normal do destino “habitagdo” para qualquer potencial adquirente das referidas fra-
¢bes ndo podera deixar de ser o de que a sua fungdo econémico-social é a de servir de fogos ou de
residéncia para pessoas e agregados familiares, proporcionando-lhes o sossego, a tranquilidade,
a seguranga e o conforto requeridos por qualquer economia doméstica, num envolvente espago
comum instrumental desse tipo de convivéncia coletiva.”

[-]

“Sera, portanto, em funcédo desse destino ou fim que importa aferir o &mbito de tutela tragado
no artigo 1422.°, n.° 2, alinea c), do CC, que confere a cada condémino o direito de se opor a que
qualquer das fragbes dos restantes condéminos seja usada para fim diverso do que lhe é destinado
no estatuto da propriedade horizontal em foco.”

[]

“Néo € demais sublinhar que o fim ou destino das fragbes auténomas configurado no titulo
constitutivo assegura, antecipadamente, aos potenciais adquirentes delas o conteudo dos direitos
de propriedade singular e de compropriedade que lhe séo inerentes.”

18.5 — Decorre do exposto que a orientagao tida por mais conforme com o espirito do sistema
juridico e com as normas legais que regulam a propriedade horizontal e o alojamento local, em
analise, coincide com a orientagcdo adoptada no acérdao recorrido.

18.6 — Cumpre, no entanto, indicar (de novo) que nao se envereda neste recurso na analise da
questao da comercialidade ou ndo da actividade do alojamento local, por a mesma nao integrar o ob-
jecto do recurso e por ndo se considerar que a mesma tenha repercurssées na questdo condominial.

Considerando que no alojamento local podem estar envolvidas organizagdes de actividades
econdmicas de dimenséo diversa — desde a empresa societaria ao sujeito individual, proprietario
de espaco que aloca ao alojamento local, com maior ou menor frequéncia (podendo ser marginal
mesmo ou acessodria de uma qualquer outra actividade nao comercial, o que sempre levaria a exclui-la
da natureza comercial), a qualificagdo como acto de comeércio tout court pelo intérprete, sem cabal
enquadramento legal inequivoco, ndo se apresenta isenta de duvidas, como sucede igualmente na
delimitagdo do AL face a outras figuras, conforme se destaca da literatura, nomeadamente no escrito
de JaNUARIO DA CosTA GoMEs, “Notas soltas sobre a relagéo entre o «proprietario» e o «hdspede» no
alojamento local”, | Congresso do Alojamento Local, Aimedina, 2020, pags. 96-97, onde se |é:

“...0 contrato de alojamento local apresenta-se, debaixo do manto da sua unicidade designativa,
como uma figura bicéfala: tanto pode ter, em concreto, a natureza de arrendamento de vilegiatura
como pode assumir, em concreto, a natureza de hospedagem.
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Como conjugar o exposto com o facto de o proprio artigo 4.°, n.° 1 do RAL se reportar a uma
“atividade de prestagao de servigos de alojamento” por parte do titular do estabelecimento? E como
compatibilizar essa diversidade sob a unidade designativa com o facto de o RAL insistir em ver um
“estabelecimento” em cada modalidade de alojamento local?

Essas linguagens designativas revelam, por um lado, o facto acima referido, de o bergo do
alojamento local estar na legislagdo do turismo, por outro, evidenciam o propdsito “normalizador”
do legislador, quer das plurimas situagées de alojamento local quer dos classicos, fiscalmente
‘rebeldes”, arrendamentos de vilegiatura.”

Aintegracéo do AL nos actos de comércio, tal como indicada no acérdao recorrido, parece-nos
ter sido justificada sobretudo com base na necessidade de distinguir a utilizagdo da fracgao para
“habitacao” de outras utilizagées, distingdo esta que sempre sera possivel de realizar sem entrar
na qualificagdo da actividade de alojamento local como comercial.

E que com alguma facilidade se consegue distinguir o fim “habitacéo” do fim “comércio” inserido
no titulo constitutivo da propriedade horizontal com recurso as regras da interpretagéo do negécio
juridico — artigo 236.° e ss do CC — sem qualificar o alojamento local como acto de comércio, dada
a artificialidade da qualificagdo, em face da utilizagdo especifica que o alojamento local comporta
(pernoitar e ter certos servigos associados a pernoita).

18.7 — Na esteira do afirmado no acérdao recorrido, a solugao interpretativa proposta na
Uniformizagao nao € contraria a letra ou ao espirito do regime do alojamento local constante dos
Decreto-Lei s n.° 39/2008 e n.° 128/1014, os quais ndo contém nenhuma disposi¢ao normativa que
contemple a proteccao dos direitos dos condéminos perante a instalagdo de estabelecimentos de
alojamento local em fracgao autdbnoma destinada a habitagéo por parte de outro condémino, tal como
nao contém nenhuma disposi¢cdo que possa ser tida como derrogatéria da tutela desses direitos
conferida pelo regime da propriedade horizontal disciplinado pelo CC e legislagado de direito privado.

Mesmo ap6s a alteragédo do regime do alojamento local introduzida pela Lei n.° 62/2018, de
22-11, e no que toca ao mecanismo introduzido no n.° 2 do artigo 9.° (prevendo a possibilidade
de oposigao ao exercicio da atividade de alojamento local em fracgdo autbnoma de prédio sujeito
a propriedade horizontal mediante apresentagdo ao 6érgao municipal competente de deliberagao
fundamentada da assembleia de condéminos, aprovada por mais de metade da permilagem do
edificio, decorrente da pratica reiterada e comprovada de atos que perturbem a normal utilizagdo do
prédio, bem como de atos que causem incomodo e afetem o descanso dos condéminos) a situagao
nao se modificou, pelo que é de considerar que se trata “de um meio alternativo de tutela adminis-
trativa, para efeitos de cancelamento, até ao maximo de um ano, do registo de estabelecimento de
alojamento local, o que se mostra, portanto, insuscetivel de substituir os meios de tutela civel dos
direitos privados dos condéminos alicergcada na reserva de jurisdigdo consagrada nos artigos 20.°,
n.°1, e 202.° n.° 1 e 2, da Constituiggo.” (cf. acordao recorrido).

18.8 — Ainda que o regime legal do alojamento local aplicavel a situagao sub judice no dmbito
dos acordaos recorrido e fundamento ndo seja aquele que decorre da redacgéao legal introduzida em
2018, ndo podera deixar de se considerar a solugdo legal introduzida, para dai concluir: ainda que
fosse aplicavel, nada se modificaria na situagao juridica do acérdao recorrido, por a alteragao legal
nao ter modificado o estatuto condominial, com base no qual o tribunal tem de julgar a causa.

18.9 — E assim de confirmar a orientacdo colhida no acérddo recorrido, em detrimento da
constante do acordao fundamento, e, tendo em conta a contradi¢ao jurisprudencial, uniformizar
jurisprudéncia nos seguintes termos:

No regime da propriedade horizontal, a indicagao no titulo constitutivo, de que certa fracgéo
se destina a habitagado, deve ser interpretada no sentido de nela ndo ser permitida a realizagéo de
alojamento local.

19 — Reflexo da posigdo adoptada em Uniformizagao sobre o acordao recorrido

O Acoérdao recorrido colheu a orientagédo correcta, de acordo com a perspectiva defendida
nesta uniformizagao, pelo que ndo é de alterar a decisdo adoptada pelo tribunal, que assim se
mantém.
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IIT — Decisao

Nestes termos e pelos fundamentos invocados, acorda-se no Pleno das Secgdes Civeis do
Supremo Tribunal de Justiga:

a) Uniformizar a Jurisprudéncia nos seguintes termos:

No regime da propriedade horizontal, a indicagédo no titulo constitutivo, de que certa fracgéo
se destina a habitacdo, deve ser interpretada no sentido de nela n&o ser permitida a realizagdo de
alojamento local.

b) Confirmar o acérdao recorrido.

Custas pela recorrente.

" Aprovado pelo Dec.-Lei n.° 38 382, de 07/08/1951, e do Regime Juridico da Urbanizagéo e da Edificagdo (RJUE),
estabelecido pelo Dec.-Lei n.° 555/99, de 16-12, com as sucessivas alteragdes neles introduzidas.

2Sobre o fendmeno do Alojamento Local e sua evolugao, vide estudo intitulado O Alojamento Local em Portugal — qual
o fenémeno?, desenvolvido pela Nova School of Business and Economics e pela Faculdade da Universidade Nova de
Lisboa para a Associagéo Hotelaria de Portugal, Novembro de 2016, acessivel na Internet.

3N.° 4 com a seguinte redacgao:

Né&o pode haver lugar a instalagdo e exploragdo de “hostels” em edificios em propriedade horizontal nos prédios
em que coexista habitagdo sem autorizagdo dos condéminos para o efeito, devendo a deliberagdo respetiva instruir a
comunicagao prévia com prazo.

4Com a seguinte redacg&o:

9 — Pode haver oposi¢ao a comunicagao prévia com prazo se, num prazo de 10 dias contados a partir da sua apre-
sentagdo ou num prazo de 20 dias no caso dos hostels, o Presidente da Cadmara Municipal territorialmente competente,
com faculdade de delegacdo nos vereadores ou dirigentes, se oponha ao registo, com os fundamentos identificados se
seguida:

a) Incorreta instrugdo da comunicagdo prévia com prazo;

b) Vigéncia do prazo resultante de cancelamento de registo, nos termos do artigo 9.

c¢) Violagéao das restrigbes a instalagao decididas pelo municipio, nos termos do artigo 15.°-A, ou falta de autorizagdo
de utilizagdo adequada do edificio.

10 — A oposigdo prevista no numero anterior obsta a atribuigdo do niumero de registo.

Lisboa, Supremo Tribunal de Justi¢a, 22 de Margo de 2022. — Fatima Gomes (Relatora) — Graga
Amaral — Maria Olinda Garcia (com declaragdo de voto) — Catarina Serra — Anténio Oliveira
Abreu — Maria Jodo Vaz Tomé — Anténio Magalhdes — Fernando Jorge Dias — José Maria Fer-
reira Lopes — Jodo Cura Mariano — Manuel Capelo — Tibério Nunes da Silva — Antdnio Barateiro
Martins — Fernando Batista de Oliveira — José Vieira e Cunha — Luis Espirito Santo — Antdénio
Isaias Padua — Nuno Ataide das Neves — Anténio José Ferraz de Freitas Neto — Maria dos Pra-
zeres Couceiro Pizarro Beleza — Ana Paula Boularot — Maria Clara Sottomayor — Manuel Tomé
Soares Gomes — José Rainho — Maria da Graga Trigo — Pedro de Lima Gongalves — Maria Rosa
Oliveira Tching — Rijo Ferreira (vencido conforme declaragéo de voto que junto).

*kkk

Proc. 24471/16.4T8PRT.P1.52-A

Declaragao de voto

Voto favoravelmente o acérdao; embora com algumas duvidas, porque sob a designagao
ampla de “alojamento local” (enquanto alojamento para fins turisticos ou para satisfazer outras
necessidades habitacionais transitérias), desenvolvido numa fragdo auténoma, podem caber rea-
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lidades contratuais bastante diversas (que serao diferentemente afetadas pelos sentidos possiveis
a dar ao problema em equacgéo).

Todavia, o desenvolvimento do “alojamento local”’, enquanto sinénimo de uma atividade
organizada de carater regular e intenso (ressalvadas as restrigdes que ja resultam da propria
lei, nos artigos 4.°, n.° 4 e 11.°, n.° 4 do Decreto-Lei n. 128/2014, alterado e republicado pela Lei
n.° 62/2018), em prédios exclusivamente ou dominantemente compostos por fragdes destinadas a
habitacdo permanente, é dificilmente compaginavel com o fim habitacional tipicamente pressuposto
pelo regime legal da propriedade horizontal.

Entender que o alojamento local constitui um uso diverso do fim habitacional (constante do
titulo constitutivo a que a fragéo se destina) para, com base no art.1422.°, n.° 2, alinea c) do CC,
considerar tal pratica vedada aos condéminos, ndo é uma mera questdo de interpretacao literal.
E um modo de (sopesando interesses contrapostos) dar prevaléncia aos interesses (legitimos) de
$0ssego e seguranga dos condéminos que tém no prédio a sua residéncia habitual, em detrimento
dos interesses econdmicos dos condominos que, ndo necessitando da fragdo para sua proépria
habitac&o, pretendem a respetiva rentabilizago.

O denominado alojamento local, em termos genéricos, ndo constitui um uso tipologicamente
diverso da habitagéo, porque continua a corresponder a uma finalidade habitacional. Mas pode cor-
responder a um uso funcionalmente diverso, porque enformado por dindmicas diferentes daquelas
que compdem as rotinas proprias da habitagdo comum ou permanente. Sao estas diferentes dina-
micas de uso da fragéo destinada regularmente ao alojamento local que contém a potencialidade
de afetar os interesses de sossego e seguranga dos condéminos que residem habitualmente num
imovel de habitacao coletiva.

Sob a designacéo “alojamento local” € comportavel uma multiplicidade de configuragdes con-
tratuais e de intensidades organizativas que, em concreto, sdo suscetiveis de conduzir a diferentes
niveis de afetagdo dos interesses dos residentes permanentes. Se em alguns casos essa afetagao
pode ser inexpressiva, noutros casos o prejuizo para 0 S0SsSego € 0 repouso (e, consequentemente,
a saude) dos residentes permanentes podera ser muito significativa. Assim acontecera, sobretudo,
na hipétese de o condémino “hospedeiro” (diretamente ou por intermédio de outrem) ter uma or-
ganizacao profissionalizada propiciadora de grande rotatividade de hospedes ou facilitadora de
sobreocupacéao da fragao. Em tal tipo de hipotese existira ja uma grande aproximacéao a realidade
factica propria de um estabelecimento comercial onde se regista o rotineiro afluxo de clientes. E aqui
ja nao sera dificil concluir que se trata de uma realidade equiparavel a um uso diverso da habitagao
(dita normal). E, por isso, um uso vedado pelo art.1422.°, n.° 2, alinea c) do CC.

O proprietéario da fracao destinada a habitagdo, que ndo necessita dela para sua prépria resi-
déncia, tem legitimo interesse em rentabilizar esse patriménio. Porém, o denominado alojamento
local (no sentido em que tipicamente o estamos a considerar) ndo € a Unica forma de rentabilizagao
da fragao, pois este imével pode ser destinado ao arrendamento urbano, nas diferentes modalidades
temporais previstas nos artigos 1094.° e 1095.° do CC.

O alojamento local desenvolvido numa fragdo auténoma sera potencialmente menos con-
flituante com os interesses dos demais condéminos, se estiver em causa um prédio composto,
essencialmente, por segundas residéncias ou residéncias de férias (sobretudo localizados em
praias ou lugares de vilegiatura). Neste tipo de situacao, a solugédo defendida no acérdao acaba, na
pratica, por ser menos justificada, porque as razdées fundamentais para equiparar o alojamento local
a um uso nao habitacional (ou proximo de um uso comercial) ndo tém aqui a mesma intensidade.

De todo 0 modo, o facto de o DL 128/2014 pressupor que o AL é suscetivel de ser desenvolvido
numa fragdo autonoma nao deve ser interpretado como contendo um comando permissivo que se
projeta inelutavelmente no regime da propriedade horizontal. Dir-se-ia: se as fragbes destinadas
a comércio ou servigos ndo tém, em regra, pelas suas carateristicas proprias, aptidao fisica e fun-
cional para servir o alojamento local, entdo o Decreto-Lei n.° 128/2014 s6 podera estar a referir-se
as fragdes licenciadas para fim habitacional. Logo, deste diploma resultaria a autorizagdo para o
exercicio do “alojamento local” em fragbes destinadas (pelo titulo constitutivo) ao fim habitacional.
Porém, tal conclusdo nao deve extrair-se com absoluta linearidade, pois ao regular o exercicio do
alojamento local em fragbes auténomas, aquele diploma apenas pressupde que esse exercicio €,
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em termos genéricos, possivel. Nao estabelece especificas normas permissivas que se sobrepo-
nham as normas da propriedade horizontal em matéria de definigdo do uso do imodvel.

Assim, face ao quadro legal vigente, ainda que a opc¢ao defendida no acorddo possa ser, em
algumas hipéteses, significativamente penalizadora dos interesses do proprietario da fragdo que
pretende rentabilizar o seu patriménio, ela acaba por, de modo preventivo, tutelar os interesses de
sossego e seguranga dos residentes habituais de um imével de habitagéo coletiva.

Maria Olinda Garcia

*kkk

Declaracao de voto

A meu ver, o Regime Juridico da Exploragcdo dos Estabelecimentos de Alojamento Local
(DL 128/2014, 29AGO, na republicacao anexa a Lei n.° 62/2018, 22AGO) ao excepcionar unica e
especificamente a necessidade de autorizagdo prévia do condominio no caso de ‘hostel — n.° 4
do artigo 4.°, introduzido em 2018 — ou do senhorio no caso de arrendamento — artigo 6.°, n.° 2,
al. d) — e ao estabelecer um limite maximo do numero de fracgdes exploraveis por edificio — ar-
tigo 11.°, n.° 4 — est& a permitir, genérica e incondicionalmente, em todas as demais situagdes, e
uma vez cumpridos os requisitos de tal legislagdo especifica, a exploragido de estabelecimentos de
alojamento local em fracgbes auténomas de edificios destinadas a ‘habitagdo’; o que pressupde e
implica que aquele € um uso compativel com o fim a que sao destinadas, retirando essa actividade
do &mbito de aplicagéo da alinea c¢) do n.° 2 do artigo 1422.° do Cddigo Civil.

Além de que ndo s6 nao se mostra liquido que o conceito de ‘habitagdo’ ndo englobe tam-
bém o de ‘alojamento local’, como ndo se mostra, a luz do critério do artigo 236.° do CCiv, que a
expressao ‘habitacido’ atinente ao uso das fracgdes autonomas constante dos titulos constitutivos
de propriedade horizontal quisesse excluir esse tipo de actividade, na medida em que a data da
outorga daqueles titulos (momento em que se deve colocar o declaratario normal) a problematica
em causa ainda se ndo vislumbrava., ou pelo contrario, e pense-se em imoéveis situados em zonas
de vilegiatura, até foi pensada e admitida.

Isso ndo prejudica, no entanto, que os condéminos nao possam, em fungéo do concreto circuns-
tancialismo em que essa exploragéo se desenvolva, langar mao dos meios de tutela que a lei Ihes
confere, em particular a tutela geral do direito de propriedade — artigo 1346.° do Cédigo Civil — e
a tutela geral dos direitos de personalidade — artigo 70.° do Cddigo Civil (sendo que a oposigcéo
prevista no n.° 2 do artigo 9.° do referido regime juridico mais néo é do que um meio alternativo e
simplificado, dependente da formagao da maioria ai requerida para a aprovagao da deliberagao da
assembleia de condéminos e da apreciacao do Presidente da Camara Municipal, ndo constituindo
um verdadeiro meio de defesa dos condéminos).

Nem, por outro lado, prejudica a proibigdo especifica desse tipo de actividade no titulo cons-
titutivo ou por deliberagéo posterior da assembleia de condominos aprovada sem oposigdo — ar-
tigo 1422.°, n.° 2, alinea d) do Cadigo Civil (na medida em que tal proibicado seja oponivel ao
explorador do estabelecimento).

Numa outra perspectiva argumentativa, reconhecendo que nas situa¢cdes em causa possa
ocorrer um conflito de interesses, ndo se me afigura adequado que a sua resolugéo se faga par-
tindo da genérica e aprioristica afirmacao da ilicitude da exploragéo de alojamento local em fracgéo
auténoma destinada a ‘habitacao’, devendo antes, por mais consentadneo com critérios de propor-
cionalidade, tal conflito ser resolvido, na falta de prévia e especifica proibicéo de tal actividade, em
funcao da ponderagao da concreta e individualizada situacao e mediante a subsequente invocagao
de um uso efectivo que ponha em causa a integridade do imodvel ou os direitos de personalidade
dos condéminos.

Por outro lado, ainda, ndo vislumbro que tenham sido ponderadas as consequéncias da ju-
risprudéncia firmada, sendo que um dos factores de interpretagdo estabelecido no artigo 9.° do
Cadigo Civil séo ‘as condigbes especificas do tempo em que é aplicada’. Com efeito da jurisprudén-
cia firmada resulta a ilicitude de todas as exploragdes de alojamento local instaladas em fracgdes
auténomas de imoveis constituidos em propriedade horizontal destinadas a ‘habitagao’, ainda que
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registadas e com titulo de abertura ao publico, podendo qualquer condémino isoladamente exigir
a cessacao de tal actividade, perspectivando-se uma avalanche de processos dessa natureza e
uma disrupcao significativa nesse nao despiciendo sector da actividade econémica.

Destarte formularia o seguinte segmento uniformizador:

“Sem prejuizo da oponivel proibi¢cao especifica desse tipo de actividade no titulo consti-
tutivo ou em deliberagao posterior da assembleia de condéminos sem oposigao (artigo 1422.°,
n.° 2, al. d), do Codigo Civil) e do uso dos meios de tutela geral dos direitos de personalidade
(artigo 70.° do Cdédigo Civil) e de propriedade (artigo 1346.° do Codigo Civil), a exploragao
de estabelecimento de alojamento local em frac¢dao auténoma de edificio constituido em
propriedade horizontal destinado no titulo constitutivo a ‘habitagao’ nao constitui ‘uso di-
verso do fim a que é destinada’, nos termos e para os efeitos do artigo 1422.°, n.° 2, al. ¢),
do Cadigo Civil”.

E, consequentemente, revogaria o acordao recorrido, julgando a acgdo improcedente.

Rijo Ferreira
115264591



