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ACORDAO DO SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTICA N.°
4/2022 E REPERCUSSOES - Alojamento Local em fracoes
destinadas a habitacao

No passado dia 10 de maio de 2022 foi publicado em Diario da Republica o ja anunciado
Acérdao do Supremo Tribunal de Justica n.° 4/2022 com vista a uniformizacao de

jurisprudéncia em matéria de Alojamento Local em fracoes de prédios imdveis destinadas a

habitacao.

Desde entdo ja conseguimos constatar alguns dos

efeitos imediatamente previstos, tornando-se
habitual um novo ponto de discussdo em assembleias
de condominio sobre a pratica de alojamento local

(AL) nos prédios com fins de habitacio.

Estima-se que esta decisdo tenha um impacto direto
em 60% do mercado de alojamento local, com

primazia nas zonas urbanas.

A relevancia do Acérddo motivou bancadas
parlamentares a apresentar propostas de alteracdo a
legislacdo em vigor, e que em nossa opinidao pouco
deverdo trazer de novo em face do quadro politico
atual. Parece-nos que a discussdo central serd a da
possibilidade de alteracdo dos fins (que ja existe) e de
qgue forma tal poderd vir a suceder, i.e. a possibilidade
de criar uma valvula de escape, ou pelo contrério,

dificultar a alteracao.

» Uniformizacao

Transcrevemos a decisdo de uniformizacdo de
jurisprudéncia proferida pelo Supremo Tribunal de
Justica, aqui em referéncia, e que de oraem diante ird
orientar as decisdes que venham a ser proferidas
pelos Tribunais nacionais: “No regime da propriedade
horizontal, a indicacdo no titulo constitutivo, de que
certa fracdo se destina a habitacdo, deve ser
interpretada no sentido de nela ndo ser permitida a

realizacdo de alojamento local.”.

» Simula

Estava em causa a possibilidade de usar uma fracao
com fim de habitacdo para o prosseguimento da
atividade de alojamento local. Fica agora claro que tal
nao é possivel, por colidir com direitos de relevo de
outros proprietarios do mesmo prédio, i.e. de outras
fracbes que estejam em regime de propriedade

horizontal.
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Cabe desde logo referir que apenas se prevé real
implicacdo em prédios em regime de propriedade
horizontal, uma vez que serado nestes que haverd uma
estipulacdo pelos condéminos dos fins a dar a
determinadas fracdes, e que ndo poderdo ser

livremente alteradas.

Por direitos de relevo reportamo-nos - aos direitos
elencados neste Acérdao - ao sossego, tranquilidade
e seguranca, todos tipicos da economia doméstica, e
gue usualmente ficam prejudicados com a pratica do

alojamento local.

O fim a que nos referimos acima recai sobre as
declaracbes que os proprietarios - muitas vezes a
sociedade construtora antes da venda -, no ato de
constituicdo da propriedade horizontal, oferecem
para limitar a utilizacdo de determinadas fracoes.
Estas declaracbes sdo um acordo entre os
proprietarios (condéminos) do fim que irdo dar as
respetivas fracoes, e que pode ser alterado reunidos

0s requisitos previstos.

» O que fazer

Ainda que habitual, ndo é obrigatério que seja
atribuido um fim, pelo que devera confirmar-se o
que ficou estipulado, ndo se confundido o fim
acordado e aqui em referéncia com as finalidades
indicadas nos procedimentos administrativos de

obtencio de licencas para construcao e utilizacao.
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Sendo um dos proprietarios que pratique a atividade
de alojamento local numa fracdo visada por esta
decisdo deve procurar salvaguardar a sua posicao, o
que podera passar pela alteracao dos fins estipulados
para aquela fracdo, de forma a compreender a

atividade de alojamento local.

Caso seja proprietdrio de uma fracio no mesmo
prédio em que existe o desenvolvimento da atividade
de alojamento local em fracdo com fim de habitacao,
poderd ter como passo natural a convocacado de
assembleia geral de condominio para discussao do
tema e eventual acionamento das diligéncias judiciais
(se necessario) ao restabelecimento da legalidade.
Importa referir que, muitos serdo os casos em que
nao ha um efetivo prejuizo pelo desenvolvimento da
atividade de alojamento local para os demais
condéminos, pelo que poderdo encontrar-se
solucbes que permitam o desenvolvimento da
atividade com a harmonia desejada para todos os
proprietarios, e em especial, para as demais pessoas

que habitem o imdével permanentemente.

» Consideracdes Adicionais ao Acérdao

Antecipamos a entrada de ac¢des judiciais para que se
cesse a atividade de alojamento local, mas cremos
que a maioria das alteracbes serd realizada
voluntariamente. Independentemente do modo
escolhido, sera provavel uma diminuicdo relevante da

oferta disponivel.
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A discussdo e apreciacdo deste Acérdio ficou
delimitada pelo caso concreto, em especial, pela
contradicao entre anteriores Acérdaos e que suscitou

a apreciacado deste Tribunal.

A contradicdo a que aludimos assenta no facto de um
Acérdiao entender que o desenvolvimento da
atividade inerente ao alojamento local consiste numa
violacdo do fim de habitacdo a que se destina a
fracao, conforme titulo de constituicio da
propriedade horizontal, ao passo que outro Acérdao
em circunstancias similares entendeu que tal

atividade ndo consubstancia uma violacdo a esse fim.

Apesar da evidente contradicdo de decisbes, nao
podemos deixar de mencionar que todas as decisoes
proferidas neste caso tiveram a mesma decisao final,
i.e. que a fracdo com um fim de habitacdo nao
permite o desenvolvimento da atividade tipica de

alojamento local.

A decisdo e demais Acérdaos tiveram oportunidade
de expor ou considerar variadissimos argumentos e
teses na andlise dos diferentes temas associados ao
objeto do recurso. Pela sua relevancia para a
delimitacdo do escopo da decisio em andlise,

destacamos alguns dos mesmos através de questoes:

¢ O alojamento local difere de um arrendamento para

habitacdo de muito curta duracao?
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e Quais as diferencas objetivas entre o uso no ambito
de alojamento local e no ambito de arrendamento
destinado a habitacao?

e Nio ficando em causa a seguranca, respeito pelo
sossego e limitacdo de ruidos, no caso de
arrendamentos de vilegiatura, ou em alojamentos
locais em condicdes similares, ou até em edificios que
garantam essas condicdes, pode este ser usado como
um argumento linear para todo o alojamento local, i.e.
podera limitar-se sem excecdes para tais situacoes?
e Em que medida a hospedagem permitida para o
arrendamento nao justifica o alojamento local?

e Existe um real sentido diverso no conceito de
habitacio?

e O alojamento local é necessariamente um ato

comercial e atividade comercial?

Como se percebe, encontramos uma panodplia de
questdes cuja resposta ndo se mostra facil, e que
neste Acordio ficam

apenas parcialmente

respondidas.

Na andlise deste tema importa desde cedo aludir a
destrinca entre o fim de habitacdo para efeitos
administrativos, i.e. para efeitos de licenca de
utilizacido ou aprovacao de licencas prediais para
construcido (de cariz publico) e o fim de habitacido
estipulado entre os comproprietarios ou ja
condoéminos, no titulo constitutivo da propriedade

horizontal ou no ambito das decisoes do condominio
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(de cariz privado). Ou seja, ainda que para fins
administrativos, designadamente de autorizacdo de
construcdo em determinada zona, possa existir um
implica

fim de habitacdo, tal nao que os

comproprietarios ou condéminos nao possam
abdicar de atribuir um fim no regime de propriedade
horizontal, ou até atribuir fins especificos com

ambitos ndo totalmente coincidentes.

Por esse motivo, fica claro que o entendimento
assente por este Acérdao sera de que o “alojamento
local (AL), no quadro destas licencas, é compativel
com o destino genérico “habitacdo”, mas
incompativel com o fim de habitacdo estipulado no
titulo constitutivo de propriedade horizontal. Em
suma, a mesma palavra apresenta conceitos distintos

em face do momento e local em que é utilizada.

Saliente-se, todavia, que o titulo de constituicao da
propriedade horizontal ndo dita definitivamente os
fins das respetivas fracdes, sendo que o ali
estipulado pode ser alterado, e nomeadamente a
proibicao da pratica de atividades pode ser alterada
mediante assembleia de condéminos aprovada sem
oposicido. Este raciocinio sera igualmente valido para
gue os interessados em evitar o desenvolvimento da
atividade num determinado prédio possam precaver-

se para uma instalacdo futura de alojamento local.
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Outro dado relevante abordado neste Acérdao recai
sobre a caracterizacdo da atividade de alojamento
local como de uma prestacio de servico de
alojamento, de natureza iminentemente comercial.
Ainda que, possa ou ndo ser caracterizada como
atividade comercial, a afetacdo nunca sera conciliavel
com o conceito de habitacdo para efeitos de fim
incluido no titulo constitutivo da propriedade

horizontal.

Este conceito de habitacdo privado implicara a
normal afetacao das fracoes a residéncia habitual de
agregados  familiares,

propiciando  sossego,

tranquilidade, seguranca, num espaco de

convivéncia coletiva.

Ainda que teoricamente tal também se possa
verificar com o alojamento local, é também seguro
dizer que a priatica demonstra que os
comportamentos dos hdspedes temporarios tende a
desregular o ambiente acima aludido, nem que por
mero resultado da continua alteracdo de héspedes,

sem que se possa estabelecer relacdes de confianca.

Encontramos motivos para distinguir o alojamento
local de um arrendamento para habitacdo, em
especial do arrendamento de curta duracdo. A
delimitacdo legal fixada, por via da estipulacdo de
requisitos para legitimar a celebracdo de contratos

com prazos minimos de duracio inferiores a um ano,
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é um argumento preponderante, uma vez que gera Este documento contém informagcdo genérica e nao

maior estabilidade e potencia a salvaguarda dos configura a prestacdo de assessoria juridica que deve ser

interesses de sossego, tranquilidade, seguranca, num obtida para a resolucao de casos concretos e ndo pode ser

s . divulgado, copiado ou distribuido sem autorizacio prévia
espaco de convivéncia coletiva.

da Vasconcelos, Arruda.

Para informacéao adicional, por favor contacte:

Motivos que nos levam a concluir que a fiscalizacdo e
Duarte Vasconcelos: duarte.vasconcelos@va.pt

o recurso ao direito pelos proprietéarios, quer seja
ativa ou passivamente, ditardo o desenrolar da
atividade nos préximos anos. O Supremo Tribunal de
Justica garantiu com este Acérddo uma lufada de ar
fresco para os proprietarios que se viam prejudicados
com a atividade desenvolvida de forma abusiva e sem
salvaguarda dos direitos fundamentais dos demais
moradores, o0 que em rigor, nem sempre era
controlavel por quem disponibilizava este tipo de

oferta.

As propostas legislativas ainda em fase embrionéria
estdo em polos opostos, mas ndo existem indicios de

alteracoes de relevo nesta matéria.

Acreditamos que a consequéncia natural serd a
transferéncia de fracbes afetas ao alojamento local
para o mercado de arrendamento, sendo inevitavel a
reducdo do numero de fogos afetos a alojamento
local, com especial incidéncia em zonas de

contencao.
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