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Acorddo do Supremo Tribunal de Justica sobre o
alojamento local em fragoes destinadas a habitagao

Em 22.03.2022, o pleno das seccodes civeis do Supremo Tribunal de Justica (STJ)
proferiu um acdrddo de uniformizacdo de jurisprudéncia nos seguintes termos:

“No regime da propriedade horizontal, a indicacdo no fitulo
constitutivo, de que certa fraccdo se destina a habitacdo,

deve ser interpretada no sentido de nela ngo ser permitida a

realizacdo de alojamento local.”

Quer o acoérddo recorrido!, quer o acorddo-fundamento?, versaram sobre
a mesma questdo fundamental de direito: determinar se a utilizagao, para
alojamento local (“AL"), de uma fragdo auténoma destinada a habitagdo,
viola o titulo constitutivo da propriedade horizontal (“PH”)34.

As duas decisdes que subjazem 4 uniformizacdo de jurisprudéncia foram
proferidas no dominio da mesma legislacdo: artigos 1418.°, n.° 2, alinea a) e
1422.°, n.° 2, alinea c), ambos do Cddigo Civil (“CC"”) e DL n.° 128/2014°.

Para fundamentar a jurisprudéncia firmada, foram invocadas as seguintes
premissas (comuns ao acorddo recorrido):

> A nova versdo dada ao regime do AL pela Lei n.° 62/2018, de 22 de
agosto, envolveu uma opcdo legal de dmbito administrativo no sentido
de se prescindir do controlo administrativo sobre o destino ou sobre as
proibicdes de uso da fracdo constantes do fitulo constitutivo da PH ou de
deliberacodes levadas a registo;



D>

D>

Do referido regime ndo consta qualquer disposicdo que revele intfencdo
de derrogar o estatuto condominial inserido no CC;

A alteracdo operada pela Lei n.° 62/2018, no senfido de prever a
possibilidade de, em determinadas circunstdncias, a assembleia de
conddminos adotar uma deliberacdo em que se opde ao exercicio da
atividade de AL em fracdes autdnomas, € uma medida de reacdo para
um AL que ndo respeita o normal funcionamento de um condominio,
distinta da permissdo para o exercicio de tal atividade a partir de uma
“autorizacdo para habitacdo” da fragcdo autdbnoma;

Aqguele meio ndo contempla a tutela de cada conddmino nos casos em
que ocorra uso da fracdo autdnoma diverso do destino que |he € dado
pelo estatuto condominial ou violacdo de proibicoes condominiais;

O regime do AL, naredacdo aplicdvel ao caso dos autos, ndo contempla
a protecdo dos direitos dos conddminos perante a instalacdo de
estabelecimentos de AL em fracdo autdbnoma destinada a habitacdo por
parte de outro conddmino, nem uma disposicdo derrogatoria da futela
desses direitos, prevista no CC;

A qualquer conddmino de fracdo autdénoma de prédio em regime de PH,
assistem os meios de tutela previstos no CC para reagir contra a violacdo
das limitacdes ao exercicio do direito de outro conddmino, assim como a
tutela geral da propriedade, constante do mesmo diploma;
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Aos dominios de tutela acima elencados ndo obsta o facto de ter sido
viabilizado, porviaadministrativa, oregisto einstalacdo de estabelecimento

de AL nos termos do respetivo regime;

Sob o ponto de vista da destinacdo da coisa e da respetiva envolvéncia
socio-econdmica condominial, uma vivéncia habitacional é diversa da
sua utilizacdo em AL;

A afetacdo, a AL, de uma fracdo destinada a habitacdo, ndo afasta
a sua natureza de afetacdo distinta da habitacdo constante do titulo
constitutivo da PH;

Os motivos que levaram o legislador a autonomizar a figura do AL ndo
conduzem a que neste se possa identificar um arrendamento de curta
duracdo;

Asutilidadesproporcionadas pelo exploradordo ALNdo se consubstanciam
numa prestacdo de gozo habitacional, com um grau de permanéncia e
estabilidade distintos;

A exploracdo de estabelecimentos de AL € legalmente definida como o
exercicio da afividade de prestacdo de servicos de alojamento;

Para efeitos tributdrios, o AL ndo € tfratado como habitacdo;

O uso de fracdes autbnomas em hospedagem (arrendamento) insere-se
num contexto econdmico-social distinto do AL;
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A solucdo preconizada € harmoniosa com a Constituicdo da Republica
Portuguesa, que ndo impede o legislador ordindrio de limitar os direitos de
propriedade singular sobre as fracdes autdnomas;

O paralelismo que se possa fazer com outras atividades permitidas pelo
legislador nGdo determina que a solucdo preconizada se possa sobrepor
ao estatuto condominial, sem alteracdo juridica do mesmo.

O acdérddo-fundamento baseou-se na seguinte fundamentacado:

D>

A Lei n.° 62/2018 prevé a possibilidade de a assembleia de conddminos
adotar uma deliberacdo em que se opde ao exercicio da atfividade de
AL em fracdoes autdnomas, com base na prdatica de atos que perturbem a
normal utilizacdo do prédio e de atos que causem incomodo e afetem o
descanso dos conddminos, a qual poderd fundamentar o cancelamento
do AL pelo municipio competente;

A alteracdo idenfificada no pardgrafo anterior indicia uma menor
protecdo dos conddminos;

O projeto de lei que fazia depender o registo do AL de uma deliberacdo
da assembleia de conddminos a autorizd-lo, foi abandonado;

H&uma opcdolegalno sentido de ndo impedirem absoluto e previamente
o AL em prédios constituidos em PH, com fracdes habitacionais, admitindo-
se a reacdo dos conddminos ao AL em circunst@ncias que lhes sdo
prejudiciais;
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A alteracdo operadapelalein.?62/2018, € no sentido de exigir autorizacdo
do condominio para ainstalacdo de AL na modalidade de hostel, guando
esta venha a coexistir com o fim habitacional;

Os usudrios do AL fazem do espaco um uso habitacional;

Tratando-se de AL de pequena dimensdo, hd paralelismo com a
hospedagem;

Existe uma diferenca entre modalidades de AL e estabelecimentos de
hospedagem;

H& possibilidade de o regulamento do condominio proibir a realizacdo de
AL nas fracoes;

Ainda que se reconheca o campo de intervencdo autdénomo da licenca
de utilizacdo (publico) face ao fim indicado no fitulo constitutivo da PH
(privado), € de admitir que este possa limitar a utilizacdo permitida por
aquela;

O conceito de alojamento estd contido no de habitacdo.

A decisdo recentemente proferida ndo tem efeito sobre a legislacdo em

matéria de AL, mas ndo poderd deixar de se refletir nas decisdes que 0s

tribunais venham a fomar em processos onde o tema se discute.

A prolacdo deste acdrddo terd impacto na (in)admissibilidade dos recursos,

nos lifigios em que esteja em causa a mesma questdo fundamental de direito
- vide artigos 629.°, n.° 2, alineas c) e d) e 672.°, n.° 1, alinea c), ambos do CPC.



A decisdo do STJ ird, com elevado grau de probabilidade, provocar um
incremento nos lifigios judiciais tendentes a (i) declaracdo de ilicitude da
exploracdo, em regime de AL, de fracdes autdnomas integradas em imoveis
cujo fitulo constitutivo da PH indique que as mesmas se destinam a uso
habitacional e & (i) condenac¢do dos conddminos a cessarem tal exploracdo.

NdAo obstante o sentido da jurisprudéncia firmada, deve ser esclarecido que o
titulo constitutivo da PH e o regulamento do condominio podem ser objeto de
alteracdo, mediante acordo de todos os conddminos, no sentido da permissdo
do AL.

I Acdrddo do STJ proferido em 23.01.2020, no processo n.° 24471/16.4T8PRT.P1S2-A

2 Acorddo do STJ proferido em 28.03.2017, no processo n.° 12579/16.0T8LSB.L1.SI

3 O que pressupoe saber se a atividade de exploracdo de AL infegra um ato de comércio ou o conceito de habitacdo
4O que pressupde saber se o AL integra um ato de comércio ou o conceito de habitacdo

5 Com as alteracodes introduzidas pelo Decreto-Lei n.° 63/2015, de 23 de abril
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