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Introducao

O boom turistico que se tem sentido nos Ultimos anos em Portugal fez emergir no
nosso mercado a figura do alojamento local, com a ajuda de muitas startups que
desenvolveram plataformas de apoio aos empresarios deste tipo de atividade.

A aceitacdo do fenémeno nao tem sido pacifica. Para uns, € bom porque impulsionou o
turismo, a reabilitagédo e regeneracao urbana, dando vida a espagos desocupados e
degradados. Para outros, esta figura destabilizou as relagdes de vizinhanga e prejudicou
o mercado do arrendamento e da compra e venda.

A divisao de opinides sobre a sua legalidade é patente e chegou ja aos tribunais
portugueses. Apés uma decisdo do Supremo Tribunal de Justica que prometia fazer
cessar a discussao, surgiu uma outra decis@o de sentido oposto do Tribunal da Relagéo
do Porto, que demonstrou que a discérdia se mantera até que exista uma lei ou uma
jurisprudéncia uniforme a regular a matéria. O leitor encontrard neste estudo um breve
resumo sobre as decisdes mais relevantes acerca do alojamento local que tém dividido
0s nossos tribunais.

Encontrara ainda uma exposicéo sobre o regime juridico do alojamento local, com
destaque para os seus aspetos mais relevantes, em que daremos a conhecer as
informagdes necessarias para a criagdo de um alojamento local e para melhor
compreender as causas da atual discérdia jurisprudencial: podem ou nao os
condéminos limitar o direito de propriedade e de uso que cada um dos condéminos faz
do seu apartamento?

As recentes propostas legislativas apresentadas na Assembleia da Republica mostram
que o futuro do alojamento local estd hoje também dependente dos legisladores e
grupos parlamentares.

Seja como for, 0 que ninguém nega € o crescente impacto deste fenémeno no ambito
do turismo e do mercado imobiliario, onde de 2015 para 2016 mais que duplicou o
numero de casas dedicadas ao alojamento local, as quais se valorizaram em mais de
30% nesse periodo. E por aqui que comegaremos esta nossa exposigéo.



Impacto do alojamento local no mercado imobiliario

Experiéncia nacional

A propagacao do alojamento local resultou na reabilitacdo de prédios em zonas
histéricas mais degradadas e permitiu que empreendimentos como pensoes,
albergarias e estalagens, que nao reuniam condi¢bes para serem empreendimentos
turisticos, continuassem a prestar servigos de alojamento, evitando o seu encerramento.

Em 2016, existiam 31.330 propriedades de alojamento local registadas em Portugal, o
que demonstra um aumento colossal comparativamente ao nimero de propriedades
registadas em 2015, 11.218. A tendéncia perdura, visto que, atualmente, existem
42752 propriedades registadas.

No entanto, esta propagacéo trouxe um efeito perverso ao mercado do arrendamento
dito tradicional, uma vez que, devido a reafectacédo das propriedades para o mercado do
alojamento local, o mercado imobilidrio ndo dispde atualmente de um ndmero suficiente
de casas para arrendar. O mercado da compra e venda de iméveis sofreu também um
grande impacto com a proliferacao do alojamento local.

O alojamento local, de 2014 a 2016, contribuiu para um aumento de 13,2% no valor
das rendas e de 30,5% no valor das casas. Certo é que o alojamento local se tornou
um meio mais atrativo do que o arrendamento de longa duragdo, gerando um
rendimento superior.

Experiéncia internacional

O rumo seguido pelas ordens juridicas estrangeiras tem sido o da limitagdo progressiva
do alojamento local devido as consequéncias no mercado do arrendamento e da
compra e venda que resultaram da introdugéo desta nova figura.

Como exemplo, refira-se o caso da capital alemd, na qual o alojamento local de
apartamentos e casas inteiras foi proibido desde o passado dia 1 de Maio de 2016.
Com esta medida, pretendeu-se aumentar o ndmero de propriedades disponiveis para
arrendamento, visando-se, desta forma, travar o aumento das rendas associado ao
surgimento do alojamento local, uma vez que se verificou um aumento de 56% entre
2009 e 2014.

No nosso pais vizinho, em Barcelona, foi aprovada no passado dia 27 de janeiro de
2017 uma lei intitulada de “Plano Urbano Especial para a Acomodacao Turistica” que
suspendeu a concessao de licengas para alojamento turistico. Também Madrid aprovou
no passado dia 25 de junho de 2017 um decreto que permitird que os condéminos,
através de regulamento, proilbam as habitagoes destinadas alojamento local.

Foram também aplicadas medidas restritivas do alojamento local em Sdo Francisco,
Nova lorque, Dublin, Londres e Reiquejavique.



O regime juridico do alojamento local

A figura do alojamento local surgiu em 2008 com o Decreto-Lei n.° 399/2008, de 7 de
margo, que aprovou o regime juridico de instalagéo, exploragéo e funcionamento dos
empreendimentos turisticos. No entanto, foi com o Decreto-Lei 128/2014, de 29 de
agosto que a figura do alojamento local recebeu o seu regime préprio.

De acordo com o Decreto-Lei 128/2014, sdo estabelecimentos de alojamento local
aqueles que prestam servicos de alojamento temporéario a turistas, mediante
remuneragao e que nao se integrem no conceito de empreendimentos turisticos. Ha
trés modalidades: (i) o apartamento; (i) a moradia; e (iii) os estabelecimentos de
hospedagem.

Presume-se ainda existir exploragdo ou intermediagdo de um estabelecimento de
alojamento local quando um imével ou fragéo:

a)  Seja publicitado, disponibilizado ou objeto de intermediacéo, por qualquer forma,
entidade ou meio, nomeadamente em agéncias de viagens e turismo ou sites da
Internet, como alojamento para turistas ou como alojamento temporario; ou

b)  Estando mobilado e equipado, neste sejam oferecidos ao publico em geral, além
de dormida, servicos complementares ao alojamento, nomeadamente limpeza ou
rececdo, por perfodos inferiores a 30 dias.

A capacidade méaxima dos estabelecimentos de alojamento local é de 9 quartos e 30
utentes, exceto no caso dos denominados hostels que estao sujeitos a requisitos
especificos.

O regime juridico instituido prevé uma obrigagdo de registo dos estabelecimentos de
arrendamento local no Registo Nacional de Alojamento Local através de mera
comunicagao prévia efetuada no Balcao Unico Eletrénico (“BUE?).

O documento emitido pelo BUE constitui titulo vélido para a abertura do
estabelecimento de alojamento local, ndo tendo prazo de validade ou qualquer custo
associado.

No prazo de 30 dias apds a apresentagdo da mera comunicagdo prévia, a camara
municipal territorialmente competente realiza uma vistoria para verificagdo do
cumprimento dos requisitos. A par desta vistoria podem existir outras realizadas a
qualquer momento pelo Turismo de Portugal, .P.

A criagao de um alojamento local esté isenta do pagamento de quaisquer taxas. A nivel
de Tributagdo de IRS, o alojamento local enquadra-se no exercicio da atividade de
prestagéo de servigos de alojamento e, por isso, os rendimentos séo tributados em sede
de categoria B.



A (i)legalidade do alojamento local

O licenciamento de um estabelecimento de alojamento local funciona através da mera
comunicagdo prévia dirigida ao presidente da Camara Municipal. Nesta mera
comunicagao prévia devera constar a autorizagdo de utilizagéo do imével.

Os estabelecimentos de alojamento local ndo podem conter os requisitos dos
empreendimentos turisticos — os quais dispbem de uma autorizacdo de utilizagao
especifica para fins turisticos — pelo que a autorizagdo de utilizagdo destes
estabelecimentos destina-se, na maioria, a fins habitacionais. Este fim indicado na
autorizagao de utilizagdo €, por regra, reproduzido pelas camaras nos titulos
constitutivos da propriedade horizontal.

Os tribunais tém agora vindo a ser confrontados com duas questbes bastantes
controversas:

a) E permitida a instalagdo de servicos de alojamento local em fragdes auténomas
destinadas, no titulo constitutivo da propriedade horizontal, a fins habitacionais?

b) Podem os demais condéminos opor-se a instalacdo de servicos de alojamento
local numa frag@o de um prédio constituido em propriedade horizontal?

O ponto de discérdia na jurisprudéncia radica na auséncia de norma legal que regule a
matéria da autorizacao de utilizagdo que o edificio/fragéo deve possuir.

Para alguns tribunais, a atividade de alojamento local é uma atividade comercial
incompativel com uma fragao destinada a habitacao pelo respetivo titulo constitutivo.
Outros tribunais tém entendido que o conceito de alojamento esta contido no conceito
de habitacéo.

A questdo coloca em confronto o direito do proprietério individual de obter proveitos
financeiros com a utilizacdo da fracdo e o interesse do condominio e dos demais
condéminos em evitar que o prédio seja continuamente acedido por estranhos que
apenas utilizam a fracdo temporariamente, facto que pode potenciar a perturbagdo do
sossego e da tranquilidade dos demais condéminos.

De acordo com o regime do Cédigo Civil, se o fim da fracdo constar do titulo, a sua
alteragdo sé € possivel mediante modificacéo do titulo constitutivo, o que pressupde o
acordo de todos os condéminos. Ora, fazer depender o exercicio da atividade de
alojamento local da autorizagéo dos condéminos iré dificultar e impedir a proliferagéo do
alojamento local.

Até ao momento, os tribunais superiores ainda ndo conseguiram chegar a um
entendimento pacifico. Apdés uma decisdo do Supremo Tribunal de Justica, que
prometia homogeneizar o entendimento juridico da situagéo, o Tribunal da Relacéao do
Porto decidiu em sentido diverso, prorrogando a batalha que se trava nos tribunais.



Oposicéo de jurisprudéncia

O Tribunal da Relagéo do Porto, através do acérdao de 15 de setembro de 2016, foi o
primeiro tribunal superior a pronunciar-se sobre o tema. Entendeu o tribunal que se o
titulo constitutivo da propriedade horizontal apenas estabelece que determinada fragéo
se destina a habitagao, ndo existe, em principio, impedimento a que o seu proprietario
afete o alojamento local de turistas uma vez que o conceito de alojamento esta contido
no conceito de habitagao.

Decidiu ainda o tribunal que o regulamento de condominio néo pode proibir a instalagéao
do alojamento local no imével se tal proibicdo nao resulta do titulo constitutivo da
propriedade.

Por seu turno, o Tribunal da Relacdo de Lisboa chamado a pronunciar-se sobre a
mesma questdo entendeu, no acérdéo proferido em 20 de outubro de 2016, que o
alojamento local é uma atividade comercial e, como tal, destinando-se a fracao a
habitacdo a sua utilizacdo para alojamento local contraria o fim a que mesma se destina,
sendo irrelevante o licenciamento emitido pelas entidades administrativas competentes
para a atividade de alojamento local.

Concluiu ainda este tribunal que a decisdo da assembleia de condéminos que proibe o
alojamento local é vdlida. Deste acérddo do Tribunal da Relagdo de Lisboa foi
apresentado recurso para o Supremo Tribunal de Justica.

Considerou o Supremo Tribunal de Justica, por acérdéo de 28 de marco de 2017, que
o arrendamento da fracéo a turistas por curtos periodos de tempo néo constitui violagéo
do conteddo do titulo constitutivo da propriedade horizontal destinada a habitacao.

O facto de o proprietario ceder onerosamente o uso da sua fragdo a turistas pode
constituir um ato de comércio mas tal ndo significa que na fracdo se exerca uma
atividade comercial. A cedéncia, a titulo de alojamento local, destina-se a habitagao pelo
que estd em consonéancia com o fim definido no respetivo titulo constitutivo da
propriedade horizontal.

Quando a discérdia parecia encerrada, surge uma nova decisao do Tribunal da Relacao
do Porto que contrariando a decisdo do Supremo Tribunal de Justica e do préprio
Tribunal reacende a querela.

Entendeu o Tribunal da Relagdo do Porto no acérdao de 27 de abril de 2017, que o
conceito de alojamento local ndo se insere no conceito de habitagédo. Para este tribunal,
o conceito de habitacao pressupde uma ideia de permanéncia, de espaco de vida
doméstica, de comodidade e sossego, caracteristicas que ndo estdo patentes no
conceito de alojamento local. Portanto, ndo é permitida a utilizagéo da fragéo para fins
de alojamento local.



O futuro do alojamento local

Explicado o regime juridico em vigor e exposta a discussao da jurisprudéncia, cabe
questionar se os interesses de um condémino e/ou dos demais condéminos tém um
valor preponderante em relacao aos interesses do condémino que explora a atividade
de alojamento local na sua fragao.

Na verdade, podemos ir ainda mais longe e questionar se um proprietario ou
arrendatario néo pode causar mais problemas que os turistas. Pode suceder que alguns
vizinhos ou estabelecimentos instalados em fragcdes sejam mais prejudiciais para a vida
dos habitantes do prédio do que o alojamento de turistas, cujo ruido pode ser menor do
aquele que seria feito pelos membros de um agregado familiar ou por um
estabelecimento comercial, um café, por exemplo.

E o que é certo é que a perturbacgao do direito a privacidade, ao sossego e tranquilidade
encontra-se tutelada pela lei que atribui mecanismos de defesa aos lesados (veja-se
por exemplo a lei do ruido). Deste modo, os interesses dos condéminos ficam tutelados
em caso de desrespeito pelos seus direitos.

No entanto, em face deste tumulto jurisprudencial, alguns grupos parlamentares
apresentaram recentemente propostas de lei para regulamentar a matéria.

As propostas apresentadas até ao momento exigem que os proprietarios que
pretendem alocar os seus apartamentos ao alojamento local apresentem uma
declaracao da assembleia de condéminos a autorizar tal atividade. Estas propostas
trazem, no entanto, uma nova divida: a lei aplicar-se-a4 apenas para os futuros
alojamentos locais ou ha uma retroatividade da lei de forma a abranger os anteriores
alojamentos locais?

De acordo com o regime do Cédigo Civil, a lei s6 dispde para o futuro, ou seja sé se
aplica a quem no futuro constituir um alojamento local. No entanto, este regime parece
levantar uma situagéo de desigualdade e discriminacao entre proprietérios, deixando
cerca de 40 mil alojamentos locais fora deste regime.

Coloca-se ainda a questédo de saber se a autorizacdo do condominio sé sera dada uma
vez ou se tera de ser dada cada vez que ha uma alteragéo de condéminos. Imagine-se
que os apartamentos s@o vendidos e os novos proprietérios j& ndo querem autorizar o
alojamento local. O que acontece & autorizagédo? Caduca? Devera ser substituida por
uma nova?

S6 obteremos respostas a todas estas questdes se os tribunais superiores do nosso
pals se entenderem a este respeito ou se for aprovada lei que as clarifique.



SOBRE NOS



A nossa experiéncia em imobiliario

No mercado global e competitivo dos dias de hoje, a Macedo Vitorino & Associados
presta assessoria juridica a clientes nacionais e estrangeiros em matérias de direito
imobiliario e planeamento urbanistico. Estabelecemos relacbes estreitas de
correspondéncia e parceria com algumas das mais prestigiadas sociedades de
advogados internacionais da Europa, dos Estados Unidos e da Asia, o que nos permite

prestar aconselhamento em operacdes internacionais de forma eficaz.

A Macedo Vitorino & Associados foi recomendada pela publicacdo "The European
Legal 500" pela sua experiéncia em treze das dezoito &reas analisadas pelo directério

internacional, nomeadamente em “Banking and Finance”, “Capital Markets”, “Project
Finance”, “Tax”, “Real Estate’, “Telecoms” and “Litigation”.

A actuagéo da Macedo Vitorino & Associados € ainda destacada pela IFLR 1000 em
todas as dreas analisadas em Portugal, nomeadamente em “Project Finance”,
“Corporate Finance” e “Mergers and Acquisitions”. A Chambers and Partners destaca
a Macedo Vitorino & Associados em “Banking”, “Corporate” e “Litigation”, entre outras
areas.

MACEDO VITORINO & ASSOCIADOS

A nossa experiéncia em imobilidrio € reconhecida no mercado. Temos atuado em vérios
casos de grande visibilidade e detemos um conhecimento profundo da legislagéo nesta
area.

O nosso grupo de direito imobilidrio e planeamento urbanistico tem participado em
operagdes de compra e venda de prédios rusticos e urbanos, no desenvolvimento de
projetos de construgdo de centros comerciais, prédios para habitacdo ou servicos e
ainda em projetos agricolas de grande dimensao.

A nossa acessoria inclui, designadamente:

* Aquisicéo e venda de imoveis;

» Licenciamento de operacoes urbanisticas;

* Fundos de investimento imobiliario;

*  Arrendamento urbano e rural.

Se quiser saber mais sobre a Macedo Vitorino & Associados por favor visite 0 nosso
website www.macedovitorino.com ou contacte-nos para mva@macedovitorino.com.
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