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Sumario

I - Os elementos caracterizadores do alojamento local sao: o alojamento
temporario (nomeadamente a turistas), a remuneracgao e a nao-qualificagdo do
alojamento como empreendimento turistico.

IT - O DL 76/2024 de 23 de outubro veio alterar o regime da exploragao dos
estabelecimentos de alojamento local (DL 128/2014 de 29 de agosto) e
revogar medidas no ambito da habitagao, sendo que a nova redagao dos art.2
62-B e 92 é aplicavel ao caso em concreto porquanto o novo regime dispoe
sobre o conteudo do direito de propriedade do condémino sobre a sua fragao e
sua articulacdo com os direitos dos demais condéminos (art.2 129, n°2,
segunda parte, do Cddigo Civil).

III - A instalacao e exploragao de estabelecimentos de alojamento local em
fracao auténoma nao constitui uso diverso do fim a que é destinada, nos
termos e para os efeitos do disposto na alinea c) do n.2 2 do artigo 1422.2 do
Cédigo Civil, devendo coexistir no quadro dos usos urbanisticos dominantes
admissiveis para a respetiva zona territorial, salvaguardando a harmonia e a
coexisténcia das atividades que decorrem nas outras fracoes, de acordo com o
art.? 62-B/4 do DL 128/2014 de 29 de agosto, na redacao do DL 76/2024 de 23
de outubro.

IV - A alteracao do fim ou destino de fracao destinada a habitacao nao carece
da autorizacdo dos demais condominos - art.2 1422-B CC (na redagao do DL
10/2024 de 08 de janeiro).

V - Perante o regime decorrente do novo art.62-B, n?4, conjugado com as
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alteracoes ao regime da propriedade horizontal - art.2 1422 e art.2 14222-B CC
- a doutrina do AUJ n? 4/2022, publicado no DR I série de 10 de maio de 2022,
caducou, porque o referido acordao foi proferido no ambito de um outro
regime legal, previsto no DL 128/2014 de 29 de agosto na redacao do DL
63/2015 de 23 de abril.

VI - Nao tendo ocorrido a caducidade do registo anterior a entrada em vigor
do novo regime do alojamento local (DL 76/2024 de 23 de outubro), pode ser
exercida a atividade de alojamento local em fragdao auténoma destinada a
habitagao, por constituir um uso consentido para os efeitos do art.2 14229/2/c)
CC.

Texto Integral

Alojamento Local-RMF-104/23.1T8VCD.P1

SUMARIO[1] (art.2 663°/7 CPC):

Acordam neste Tribunal da Relacao do Porto (52 seccao judicial - 32 Seccao
Civel)

I. Relatorio

Na presente acao declarativa, que segue a forma de processo comum, em que
figuram como:

- AUTORES: AA, solteiro, maior, portador do Cartao de Cidadao n.¢ ..., valido
até 29/04/2031, contribuinte fiscal n.2 ..., e

BB, solteira, maior, portadora do Cartao de cidadao n.? ..., valido até
08/07/2031, contribuinte fiscal n.? ..., ambos residentes na rua ..., ..., ... ..., Vila
do Conde, e
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- RE: A..., Lda, pessoa coletiva n.? ..., com sede na Rua ..., ... Gondomar,
vieram os autores pedir que

- a) se declare ilegal a utilizagao pela Ré da fragao autonoma designada pela
letra “E” para estabelecimento de alojamento local;

- b) seja a Ré condenada a cessar imediatamente essa utilizagdo e a reintegrar
a fracao auténoma no seu destino especifico para habitacgao;

- ¢) seja a Ré condenada no pagamento de uma sancao pecunidria compulséria
no valor de € 250,00 (duzentos e cinquenta euros) diarios, a contar da data de
transito em julgado até efetiva cessacgdo da atividade de alojamento local na
fracdo auténoma “E”.

Alegou para o efeito que os Autores sao donos e legitimos comproprietarios,
na proporcgao de % cada um, da fragdo auténoma designada pela letra “F”
correspondente a uma habitacao tipologia T3, ao nivel do primeiro andar
direito do bloco centro, com entrada pelo n.? ..., do prédio constituido em
propriedade horizontal sito a rua ..., com entrada pelos nimeros

ves vty avey aeey eeey eeey ey -.. © ..., descrita na conservatoria do registo predial de
Vila do Conde sob o nimero ... e inscrita na matriz predial urbana sob o
namero ..., da freguesia ..., concelho de Vila do Conde.

Fracao auténoma que constitui a habitagao propria e permanente dos Autores
desde a sua aquisi¢ao, na qual instalaram a sua casa de morada de familia, e
onde residem em economia comum com um filho comum do casal, de 9 (nove)
anos de idade.

A Ré é dona e legitima proprietaria da fracao auténoma designada pela letra
“E” correspondente a uma habitacao tipologia T3, ao nivel do R/Ch direito do
bloco centro, com entrada pelo n.? ... do prédio constituido em propriedade
horizontal sito a rua ..., com entrada pelos nimeros . P <
., descrita na conservatoria do registo predial de V11a do Conde sob 0
namero ... e inscrita na matriz predial urbana, sob o numero ..., da freguesia
, concelho de Vila do Conde.

O edificio, onde se inserem as fragoes auténomas propriedade dos Autores e
Ré, foi constituido em propriedade horizontal e compoe-se de 10 (dez) fragoes
auténomas, todas destinadas a habitagao, distribuidas por trés blocos, “Bloco
Sul”, “Bloco Centro” e “Bloco Norte”, todos de cave, rés-do-chao e primeiro
andar, com areas de estacionamento e logradouros comuns.

3/54



A fracao auténoma “E”, propriedade da Ré, destina-se a habitagdo, como
resulta do titulo constitutivo, tendo sido emitida pela Camara Municipal ... o
respetivo alvara de autorizagao e utilizagao n.? ... para habitacao.

As referidas fracoes autéonomas “E” e “F” situam-se no lado direito do bloco
centro, uma acima da outra, situando-se a fragao “E” ao nivel do rés-do-chao e
a fracao “F” ao nivel do primeiro andar. Nao obstante, os nimeros de policia
referente as fracoes autonomas “E” e “F” serem diferentes, respetivamente,

. € ..., 0 acesso a estas fragoes faz-se por uma entrada comum e exclusiva.

Mais alegaram que quando adquiriram a sua habitacao, uma das
caracteristicas que mais valorizaram foi o facto de, ndao obstante ser uma
fracao auténoma integrada num edificio constituido em propriedade
horizontal, com areas comuns a todas as fracgoes, ter também caracteristicas
que lhe imprimem uma privacidade diferente da que se vivencia num sé
edificio de varios andares, porquanto aqui as dez fragoes encontram-se
distribuidas por trés blocos, tendo cada duas uma entrada privada. Os Autores
apenas dividem o portao de acesso a sua fragdao autonoma com a fragao
auténoma propriedade da Ré. Privacidade esta que é mais valorizada pelos
Autores, na qualidade de pais de um menor de 9 anos de idade, que lhes
permite o conforto de saberem que o espago imediatamente apds a porta de
entrada da sua habitacao apenas é acessivel aos proprios e aos vizinhos do
rés-do-chao.

Alegaram, ainda, que em 27/03/2022, CC, sécio-gerente da Ré, contactou
telefonicamente o Autor AA dando noticia de que estava a tratar de todo o
processo para instalagdo de um alojamento local na fragao auténoma “E”,
tendo este logo transmitido que tal assunto teria de ser tratado com o
condominio e manifestado a sua oposigao ao uso da fragao para tal fim.

O Autor AA contactou de imediato a administracdo de condominio que lhe
transmitiu ja ter noticia dessa pretensao, e que pretendia discutir esse assunto
na proxima assembleia geral de condominos.

Posteriormente, a instalagao pela Ré, de um AL na fracao auténoma “E” foi
discutida em Assembleia Geral de Condominos, realizada em 10/05/2022, na
qual, com excecao da Ré, todos os conddéminos presentes, num total de 42.6%
do capital total do edificio votaram contra a instalacao de Alojamento Local
em qualquer uma das fragoes do edificio.
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A ré comunicou a todos os condéminos que iria adiar o inicio da atividade por
seis meses, mas nao pretendia mudar os seus planos.

A partir do més de outubro de 2022, atento o movimento de entradas e saidas
na fracao, os Autores perceberam que a Ré ja se encontrava a exercer
atividade de Alojamento Local na referida fracao, constatando a rotatividade
de turistas, entrada e saida constante de funcionarios de servicos de limpeza e
outros que nao tém sequer como identificar a que titulo ali se deslocam, que
disponham de chave do portao da entrada, sendo frequente os utilizadores do
Alojamento local enganarem-se e tocarem na campainha dos Autores,
colocando em causa 0 seu so0ssego.

Termina por considerar que o regime juridico da propriedade horizontal veda
aos condéminos, proprietarios da fragdo autéonoma, a possibilidade de a
utilizarem para fim diverso do que é destinada, pelo que o uso de fragao
auténoma destinada a habitagao para exploracao de atividade de alojamento
local infringe o preceituado na alinea c) do n.? 2 do art.21422.2 do Cddigo
Civil, face a interpretacao do Acordao do Supremo Tribunal de Justiga n.2
4/2022, uniformizador de jurisprudéncia, publicado em Didrio da Republica,
1.2 série, de 10/05/2022.

Consideram que a exploracao do Alojamento Local consubstancia a pratica de
um ato de comércio, uma vez que o seu proprietario é uma sociedade
comercial por quotas e que tem no seu objeto comercial a atividade de
alojamento local com e sem servigo de refeigoes, e disponibiliza a utilizagao e
fruicao da fragdao autéonoma a terceiros contra o pagamento de um prego
diario, preco esse que chega a alcancar o valor de € 200,00 diarios.

Referem, por fim, que o regulamento do condominio, na sua cldusula 12.9,
alineas a) e c) estabelece que é vedado aos condominos, seus familiares,
pessoas que com eles convivam e seus empregados dar a fracao um uso
diverso do previsto no titulo constitutivo da propriedade horizontal e destinar
a fracao a qualquer uso que, pela sua frequéncia ou utilizacao, possam
prejudicar o sossego do edificio e seus utentes.

A utilizacao da fragao auténoma “E” para exploragao de um estabelecimento
de alojamento local ndo so6 viola o regime juridico da propriedade horizontal
como também o regulamento de condominio, pelo que estava vedado a Ré a
utilizacao da referida fragdo autonoma para nela explorar um estabelecimento
de alojamento local.
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Por fim, referem que se solicitou aos sdcios-gerentes da ré que nao utilizassem
a fragao para Alojamento Local, o que foi ignorado por estes, motivo pelo qual
instauraram a presente acao.

Citada a ré, contestou, defendendo-se por excecgdo e por impugnacao.
Por excecdo, suscitou a incompeténcia territorial do tribunal.

Impugnou os factos alegados pelos autores e alegou, ainda, que o uso da
fracao para Alojamento Local ndo pdoe em causa o uso dado a fragao tal como
consta do titulo constitutivo da propriedade horizontal.

Refere que por documento particular autenticado celebrado em 24/04/2022, a
R. adquiriu, por negdcio gratuito, a fragcdo autonoma designada pela letra “E”
do prédio em lide, aos seus anteriores proprietarios e socios gerentes CC e
DD, que se encontra registada a seu favor pela Apresentacao 5189 de
03/05/2022.

Por sua vez, os referidos CC e DD haviam adquirido a dita fragdao no ano de
2009 a sociedade comercial que instituiu a propriedade horizontal (B..., Lda.),
tendo-o feito com o propodsito de destinar tal fragao a residéncia de férias, por
se situar em local de vilegiatura balnear pela sua proximidade a Praia ....

O prédio em lide situa-se a cerca de 800 metros da referida Praia ..., sendo a
zona onde se situa o prédio em lide reconhecida pela existéncia de residéncias
de férias e de casas de veraneio para arrendar. Desde a aquisicao de tal fragao
no ano de 2009, que os ditos CC e DD vinham utilizando a mesma para sua
residéncia de férias, bem como de seus familiares e amigos, aos quais,
amiude, a cediam para o efeito, durante, apenas, cerca de oito semanas por
ano.

O prédio sub judice, denominado no seu projeto de construgao e promogao por
“...”, € composto, na sua maioria, por segundas residéncias ou residéncias de
férias. Em face de tal circunstancia e da utilizacdao reduzida que vinham
fazendo da fragdo autonoma “E”, no inicio do ano de 2022, os anteriores
proprietarios CC e DD decidiram que iriam continuar a ceder o gozo
temporario da mesma a terceiros, mas, desta vez, mediante o pagamento de
uma contrapartida, de modo a rentabilizar este seu patriménio, dando
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conhecimento ao autor, que referiu: “A casa é sua, o senhor pode fazer o que
quiser dela”.

Mais alegou que o Autor referiu ao sécio-gerente da ré que iriam colocar a sua
fracao a venda, pois pretendiam construir uma moradia e ai estabelecer a sua
casa de familia, o que, entretanto, se veio a confirmar. O referido CC convidou,
ainda, o A. Marido a ler e comentar o regulamento de utilizacao da fracao
auténoma “E” que se encontrava em elaboracao. Encontrando-se os anteriores
proprietarios da fragao em causa disponiveis para atender as preocupacoes
dos AA. e, de modo preventivo, impedir quaisquer incomodos. Os AA. nada
mais disseram.

Os anteriores proprietarios da fragcdao “E”, para além da reuniao dos requisitos
previstos na legislacao aplicavel ao alojamento local, estabeleceram no
regulamento de utilizacao da mesma, normas destinadas a garantir a normal
utilizacao do prédio, obstando a pratica de atos que causem incémodo e
afetem o descanso dos demais condéminos. Em primeiro lugar, os anteriores
proprietarios da fragao “E” nao incluiram no alojamento temporario a
terceiros, a garagem individual que se situa na cave, designada pelon.? ...,
bem como os respetivos acessos. Os anteriores proprietarios da fracao “E”
fizeram constar no regulamento da sua utilizagao, entre outros, que: “1.4 - Ha
vizinhos no piso superior e na fragdao contigua. O siléncio deve ser assegurado
entre as 22:00h e as 8:00 h nos dias uteis e entre as 23:00h e as 10.00 nos
restantes dias. Entende-se por nao siléncio, ruido que possa ser facilmente
audivel nas fragoes contiguas e perturbar. 1.5 - O acesso entre o portao de
acesso da Rua e a entrada da Casa deve manter-se desimpedido e limpo pois é
partilhado pelo vizinho do 19 andar”.

A Uinica zona comum a todas as fragdes que se encontra acessivel aos
utilizadores da fragdao “E” é, apenas e s0, o acesso exterior e pedonal a
entrada da dita fragdo, com uma darea total de 64,11 m2, por onde também é
possivel aceder a entrada da fragdao “F”, pertencente aos AA.. O acesso
primordial a fracdo “F”, pertencente aos AA., é feito pelo corredor de acesso
as garagens individuais, uma vez que cada fragdao possui uma escadaria
interior que permite o acesso exclusivo da respetiva garagem individual
situada na cave ao andar onde se situa a habitagao propriamente dita. Apesar
da possibilidade de ser feito o check in tardio, isto é, apds as 22h00, o0 mesmo
esta sujeito a uma taxa de € 20,00, se efetuado até as 00h00 e de € 30,00,
quando efetuado entre as 00h00 e as 02H00, o que, para além, de dissuadir o
recurso a tal possibilidade, a sua combinacao com a imposicao de periodo de
siléncio supra permite obstar a quaisquer incoémodos.
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Mais alegou que apesar de se encontrar devidamente licenciada a ocupacao
do alojamento por oito utentes, os anteriores proprietarios da fracao “E”
apenas permitem a ocupac¢ao maxima de 6 héspedes.

Tal como se comprometem, os anteriores proprietarios da fragao “E”
diligenciaram, e lograram conseguir, que a utilizagao da fragao “E”, agora
feita sob a designacao de alojamento local, nao diferisse da utilizacao que ja
vinha sucedendo ao longo

dos anos.

Mais alegou que a utilizacao que os Autores fazem da sua fracao nao ¢ isenta
de ruidos, ao invés, atento o facto da mesma possuir uma “sala de cinema”
com um sistema de som ambiente, dos AA. ali receberem visitas para
usufruirem de tal espaco, até de madrugada, das brincadeiras proprias de
uma crianca de nove anos de idade, como € o caso do filho dos AA..

A concreta atividade de alojamento local exercida na referida fracao “E”,
devidamente licenciada, até a presente data, apenas se cingiu a uma Unica
utilizacao por cinco héspedes, que praticaram atos privados da sua existéncia
didria, como o descanso e a dormida, no periodo compreendido entre
02/11/2022 a 06/11/2022.

A questao do alojamento local na sua relagao o alojamento temporario
proporcionado na fragdao autonoma “E” nao difere de uma utilizagdo similar a
que era feita pelos anteriores proprietarios ou por um arrendatario para
habitagcao do respetivo agregado familiar, sendo certo que sao os AA. que
demonstram ter uma vida social doméstica intensa.

O prédio em lide situa-se a cerca de 800 metros da referida Praia ... e numa
zona reconhecida pela existéncia de residéncias de férias e de casas de
veraneio para arrendar, tendo o instituidor da propriedade horizontal
denominado o projeto de construcao e promocgao por “...”, sendo de presumir
que esse aspeto foi conjeturado pelo instituidor da propriedade horizontal e
gue nao foi sua intencao proibir o alojamento local nas fragoes.

Considera que a auséncia no titulo constitutivo de uma proibicao expressa do
alojamento temporario de pessoas como um sinal da falta de vontade do
instituidor de impedir esse uso habitacional. Aquando a aprovagao do
Regulamento do condominio, em 29/07/2011 os condéminos nao deliberaram a
proibicao do alojamento local nas fragdes mas, apenas, ressalvaram que os
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usos a que se destinam as fragoes, nao podem, pela sua frequéncia ou
utilizacdo, prejudicar o sossego do edificio e seus utentes.

Invoca, por fim, o abuso de direito e a colisao de direitos, para em sua defesa
concluir que nao se justifica limitar o direito de propriedade da ré e pede a
improcedéncia da acao.

Os Autores pronunciaram-se sobre a matéria da excecao de incompeténcia
territorial, mantendo a posicao inicial, por considerarem territorialmente
competente o tribunal da localizagao da unidade de alojamento local em
causa.

Proferiu-se despacho que julgou procedente a excegao e determinou a
remessa do processo aos Juizos Civeis de Gondomar, Comarca do Porto.

Apods audicao das partes, oficiosamente, fixou-se o valor da causa em
€128.602,52 (cento e vinte e oito mil, seiscentos e dois euros e cinquenta e
dois céntimos) e determinou-se a remessa do processo aos Juizos Centrais do
Porto, por ser o tribunal competente, face ao valor da agao.

Em 28 de novembro de 2023 a Ré apresentou articulado superveniente, no
qual alegou que por deliberagao tomada pela Assembleia Geral de
Condominos realizada em 27 de marcgo de 2023, foi discutida e aprovada pelos
condoéminos presentes, entre os quais o A. marido, com a abstencao da R., a
fixacao do pagamento pela fragdo autonoma “E” de uma contribuicao adicional
de 30 % do valor anual da quota respetiva, em virtude do exercicio naquela
fracao da atividade de alojamento local, com efeito retroativo a 1 de setembro
de 2022, a qual nao foi objeto de impugnacao.

A ré procedeu ao pagamento da contribuigao adicional.
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Mais alegou que resulta de tal deliberagao que a assembleia de condéominos do
edificio em lide, autorizou a utilizacao da fragdo autéonoma “E” para fins de
alojamento local, tanto que, fixou o pagamento de uma contribuicao adicional
de 30 % do valor anual da quota respetiva, nos termos previstos no art.? 20-A
do Decreto-Lei n.2 128/2014, de 29 de agosto, correspondente as despesas
decorrentes da utilizacao acrescida das partes comuns.

Para a hipdtese de assim nao se entender, considera que nunca a assembleia
de condéminos do edificio em lide, por deliberacgao de, pelo menos, dois tercos
da permilagem do edificio, op6s-se ao exercicio da atividade de alojamento
local na referida fragao, conforme dispoe o n.2 2 do art.2 9.2 da Decreto-Lei n.?
128/2014, de 29 de Agosto, na redagao que lhe foi conferida pela Lei n.2
56/2023, de 06/10.

Por fim, alegou que os factos configuram uma excecao perentoria e admitido o
articulado, peticiona a procedéncia da excegao e a absolvigdo da ré dos
pedidos formulados pelos autores.

Realizou-se audiéncia prévia, no decurso da qual, a ré reiterou o articulado
superveniente e os Autores nao prescindiram de prazo para se pronunciarem,
sendo concedido o prazo de 10 dias para o fazer.

Os Autores vieram responder a matéria do articulado superveniente, alegando
para o efeito que da leitura da referida ata da AGC de 27/03/2023, documento
n.2 1 junto com o articulado em crise, resulta:

“Ponto 6 - outros assuntos de interesse geral

a) Neste ponto foi levantada a questdo do Alojamento local, correspondente a
fracao “E”. Nesse sentido foi esclarecido de que a assembleia podia aprovar
uma contribuicao adicional de 30% do valor anual da quota respetiva. Essa
fixacao foi aprovada pela maioria com abstencao da proprietaria da fracao E, e
produz efeito retroativo do devido pagamento a 01 de setembro de 2022”.

Da deliberacgao aprovada nao resulta qualquer autorizagao expressa por parte
da assembleia de conddéminos a utilizacao da fragao auténoma “E” para fins de
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alojamento local. Da deliberagao aprovada resulta apenas e tao-sd, a fixacao
de uma contribuicao adicional de 30% de condominio, prevista no artigo 20.2-
A do Decreto-Lei n.2 128/2014, de 29 de agosto, diploma que regula o Regime
Juridico da Exploracao dos estabelecimentos de Alojamento Local.

O artigo 20.2-A do Regime Juridico da Exploracao dos estabelecimentos de
Alojamento Local, com a epigrafe “contribuicées para o condominio” foi
aditado pela lei n.2 62/2008 de 22 agosto, e em momento algum a sua
aplicacao ficou dependente ou relacionado com uma eventual autorizacao ou
nao do condominio ao exercicio da atividade de alojamento local. Existindo
uma fragdao autonoma a ser explorada em alojamento local o condominio pode
fixar o pagamento de uma contribuicao adicional correspondente as despesas
decorrentes da utilizacao acrescida das partes comuns.

Na referida assembleia nao foi discutido conceder autorizacao para
exploracao de atividade de alojamento local na referida fracao auténoma “E”,
até porque, quanto a essa questdo em concreto a AGC havia ja deliberado em
10/05/2022, na qual, com excecdo da Ré, todos os condéminos presentes,
votaram contra a instalagao de alojamento local em qualquer uma das fragoes
do edificio.

A possibilidade de oposicao do condominio ao exercicio da atividade de
alojamento local através de deliberagdao tomada por pelo menos dois tergos da
permilagem do edificio, bem como o efeito preclusivo da existéncia de uma
deliberacgao prévia e expressa da assembleia de condominos a autorizar, sao
duas novidades introduzidas pela Lei 56/2023, e que apenas estao em vigor
desde 07 de outubro de 2023.

As AGC de 10/05/2022 e 27/03/2023 e respetivamente as deliberacoes
exaradas nas atas n.2s 20 e 21, sao anteriores a esta nova redacao conferida
ao n.2 2 do artigo 9.2 do Decreto-lei n.2 128/2014 de 29 de agosto. Apos
entrada em vigor desta nova redacgao, nao se realizou qualquer assembleia
geral de condéminos.

Mais alegam que nunca a AGC deliberou autorizar a utilizacao da fracao
auténoma “E” para atividade de alojamento local. A aplicacdao do Regime
Juridico da Exploracao dos estabelecimentos de Alojamento Local em
funcionamento em nada contende com a presente lide, pois nao se sobrepoe
ao regime da propriedade horizontal.

O regime juridico da propriedade horizontal veda aos condéminos,
proprietarios da fragao auténoma, a possibilidade de a utilizarem para fim
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diverso do que ¢ destinada, pelo que o uso de fragdo autonoma destinada a
habitagao para exploracao de atividade de alojamento local infringe o
preceituado na alinea c) do n.2 2 do artigo 1422.2 do Cddigo Civil e nesse
sentido se pronunciou o Acérdao do Supremo Tribunal de Justiga n.2 4/2022,
uniformizador de jurisprudéncia, publicado em Didrio da Republica, 1.2 série,
de 10/05/2022.

Concluem que comprovado nos autos, que a fragao autonoma “E” esta a ser
explorada pela Ré para atividade de alojamento local e a fragdo auténoma “E”
destina-se a habitagao, pelo que nao podia a Ré utilizar a referida fragao para
fim diverso do que é destinada.

Proferiu-se despacho que admitiu o articulado superveniente apresentado pela
re.

Realizou-se nova audiéncia prévia, com vista a habilitar o juiz a decidir em
sede de saneador.

Proferiu-se sentenca com a decisdo que se transcreve:

“Pelo exposto, julga-se a presente agao procedente por provada e condena-se a
Ré no pedido.

Custas a cargo da Ré”.

A ré veio interpor recurso da sentenca.

Nas alegacgoes que apresentou a apelante formulou as seguintes conclusoes:

(...)
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Os Autores vieram apresentar resposta ao recurso, formulando as seguintes
conclusoes:

(...)

O recurso foi admitido como recurso de apelagao.

Colhidos os vistos legais, cumpre apreciar e decidir.

II. Fundamentacao
1. Delimitagdo do objeto do recurso

O objeto do recurso é delimitado pelas conclusbdes da alegacao do recorrente
nao podendo este tribunal conhecer de matérias nelas nao incluidas, sem
prejuizo das de conhecimento oficioso - art.2 6392 do CPC.

As questoes a decidir:
- nulidade da sentenca;
- impugnacao da decisao de facto;

- se o processo contém os factos necessario para proferir decisao em sede de
despacho saneador;

- mérito da causa, que consiste em apreciar se em fragcao destinada a
habitacao se permite o uso para Alojamento Local;

- do abuso de direito e da colisao de direitos.
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2. Os factos

Com relevancia para a apreciacao das conclusoes de recurso cumpre ter
presente os seguintes factos provados no tribunal da primeira instancia:

1. Os Autores sao donos e legitimos comproprietarios, na proporgcao de Y2 cada
um, da fragdo auténoma designada pela letra “F” correspondente a uma
habitacgao tipologia T3, ao nivel do primeiro andar direito do bloco centro, com
entrada pelo n.2 ..., do prédio constituido em propriedade horizontal sito a rua

, com entrada pelos numeros . i) eeey eny aens eey eny e ., descrita na
conservatdria do registo predial de Vlla do Conde sob o nimero ... e inscrita
na matriz predial urbana sob o nimero ..., da freguesia ..., concelho de Vila do
Conde.

2. Fracao auténoma que constitui a habitagdo prépria e permanente dos
Autores desde a sua aquisicao, na qual instalaram a sua casa de morada de
familia, e onde residem em economia comum com um filho comum do casal, de
9 (nove) anos de idade.

3. A Ré é dona e legitima proprietdria da fracao auténoma designada pelas
letra “E” correspondente a uma habitacao tipologia T3, ao nivel do R/Ch
direito do bloco centro, com entrada pelo n.? ... do prédio constituido em
propriedade horizontal sito a rua ..., com entrada pelos nimeros

ves vty avey aeey eeey eeey ey -.. © ..., descrita na conservatoria do registo predial de
Vila do Conde, sob o nimero ... e inscrita na matriz predial urbana sob o
namero ..., da freguesia ..., concelho de Vila do Conde.

4. O edificio, onde se inserem as fragoes auténomas propriedade dos Autores e
Ré, foi constituido em propriedade horizontal e compoe-se de 10 (dez) fragoes
auténomas, todas destinadas a habitagao, distribuidas por trés blocos, “Bloco
Sul”, “Bloco Centro” e “Bloco Norte”, todos de cave, rés-do-chao e primeiro
andar, com areas de estacionamento e logradouros comuns.

5. A fracao auténoma “E”, propriedade da Ré, destina-se a habitagdo, como
resulta do titulo constitutivo (doc. n.2 05), tendo sido emitido pela Camara
Municipal ... o respetivo alvara de autorizacgdo e utilizagdo n.2 ... para
habitacao.

6. As fracoes auténomas “E” e “F” acima em 1 e 3, estas duas fragoes situam-
se no lado direito do bloco centro, uma acima da outra, situando-se a fracao
“E” ao nivel do rés-do-chao e a fragao “F” ao nivel do primeiro andar.
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7. O acesso a estas fragoes faz-se por uma entrada comum e exclusiva.

8. Os Autores apenas dividem o portao de acesso a sua fragdo autonoma com a
fracao autéonoma propriedade da Ré.

9. A instalacao pela Ré, de um AL na fragcao autéonoma “E” foi posteriormente
discutida em Assembleia Geral de Condéminos, realizada em 10/05/2022, na
qual, com excecao da Ré, todos os conddéminos presentes, num total de 42.6%
do capital total do edificio votaram contra a instalacdo de Alojamento local em
qualquer uma das fragoes do edificio.

10. A Ré através de uma comunicacgao do seu sdcio gerente, Sr. CC dirigida a
todos os condominos, enviada via correio eletronico, fez saber que perante a
oposicao dos conddéminos iria adiar o inicio da atividade por seis meses, mas
nao pretendia mudar os seus planos.

11. A partir do més de outubro de 2022, atento o movimento de entradas e
saidas na fracao os Autores perceberam que a Ré ja se encontrava a exercer
atividade de Alojamento Local na referida fracgao.

12. A Ré tem como objeto social “Investimentos imobiliarios, nomeadamente, a
atividade de compra e venda de iméveis para revenda. Arrendamento de bens

imobiliarios e exploracao de iméveis. Atividade de alojamento local com e sem

servico de refeigcoes”.

13. Sob a designacgao “...”, como aparece publicitada em sitio da internet
denominado airbnb, a referida fragcdao auténoma, contra remuneracao, é
disponibilizada a turistas, devidamente mobilada e equipada, para alojamento
temporario, inferior a 30 dias, prestando ainda servigcos remunerados de
limpeza.

14. A referida atividade de alojamento local encontra-se registada em nome do
socio gerente da Ré, CC no Registo Nacional de Alojamento Local sob on.2 .../
AL, com data de abertura ao publico em 01 de abril de 2022.

15. O regulamento do condominio, na sua clausula 12.2, alineas a) e c)
estabelece que “é vedado aos condéminos, seus familiares, pessoas que com
eles convivam e seus empregados dar a fragao um uso diverso do previsto no
titulo constitutivo da propriedade horizontal e destinar a fragdao a qualquer
uso que, pela sua frequéncia ou utilizagdo, possam prejudicar o sossego do
edificio e seus utentes”.
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Consignou-se, ainda:

Nao se consideraram mais factos com interesse para a boa decisao da causa.

3. O direito
- Nulidade da sentenca -

Nas conclusoes de recurso, sob os pontos IV a XXI, a apelante suscita a
nulidade da sentenca com fundamento no art.2 6159/1 c) e d) CPC.

A sentenca na sua formulacao pode conter vicios de esséncia, vicios de
formacao, vicios de contetudo, vicios de forma, vicios de limites[2].

As nulidades da sentenca incluem-se nos “vicios de limites” considerando que
nestas circunstancias, face ao regime do art.2 6152 CPC, a sentenga nao
contém tudo o que devia, ou contém mais do que devia[3].

O Professor ANTUNES VARELA no sentido de delimitar o conceito, face a
previsao do art.2 6682 CPC e atual art.2 6152 CPC, advertia que: “nao se inclui
entre as nulidades da sentenca o chamado erro de julgamento, a injustica da
decisao, a ndao conformidade dela com o direito substantivo aplicavel, o erro
na construcgao do silogismo judiciario [...] e apenas se curou das causas de
nulidade da sentenca, deixando de lado os casos a que a doutrina tem
chamado de inexisténcia da sentenca”[4].

Resulta do disposto no art.?2 6159/1 c) CPC, que a sentencga é nula quando os
fundamentos estejam em oposi¢cdo com a decisdo.

A previsao da norma contempla as situagoes de contradicao real entre os
fundamentos e a decisao e nao as hipoteses de contradicao aparente,
resultante de simples erro material, seja na fundamentacao, seja na decisao.

Como refere o Professor ANTUNES VARELA: “a norma abrange os casos em
que ha um vicio real no raciocinio do julgador: a fundamentagdo aponta num
sentido; a decisao segue caminho oposto ou, pelo menos, direcao diferente”

[5].
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Nos termos do art.2 6152/1 ¢) CPC a sentenca ¢é ainda nula quando ocorra
alguma ambiguidade ou obscuridade que torne a decisdo ininteligivel.

Considera-se que a sentencga € obscura quando enferma de “ambiguidade,
equivocidade ou de falta de inteligibilidade”.

A sentenca é ambigua quando alguma das suas passagens se presta a
diferentes interpretagoes ou pode comportar mais do que um sentido, quer na
fundamentacao, quer na decisdo. A sentenga mostra-se equivoca quando o
sentido decisério se perfile como duvidoso para um qualquer destinatario
normal.

Contudo, este vicio apenas determina a nulidade da sentenca se a decisao for
ininteligivel ou incompreensivel[6].

A ininteligibilidade da decisao corresponde a falta ou ininteligibilidade da
indicacao do pedido na peticao inicial (art.2 18692 a) CPC)[7].

Considera a apelante, no ponto XX das conclusoes de recurso, em relagao a
fundamentacao da matéria de facto, que “é impercetivel o que resultou
transcrito na sentenca recorrida, a esse respeito, nomeadamente, que “a
convicgao do tribunal assentou auséncia dos factos que constam sob os n%s 1 a
8 e 10 a 15.”, pelo que, padece a decisao recorrida de obscuridade que a torna
inteligivel”.

No caso concreto a sentenca contém uma decisdao expressa em termos
inequivocos, quando julga procedente a pretensao dos autores. A sentenca nao
carece de decisao.

Os fundamentos que conduziram a decisdo sao eles também objetivos,
reproduzindo os argumentos desenvolvido no Acordao Uniformizador de
Jurisprudéncia n°4/2022 de 22 de margo de 2022, publicado no DR I série de
10 de maio de 2022 (que abreviadamente se passara a indicar como AU]
4/2022) e que foram devidamente entendidos pela apelante, como decorre dos
fundamentos do recurso.

Acresce que a fundamentacao estd sustentada nos factos provados.

Desta forma, nao ocorre qualquer ambiguidade ou obscuridade que torne a
decisao ininteligivel ou incompreensivel.
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Como observam os apelados na resposta ao recurso verifica-se apenas uma
inexatiddo por lapso manifesto, suscetivel de ser retificada nos termos do art.©
6142/1 CPC e que resulta do préprio contexto.

Na fundamentacao da decisao de facto escreveu-se:

“A convicgao do tribunal assentou auséncia dos factos que constam sob os n2s
la8el0als.

No que concerne aos factos que constam sob os n%s 8 foram consideradas a
copia da ata junta com a p.i. com doc. n? 11 e a cépia da comunicacgao junta
como Doc. n? 12”.

Analisando os articulados constata-se que os factos enunciados sob os pontos
1a8ellal5estdao admitidos por acordo e comprovados por documento. Os
factos sob os pontos 9 e 10 decorrem dos documentos juntos com a peticao e
cujo teor nao foi impugnado pela ré. Alids, essa ¢ a posicao que
expressamente a apelante assume nos art.2 12, 13, 26, 37 da contestacao.

Na frase: “convicgao do tribunal assentou auséncia dos factos que constam
sobosn? 1a8e10a 15”, omitiu-se a expressao “impugnados”, devendo,
pois, passar a ler-se: “a convicgao do tribunal assentou na auséncia de
impugnacao dos factos que constam sobosn®s1a8e 10a 15”.

Em conclusao, os fundamentos invocados nao configuram o vicio apontado a
sentenca.

A apelante considera, ainda, que a sentenca é nula com fundamento no art.®
6159/1 d) CPC, por ser omissa a respeito de questoes suscitadas e por excesso
de pronuncia.

A omissdo de proniincia sobre questoes que o juiz devesse apreciar ou o
conhecimento de questoes de que ndo podia tomar conhecimento constitui um
dos fundamentos de nulidade da sentenca, previsto art.2 6152/1 d) CPC.

A omissdo de prontincia sobre questoes que o juiz devesse apreciar e o
conhecimento de questoes de que ndo podia tomar conhecimento, constitui um
vicio relacionado com a norma que disciplina a “ordem de julgamento” - art.?
608¢/2 CPC.
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Com efeito, resulta do regime previsto neste preceito, que o juiz na sentenca:
deve resolver todas as questées que as partes tenham submetido a sua
apreciagdo, excetuadas aquelas cuja decisdo esteja prejudicada pela solugdo
dada a outras. Ndo pode ocupar-se sendo das questoes suscitadas pelas
partes, salvo se a lei lhe permitir ou impuser o conhecimento oficioso de
outras.

A respeito do conceito “questoes que devesse apreciar” refere ANSELMO DE
CASTRO que deve “ser tomada em sentido amplo: envolvera tudo quanto diga
respeito a concludéncia ou inconcludéncia das excecoes e da causa de pedir
(melhor, a fundabilidade ou infundabilidade dumas e doutras) e as
controvérsias que as partes sobre elas suscitem. Esta causa de nulidade
completa e integra, assim, de certo modo, a da nulidade por falta de
fundamentacao. Nao basta a regularidade da sentenca a fundamentagao
propria que contiver; importa que trate e aprecie a fundamentacao juridica
dada pelas partes. Quer-se que o contraditorio propiciado as partes sob os
aspetos juridicos da causa nao deixe de encontrar a devida expressao e
resposta na decisao”[8].

LEBRE DE FREITAS por sua vez tem a respeito de tal matéria uma visao algo
distinta, pois considera que devendo: “o juiz conhecer de todas as questoes
que lhe sao submetidas, isto €, de todos os pedidos deduzidos, todas as causas
de pedir e excecgoes invocadas e todas as excecoes de que oficiosamente lhe
cabe conhecer (art.?2 6609/2), o nao conhecimento de pedido, causa de pedir ou
excecao cujo conhecimento nao esteja prejudicado pelo anterior conhecimento
de outra questdo constitui nulidade, ja nao a constituindo a omissao de
considerar linhas de fundamentacao juridica, diferentes da da sentenga, que
as partes hajam invocado”[9].

Para melhor precisar o seu entendimento remete para o estudo do Professor
ALBERTO DOS REIS cuja passagem se transcreve:

“Resolver todas as questoes que as partes tenham submetido a sua apreciagao
“nao significa considerar todos os argumentos que, segundo as varias vias, a
partida plausiveis, de solugao do pleito (art.2 5112/1), as partes tenham
deduzido ou o préprio juiz possa inicialmente ter admitido: por um lado,
através da prova, foi feita a triagem entre as solugoes que deixaram de poder
ser consideradas e aquelas a que a discussao juridica ficou reduzida; por outro
lado, o juiz ndo estd sujeito as alegacoes das partes quanto a indagagao,
interpretagao e aplicagao das normas juridicas (art.?2 6649) e, uma vez
motivadamente tomada determinada orientagao, as restantes que as partes
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hajam defendido, nomeadamente nas suas alegacoes de direito, nao tém de
ser separadamente analisadas”[10].

Seguindo os ensinamentos dos ilustres Professores, atendendo ao regime
processual vigente, afigura-se-nos ser esta a interpretagao que melhor reflete
a natureza da atividade do juiz na apreciacao e decisao do mérito das questoes
que lhe sao colocadas, pois o juiz ndo se encontra vinculado as alegagoes das
partes quanto a indagacgao, interpretacao e aplicagdao das normas juridicas
(art.2 52 CPC).

Resulta desta interpretagcao que a sentenca nao padece de nulidade porque
nao analisou um certo segmento juridico que a parte apresentou, desde que
fundadamente tenha analisado as questoes colocadas e aplicado o direito.

Argumenta a apelante, sob os pontos IV a XVII, que na sentenca se omitiu a
apreciacao das questoes suscitadas no articulado superveniente e na
contestagao e que nao ficaram prejudicadas pela decisao proferida.

Alegou que na contestacao suscitou a excecao da colisao de direitos (art.®
3352CC) e do abuso do direito (art.? 334°CPC), mas na sentencga omitiu-se a
apreciacao de tais excecgoes.

No articulado superveniente defendeu que ao abrigo do novo regime do
Alojamento Local, na redacao da Lei 56/2023 de 06 de outubro o Condominio
nao tomou qualquer deliberagao no sentido de impedir o uso da fracao para
Alojamento Local, motivo pelo qual o uso da fragdo para aquele fim é
permitido e por outro lado, considerou que a deliberagao que aprovou uma
contribuicao adicional para o condominio configura uma autorizagao do
condominio para o uso da fracao para Alojamento Local.

Quanto ao conhecimento das excecgoes suscitadas na contestacgao, a sua
apreciagao ficou prejudicada pela decisao, ao sustentar que nao é permitido o
uso para Alojamento Local de fragao que se destina a habitagdao, com apoio
nos argumentos expressos no AUJ 4/2022, proibicao que se estabelece com
carater absoluto e onde foram ponderados os argumentos da tese contraria a
que mereceu vencimento. Alids, a apelante na sua defesa desenvolve os
argumentos que sustentaram o voto de vencido e que vai na linha da
jurisprudéncia que nao foi acolhida no douto aresto.

Ficando prejudicada a apreciagao das excegdes ndao cumpria proceder a sua
analise (art.2 6082CPC).
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Quanto as questoes suscitadas no articulado superveniente por contenderem
com a aplicacao de um novo regime juridico do Alojamento Local, posterior a
publicacao do AU]J 4/2022, verifica-se com efeito omissdao de pronuncia.

O AUJ n¢ 4/2022 foi proferido tendo presente o regime do Alojamento Local
previsto no DL 128/2014 de 29 de agosto, na redacao do DL 63/2015 de 23 de
abril (ainda que nos seus fundamentos nao se ignorasse a alteragao,
entretanto introduzida pela Lei 62/2018 de 22 de agosto). No articulado
superveniente a apelante pretende que se aprecie os factos a luz da alteracgao
introduzida pela Lei 56/2023 de 06 de outubro, o que nao foi considerado na
sentencga recorrida e operando a regra da substituicao do tribunal recorrido,
nos termos do art.2 6652 CPC, cumpre conhecer de tal questdao em sede de
recurso.

Por fim, no ponto XVIII das conclusoes de recurso, a apelante considera que
existe excesso de pronuncia porque o tribunal proferiu decisdo em sede de
saneador sem considerar os factos controvertidos alegados pelos autores nos
art.2 162, 18, e 25 da peticao e 162 a 409, 622, 652 a 672 da contestacgao.

A omissao de factos relevantes na apreciacgao do litigio nao configura o
apontado vicio, porque ndao estamos perante a apreciacdao de questoes. A
omissao a verificar-se apenas pode justificar a anulagao da sentencga
verificados os pressupostos do art.2 5959/1 b), conjugado com o art.? 6622/2 c)
CPC.

Conclui-se, assim, que a sentenca nao padece dos vicios apontados e os
fundamentos alegados ndao preenchem a invocada nulidade, exceto, quanto a
matéria do articulado superveniente, cuja apreciacao sera considera em sede
de mérito.

Procedem, em parte, as conclusoes de recurso sob os pontos IV a XXI.

- Reapreciagdo da decisdo de facto -

Nas conclusoes de recurso, sob os pontos XXII a XXVI, veio a apelante
requerer a reapreciacao da decisao de facto, com fundamento em erro na
apreciacao da prova e ampliagao da decisao de facto.

Comecando por apreciar a reapreciacao da decisao de facto.
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A apelante pretende que se altere a decisao dos pontos 10, 11 e 13 dos factos
provados, no sentido de se eliminar os pontos 10 e 11 e em relagcao ao ponto
13, eliminar a parte final “prestando servigos remunerados de limpeza”.

Independentemente de se verificarem, ou nao, os pressupostos para proceder
a reapreciagao da decisao de facto, no caso concreto mostra-se inutil tal
reapreciacao, porque os factos em causa nao contendem com a questao em
litigio.

A reapreciacao da prova tem em vista uma possivel alteracdao da decisdo da
matéria de facto em pontos relevantes para a boa decisao da causa e a luz das
diversas solugoes plausiveis das questoes de direito e ndao uma determinagao
da realidade dos factos, independentemente do relevo que possam ter nas
questoes de direito a reapreciar, sendo proibida a pratica no processo de atos
inuteis (artigo 1302 do CPC)[11].

Como se refere Ac. Relacao do Porto de 20 de maio de 2024, Proc.
4929/21.0T8MTS-G.P1, acessivel em www.dgsi.pt: “a reapreciacdo da matéria
de facto ndo é um exercicio dirigido a todo o custo ao apuramento da verdade
afirmada pelo recorrente mas antes e apenas um meio de o recorrente poder
reverter a seu favor uma decisdo juridica fundada numa certa realidade de
facto que lhe é desfavoravel e que o recorrente pretende ver reapreciada de
modo a que a realidade factual por si sustentada seja acolhida judicialmente,
pelo que logo que faleca a possibilidade de uma qualquer alteracdo da decisdo
factual poder ter alguma projegcdo na decisdo da matéria de direito em sentido
favoravel ao recorrente, deixa de ter justificacdo a reapreciagdo requerida,
constituindo antes a pratica de um ato inttil e, por isso, proibido (artigo 1302
do Codigo de Processo Civil)”.

Na presente situagao a apelante impugnou os seguintes factos provados:

10. A Ré através de uma comunicacgao do seu sdcio gerente, Sr. CC dirigida a
todos os condominos, enviada via correio eletronico, fez saber que perante a
oposicao dos conddéminos iria adiar o inicio da atividade por seis meses, mas
nao pretendia mudar os seus planos.

11. A partir do més de outubro de 2022, atento o movimento de entradas e
saidas na fracao os Autores perceberam que a Ré ja se encontrava a exercer
atividade de Alojamento Local na referida fracgao.

13. Sob a designagao “...”, como aparece publicitada em sitio da internet
denominado airbnb, a referida fragcdao auténoma, contra remuneracao, é
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disponibilizada a turistas, devidamente mobilada e equipada, para alojamento
temporario, inferior a 30 dias, prestando ainda servigcos remunerados de
limpeza.

Na acgdo estd em causa apreciar se numa fragdo de um prédio constituido em
propriedade horizontal, destinada a habitacao, pode ser exercida atividade de
alojamento local.

Os factos essenciais e que relevam para a apreciagao da questdo em litigio nao
foram objeto de impugnacao, pelo que, ainda que se altere a decisao dos
factos impugnados, tal decisdao nao produz qualquer efeito sobre a matéria em
litigio.

Acresce que a apelante nao extrai da impugnacao dos factos qualquer efeito
util sob o ponto de vista juridico, tendo presente os fundamentos em que
sustenta a impugnacao da decisao em confronto com os fundamentos da agao.

Revela-se inttil a reapreciagao dos factos, porque independentemente da
decisao face a posicao que a apelante assume perante a questao essencial em
discussao nos autos, nao se extrai dos mesmos qualquer efeito util para a
decisao e por esse motivo improcede a reapreciagcao da decisao.

A apelante pretende, ainda, que se adite aos factos provados os factos
alegados nos art.2 16, 40, 62, 65 a 67 da contestacao, por considerar que
estao admitidos por acordo.

Na contestacao a ré alegou:
“16.9

Tendo-o feito como o propoésito de destinar tal fracao a residéncia de férias,
por situar em local de vilegiatura balnear pela sua proximidade a Praia ....

17.2

Com efeito, o prédio em lide situa-se a cerca de 800 metros da referida Praia

18.2

23 /54



Sendo a zona onde se situa o prédio em lide reconhecida pela existéncia de
residéncias de férias e de casas de veraneio para arrendar.

19.¢
Disso mesmo dé conta a Junta de freguesia ... no seu site (...):

“Além de uma forte tradicao piscatoria, ... esteve sempre inevitavelmente
ligada ao turismo. As suas praias apresentam uma qualidade extraordinaria,
tanto pela qualidade das aguas, como pelas suas carateristicas bio geoldgicas.
Sao praias muito procuradas para a pratica de mergulho aquatica e para a
pesca ludica apeada.

O facto de integrar a Paisagem Protegida Regional de Vila do Conde e ROM
também evidencia a sua qualidade paisagistica, nomeadamente ao nivel dos
corddes dunares, rochedos, zonas humidas, boucas e areas agricolas. E,
também por isso, uma area reconhecidamente rica ao nivel da quantidade e
qualidade da avifauna presente.

De forma a dar resposta as necessidades hoteleiras da freguesia, quer seja
para pernoitar ou para simplesmente relaxar, ... conta com diversos cafés e
restaurantes (onde se destacam os pratos de peixe), uma residencial, um
parque de campismo de trés estrelas e ainda diversas casas de veraneio para
aluguer.” (Conforme documento sob o nimero 2 que aqui se junta e se da por
integralmente reproduzido para todos os efeitos legais).

20.¢

Pelo que, desde a aquisigcao de tal fracao no ano de 2009, que os ditos CC e
DD vinham utilizando a mesma para sua residéncia de férias, bem como de
seus familiares e amigos, aos quais, amiude, a cediam para o efeito, durante,
apenas, cerca de oito semanas por ano.

21.@

E, portanto, a proporcgao de alojamento temporario a terceiros na referida
fracao auténoma “E” jd vem sendo praticada ha varios anos.

22.°2

Alids, cumprird referir, a este titulo, que o prédio sub judice, denominado no
seu projeto de construgao e promogao por “...”, € composto, na sua maioria,
por segundas residéncias ou residéncias de férias.
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23.2

Em face de tal circunstancia e da utilizacao reduzida que vinham fazendo da
fracao auténoma “E”, no inicio do ano de 2022, os anteriores proprietarios CC
e DD decidiram que iriam continuar a ceder o gozo temporario da mesma a
terceiros, mas, deste vez, mediante o pagamento de uma contrapartida, de
modo a rentabilizar este seu patrimonio.

24.°

Tendo-o decidido, e por uma questao de cortesia e promocao da relacao de boa
vizinhanga que sempre cultivou, o dito CC procurou o A. Marido e deu-lhe
conta de que iria dar inicio ao procedimento para registo da fracao auténoma
“E” como estabelecimento de alojamento local.

25.2

Ao que o A. Marido retorquiu “A casa é sua, o senhor pode fazer o que quiser
dela.”

26.2

Mais informou o dito CC que os AA. iriam colocar a sua fragao a venda, pois
pretendiam construir uma moradia e ai estabelecer a sua casa de familia, o
que, entretanto, se veio a confirmar (Conforme documento sob o nimero 3
que aqui se junta e se da por integralmente reproduzido para todos os efeitos
legais).

27.2

Ademais, o referido CC convidou, ainda, o A. Marido a ler e comentar o
regulamento de utilizagao da fragdao autonoma “E” que se encontrava em
elaboracao.

28.2

Encontrando-se os anteriores proprietarios da fragao em causa disponiveis
para atender as preocupacgoes dos AA. e, de modo preventivo, impedir
quaisquer incomodos.

29.¢

Porém, os AA. nada mais disseram.
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30.¢

Apesar disso, os anteriores proprietarios da fracao “E”, para além da reunidao
dos requisitos previstos na legislacao aplicavel ao alojamento local,
estabeleceram no regulamento de utilizacao da mesma, normas destinadas a
garantir a normal utilizagdo do prédio, obstando a pratica de atos que causem
incémodo e afetem o descanso dos demais condéminos.

31.@

Com efeito, e em primeiro lugar, os anteriores proprietarios da fragdao “E” nao
incluiram no alojamento temporario a terceiros, a garagem individual que se
situa na cave, designada pelo n.? ..., bem como os respetivos acessos.

32.2

Por outro lado, os anteriores proprietarios da fragdao “E” fizeram constar no
regulamento da sua utilizagao, entre outros, que:

“1.4 - Ha vizinhos no piso superior e na fracao contigua. O silencio deve ser
assegurado entre as 22:00h e as 8:00 h nos dias uteis e entre as 23:00h e as
10.00 nos restantes dias. Entende-se por nao silencio, ruido que possa ser
facilmente audivel nas fracdes contiguas e perturbar.

1.5 - O acesso entre o portao de acesso da Rua e a entrada da Casa deve
manter-se desimpedido e limpo pois é partilhado pelo vizinho do 12 andar.”
(Conforme documento sob o nimero 4 que aqui se junta e se da por
integralmente reproduzido para todos os efeitos legais).

33.2

De facto, a tinica zona comum a todas as fragdes que se encontra acessivel aos
utilizadores da fragdao “E” é, apenas e s0, o acesso exterior e pedonal a
entrada da dita fragdo, com uma darea total de 64,11 m2, por onde também é
possivel aceder a entrada da fragdao “F”, pertencente aos AA. (Conforme doc.
n.2 8 junto com a peticao inicial e documento sob o nimero 5 que aqui se junta
e se da por integralmente reproduzido para todos os efeitos legais).

34.2

Sendo certo, ainda, que o acesso primordial a fracao “F”, pertencente aos AA.,
¢ feito pelo corredor de acesso as garagens individuais, uma vez que cada
fragao possui uma escadaria interior que permite o acesso exclusivo da
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respetiva garagem individual situada na cave ao andar onde se situa a
habitagao propriamente dita.

35.2

E, apesar da possibilidade de ser feito o check in tardio, isto é, apds as 22h00,
o0 mesmo estd sujeito a uma taxa de € 20,00, se efetuado até as 00h00 e de €
30,00, quando efetuado entre as 00h00 e as 02HO00, o que, para além, de
dissuadir o recurso a tal possibilidade, a sua combinagao com a imposicao de
periodo de siléncio supra permite obstar a quaisquer incémodos (Conforme
doc. N.2 15 junto com a petigao inicial).

36.2

Por outro lado, e apesar de se encontrar devidamente licenciada a ocupagao
do alojamento por oito utentes, os anteriores proprietarios da fracao “E”
apenas permitem a ocupac¢ao maxima de 6 héspedes (Conforme docs. 13 e 14
juntos com a peticao inicial).

37.2

Pelo que, tal como se comprometem, os anteriores proprietarios da fragao “E”
diligenciaram, e lograram conseguir, que a utilizagao da fragcao “E”, agora
feita sob a designacao de alojamento local, nao diferisse da utilizacao que ja
vinha sucedendo ao longo dos anos (Cf. Doc. 12 junto com a petigao inicial).

38.¢2

E, como tal, dos incomodos inerentes a normal convivéncia em habitacao
coletiva que, como é notério, ndo pressupoe siléncio completo, pois o ruido é
algo de inerente a civilizacdo moderna, integrado na sua esséncia, e tanto
pode ocorrer entre os proprietarios das fragcoes que compdem a propriedade
horizontal, como entre os seus familiares, héspedes, arrendatarios,
comodatarios, ou, in casu, utilizadores do alojamento local.

39.¢

Alids, como os préoprios AA. bem sabem, a utilizacdo que fazem da sua fragao
nao ¢ isenta de ruidos, ao invés, atenta o fato da mesma possuir uma “sala de
cinema” com um sistema de som ambiente, dos AA. ali receberem visitas para
usufruirem de tal espaco, até de madrugada, das brincadeiras proprias de
uma crianca de nove anos de idade, como ¢ o caso do filho dos AA., até se vem
revelado bastante ruidosa.
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40.°

Ademais, e ao contrario do que maliciosamente os AA. fazem crer na peticao
inicial, mediante a alegacao de fatos falsos, a concreta atividade de alojamento
local exercida na referida fragdao “E”, devidamente licenciada, até a presente
data, apenas se cingiu a uma unica utilizagdao por cinco hospedes,
nomeadamente, a senhora EE e a sua familia, que ali praticaram atos privados
da sua existéncia didria, como o descanso e a dormida, no periodo
compreendido entre 02/11/2022 a 06/11/2022 (Cf. Doc. n.2 13 junto com a
peticao inicial).

[...]
62.9

Ademais, a fragao “E” em lide nao se encontra munida de um qualquer espago,
com afetacao de pessoas, destinado a receber os turistas interessados na
permanéncia temporaria na fracao, mediante retribuicao, em mostrar-lhes a
mesma para esse efeito, ou a proporcionar-lhe outros servigos que nao os
estritamente relativos ao alojamento temporario, tais como fornecimento de
refeigoes ou tratamento de roupas.

65.2

Ora, in casu, resulta do documento junto com a peticao inicial sob o nimero 5,
que a propriedade horizontal em lide foi constituida por escritura publica
outorgada em 21/09/2007 pela dona e legitima proprietaria do prédio, a
sociedade comercial “B..., Lda.”.

66.°

Apesar da figura do alojamento local foi criada pelo Decreto-Lei n.2 39/2008,
de 7 de marco, certo € que o alojamento temporario de turistas fora dos
estabelecimentos hoteleiros turisticos tradicionais ja existia.

67.2

Por outro lado, e como acima ja referido, o prédio em lide situa-se a cerca de
800 metros da referida Praia ... e numa zona reconhecida pela existéncia de
residéncias de férias e de casas de veraneio para arrendar, tendo o instituidor
da propriedade horizontal denominado o projeto de construcao e promogao
por “..."”
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Cumpre ter presente que a decisao foi proferida em sede de saneador.

Dispoe o art.2 5952 CPC que o despacho saneador se destina a conhecer
imediatamente do mérito da causa, sempre que o estado do processo permitir,
sem necessidade de mais provas, a apreciac¢ado, total ou parcial, do ou dos
pedidos deduzidos ou de alguma exceg¢do perentoria.

Enquadram-se na previsao da norma as situagcoes em que nao haja
necessidade de mais provas do que aquelas que ja estao adquiridas no
processo[12], nomeadamente quando:

- toda a matéria de facto se encontre provada por confissdo expressa ou tacita
por acordo ou documento;

- quando seja indiferente, para qualquer das solugoes plausiveis, a prova dos
factos que permanecem controvertidos, por serem manifestamente
insuficientes ou indcuos - inconcludéncia do pedido - para apreciar a
pretensao do Autor ou a excecao deduzida pelo Réu;

- quando todos os factos controvertidos carecam de prova documental[13].

Contudo, naquelas situagoOes limite, em que concluida a fase dos articulados, o
juiz conclui, com recurso aos dispositivos de direito probatorio material ou
formal, pela existéncia de um leque de factos que ainda permanecem
controvertidos, deve fazer prosseguir a agcao, ponderando as diversas solugoes
plausiveis da questado de direito.

O conhecimento do mérito da causa, em sede de saneador, deve reservar-se
para as situagoes em que o processo contenha todos os elementos necessarios
para uma decisao conscienciosa e que nao seja apenas aquela que o juiz da
causa perfilha, devendo assim atender-se as diferentes solugoes plausiveis de
direito, facultando sempre a ampla discussao da matéria de facto
controvertida

Como refere ABRANTES GERALDES, Juiz Conselheiro do Supremo Tribunal
de Justica: “[a]pesar de o juiz se considerar intimamente habilitado a
solucionar o diferendo, partindo apenas do nucleo de factos incontroversos,
pode isso nao ser suficiente se, porventura, outras solucoes juridicas carecidas
de melhor maturacgao e de apuramento de factos controvertidos puderem ser
legitimamente defendidas”[14].

29 /54


file:///C:/Users/fj56568/Downloads/104-23.1T8VCD.P1-ANA%20PAULA%20AMORIM-generated.docx#_ftn12
file:///C:/Users/fj56568/Downloads/104-23.1T8VCD.P1-ANA%20PAULA%20AMORIM-generated.docx#_ftn12
file:///C:/Users/fj56568/Downloads/104-23.1T8VCD.P1-ANA%20PAULA%20AMORIM-generated.docx#_ftn13
file:///C:/Users/fj56568/Downloads/104-23.1T8VCD.P1-ANA%20PAULA%20AMORIM-generated.docx#_ftn13
file:///C:/Users/fj56568/Downloads/104-23.1T8VCD.P1-ANA%20PAULA%20AMORIM-generated.docx#_ftn14
file:///C:/Users/fj56568/Downloads/104-23.1T8VCD.P1-ANA%20PAULA%20AMORIM-generated.docx#_ftn14

No caso concreto os factos em causa nao estao admitidos por acordo (art.2
574°/2 e art.2 5872 CPC).

Efetivamente, os autores nao tomaram posicao sobre os factos, mas tal
circunstancia nao equivale a aceitacao por acordo.

Verifica-se no caso em concreto uma impugnacao por antecipagao, porque
parte dos factos alegados pela ré visam refutar os ja alegados pelos autores na
peticdo, sem constituirem matéria de excecgao (cf. art.2 392 e 409).

Por outro lado, a ré tece consideracoes de direito e faz apreciagoes sobre o
regime legal que mais nao sao do que conclusoes e por isso nao comportam
factos e o tribunal apenas julga factos (art.2 6072/4 CPC).

Por fim, cabe referir que os factos nao tém qualquer relevo para a apreciagao
da questao em litigio, porque nao versam sobre o titulo constitutivo da
propriedade horizontal, o regulamento ou uma deliberagcao do condominio que
se pronuncie sobre o concreto uso da fracao para a atividade de alojamento
local.

A apelante apenas descreve o uso que fazia da fracdo até passar a exercer a
atividade de Alojamento Local e ainda, enuncia e descreve um conjunto de
procedimentos e regulamentos que implementou e que sao inerentes ao
exercicio da atividade de Alojamento Local, face ao regime legal. Os factos em
causa nao relevam para apreciar da legalidade do uso dado a fragao para a
atividade de Alojamento Local.

Conclui-se que os factos em causa nao merecem qualquer relevo para a
apreciagao do litigio, motivo pelo qual nado se justifica considerar os mesmos
na decisao.

Improcedem as conclusoes de recurso sob os pontos XXII a XXVI.

Na sentenca considerou-se que para além dos factos enunciados nao se
mostravam relevantes outros factos.

Contudo, perante o objeto do litigio, em que estd em causa apreciar da
legalidade do uso dado a fragdo para a atividade de alojamento local no
confronto com os diferentes regimes juridicos adotados para a
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regulamentacao de tal atividade, mostra-se relevante ampliar a decisao de
facto, no sentido de consignar a data da constituicao da propriedade
horizontal, o inicio da atividade de alojamento local e a deliberagao da
assembleia de condominos que fixou a contribuicao adicional.

Estes factos estao admitidos por acordo e resultam dos documentos juntos aos
autos, cujo teor nao foi questionado e consta dos documentos n? 5 e 14, juntos
com a peticao e documento junto com o articulado superveniente.

Fazendo uso da faculdade concedida pelo art.2 6622/1/2 c) “a contrario” do
CPC, oficiosamente, procede-se a ampliacao da decisao de facto, nos seguintes
termos:

- ponto 4 - indicar a data da constituicao da propriedade horizontal: 21 de
setembro de 2007;

- ponto 14 - data da abertura ao publico: 01 de abril de 2022;

- na assembleia de condéminos realizada em 23 de margo de 2023, a seguinte
deliberacao:

Na apreciacao das restantes questoes cumpre ter presente os seguintes factos
provados, com as alteracoes introduzidas em italico:

1. Os Autores sao donos e legitimos comproprietarios, na proporgao de %2 cada
um, da fragdo autonoma designada pela letra “F” correspondente a uma
habitacao tipologia T3, ao nivel do primeiro andar direito do bloco centro, com
entrada pelo n.? ..., do prédio constituido em propriedade horizontal sito a rua

, com entrada pelos numeros . i) eeep vy aens eeg eney e ., descrita na
conservatoria do registo predial de Vlla do Conde sob o nimero ... e inscrita
na matriz predial urbana sob o numero ..., da freguesia ..., concelho de Vila do
Conde.

2. Fracao auténoma que constitui a habitagdo prépria e permanente dos
Autores desde a sua aquisi¢cao, na qual instalaram a sua casa de morada de
familia, e onde residem em economia comum com um filho comum do casal, de
9 (nove) anos de idade.

3. A Ré é dona e legitima proprietaria da fragao autonoma designada pelas
letra “E” correspondente a uma habitagao tipologia T3, ao nivel do R/Ch
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direito do bloco centro, com entrada pelo n.? ... do prédio constituido em
propriedade horizontal sito a rua ..., com entrada pelos nimeros

tes veey seey seey aeey oeey ey -oe € ..., descrita na conservatoéria do registo predial de
Vila do Conde, sob o numero ... e inscrita na matriz predial urbana sob o
numero ..., da freguesia ..., concelho de Vila do Conde.

4. O edificio, onde se inserem as fracoes autonomas propriedade dos Autores e
Ré, foi constituido em 21 de setembro de 2007 em propriedade horizontal e
compoe-se de 10 (dez) fragoes auténomas, todas destinadas a habitagao,
distribuidas por trés blocos, “Bloco Sul”, “Bloco Centro” e “Bloco Norte”,
todos de cave, rés-do-chao e primeiro andar, com areas de estacionamento e
logradouros comuns.

5. A fracao auténoma “E”, propriedade da Ré, destina-se a habitagdo, como
resulta do titulo constitutivo (doc. n.2 05), tendo sido emitido pela Camara
Municipal ... o respetivo alvara de autorizacgao e utilizagdo n.2 ... para
habitacao.

6. As fragoes autonomas “E” e “F” acima em 1 e 3, estas duas fragoes situam-
se no lado direito do bloco centro, uma acima da outra, situando-se a fracao
“E” ao nivel do rés-do-chao e a fragdao “F” ao nivel do primeiro andar.

7. O acesso a estas fragoes faz-se por uma entrada comum e exclusiva.

8. Os Autores apenas dividem o portao de acesso a sua fragdo autonoma com a
fracao autéonoma propriedade da Ré.

9. A instalacao pela Ré, de um AL na fracdo autéonoma “E” foi posteriormente
discutida em Assembleia Geral de Condéminos, realizada em 10/05/2022, na
qual, com excecao da Ré, todos os conddéminos presentes, num total de 42.6%
do capital total do edificio votaram contra a instalacdo de Alojamento local em
qualquer uma das fragoes do edificio.

10. A Ré através de uma comunicacgao do seu sdcio gerente, Sr. CC dirigida a
todos os condominos, enviada via correio eletronico, fez saber que perante a
oposicao dos conddéminos iria adiar o inicio da atividade por seis meses, mas
nao pretendia mudar os seus planos.

11. A partir do més de outubro de 2022, atento o movimento de entradas e
saidas na fracao os Autores perceberam que a Ré ja se encontrava a exercer
atividade de Alojamento Local na referida fracgao.

32 /54



12. A Ré tem como objeto social “Investimentos imobiliarios, nomeadamente, a
atividade de compra e venda de iméveis para revenda. Arrendamento de bens

imobiliarios e exploracao de iméveis. Atividade de alojamento local com e sem

servico de refeigcoes”.

13. Sob a designacgao “...”, como aparece publicitada em sitio da internet
denominado airbnb, a referida fragcdao auténoma, contra remuneracao, é
disponibilizada a turistas, devidamente mobilada e equipada, para alojamento
temporario, inferior a 30 dias, prestando ainda servigcos remunerados de
limpeza.

14. A referida atividade de alojamento local encontra-se registada em nome do
socio gerente da Ré, CC no Registo Nacional de Alojamento Local sob o n.2 .../
AL, com data de abertura ao publico em 01 de abril de 2022.

15. O regulamento do condominio, na sua clausula 12.2, alineas a) e c)
estabelece que “é vedado aos condéminos, seus familiares, pessoas que com
eles convivam e seus empregados dar a fragao um uso diverso do previsto no
titulo constitutivo da propriedade horizontal e destinar a fragdao a qualquer
uso que, pela sua frequéncia ou utilizagdo, possam prejudicar o sossego do
edificio e seus utentes”.

16. Na ata da assembleia de condominos realizada em 27 de margo de 2023
consta a seguinte deliberacdo:

- Da legalidade do uso de fragdo auténoma, destinada a habitagdo, para
estabelecimento de Algjamento Local -

Nas conclusoes de recurso, sob os pontos XXVII a LX, a apelante insurge-se
contra a decisao, pretendendo a sua revogacao, por entender que lhe assiste o
direito a usar a fragao “E” para a atividade de alojamento local. Defende que
se aplica o regime juridico previsto no DL 128/2014 de 29 de agosto, na
redacao da Lei 56/2023 de 06 de outubro e por isso, nao se aplica a
interpretacao defendida no AU]J 04/2022.

A sentenca seguiu a interpretacao do AUJ 04/2022, com os seguintes
fundamentos:

33 /54



“Conforme ja referido, no ambito da presente decisdao importa apurar se a
cedéncia onerosa da fracao a turistas em regime de alojamento local viola o
titulo constitutivo da propriedade horizontal, na medida em que todas as
habitagoes/fragoes se encontram destinadas a habitagao de acordo com aquele
titulo.

O Ac. do TRL de 20/10/2016, proferido no processo n? 12579-16.0T8LSB.L1-8
e citado no aresto proferido pelo TRP no processo n? 24471/16.4T8PRT,
considerou que a afetacao de uma fracao ao exercicio da atividade de
alojamento local, quando a mesma é destinada a habitacdo, segundo o titulo
constitutivo de propriedade horizontal, constitui infragdo a proibigao
constante do art.2 14229, n2 2, al. ¢) do Cédigo Civil, devendo ser reprimida.
(“Destinando-se a fragdo autonoma, segundo o titulo constitutivo, a habitagao,
nao lhe pode ser dado outro destino (alojamento mobilado para turistas) sendo
para tanto irrelevante o licenciamento do local para a atividade comercial
acima referida por aquelas entidades. As autorizagoes de entidades
administrativas, segundo as quais, determinada fracao auténoma de prédio
constituido em regime de propriedade horizontal pode ser destinada a
comércio, nao tem a virtualidade de alterar o estatuto da propriedade
horizontal constante do respetivo titulo constitutivo, segundo o qual essa
fracao se destina a habitagao”).

Pronunciando-se no mesmo processo, o STJ, por acéordao de 28/3/2017,
revogou essa solucgao, no pressuposto de que a cedéncia onerosa de fracao
mobilada a turistas consubstancia a sua afetacao a um destino habitacional e
nao ao exercicio de atividade comercial, pelo que se respeita o contetudo do
titulo constitutivo da propriedade horizontal, onde consta que determinada
fracao se destina a habitagao, se essa fracao for objeto de alojamento local.

Todavia, a jurisprudéncia dos tribunais superiores e a doutrina nao era
unanime na condenacgao da compatibilidade do exercicio da atividade de
alojamento local com o destino de uma habitacao para habitagao.

Este dissidio ficou esclarecido pelo Acérdao Uniformizador de Jurisprudéncia
n? 4/2022 datado de 22-03-2022 que considera que “no regime da propriedade
horizontal, a indicagao no titulo constitutivo, de que certa fracao se destina a
habitagao, deve ser interpretada no sentido de nela nao ser permitida a
realizacao de alojamento local”.

Fundamenta esta posi¢cao uniformizadora da jurisprudéncia no facto de ser
aquela que melhor adesao colhe no regime civilista da protecao da
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propriedade condominial e dos direitos dos condéminos, suplantando-se os
eventuais obstdculos da posicao contraria, e pode sustentar-se a partir das
seguintes premissas:

a) A nova versao dada ao regime do AL pela Lei n.2 62/2018 nao introduz
alteracoes no regime civilista da propriedade horizontal, envolvendo uma
opcao legal de ambito administrativo no sentido de se prescindir do controlo
administrativo sobre o fim ou destino ou sobre as proibigoes de uso da fracao
constantes do titulo constitutivo da propriedade horizontal ou de deliberacoes
levadas a registo;

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

c) A alteracao legal ao regime do alojamento local operada pela Lei n.2
62/2018, de 22 de Agosto - art.2 9, n.%s 2 e 3 do DL 128/2014, de 29 de
Agosto, permitindo a assembleia de condéminos adotar deliberacao em que se
opoOe ao exercicio da atividade de alojamento local em fragdes autéonomas, por
mais de metade da permilagem do edificio, fundamentando a deliberacao na
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
conddéminos ¢ uma medida de reagao, a posteriori, para um AL que nao
respeita o normal funcionamento de um condominio, distinta da permissao
para o exercicio do AL a partir de uma “autorizacao para habitagdo” da fragao
auténoma; nao se trata de um meio suscetivel de substituir os meios de tutela
civel dos direitos privados dos condominos alicergada na reserva de jurisdigao
consagrada nos artigos 20.2, n.2 1, e 202.2, n.2 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 tao
pouco contempla a tutela de cada condémino nos casos em que ocorra uso da
fracao auténoma diversa do destino que lhe é dado pelo estatuto condominial,
nem das hipoteses de violagao de proibigcoes condominiais de atos ou
atividades, nos termos previstos, respetivamente, nas alineas c) e d) don.2 2
do artigo 1422.2 do CC, independentemente do seu grau de concretizagao,
podendo aproximar-se da tutela concedida ao condominio, que nao
propriamente aos condéminos, confinada a atos de turbacdo a semelhanca do
tipo de atos previstos no artigo 1346.2 do CC;

e) Nas situacoes dos autos o regime do alojamento local constante dos Dec.-
Leis n.2 39/2008 e n.2 128/1014 - o aplicavel -, ndo contém sequer nenhuma
disposi¢cdao normativa que contemple a protecao dos direitos dos condéminos
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perante a instalacao de estabelecimentos de alojamento local em fragao
auténoma destinada a habitacao por parte de outro condémino, como também
nao contém nenhuma disposicao que possa ser tida como derrogatoéria 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 Dec.-Leis n.2 39/2008 e n.2 128/1014), a qualquer condémino de fragao
auténoma de prédio em regime de propriedade horizontal assistem os meios
de tutela previstos no ambito deste regime consagrado no CC para reagir
contra a violagao das limitagoes ao exercicio do direito de outro condémino,
nomeadamente em caso de uso da respetiva fracao em desvio do destino que
lhe é dado pelo estatuto condominial ou nos casos de pratica de atos ou
atividade violadoras de proibigdoes condominiais, respetivamente, ao abrigo do
disposto nas alineas c) e d) do n.2 2 do artigo 1422.2 do referido Cédigo, assim
como assiste a qualquer condémino a tutela geral da propriedade constante do
artigo 1346.2 do mesmo Coédigo contra concretos atos de turbacao ali
contemplados praticados por outro condémino;

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

h) O AL nao é um simples habitar da fracao, equivalente a habitacdao que dele
fazem os usuarios nao abrangidos pelo AL, ainda que possam ai pernoitar e
descansar - sob o ponto de vista da destinagao da coisa e da respetiva
envolvéncia sécio-econdmica condominial, uma vivéncia habitacional é
essencialmente diversa da sua utilizacao em alojamento de terceiros, com
repercussoes diversas no meio interhabitacional ou condominial em que se
desenvolvem;

i) A afetacao de uma fragao destinada a habitacao a AL pode ou nao implicar o
exercicio de atividade comercial, mas isso ndao afasta a sua natureza de
afetacao distinta da habitagdao constante do titulo constitutivo da propriedade
horizontal;

j) Os motivos que conduziram o legislador a autonomizar a figura do AL sao
especificos e nao conduzem a que no AL se possa identificar um arrendamento
de curta duragao, nos termos desta figura;

k) As utilidades proporcionadas pelo explorador do alojamento local ao utente
alojado, através do uso do prédio ou fracao dele, embora requeiram as

36 /54



necessarias condigoes de habitabilidade, nao se consubstanciam numa
prestacao de gozo habitacional, por natureza com um grau de permanéncia e
estabilidade que nao se verificam nos casos de alojamento local;

1) No ambito do Dec.-Lei n.2 128/014, quer na sua versao original, quer na
atual redacao dada pela Lei n.2 62/2018, a exploragao de estabelecimentos de
alojamento local é expressamente definida no artigo 4.2, n.2 1, como
correspondendo ao exercicio, por pessoa singular e coletiva, da atividade de
prestacao de servigos de alojamento;

m) Para efeitos tributdrios o AL nao é tratado como habitacao;

n) O uso de fragdes autonomas em hospedagem no ambito do contrato de
arrendamento, nos termos do artigo 1093.2 do CC, em arrendamentos
sazonais de curta duragdao em areas de veraneio ou “alojamento” de
estudantes em determinados nticleos urbanos universitarios inserem-se noutro
contexto econodmico-social, distinto do AL, nao justificando necessariamente a
mesma solugao juridica;

0) A solucdo preconizada é perfeitamente harmoniosa com a Constituicao da
Republica Portuguesa, que reconhece a propriedade privada mas nao a
absolutiza em termos de impedir que o legislador ordindario limite os direitos
de propriedade singular sobre as fracoes autonomas, no ambito do regime da
propriedade horizontal, atenta a especificidade deste direito real, que sofre de
limitacOes especificas ao seu exercicio, como as constantes do artigo 1422.9,
n.2 2, do CC, e que sao justificadas pela ordem unitaria do conjunto imobilidrio
em que essas fracoes se integram;

p) O paralelismo que se possa fazer com outras atividades permitidas pelo
legislador, em diploma especifico, como sucede como o Regime Juridico
aplicavel ao Sistema de Industria Responsavel (aprovado pelo Decreto-Lei n.2
169/2012, de 1 de Agosto - art.? 18.2 do SIR), ndao determina que a solugao
preconizada pelo legislador nesse diploma se possa sobrepor necessariamente
ao estatuto condominial, sem alteracao juridica do mesmao.

Revertendo, ao caso em aprecgo apurou-se que a Ré é proprietdria da fragao
auténoma identificada pelas letras “E”, destinada a habitacao. O imdvel possui
a licenca de utilizacao e destina-se a habitacao e em assembleia de
condominos foi aprovada deliberacao de proibicdo de realizacao de alojamento
local na fracao E.
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Considerando que no alojamento local podem estar envolvidas organizagoes
de atividades econdmicas de dimensao diversa - desde a empresa societaria
ao sujeito individual, proprietario de espago que aloca ao alojamento local,
com maior ou menor frequéncia (podendo ser marginal mesmo ou acessoéria de
uma qualquer outra atividade nao comercial, o que sempre levaria a exclui-la
da natureza comercial), a qualificacdo como ato de comércio tout court pelo
intérprete, sem cabal enquadramento legal inequivoco, nao se apresenta
isenta de duvidas, como sucede igualmente na delimitagao do AL face a outras
figuras, conforme se destaca da literatura, nomeadamente no escrito de
Janudrio da Costa Gomes, “Notas soltas sobre a relagdao entre o «proprietario»
e o «hdspede» no alojamento local”, I Congresso do Alojamento Local,
Almedina, 2020, pags. 96-97, onde se 1é:

“...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.

Como conjugar o exposto com o facto de o proprio art.? 42, n.2 1 do RAL se
reportar a uma “atividade de prestacdo de servicos 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 berc¢o do alogjamento local estar na legislacdo do turismo; por outro,
evidenciam o proposito “normalizador” do legislador, quer das plurimas
situag¢oes de alojamento local quer dos cldssicos, fiscalmente “rebeldes”,
arrendamentos de vilegiatura.”

A integracao do AL nos atos de comércio, tal como indicada no acérdao
recorrido, parece-nos ter sido justificada sobretudo com base na necessidade
de distinguir a utilizacao da fragao para “habitagcao” de outras utilizagoes,
distincao esta que sempre sera possivel de realizar sem entrar na qualificacao
da atividade de alojamento local como comercial.

E que com alguma facilidade se consegue distinguir o fim “habitacdo” do fim
“comércio” inserido no titulo constitutivo da propriedade horizontal com
recurso as regras da interpretacao do negocio juridico - art.2 236.2 e ss do CC
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- sem qualificar o alojamento local como ato de comércio, dada a
artificialidade da qualificacao, em face da utilizagao especifica que o
alojamento local comporta (pernoitar e ter certos servigos associados a
pernoita).

A solucgao interpretativa proposta na Uniformizacao ndo é contraria a letra ou
ao espirito do regime do alojamento local constante dos Dec.-Leis n.2 39/2008
e n.2 128/1014, os quais nao contém nenhuma disposi¢dao normativa que
contemple a protecdao dos direitos dos condéminos perante a instalacao de
estabelecimentos de alojamento local em fragdao autonoma destinada a
habitacao por parte de outro condémino, tal como ndao contém nenhuma
disposicao que possa ser tida como derrogatoria da tutela desses direitos
conferida pelo regime da propriedade horizontal disciplinado pelo CC e
legislagao de direito privado.

Mesmo apos a alteragao do regime do alojamento local introduzida pela Lei n.2
62/2018, de 22-11, e no que toca ao mecanismo introduzido no n.2 2 do artigo
9.2 (prevendo a possibilidade de oposicdo ao exercicio da atividade de
alojamento local em fragdao autonoma de prédio sujeito a propriedade
horizontal mediante apresentagdao ao 6rgao municipal competente de
deliberacao fundamentada da assembleia de conddéminos, 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 incémodo e afetem o descanso dos condéminos) a situacao
nao se modificou, pelo que é de considerar que se trata “de um meio
alternativo de tutela administrativa, para efeitos de cancelamento, até ao
madximo 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 condominos alicer¢cada na reserva de jurisdicdo
consagrada nos artigos 20.2,n.2 1, e 202.2, n.2 1 e 2, da Constituicdo.”

Nestes termos, entende-se que a pretensao dos autores deve proceder quanto
aos pedidos formulados nas alineas a) e b) da p.i..[...]".

A questao a apreciar na agao consiste em determinar se o uso da fragao “E”
para atividade de alojamento local, contende com o regime da propriedade
horizontal, na medida em que perante o titulo constitutivo da propriedade
horizontal a fracao destina-se a habitacao.

Por efeito da sucessao de leis no tempo, uma das questdoes a apreciar na
apelacao prende-se com o regime juridico a considerar no caso concreto.
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A acao foi intentada em 16 de janeiro de 2023.
A sentenca foi proferida em 26 de abril de 2024.
Na apreciagcao do mérito, cumpre ter presente os seguintes factos essenciais:

1. Os Autores sao donos e legitimos comproprietarios, na proporgao de %2 cada
um, da fragdo autonoma designada pela letra “F” correspondente a uma
habitacao tipologia T3, ao nivel do primeiro andar direito do bloco centro, com
entrada pelo n.? ..., do prédio constituido em propriedade horizontal sito a rua

, com entrada pelos numeros . i) eeep eny aens eey eney e ., descrita na
conservatoria do registo predial de Vlla do Conde sob o nimero ... e inscrita
na matriz predial urbana sob o numero ..., da freguesia ..., concelho de Vila do
Conde.

2. Fracao auténoma que constitui a habitagdo prépria e permanente dos
Autores desde a sua aquisi¢cao, na qual instalaram a sua casa de morada de
familia, e onde residem em economia comum com um filho comum do casal, de
9 (nove) anos de idade.

3. A Ré é dona e legitima proprietaria da fragao autonoma designada pelas
letra “E” correspondente a uma habitagao tipologia T3, ao nivel do R/Ch
direito do bloco centro, com entrada pelo n.? ... do prédio constituido em
propriedade horizontal sito a rua ..., com entrada pelos nimeros

vees ves vy eeny weny eaey eeey o € ..., descrita na conservatdria do registo predial de
Vila do Conde, sob o numero ... e inscrita na matriz predial urbana sob o
numero ..., da freguesia ..., concelho de Vila do Conde.

4. O edificio, onde se inserem as fracoes autonomas propriedade dos Autores e
Ré, foi constituido em 21 de setembro de 2007 em propriedade horizontal e
compoe-se de 10 (dez) fragoes auténomas, todas destinadas a habitagao,
distribuidas por trés blocos, “Bloco Sul”, “Bloco Centro” e “Bloco Norte”,
todos de cave, rés-do-chdo e primeiro andar, com areas de estacionamento e
logradouros comuns.

5. A fracao auténoma “E”, propriedade da Ré, destina-se a habitagdo, como
resulta do titulo constitutivo (doc. n.2 05), tendo sido emitido pela Camara
Municipal ... o respetivo alvara de autorizagao e utilizagdao n.? ... para
habitacao.
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6. As fragoes autonomas “E” e “F” acima em 1 e 3, estas duas fragoes situam-
se no lado direito do bloco centro, uma acima da outra, situando-se a fracao
“E” ao nivel do rés-do-chao e a fragdao “F” ao nivel do primeiro andar.

7. O acesso a estas fragoes faz-se por uma entrada comum e exclusiva.

8. Os Autores apenas dividem o portao de acesso a sua fragdo autonoma com a
fracao autéonoma propriedade da Ré.

9. A instalacao pela Ré, de um AL na fracao autéonoma “E” foi posteriormente
discutida em Assembleia Geral de Condéminos, realizada em 10/05/2022, na
qual, com excecao da Ré, todos os conddéminos presentes, num total de 42.6%
do capital total do edificio votaram contra a instalacdo de Alojamento local em
qualquer uma das fragoes do edificio.

12. A Ré tem como objeto social “Investimentos imobiliarios, nomeadamente, a
atividade de compra e venda de iméveis para revenda. Arrendamento de bens

imobiliarios e exploracao de iméveis. Atividade de alojamento local com e sem

servico de refeigcoes”.

13. Sob a designacgao “...”, como aparece publicitada em sitio da internet
denominado airbnb, a referida fragcdo auténoma, contra remuneracao, é
disponibilizada a turistas, devidamente mobilada e equipada, para alojamento
temporario, inferior a 30 dias, prestando ainda servigcos remunerados de
limpeza.

14. A referida atividade de alojamento local encontra-se registada em nome do
socio gerente da Ré, CC no Registo Nacional de Alojamento Local sob on.2 .../
AL, com data de abertura ao publico em 01 de abril de 2022.

15. O regulamento do condominio, na sua clausula 12.2, alineas a) e c)
estabelece que “é vedado aos condéminos, seus familiares, pessoas que com
eles convivam e seus empregados dar a fragao um uso diverso do previsto no
titulo constitutivo da propriedade horizontal e destinar a fragdao a qualquer
uso que, pela sua frequéncia ou utilizagdo, possam prejudicar o sossego do
edificio e seus utentes”.

16. Na ata da assembleia de condominos realizada em 27 de margo de 2023
consta a seguinte deliberagao:
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Convocando as normas do Cddigo Civil em sede de propriedade horizontal (na
redacao do DL 10/2024 de 08 de janeiro, que entrou em vigor a 01 de janeiro
de 2024 (art.? 26%/e)), temos que:

- o titulo constitutivo da propriedade horizontal pode conter a “mencao do fim
a que se destina cada fragao” (art.¢ 14182, n22, al. a));

- é vedado aos condéminos dar a sua fragdao “uso diverso do fim a que se
destina”, bem como “praticar quaisquer atos ou atividades que tenham sido
proibidos no titulo constitutivo ou, posteriormente, por deliberacao da
assembleia de condominos aprovada sem oposicao” (art.2 14222, n2 2/ c) e d));

- “sempre que o titulo constitutivo ndo disponha sobre o fim de cada fracao
autonoma, a alteracdo ao seu uso carece da autorizagao da assembleia de
condéminos, aprovada por maioria representativa de dois tercos do valor total
do prédio, com excecao do previsto no artigo 1422.9-B” (art.14222, n? 4);

- “a alteragao do fim ou do uso a que se destina cada fragcao para habitacao
nao carece de autorizacao dos restantes condominos” (art.2 14222-B/1 CC).

O regime juridico de exploracao de estabelecimentos de alojamento local
regulado, inicialmente, pelo Decreto-lei n? 39/2008, de 7 de marcgo, que veio
instituir o regime juridico da instalacao, exploracao e funcionamento dos
empreendimentos turisticos, diploma esse alterado pelos Decretos-Leis n2s
228/2009, de 14 de setembro, e 15/2014, de 23 de janeiro, veio permitir a
prestacao de servigos de alojamento temporario em estabelecimentos que nao
reunissem os requisitos legalmente exigidos para os empreendimentos
turisticos.

O Decreto-lei n? 128/2014, de 29 de agosto, que elevou “a figura do
alojamento local de categoria residual para categoria auténoma,
reconhecendo a sua relevancia turistica e inaugurando um tratamento juridico
proprio” de forma a que “as figuras dos empreendimentos turisticos e do
alojamento local passam a ser duas figuras devidamente auténomas e
recortadas, vedando-se a possibilidade de colocacao sob a figura e regime do
alojamento local de empreendimentos que cumprem com os requisitos dos
empreendimentos turisticos”.

Nos termos do art.? 22, n? 1, do Decreto-lei n? 128/2014, “Consideram-se
estabelecimento de alojamento local aqueles que prestam servigos de
alojamento temporario, nomeadamente a turistas, mediante remuneracao, e
gue reinam os requisitos previstos no presente decreto-lei”.
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Nos termos do art.?2 42, n? 1, “Para todos os efeitos, a exploracao de
estabelecimento local corresponde ao exercicio, por pessoa singular ou
coletiva, da atividade de prestagcao de servigos de alojamento”.

A Lein® 56/2023, de 6 de outubro (Medidas no ambito da habitacao), teve
como um dos propdsitos o “incentivo a transferéncia de apartamentos em
alojamento local para o arrendamento habitacional” (art.2 12, n22, al. g)).

A Lein® 56/2023 (com entrada em vigor no dia seguinte ao da sua publicacao
- art.2 5592) alterou a redacao do Decreto-lei n? 128/2014, de 29 de agosto,
passando o art.2 92, n22, a dispor o seguinte:

“2 - No caso de a atividade de alojamento local ser exercida numa fragao
auténoma de edificio ou parte de prédio urbano suscetivel de utilizacao
independente, a assembleia de condéminos, por deliberacao de pelo menos
dois tergos da permilagem do edificio, pode opor-se ao exercicio da atividade
de alojamento local na referida fracao, salvo quando o titulo constitutivo
expressamente preveja a utilizacao da fracao para fins de alojamento local ou
tiver havido deliberacao expressa da assembleia de condéminos a autorizar a
utilizagao da fracao para aquele fim”.

A mesma Lei n° 56/2023 alterou os n% 4 e 5 do art.? 52 do Decreto-lei n®
128/2014 nestes termos:

“4 - Sempre que o estabelecimento de alojamento local seja registado em
fracao autéonoma de edificio em regime de propriedade horizontal que se
destine, no titulo constitutivo, a habitagdo, deve o registo ser precedido de
decisao do condominio para uso diverso de exercicio da atividade de
alojamento local.

5 - A decisao é tomada nos termos do n.2 1 do artigo 1419.2 do Cédigo Civil”.

Essa nova redacgao apenas se aplica aos registos efetuados apds a entrada em
vigor da Lei n? 56/2023 (cf. art.2 529).

Neste contexto, nao se podem atender os argumentos da apelante, que
pretende que se reconhecga que ao abrigo do regime previsto na Lei 56/2023
de 06 de outubro se mostra reconhecido o exercicio da atividade por nao se
pronunciar o condominio em sentido contrario.

A lei exige que a assembleia de condominos tome uma deliberacao expressa
no sentido de autorizar a atividade.
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Como o registo do alojamento local da ré ¢ anterior a entrada em vigor da lei,
por se reportar a abril de 2022, nao se lhe aplica a nova redacgao.

Contudo, foi publicado posteriormente, o Decreto-lei n? 76/2024, de 23 de
outubro (entrou em vigor no dia 01 de novembro de 2024 - cf. art.? 79) que
veio alterar o regime da exploragao dos estabelecimentos de alojamento local
e revogar medidas no ambito da habitagao, republicando o Decreto-lei n®
128/2014. O proposito deste diploma foi o de «(...) criar condi¢goes para que a
atividade do alojamento local se consolide de forma equilibrada com o
ambiente habitacional, com respeito dos direitos de iniciativa privada, de
propriedade privada e de habitacao, constitucionalmente consagrados,
conciliando os impactos econdmicos e urbanisticos daquela atividade em
Portugal”.

Quanto a questao do uso de fragdao destinada a habitacao para a atividade de
alojamento local, o novo diploma passou a prever no art.? 62-B [aditado] sob a
epigrafe:

“Utilizagoes validas e compativeis com alojamento local”:

“[...]4 - Sem prejuizo da eventual proibicao do exercicio da atividade de
alojamento local no titulo constitutivo da propriedade horizontal ou em
regulamento de condominio que dele faca parte integrante, ou ainda através
de deliberacao posterior da assembleia de condéminos a aprovar nos termos
do nimero seguinte, a instalagado e exploragao de estabelecimentos de
alojamento local em fracdo auténoma nao constitui uso diverso do fim a que é
destinada, nos termos e para os efeitos do disposto na alinea c) do n.2 2 do
artigo 1422.2 do Cddigo Civil, devendo coexistir no quadro dos usos
urbanisticos dominantes admissiveis para a respetiva zona territorial,
salvaguardando a harmonia e a coexisténcia das atividades que decorrem nas
outras fracoes.

5 - A deliberacgao posterior de criacao ou alteragao do regulamento de
condominio, prevista no niumero anterior, com o objetivo de proibir o exercicio
da atividade do alojamento local, deve ser aprovada pela assembleia de
condoéminos por maioria representativa de dois tercos da permilagem do
prédio e produz efeitos para futuro, aplicando-se apenas aos pedidos de
registo de alojamento local submetidos em data posterior a deliberacao.

Artigo 92 “Cancelamento do registo”

“[...]
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2 - No caso de a atividade de alojamento local ser exercida numa fracao
auténoma de edificio, ou parte de prédio suscetivel de utilizagao
independente, a assembleia de condéminos pode opor-se ao exercicio da
atividade de alojamento local na referida fragao, através de deliberacgao
fundamentada aprovada por mais de metade da permilagem do edificio, com
fundamento na pratica reiterada e comprovada de atos que perturbem a
normal utilizacao do prédio, bem como de atos que causem incomodo e afetem
o descanso dos condominos, solicitando, para o efeito, uma decisao do
presidente da camara municipal territorialmente competente, nos termos dos
numeros seguintes.

3 - (Revogado.)

4 - Uma vez recebida a deliberagdo da assembleia de condéminos aprovada
nos termos do disposto no n.2 2, o presidente da camara municipal pode
ordenar a realizacao do procedimento previsto nos n%s. 12 e 13.

[...]

12 - Em alternativa ao cancelamento do registo do estabelecimento, o
presidente da camara municipal pode convidar os intervenientes a obtencao
de um acordo, acompanhado, quando exista, por um provedor do alojamento
local, com vista ao arquivamento do procedimento mediante a aceitacao de
compromissos e condicoes.

Esta nova redacao dos Artigos 62-B e 92 do Decreto-lei ¢ 128/2014 ¢é aplicavel
ao caso em apreco, por aplicacao do art.2 129/2, parte final do Cddigo Civil.

Neste sentido, observa-se no Ac. Rel. Lisboa 04 de fevereiro de 2025, Proc.
4966/23.4T8FNC.L1-7., acessivel em www.dgsi.pt, que seguimos de perto: “[...
] a nova redacgao destes preceitos veio dispor sobre o contetido de certas
relagoes juridicas (a saber: o contetudo do direito de propriedade do
condémino sobre a sua fracao - cf. Artigo 14202 do Cddigo Civil - e sua
articulacao com os direitos dos demais condéminos), abstraindo dos factos que
lhes deram origem, razao pela qual se aplicam as relagoes juridicas ja
constituidas, que subsistam a data da sua entrada em vigor (segunda parte do
n? 2 do Artigo 122 do Cddigo Civil).

«Tem-se, assim, que ai onde, por determinacao da primeira parte do n22, as
leis que dispoem sobre os requisitos de validade (substancial ou formal) de
quaisquer factos ou sobre os efeitos de quaisquer factos s6 se aplicam aos
factos novos, ja sucede, por indicagao da segunda parte do n22, que as leis
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dispondo diretamente sobre o contetido de certas relagoes juridicas sao
aplicaveis as relacgoes juridicas constituidas antes da entrada em vigor da lei
nova as subsistentes ou em curso a data do seu inicio de vigéncia. Seja uma lei
que vem alterar o regime das relagoes pessoais dos conjuges ou o regime de
administragao dos bens do casal, ou o contetido do direito de propriedade (...
)» (Comentario ao Codigo Civil, Parte Geral, Universidade Catdlica Editora,
2014, p.62). Também Inocéncio Galvao Telles, Introducao ao Estudo do
Direito, 112 ed., pp. 293-294, afirma que as relacoes ou situacoes abarcadas
pela segunda parte do n? 2 do Artigo 122 «sao as de execucao duradoura, ou,
mais concretamente, de execugao continuada ou periédica, como as relativas
ao direito de propriedade ou outros direitos reais (...)». «A LN aplica-se a
todos os factos juridicos (...) que se tenham iniciado na vigéncia da LA e que
ainda estejam em curso no inicio da vigéncia da LN» (Miguel Teixeira de
Sousa, Introducgao ao Direito, Almedina, p. 282)”.

Atento o regime decorrente do novo art.2 6°-B, n?4 (“a instalagao e exploragao
de estabelecimentos de alojamento local em fracao auténoma nao constitui
uso diverso do fim a que é destinada, nos termos e para os efeitos do disposto
na alinea c) do n.2 2 do artigo 1422.2 do Cdédigo Civil”), a doutrina do AUJ n?
4/2022 caducou porquanto se alterou - em termos essenciais - o quadro legal
subjacente a prolagao do dito acordao uniformizador de jurisprudéncia.

Nos termos desse AUJ n? 4/2022 foi fixada esta jurisprudéncia:

- “No regime da propriedade horizontal, a indicacao no titulo constitutivo, de
que certa fracao se destina a habitagao, deve ser interpretada no sentido de
nela nao ser permitida a realizacao de alojamento local”.

Consoante é assumido pelo proprio AUJ n?4/2022, o regime legal que foi
atendido para a prolacgao do citado acérdao foi o decorrente do DL 128/2014
de 29 de agosto na redagao do DL 63/2015 de 23 de abril, antes das alteragoes
introduzidas pela Lei n? 62/2018, de 22 de agosto (apesar de se fazer
referéncia a este diploma na fundamentagao).

Conforme tem sido recorrentemente sublinhado na doutrina e jurisprudéncia
[15], conquanto os acérdaos de uniformizacgao de jurisprudéncia nao tenham a
forca obrigatdria geral que era atribuida aos assentos pelo revogado art.2 22
do Céd. Civil, é-lhes reconhecido um valor reforcado que deriva ndao apenas do
facto de emanarem do Pleno das Secc¢des Civeis do Supremo Tribunal de
Justica, como ainda de o seu ndao acatamento pelos tribunais de 12 instancia e
Relagao constituir motivo para a admissibilidade especial de recurso, nos
termos do art.? 6292, n? 2, al. c) do CPC. Portanto, tais acordaos
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uniformizadores sao vinculativos para o ST] enquanto este nao os alterar e
constituem um precedente persuasivo para os demais tribunais.

A doutrina dum acoérdao uniformizador mantém, no descrito contexto, a sua
forga vinculativa na ordem jurisdicional, enquanto a norma interpretada nao
for alterada pelo legislador ou a jurisprudéncia nao for modificada por outro
acordao uniformizador do Supremo Tribunal de Justiga.

No caso concreto ocorreu uma alteragao legislativa que contende com um dos
argumentos mais relevantes do Acordao Uniformizador de Jurisprudéncia
n24/2022 relacionado com o destino da fracao e o préprio regime da
propriedade horizontal.

Citando o AUJ, onde se referia: “o sentido normal do destino “habita¢do” para
qualquer potencial adquirente das referidas fragées ndo podera deixar de ser
o de que a sua fung¢do econémico -social é a de servir de fogos ou de
residéncia para pessoas e agregados familiares, proporcionando -lhes o
sossego, a tranquilidade, a seguranca e o conforto requeridos por qualquer
economia doméstica, num envolvente espaco comum instrumental desse tipo
de convivéncia coletiva.”

[...]

“Serd, portanto, em fung¢do desse destino ou fim que importa aferir o dmbito
de tutela tracado no artigo 1422.2, n.2 2, alinea c), do CC, que confere a cada
condomino o direito de se opor a que qualquer das fragées dos restantes
condominos seja usada para fim diverso do que lhe é destinado no estatuto da
propriedade horizontal em foco.”

[...]

“Ndo é demais sublinhar que o fim ou destino das fragées auténomas
configurado no titulo constitutivo assegura, antecipadamente, aos potenciais
adquirentes delas o contetdo dos direitos de propriedade singular e de
compropriedade que lhe sdo inerentes.”

18.5 — Decorre do exposto que a orientacao 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 andlise, coincide com a orientagdo adotada
no acordao recorrido”.

A face do atual regime tais considerandos ndo se podem manter, porque
expressamente se prevé no art.2 62-B da citada diploma que a atividade de
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alojamento local constitui um uso permitido na fracao destina a habitagao,
para os efeitos do art.2 14229/2 c) CC.

Acresce as criticas apontada na doutrina ao AUJ n%4/2022, devidamente
sintetizadas no Ac. Rel. Lisboa de 04 de fevereiro de 2025, Proc.
4966/23.4T8FNC.L1-7 (acessivel em www.dgsi.pt) e que aqui damos por
reproduzidas.

Refira-se que o atual quadro legal prevé uma articulacdo entre o exercicio da
atividade de alojamento local e o regime da propriedade horizontal,
destacando-se os seguintes aspetos essenciais:

i. E admissivel a exploracdo de estabelecimento de alojamento local em fracéo
auténoma, independentemente de tal fracao se destinar a habitacao nos
termos do titulo constitutivo, salvo se o titulo constitutivo da propriedade
horizontal proibir o exercicio de tal atividade ou se a mesma for proibida pelo
regulamento de condominio estando este integrado no titulo constitutivo
(Artigo 6°-B, n%4, do Decreto-lei n? 128/2014, de 29 de agosto a redacao do
Decreto-lei n® 76/2024, de 23 de outubro; proibicdo originaria);

ii. A assembleia de conddéminos pode criar ou alterar o regulamento do
condominio, proibindo o exercicio da atividade de alojamento local, exigindo-
se uma maioria representativa de 2/3 da permilagem do prédio, sendo que
essa deliberacgao sé produz efeitos para o futuro (ex nunc), aplicando-se
apenas aos pedidos de registo de alojamento local submetidos em data
posterior a deliberacgao (Artigo 62-B, n®5; proibigdo superveniente);

iii. A assembleia de condominos pode, por deliberacao fundamentada
aprovada por mais de metade da permilagem do edificio, opor-se ao exercicio
da atividade de alojamento local em fragao auténoma com fundamento na
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
condominos, solicitando, para o efeito, uma decisao do presidente da camara
territorialmente competente (Artigo 992, n°2; proibicao superveniente reativa
sujeita a condicao). Feita essa solicitacao, o presidente da camara das duas
uma: (i) apos audiéncia prévia, determina o cancelamento do registo (n9s 5 e
6); (ii) pode convidar os intervenientes a obtengao de um acordo com vista ao
arquivamento do procedimento mediante a aceitacao de compromissos e
condicoes (n212).

iv. A exploragao de alojamento local estd também sujeita a limitagoes legais
objetivas, nomeadamente: é vedada a exploragao, pelo mesmo proprietario ou
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titular de exploracao, de mais de nove estabelecimentos de alojamento local
na modalidade de apartamento, por edificio, se aquele nimero de
estabelecimentos for superior a 75/prct. do nimero de fragoes existentes no
edificio (artigo 112, n?4); na modalidade de hostel em edificio em que coexista
habitacao, é necessario autorizacao dos condéminos para o efeito (Artigos 49,
n?4 e 62, n92, al. f)); na modalidade de “quarto”, este tem de se integra na
residéncia do titular da exploracgao e esta tem de corresponder ao seu
domicilio fiscal, com o limite maximo de trés unidades (Artigo 32, n®7); o
municipio pode aprovar regulamento que preveja a existéncia de areas de
contencao e areas de crescimento sustentdvel, impondo limites quantitativos a
instalacao de novos alojamentos locais (cf. Artigos 42, n2s 5 a 7, 152-A e 159-B).

Acresce ao exposto que o regime da propriedade horizontal sofreu alteracgoes -
DL 10/2024 de 08 de janeiro -, passando a prever no art.2 1422-B CC o regime
da alteracao do fim e uso da fragao para habitacao tal como consta do titulo
constitutivo da propriedade horizontal. Como acima se referiu este preceito
nao condiciona a alteracao a autorizacao dos restantes condéminos. Tal
regime representa uma alteracao ao estatuto da propriedade horizontal que,
como tal, nao foi considerado no AUJ n? 04/2022.

Neste contexto a caducidade do AUJ 4/2022 justifica nao seguir a
interpretagao ali defendida, o qual, como sublinhamos foi proferido a luz de
um outro regime juridico e que a decisao recorrida ndao ponderou, nem o
poderia fazer pelo menos em relagao ao DL 76/2024, de 23 de outubro, porque
na data em que foi proferida a sentenca tal regime ainda nao tinha entrado em
vigor.

Face ao atual regime e ponderando os factos provados, nao existe
impedimento legal para o exercicio da atividade de alojamento local na fracao
“E”, destinada a habitacgdo, porque tal uso é consentido para os efeitos do art.2
14222/2 c) CC.

O titulo constitutivo da propriedade horizontal e o regulamento do condominio
nao proibem expressamente o exercicio de tal atividade.

A clausula 12, alineas a) e ¢) do Regulamento do Condominio prevé:

- “é vedado aos conddéminos, seus familiares, pessoas que com eles convivam e
seus empregados dar a fragao um uso diverso do previsto no titulo constitutivo
da propriedade horizontal e destinar a fragao a qualquer uso que, pela sua
frequéncia ou utilizagdao, possam prejudicar o sossego do edificio e seus
utentes”.
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Porém, a lei apenas atribui relevo a uma proibigdao expressa de exercicio de
atividade de alojamento local, quer a luz da Lei 56/2023 de 06 de outubro,
como face a previsao do art.2 62-B do DL 76/2024, de 23 de outubro e tal
proibicao nao consta do regulamento do condominio.

A deliberacao da assembleia de condéminos com data de 10 de maio de 2022,
nao tem a virtualidade de impedir o uso da fracao para a atividade de
alojamento local, por caducidade.

Na assembleia deliberou-se: “com excecao da Ré, todos os condominos
presentes, num total de 42.6% do capital total do edificio votaram contra a
instalacao de Alojamento local em qualquer uma das fragoes do edificio”
(ponto 9 dos factos provados).

A data estava em vigor o DL 128/2014 de 29 de agosto, na redacao da Lei
62/2018 de 22 de agosto, que no art.2 92 sob a epigrafe “Cancelamento do
Registo” previa:

“1.[...]

2 — No caso de a atividade de alojamento local ser exercida numa fragao
auténoma de edificio ou parte de prédio urbano suscetivel de utilizacao
independente, a assembleia de condéminos, por decisao de mais de metade da
permilagem do edificio, em deliberacdao fundamentada, decorrente da pratica
reiterada e comprovada de atos que perturbem a normal utilizagao do prédio,
bem como de atos que causem incomodo e afetem o descanso dos condéminos,
pode opor -se ao exercicio da atividade de alojamento local na referida fracao,
dando, para o efeito, conhecimento da sua decisao ao Presidente da Camara

Municipal territorialmente competente.

3 — O Presidente da Camara Municipal territorialmente competente, com
faculdade de delegacao nos vereadores, decide sobre o pedido de
cancelamento.

4 — O cancelamento do registo determina a imediata cessacao da exploracao
do estabelecimento, sem prejuizo do direito de audiéncia prévia”.

A deliberagao em causa nao foi tomada por mais de metade da permilagem do
edificio (n92), motivo pelo qual nao poderia desencadear o procedimento
tendente a obter a caducidade do registo, factos alids que nao foram alegados
pelos autores.

50 /54



Acresce que a deliberacao foi tomada apds obtencgao pela ré do registo de
atividade de alojamento local. Como se provou, o registo foi atribuido em abril
de 2022 e com data de abertura ao publico a partir de 01 de abril de 2022
(ponto 14 dos factos provados), sendo certo que a data a lei ndo previa como
condicdo para obter o registo a prévia deliberacao do condominio sobre tal
matéria. A deliberagao posterior nao constitui fundamento de caducidade do
registo.

Por fim e atento o disposto no art.? 69/5 do DL 76/2024 de 23 de outubro, a
deliberagao anterior nao produz efeitos, pois so releva a deliberagao que for
proferida depois da entrada em vigor da lei, a qual apenas produz efeitos para
o futuro.

Resta referir, face a posigao defendida pela apelante no articulado
superveniente, que a fixacao de uma contribuicao adicional para o
condominio, como ficou deliberado na Assembleia de Conddéminos realizada
em 27 de margo de 2023 nao tem a virtualidade de conceder autorizacao para
o exercicio da atividade. A deliberacao apenas prevé a fixacao da contribuicao
adicional, uma vez que estava documentado o registo de atividade de
alojamento local na fracao “E”.

Pelo exposto nao assiste aos apelados-autores o direito a opor-se ao uso da
fracao “E” pela apelada-ré, para a atividade de alojamento local.

Neste contexto, ficam prejudicadas as demais questoes suscitadas a titulo
subsidiario na apelacao, nos pontos XLVIII a LX das conclusdes de recurso, a
respeito da interpretacao da vontade dos subscritores do titulo constitutivo da
propriedade horizontal, colisdao de direitos (art.2 3352CC) e abuso de direito
(art.2 334°CC) - art.2 608%/2 CPC.

Procedem as conclusoes de recurso, sob os pontos XXVII a XLVII, ainda que
com fundamentos distintos, o que determina a revogacao da sentenca.

Nos termos do art.2 5272 CPC as custas sao suportadas:
- na acao, pelos autores; e

- na apelacgao, pela apelante e apelados na proporcao do decaimento, que se
fixa em 1/3 e 2/3, respetivamente.
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II1. Decisao:

Face ao exposto, acordam os juizes desta Relagdao em julgar parcialmente
procedente a apelacao e revogar a sentenca recorrida e nessa conformidade,
julgar improcedente a agao e absolver a ré do pedido.

Custas:
- na agao, pelos autores; e

- na apelacao, pela apelante e apelados na proporcao do decaimento, que se
fixa em 1/3 e 2/3, respetivamente.

%

Porto, 28 de abril de 2025

(processei, revi e inseri no processo eletréonico - art.2 1319, 1322/2 CPC)
Assinado de forma digital por

Ana Paula Amorim

Teresa Pinto da Silva

Ana Olivia Loureiro

[11 Texto escrito conforme o Novo Acordo Ortogrdfico de 1990. [2]
JOAO DE CASTRO MENDES, Direito Processual Civil, vol. 111, Lisboa,
Associacao Académica da Faculdade de Direito, 1982, pag. 297.

[31 JOAO DE CASTRO MENDES, Direito Processual Civil, ob. cit., pag.
308.

J4A1ANTUNES VAREILA, ]J. M. BEZERRA, SAMPAIO NORA, Manual de
Processo Civil, 22 edicao Revista e Atualizada de acordo com o DL
242/85, S/L, Coimbra Editora, Limitada, 1985, pag. 686.

I51 ANTUNES VAREILA, et al, Manual de Processo Civil, ob. cit., pag.
690.

[6]1 FRANCISCO MANUEL LUCAS FERREIRA DE ALMEIDA Direito
Processual Civil, Vol. 11, Almedina, 2015, pag. 369.

I71 FRANCISCO MANUEL LUCAS FERREIRA DE ALMEIDA Direito
Processual Civil, Vol. 11, Almedina, 2015, pag. 369, nota 744.
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[8]1 ANSELMO DE CASTRO Direito Processual Civil Declaratorio, vol.
ITI, Coimbra, Almedina, 1982, pag. 142.

[9]1 JOSE LEBRE DE FREITAS, A. MONTALVAO MACHADO E RUI PINTO
Codigo de Processo Civil Anotado, Vol. 11, 22 edi¢cao, Coimbra, Coimbra
Editora, 2008, pag. 704.

[10] JOSE ALBERTO DOS REIS Cédigo de Processo Civil Anotado, vol.
V, Coimbra, Coimbra Editora Lim., 1984, pag. 143.

No mesmo sentido pode ainda ler-se o ANTUNES VAREILA ]J. M.
BEZERRA, SAMPAIO NORA, Manual de Processo Civil, ob. cit.,
pag.688.

J11] Neste sentido se pronunciaram, entre outros, Ac. Rel. Porto de 5
de novembro de 2018, Proc.3737/13.0TBSTS.P1, Ac. Rel. Coimbra de
24 de abril de 2012, Proc. 219/10.6T2VGS.C1, Ac. Rel. Coimbra 27 de
maio de 2014, Proc. 1024/12.0T2AVR.C1, Ac. Rel. Porto 05 de fevereiro
de 2024, Proc. 2499/21.2T8PNF.P1, todos estes disponiveis em
www.dgsi.pt e ainda o Ac. STJ de 23 de janeiro de 2020, Proc.
4172/16.ATFNC.L1.S1, C]J, Acdérdaos do STJ, ano XXVII, tomo 1/2020,
pags. 13/16, Ac. ST] 22 de junho de 2022, Proc. 2239/20.3T8LRA.C1.S1,
Ac. ST] 03 de novembro de 2023, Proc. 835/15.0T8LRA.C4.S1,
acessiveis em www.dgsi.pt .

[12]1 JOSE LEBRE DE FREITAS, A Ac¢do Declarativa Comum-A luz do
Codigo de Processo Civil de 2013, 32 edicao, Coimbra, Coimbra
Editora, 2013, pag. 183

[13] Cf. ANTONIO DOS SANTOS ABRANTES GERALDES Temas da
Reforma do Processo Civil, vol. 11, 32 edicao revista e atualizada,
Coimbra, Almedina, 2000, pag. 138.

Cf. JOSE LEBRE DE FREITAS, Cédigo de Processo Civil Anotado, Vol. 11,
22 edicao, Coimbra, Coimbra Editora, 2008, pag. 402.

Cf. JOSE LEBRE DE FREITAS A Acdo Declarativa Comum -A luz do
Codigo de Processo Civil de 2013, 32 edicao, Coimbra, Coimbra
Editora, 2013, pag.183 a 186.

Cf. ANTONIO DOS SANTOS ABRANTES GERALDES Temas da Reforma
do Processo Civil, ob. cit., pag. 138. Na jurisprudéncia, entre outros,
seguindo esta orientacao pode consultar-se o Ac. Rel. Coimbra
3.02.2010, Proc. 254/09.7TBTMR-A.C1 - endereco eletronico:
www.dgsi.pt.

I15] Cf.,, CASTRO MENDES/TEIXEIRA DE SOUSA, in Manual de
Processo Civil, vol. 11, AAFDL Editora, 2022, pags. 201 e seguintes,
LEBRE DE FREITAS et al., in Codigo de Processo Civil Anotado, vol. 111,
32 edicao, Almedina, pags. 29 e seguintes e ABRANTES GERALDES, in
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Recursos no Novo Codigo de Processo Civil, 22 edicao, Almedina, pags
45 e seguintes; na jurisprudéncia, acordaos do ST] de 24 de marco
2021, Proc. 64/15.2IDFUN.L1-A.S1 e de 12 de maio de 2016, Proc.
982/10.4TBPTL.G1-A.S1, acessiveis em www.dgsi.pt.
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