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| - Se no titulo constitutivo da propriedade horizontal apenas se estabelece
gue determinada fraccéo se destina a habitacdo, ndo existe, em principio,
impedimento a que o seu proprietario a afecte a alojamento local de turistas.
Il - O conceito de alojamento esté contido no conceito de habitacao.

Il - O facto de determinada utilizacdo ser feita mediante contrato de
prestacdo de servicos ndo € bastante para caracterizar a finalidade dessa
utilizacao, tudo dependendo da forma como essa prestagéo de servigos é
efectuada.

IV - O Regulamento de Condominio ndo pode, a pretexto de regular a
utilizacéo do imovel, impor restricdbes materiais ao contetido do direito de
propriedade de cada condémino sobre a sua fracgao que néo resultem do
itulo de constituicdo da propriedade horizontal ou a que o condémino tenha
dado o seu consentimento.

Decisao Texto Integral: Recurso de Apelacéo
Processo n.° 4910/16.5T8PRT-A.P1 [Comarca do Porto / Inst. Local /
Porto / Sec. Civel]

Acordam os Juizes da 3.2 Secc¢do do Tribunal da Relagao do Porto:

I. Relatério:

O Condominio do Edificio em propriedade horizontal sitonaRua ..., ... a ...,
e na Rua ..., .., no Porto, representado pelo seu administrador B..., Lda.,
instaurou procedimento cautelar ndo especificado contra C..., contribuinte
iscaln.°......... , residente no Porto, pedindo o decretamento da seguinte
medida cautelar: «a) ... ordenada a imediata suspensédo da actividade de
prestacdo de servicos de alojamento local na fracgéo identificada ...; b) ... 0
requerido seja condenado em sangao pecuniaria compulséria ... no montante
de €150,00 por dia, até efectivo cumprimento do pedido em A.».

Para o efeito, alegou que o requerido é proprietario de uma fracgao do prédio
gue constitui o condominio requerente, a qual se destina Unica e


http://www.dgsi.pt/jtrp.nsf/Por+Ano?OpenView

exclusivamente a habitacdo, conforme definido na constituicdo da
propriedade horizontal, mas, ndo obstante isso, o requerido esta a afectar a
raccao a fins ndo habitacionais, designadamente a alojamento local. Mais
alegou que essa utilizagéo da fraccao viola o disposto no artigo 1422.2, n.° 2,
alinea c) do Cédigo Civil, e bem assim o artigo 9.° do Regulamento de
Condominio que estabelece que os condéminos podem arrendar as suas
racgOes mas néo podem dar-lhe «utilidade “turistica/hoteleira”». Acrescentou
que essa utilizacdo da fraccéo gera a entrada e saida de estranhos no prédio,
barulhos até de madrugada e um desgaste acrescido dos equipamentos do
prédio, 0 que provoca inseguranga nos condéminos, perturba o sossego e a
paz entre vizinhos e 0 aumento de despesas do condominio.

O requerido foi ouvido e apresentou oposi¢ao, ndo impugnando que esteja a
utilizar a sua fraccéo como alojamento local mas defendendo que essa
utilizacéo é legitima constituindo uma modalidade de arrendamento para
habitagcdo, sendo que se a lei permite ao arrendatario, sem alteracao da
inalidade do arrendamento, exercer no locado indistria doméstica, tal
aculdade cabera igualmente ao proprietario da fracgéo. Acrescentou que 0
artigo do Regulamento do Condominio citado pelo requerente nao esta em
igor por ter merecido oposi¢do do requerido, mas, de todo o modo,
alojamento local ndo é utilidade turistica/hoteleira. Por fim defende que o
alegado pelo requerente néo é suficiente para demonstrar a possibilidade de
lesdes graves ou irreparaveis que possam justificar o deferimento de uma
providéncia cautelar e revela mesmo que que o prejuizo resultante da
providéncia excederia muito o que com ela se pretende evitar, razdes pelas
guais a providéncia deve ser indeferida.

p6s audiéncia foi proferida decisédo julgando o procedimento parcialmente
procedente e ordenando a suspenséo imediata pelo requerido da actividade
de prestacéo de servicos de alojamento local na fraccéo.

Do assim decidido, o requerido interpds recurso de apelacao, terminando as
respectivas alegacdes com as seguintes conclusées:

1. O requerente pretende, expressa e exclusivamente, ver julgado o seu
direito de n&o ver posto em causa a finalidade do arrendamento pelo
condémino requerido, reclamando ter sido violado o disposto no regime de
propriedade horizontal e assim o disposto no artigo 1422.°, n.° 2, alinea c),
Cadigo Civil.

2. Tal violagédo fundamenta-se no facto de invocar, o requerente, condominio,
gue o requerido, ora recorrente, alterou essa finalidade ao arrendar a fraccao
para alojamento local.

3. A pretensao do requerente € pois clara e univoca, direito a ndo ver
alterado o fim para que a fracgéo se destina.

4. O tribunal na sua douta sentenga omitiu, ndo decidindo sobre a pretenséo
do requerente, fundamento da providéncia cautelar, em violagao grosseira do
disposto na alinea d) do n.° 1 do artigo 615.° do Cédigo de Processo Civil que
“é nula a sentenga quando o juiz deixe de pronunciar-se sobre questdes que
devesse apreciar ou conheca de questdes de que ndo podia tomar
conhecimento”.

5. Pelo esta ferida de nulidade a sentenca em apreco. Mesmo que assim se
ndo entenda a sentenca deve ser revogada.

6. Efectivamente o alojamento local n&o altera os fins para habitacdo da
raccdo porquanto este ndo é mais que um arrendamento para habitagao por
menos de trinta dias.

7. E 0 que decorre do Decreto-Lei 128/2014, legislagéo que sobre esta
matéria rege e que visa sobretudo evitar a fuga ao fisco nos arrendamentos
de pequena duracgéo;

8. Tal emerge do seu preambulo e do conceito que estabelece para este tipo



de arrendamento, designadamente no seu artigo terceiro, onde fixa o
conceito de apartamento como “estabelecimento de alojamento local cuja
unidade de alojamento é constituida por uma frac¢éo auténoma de edificio
ou parte de prédio urbano susceptivel de utilizagdo independente”

9. Nao se vislumbra que outra frac¢éo de prédio urbano pode ser usufruida
para alojamento local que ndo a de um prédio destinado a habitacdo ja que
a lei impede que locais turisticos ou prédios destinados a escritérios seja dela
objecto;

10. N&o se verifica pois qualquer viola¢ao do direito dos condéminos;

11. Mas a verificar-se mesmo indiciariamente a violacéo de tal direito — a ndo
alteracdo dos fins do arrendamento - ndo estéo reunidos os requisitos para o
deferimento de providéncia cautelar no sentido julgado na douta sentenca
recorrida.

12. Desde logo por ndo estarem verificados 0s pressupostos para o
deferimento da providéncia, e merecedores da sua tutela provisoria, seja o
undado receio de lesbes graves e irreparaveis ou de dificil reparacao;

13. Por muita vontade e esfor¢co que se faga ndo se percebe como pode o
direito de que se arroga, expressa e exclusivamente o requerente — nao
alteracdo do fim a que se destina a frac¢éo arrendada - merecer a tutela
provisoria objecto da presente providéncia cautelar;

14. Depois o prejuizo causado pelo seu deferimento é substancialmente
maior que aquele que resultaria do seu ndo deferimento;

15. Na verdade o direito de personalidade dos condéminos se prejudicado
poderéa e devera ser objecto de processo proprio, porquanto néo é a
alteracdo da afectacéo da fracgdo que da causa a esse eventual dano;

16. Doutra forma tal raciocinio levar-nos-ia ao absurdo de proibir o proprio
proprietario de habitar a sua frac¢éo porque a sua conduta prejudicava de
orma, mesmo que reiterada, o sossego e seguranca dos condominos
izinhos.

douta sentenca deve ser declarada nula por violacéo do estabelecido na
alinea d) do n.° 1 do artigo 615° do CPC. Por forca da regra da substituicdo,
declarada nula a sentenga requer-se que esse venerando tribunal se
pronuncie sobre do objecto da apelacdo, n°® 1 do artigo 665°do Cdadigo de
Processo Civil revogando a douta sentenca;

ndo se entender nula a sentenca devera a mesma ser revogada por outra
gue julgue o procedimento cautelar totalmente improcedente por violagédo do
estabelecido no artigo 362 e seguintes do Cédigo de Processo Civil e no
estabelecido nos artigos 32 e 42 do Decreto-Lei 128/2014.

O recorrido respondeu a estas alegacdes defendendo a falta de razéo dos
undamentos do recurso e pugnando pela manutenc¢édo do julgado.

pos os vistos legais, cumpre decidir.

Il. Questdes a decidir:

s conclus@es das alegacdes de recurso demandam desta Relacéo que
decida as seguintes questdes:

i) Se a sentenca € nula por ndo se ter pronunciado sobre a questéo que devia
apreciar e conhecido de questédo de que ndo podia tomar conhecimento.

ii) Se esta vedado ao requerido usar a sua fracgdo como estabelecimento de
alojamento temporario de turistas.

iil) Se é grave ou dificilmente reparavel a lesdo do interesse juridicamente
utelado do requerente.

lll. Os factos:

Na decisdo recorrida foram considerados provados os seguintes factos:

1. O requerido é dono da fraccao designada pela letra ., do prédio sito na Rua
..ty ...a@...,eRua..., ... a..., no Porto, descrito na Conservatdria de Registo



Predial sob o n.° 54514, destinando-se aquela a habitacao (cf. doc. junto sob
on°1,afls. 6 al0, aqui dado por integralmente reproduzido).

2. O requerido esta a afectar a dita fracgédo ao alojamento local para turistas
(cf. docs. juntos sob o n° 2 e 3, cujo teor aqui se da por integralmente
reproduzido).

3. A dita fraccéo tem uma taxa de ocupacao de quase 100% até Setembro
deste ano.

4. Devido ao mencionado alojamento entram e saem, constantemente, do
prédio pessoas a ele estranhas, sendo-lhes entregues as respectivas chaves.
5. Algumas das mencionadas pessoas fazem barulhos até de madrugada.

6. As aludidas pessoas utilizam o elevador e as escadas do prédio.

7. O autor é representado pelo seu Administrador, o qual foi eleito em
ssembleia Geral Ordinaria, realizada em 3 de Julho de 2015, por
deliberacdo da maioria dos conddéminos presentes, para o exercicio das
uncdes de Administrador do respectivo Condominio (cf. Ata n.° 46 junta aos
autos como doc. 6, cujo teor aqui se da por inteiramente reproduzido).

8. Foi deliberado por decisdo da maioria dos condominos a propositura do
presente procedimento judicial (cf. Ata n.° 48, junta aos autos, aqui dada por
inteiramente reproduzida).

9. Dou ainda por reproduzido o teor dos restantes documentos juntos aos
autos.

IV. O mérito do recurso:

] da nulidade da sentenga:

O recorrente defende que a sentencga recorrida é nula por nela o juiz ndo se
er pronunciado sobre a concreta questao que lhe cabia decidir e que
consiste em saber se a utilizac@o para alojamento local de turistas de uma
rac¢ao destinada a habitacao traduz um uso diverso do fim a que a fracgéo é
destinada, tendo-se pronunciado, ao invés, sobre uma questédo que nédo lhe
estava suscitada e que se traduz em saber se essa utilizagao da frac¢éo viola
o direito dos restantes condominos ao sossego, a tranquilidade e a
segurancga.

Nos termos da alinea d) do n.° 1 do artigo 615° do Cédigo de Processo Civil a
sentenga € nula “quando o juiz deixe de pronunciar-se sobre questdes que
devesse apreciar ou conheca de questdes de que ndo podia tomar
conhecimento”.

s questBes a decidir sdo os problemas juridicos concretos que o tribunal tem
de resolver em fun¢éo da causa de pedir e do pedido, bem como, se for caso
disso, das excepc¢bes e contra-excepcdes invocadas.

O objecto do processo € delimitado pela causa de pedir eleita pela parte.
Cabe a parte, no exercicio do seu direito do dispositivo, definir o fundamento
de facto pelo qual deduz a sua pretenséo, o direito de que emergira ou que
dara suporte a essa pretensdo (artigos 5.2, n.° 1, 552.°, n.° 1, alinea d), e
581.° do Cadigo de Processo Civil), opcéo que devera ser feita na peticdo
inicial e que s6 excepcionalmente podera se alterada em momento posterior
(artigos 260.°, 264.°, 265.° do Cdodigo de Processo Civil). O tribunal, por sua
ez, estd obrigado a respeitar essa op¢éo, ndo lhe cabendo a faculdade de
corrigir a opgéo do autor, elegendo outro fundamento para acolher a
pretensdo deduzida, sob pena de incorrer em nulidade por excesso de
pronuncia (artigo 615.°, n.° 1, alinea d), segunda parte, do Cédigo de
Processo Civil).

No caso, a causa de pedir foi definida pelo requerente no requerimento
inicial, ao alegar que a fracgéo pertencente ao réu tem como destino
exclusivo a habitacao, que o réu a vem utilizando para prestagéo do servigo
uristico de alojamento local e que esta utilizag&o viola a norma imperativa
que impede o proprietario de uma fraccéo de um prédio em propriedade



horizontal a outro fim que ndo o estabelecido no instrumento de constituicdo
da propriedade horizontal, tal como viola norma do regulamento do
condominio.

Ficou entdo definido que o direito — melhor dizendo, o interesse juridicamente
protegido — que o condominio do prédio onde se situa a frac¢ao pretende
acautelar com o procedimento é o de assegurar que os condéminos usam as
suas fraccdes para o fim estabelecido na propriedade horizontal, a habitagéo,
e se abstém de as utilizar para fins diferentes, designadamente para a
prestacdo do servico de alojamento a turistas.

E certo que na petic&o inicial o autor alegou igualmente que a utilizacio da
raccdo para alojamento local gera a entrada e saida de estranhos no
prédio, barulhos até de madrugada e um desgaste acrescido dos
equipamentos do prédio, provocando inseguranca nos condéminos,
perturbando o sossego e aumentando as despesas do condominio. Todavia,
esta alegacéo tinha manifestamente como objectivo, compreensivel alias,
justificar o interesse do condominio em agir e a necessidade da providéncia
cautelar sem aguardar que a questao possa ser decidida na accao
declarativa prépria, ou seja, evidenciar a dimenséo da gravidade da leséo.
Mma. Juiza a quo parece ter tido duvidas sobre a configuracdo da acgéo e
dai que tenha ordenado a notificagdo do requerente para «esclarecer qual o
direito que pretende exercer, ou seja, qual o fundamento de direito
subjacente a presente accao», na sequéncia do que o requerente informou
gue «o direito que o requerente pretende fazer valer prende-se com o
revisto no art. 1422.° n.° 2 alinea c) Cédigo Civil: “E especialmente vedado
aos conddminos: c) dar-lhe (a fracgdo) uso diverso do fim a que é
destinada™, deixando assim claro que tal com a configurou e era o seu
objectivo a providéncia cautelar ndo tem por objecto a defesa de direitos de
personalidade, designadamente o direito ao sossego e tranquilidade,
absolutamente ausentes da resposta do requerente.

Nesse contexto processual, parece claro que a sentenca recorrida enferma
mesmo da nulidade apontada. Com efeito, nela, em vez de conhecer e
decidir a questéo colocada — se a utilizacdo da frac¢cdo como alojamento
local para turistas é compativel com o fim da finalidade que a constituicdo de
propriedade horizontal consigna para a frac¢céo —, respeitando a causa de
pedir, a Mma. Juiza a quo entendeu conhecer e decidir a questéo distinta de
saber se na utilizagdo da fraccao tém vindo a ser cometidas violagbes do
direito de personalidade dos conddminos ao sossego e tranquilidade,
acabando por decretar a providéncia cautelar requerida com esse
undamento, sem analisar o fundamento apresentado pelo requerente ou em
gue medida a providéncia requerida para acautelar um concreto direito seria
igualmente adequada e proporcional para tutelar outro direito. Por outras
palavras, na sentenca a Mma. Juiza a quo deixou de se pronunciar sobre a
guestao que devia apreciar e conheceu de questdo de que ndo podia tomar
conhecimento, o que conduz a nulidade da sentenca.

Nos termos do artigo 665.° do CAdigo de Processo Civil, face a regra da
substituicdo do tribunal recorrido pelo tribunal de recurso, ndo obstante a
nulidade da sentenca recorrida a Relagéo deve conhecer do objecto da
apelacéo, ou seja, decidir se a providéncia cautelar ordenada em 1.2 instancia
deve ou ndo ser mantida, verificando para o efeito o preenchimento dos
requisitos da concessao da tutela proviséria do direito que o recorrente
sustenta ndo estarem preenchidos.

Nos termos do artigo 362.° do Cadigo de Processo Civil, as providéncias
cautelares néo especificadas podem ser requeridas «sempre que alguém
mostre fundado receio de que outrem cause leséo grave e dificilmente
reparavel ao seu direito, pode requerer a providéncia conservatéria ou
antecipatGria concretamente adequada a assegurar a efectividade do direito



ameacado».

crescenta o artigo 365.° que na peti¢do, o requerente deve oferecer prova
sumaria do direito ameacado e justificar o «receio da lesaox». No tocante a
decisédo o artigo 368.° prescreve que a providéncia é decretada desde que
haja «probabilidade séria da existéncia do direito» e se mostre
«suficientemente fundado o receio da sua leséo».

Deste modo o decretamento da providéncia cautelar ndo especificada tem
como requisitos a probabilidade séria da existéncia do direito invocado que
se pretende acautelar — fumus boni iuris — e o fundado receio de lesédo grave
ou dificilmente reparavel desse direito - periculum in mora —. E ainda
necessario que a providéncia seja concretamente adequada para assegurar a
efectividade do direito.

Por vezes é referido que sao ainda requisitos da providéncia cautelar a
insusceptibilidade de a providéncia gerar um prejuizo superior ao dano que
com ela se pretende evitar e, no caso dos procedimentos comuns, a
inaplicabilidade de qualquer dos procedimentos cautelares tipicos, mas
preferimos qualificar estas circunstancias como excep¢des impeditivas do
decretamento da providéncia e ndo como pressupostos da mesma.

ejamos entdo se estdo reunidos os pressupostos para o decretamento da
providéncia.

Conforme ja se assinalou, o interesse juridicamente protegido que o
condominio requerente pretende ver protegido é o de que o condémino
requerido se abstenha de usar a sua fraccéo para um fim diverso do fixado
na constituicdo da propriedade horizontal: para habitagdo. Por isso para se
poder afirmar que esse interesse existe e é susceptivel de protecgéo juridica
a questao que cabe decidir é se ao utilizar a fraccao para prestar o servico de
alojamento a turistas o requerido ainda esta a usar a fraccéo para habitacéo.
Devemos referir que a questao esta longe de ser tao linear como ambas as
partes defendem, naturalmente em sentidos opostos, e que ao invés suscita
alguma dificuldade, ndo sendo a solucao de todo liquida.

figura do alojamento local foi criada pelo Decreto-Lei n.° 39/2008, de 7 de
Marco, para permitir a prestacéo de servi¢os de alojamento temporario em
estabelecimentos que n&o reunissem os requisitos legalmente exigidos para
se qualificarem como empreendimentos turisticos. No dizer do respectivo
artigo 3.2, séo estabelecimentos de alojamento local as moradias,
apartamentos e estabelecimentos de hospedagem que, dispondo de
autorizacdo de utilizacdo, prestem servicos de alojamento temporéario,
mediante remuneracdo, mas ndo relinam 0s requisitos para serem
considerados empreendimentos turisticos. Portanto, os alojamentos locais
eram estabelecimentos que prestavam servicos turisticos de alojamento
emporario mas ndo eram ainda empreendimentos turisticos.

Tendo verificado o surgimento de “uma série de realidades que ofereciam
servigos de alojamento a turistas sem qualquer formalismo e a margem da
lei” e que “a dindmica do mercado da procura e oferta do alojamento fez
surgir e proliferar um conjunto de novas realidades de alojamento [que néo
sdo] um fendmeno passageiro [ou] residual, mas um fenémeno consistente e
global” — texto do predmbulo do Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de Agosto —,
apos a experiéncia das Portarias n.° 517/2008, de 25 de Junho, e n.°
138/2012, de 14 de Maio, que regulavam aspectos do alojamento local, o
legislador sentiu necessidade de regular de forma auténoma esta realidade
uristica, aprovando o regime juridico da exploracédo dos estabelecimentos de
alojamento local através do Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de Agosto,
entretanto alterado pelo Decreto-Lei n.° 63/2015, de 23 de Abril.

Nos termos do artigo 2.° deste regime juridico, “consideram-se
«estabelecimentos de alojamento local» aqueles que prestem servicos de
alojamento temporario a turistas, mediante remunerac¢éo, e que reinam 0s




requisitos previstos no presente decreto-lei”. E nos termos do artigo 4.° “para
odos os efeitos, a exploracdo de estabelecimento de alojamento local
corresponde ao exercicio, por pessoa singular ou colectiva, da actividade de
prestacao de servicos de alojamento”. Destes preceitos resulta que a
exploragcdo de um «estabelecimento de alojamento local» consiste na
prestacdo do servico de alojamento temporario a turistas mediante
remuneracgéo. Trata-se pois de uma prestagéo onerosa de servicos turisticos,
realizada numa unidade de alojamento, em que o servi¢o prestado tem por
objecto o0 alojamento temporario de turistas.

utilizacdo do apartamento do requerido para alojamento local de turisticas
€ assim uma utilizacéo para o exercicio de uma actividade de prestagdo de
servigos, visando a obtencao de proveitos econdémicos dessa actividade.
Nessa medida, afasta-se da utilizac@o para habitacdo, em sentido estrito, que
¢é a finalidade atribuida a frac¢éo no titulo constitutivo da propriedade
horizontal.

Com efeito, os conceitos de habitacdo e alojamento ndo sé@o coincidentes,
pelo que a habitacdo (do proprietério ou de terceiros mediante autoriza¢éo do
proprietario ou contrato com este celebrado, designadamente de
arrendamento) e o alojamento temporério de turistas ndo sdo equivalentes.
O conceito de habitagdo é mais amplo ou intenso. O turista é alguém que
esta de passagem, que se desloca para conhecer ou visitar outros locais e
gue vai regressar ao espaco onde tem organizada a sua vida e onde habita.
Por isso, o turista ndo habita nos locais onde se hospeda ou aloja, ele apenas
pernoita e descansa nesses locais para satisfacdo das suas necessidades de
sono e repouso, ai guardando, durante o tempo da estadia, os bens
indispensaveis a viagem que esta a fazer.

Todavia, o conceito de alojamento esté contido no conceito de habitacao.
Habitar € algo mais do que apenas alojar, mas inclui todos os actos e
utilidades caracteristicos do conceito de alojar. Proporcionar habitagdo é mais
do que alojar, mas é também alojar. Nesse contexto, sendo certo que quem
pode o mais devera poder o menos, a utilizacdo para alojamento temporario
de turistas néo diverge da utilizacéo para habitagdo (de nédo turistas ou
mesmo de turistas), porque a pessoa alojada ndo pratica no local de
alojamento algo que nela ndo pratiqgue qguem nele habita: dorme, descansa,
pernoita, tem as suas coisas.

cresce que o0s estabelecimentos de alojamento local ndo sédo
equipamentos hoteleiros que tenham de dispor de equipamentos, servicos e
uncionarios para recep¢ao dos turistas e prestacao de outros servigos
desejados pelos turistas (alimentacao, limpeza, animagéo, piscina, spas,
etc.). No alojamento local o prestador de servico limita-se a proporcionar ao
urista o local de alojamento, os seus comodos, mobiliario e equipamento
doméstico, franqueando-lhe o acesso e a utilizagdo do mesmo e cobrando a
respectiva remuneracao. Por outro lado, na actual conjuntura o contacto entre
o dono do estabelecimento e o turista é feito por via electrénica, através da
internet e do correio electronico, dispensando a existéncia de qualquer balcédo
isico ou pessoas no local de alojamento. Nessa medida, ainda que de uma
prestacdo de servicos se trate, no alojamento local o Unico servico que é
prestado € o proprio alojamento e, como tal, o espaco € utilizado unicamente
para alojamento. O contrato de prestacdo de servigos é apenas 0 modo
como a utilizag&o é proporcionada a terceiros, ndo € algo que defina por si
mesmo 0 &mbito ou as caracteristicas dessa.

Temos assim duas ordens de razfes que por um lado afastam — ser uma
prestacao de servicos - e por outro lado aproximam — o servigo prestado € o
alojamento - a utilizagéo para alojamento local da utilizagéo para habitag&o.
N&o se encontra no regime juridico do alojamento local norma legal que
resolva este conflito, isto €, norma legal que se ocupe de definir que




autorizacdo de utilizacdo deve o espacgo possuir para poder ser usado para
alojamento local.

De todo o modo, o artigo 6.° do diploma prescreve que a comunicagao prévia
para efeitos de registo do estabelecimento local, que é obrigatdria e condigcédo
necessaria para a exploracao do estabelecimento, deve ser acompanhada de
ermo de responsabilidade, subscrito pelo titular da exploracédo do
estabelecimento, assegurando a idoneidade do edificio ou sua fraccdo
auténoma para a prestacao de servicos de alojamento e que 0 mesmo
respeita as normas legais e regulamentares aplicaveis. Esta norma nédo
estabelece que autorizacao de utilizagdo deve o edificio ou a fracgao
auténoma possuir para o efeito, mas remete claramente a definicdo desse
aspecto legal para as disposi¢des legais correspondentes.

Igualmente no artigo 15.° se estabelece que nos estabelecimentos de
alojamento local cujas unidades de alojamento sdo constituidas apenas por
guartos se podem instalar estabelecimentos comerciais e de prestagéo de
servigos, designadamente de restauracao e de bebidas, desde que a
autorizacdo de utilizagcdo o permita e sejam cumpridos os requisitos
especificos previstos na legislacé@o aplicavel a esses estabelecimentos. Daqui
resulta, de novo, que o regime juridico do alojamento local ndo se ocupa de
definir a autorizacao de utilizacao que o edificio ou fracgédo autbnoma deve
possuir para poder funcionar como unidade de alojamento, pressupondo que
a autorizacao existe e € compativel com o alojamento local mas remetendo
a definicdo desse aspecto para as normas legais pertinentes.

Também nos parece que néo se pode ir buscar ao regime juridico do
arrendamento e designadamente a faculdade, salvo clausula em contrario, de
o arrendatario habitacional exercer no arrendado industria doméstica (artigo
1092.° do Cédigo Civil) ou ter até trés hospedes (artigo 1093.° do Codigo
Civil), qualquer apoio para a questao que nos ocupa. Com efeito, o regime
juridico do contrato de arrendamento regula a relagéo juridica entre o
proprietario e o terceiro a quem ele cede contratualmente o direito ao gozo da
coisa (o arrendatario), enquanto a questao que nos ocupa diz respeito ao
direito real constituido em regime de propriedade horizontal e a relacdo que
se estabelece entre os varios contitulares desse direito, a qual néo é
contratual.

O argumento de que se o arrendatario habitacional pode exercer no
arrendado indUstria doméstica ou ter hdspedes (de todo o modo apenas até
rés, limite que o alojamento de turistas ndo respeita) sem estar a violar o fim
habitacional do contrato e incorrer em incumprimento do mesmo, o
proprietario devera poder gozar de igual faculdade, ndo pode, parece-nos,
ser aqui ser usado porgque o que estd em causa hdo € o regime juridico da
utilizacdo que o arrendatario pode fazer — nos termos do contrato - mas o
regime juridico da utilizagdo que o proprietario pode fazer e, como todos
aceitaremos com facilidade, o proprietario s6 pode fazer do edificio ou

raccao auténoma a utilizacdo que estiver autorizado a fazer e ndo é a
celebracdo de um contrato de arrendamento que lhe vai permitir transferir
para o arrendatario faculdades de utilizagdo que ndo estiverem contidas no
seu direito de propriedade e indirectamente passar a ter, por maioria de
razao, faculdades de utilizagdo que ndo estavam autorizadas sé porque um
arrendatéario delas poderia supostamente usufruir — cf. neste sentido Sandra
Passinhas, in A Assembleia de Condéminos e o Administrador na
Propriedade Horizontal, 2.° edi¢édo, Almedina, pag. 134 e seguintes -.

Isso mesmo se extrai do disposto no artigo 1067.° do Cédigo Civil quando
estabelece que o arrendamento urbano pode ter fim habitacional ou ndo
habitacional, mas quando nada se estipule, o local arrendado pode ser
gozado no ambito das suas aptiddes, tal como resultem da licenca de
utilizacdo. N&o é pois pela colocacao da hipétese de um arrendamento que



se definirdo as possibilidades de utilizacédo do proprietario, mas, bem pelo
contrario, € a determinacgéo destas que conduzir inelutavelmente a
delimitacao das possibilidades de utilizacdo que caberdo ao eventual
arrendatario e isto independentemente do regime juridico do arrendamento
pois, repete-se, se ao proprietario estiver vedado algo em relagéo a utilizagédo
da sua fracgéo ndo serd o contrato de arrendamento a um terceiro a possuir
a virtualidade juridica que contornar o disposto no artigo 1422.° do Coédigo
Civil. Com interesse para a questdo que nos ocupa, 0 mais que se pode
retirar do regime juridico do contrato de arrendamento para habitacdo é que
aquele regime oferece um exemplo de uma situacdo em que o legislador
considera o alojamento de terceiros (independentemente de serem turistas)
compativel com o fim da habitacao.

Uma via possivel para encontrar a solugéo para o problema é a da
interpretacdo da vontade que presidiu a constituicdo da propriedade
horizontal, colocando a seguinte questdo: quando definiram que a frac¢do
auténoma se destinava a ser utilizada para habitacdo, os autores desse titulo
gueriam incluir ou excluir o alojamento temporario de turistas? Sucede, no
entanto, que no ambito do presente procedimento cautelar ndo é possivel
equacionar essa via de solugdo porque o processo nao fornece qualquer
elemento relevante para efeitos de interpretagdo do titulo de constituicdo de
propriedade horizontal. Alias, tendo a propriedade horizontal sido constituida
em 13 de Agosto de 1975, altura em que o alojamento temporario de turistas
ora dos estabelecimentos hoteleiros turisticos tradicionais era algo que nao
existia sequer, que o mercado néo tinha ainda criado e que os meios
ecnoldgicos de difusédo e comercializagéo disponiveis ainda ndo permitiam
gue se desenvolvesse, podemos presumir que esse aspecto ndo foi sequer
conjecturado pelas pessoas que constituiram a propriedade horizontal, pelo
que, mais do que interpretar a sua vontade, o que se deve fazer é sanar essa
lacuna na declaracgédo e proceder a sua integracéo nos termos do artigo 239.°
do Cadigo Civil.

Como é bom de ver, esta questdo coloca em confronto o direito do
proprietario individual de obter melhores proveitos financeiros com a
utilizacdo da sua fraccdo quando ndo necessita dela para a sua propria
habitacdo, cedendo o seu gozo a terceiros na modalidade que considera
mais proveitosa, e o interesse do condominio e dos demais condéminos em
evitar que o prédio seja continuamente acedido por estranhos que apenas
utilizam a fracgdo temporariamente e logo sé@o substituidos por outros
desconhecidos, situagdo que potencia inevitavelmente o sentimento de
inseguranca, para além de poder gerar maiores despesas para o condominio
e situacdes de perturbacéo da paz, do sossego e da tranquilidade dos
demais condéminos que se vém obrigados a coexistir no mesmo edificio com
uristas.

figura-se-nos que do ponto de vista da boa fé ndo se deve atribuir um valor
decisivo a estas preocupag¢fes do condominio e dos demais condéminos.
N&o que as mesmas ndo meregam tutela, mas porque a defesa dos seus
interesses néo fica desprotegida com a autorizacdo do funcionamento do
alojamento local. Com efeito, o direito ao descanso e a tranquilidade na sua
propria habita¢@o sdo dimens6es do direito de personalidade de qualquer
pessoa, pelo que sempre que esse direito seja violado ou posto em crise, 0
seu titular pode accionar os mecanismos de defesa do direito que a ordem
juridica coloca a sua disposicgédo, pelo que a proibicao de utilizacdo para
alojamento de turistas apenas porque estes podem — e muitas situacdes
havera em que isso ndo sucede porque os turistas também podem ser
pessoas respeitaveis, respeitadoras e cuidadosas — vir a perturbar esses
direitos de personalidade seria excessiva e desproporcionada.

Por outro lado, lendo a escritura de propriedade horizontal verifica-se que o




prédio em questao ndo possui apenas fraccdes para habitacdo. Para além de
6 frac¢Bes para habitagdo, o prédio inclui ainda 5 frac¢Bes que apenas séo
descritas como “estabelecimentos”, ndo contendo sequer qualquer
delimitacdo do Ambito da actividade passivel de ser exercida nesses
estabelecimento. Essa circunstancia, ndo so6 abre a possibilidade de no
edificio se desempenharem actividades bem mais prejudiciais — para o
edificio e/ou para a vida dos seus habitantes - do que o alojamento
emporario de turistas, como retira forca a eventual argumentacéo dos
demais condéminos de que no momento em que adquiriram as suas fracges
eriam uma expectativa fundada de que o prédio seria exclusivamente usado
para habitacao propria dos proprietarios ou eventuais arrendatarios e que
nunca teriam estranhos a aceder e usar o prédio.

cresce que ndo resulta dos autos que para efeitos de exploracao da frac¢éo
para alojar turistas, o requerido tenha instalado na fraccéo algum escritorio ou
recepcao aberta ao publico onde alguém se ocupe de receber os turistas
interessados em arranjar alojamento, mostrar-lhes a frac¢éo, negociar com
eles preco do alojamento e/ou proporcionar-lhe qualquer outros servigos
(como p. ex. a alimentagédo, o depésito de bens ou servigos de tratamento de
roupa ou de guia turistico). Nessa situagado talvez se acentue a dimenséo do
estabelecimento de prestagéo de servigos e a utilizacéo se afaste de forma
irremediavel da mera habitacao, justificando deciséo diversa da que aqui
acolhemos, mas néo € essa a situagdo que nos vem apresentada.

Por fim, e como ja foi assinalado, o alojamento temporario de turistas nao
diferira em regra de uma utilizacao similar a que seria feita pelo proprietario
ou por um arrendatério para habitacao do respectivo agregado familiar. O
barulho que os turistas fardo pode ficar mesmo aquém do que seria feito
pelos membros desse agregado, designadamente se 0 mesmo integrar
criancas ou jovens, estudantes universitarios ou pessoas com uma vida social
domeéstica intensa. Nessa medida, ndo vislumbramos qualquer
incompatibilidade essencial para recusar a partida a possibilidade de a
raccdo destinada a habitacdo ser usada para alojamento temporério de
uristas.

Isto dito, embora admitindo davidas e aceitando que novos argumentos
possa surgir, somos levados a concluir que resultando da constituicdo da
propriedade horizontal que a fraccdo se destina a habitagdo mas nao
resultando que isso exclua o alojamento temporério de turistas, a
circunstancia de esse alojamento ser prestado em regime de prestagéo de
servicos ndo é bastante para afirmar que a utilizacdo para alojamento é
diversa e incompativel com a utilizacdo para aquele destino autorizado.

Cabe s6 perguntar se isso se altera quando, como aqui sucede, o0
Regulamento do Condominio vem a estabelecer posteriormente que da
raccdo ndo pode ser retirada «utilidade “turistica/hoteleira™. Refira-se que
nos articulados do procedimento cautelar foi suscitada a questao da vigéncia
do Regulamento que introduziu essa alteracdo, aspecto que ndo foi
inteiramente apurado aquando do julgamento nem surge reflectido na matéria
de facto, inviabilizando a pronudncia sobre esse aspecto. Como quer que seja,
parece-nos que independentemente disso € ja possivel, com razoavel
seguranca, responder negativamente aquela pergunta.

O regulamento do condominio €, nos termos do artigo 1429.°-A do Codigo
Civil o instrumento destinado a disciplinar o uso, a fruicdo e a conservagéo
das partes comuns do edificio. O artigo 1418.°, n.° 2, do Cadigo Civil prevé
ainda que possa ainda fazer parte do titulo constitutivo da propriedade
horizontal um regulamento do condominio a disciplinar o uso, a fruicdo e a
conservagao quer das partes comuns quer das fracgdes autbnomas. Em
gualquer dos casos, o regulamento, pela sua prépria definicdo, tem natureza
regulatdria, de pura disciplina de um regime que ficou definido em termos



gerais no titulo constitutivo e na lei mas que importa ajustar ao caso concreto
e as particularidades das necessidade e da vontade dos condéminos.
Excepto se houver concordancia do condémino afectado, o regulamento nédo
pode ultrapassar esse ambito e interferir directamente com o contetido
material do direito de cada um dos condéminos sobre a sua fracgéo,
reduzindo-o ou excluindo algumas das suas valéncias. Se o condomino
adquire a sua fracg@o encontrando-se a mesma autorizada pelo titulo e pela
licenca de utilizacdo a ser afecta a determinado fim, ao condémino n&o pode
posteriormente, contra a sua vontade, ser oposta pela assembleia de
condéminos uma deliberagéo que a proposito de disciplinar o uso da fracgao
importe na pratica uma restricdo material do contetido do seu direito exclusivo
de propriedade sobre a fracgdo que Ihe pertence.

SO assim se compreende, alids, o disposto no artigo 1422.° do Cdadigo Civil
gue impede os conddéminos de darem a sua fracgdo um uso diverso do fim a
que é destinada: o mais que os restantes condominos podem exigir € que o
im a que a fraccao € destinada seja respeitado, ndo podem impor eles
mesmos uma alteragédo, modificacéo ou restricdo desse uso desde que ele
respeite a autorizacéo contida no titulo de constituicdo da propriedade
horizontal que delimita o contetido do direito real transmitido para o
adquirente da fraccdo. Sera o caso, por exemplo, de o regulamento
estabelecer que as frac¢des habitacionais ndo poderdo ser arrendadas ou
gue nado o poderdo ser a turistas, a estudantes ou a pessoas de determinada
etnia, raca ou nacionalidade. Quando isso suceder, as disposi¢des do
regulamento sdo pura e simplesmente ineficazes em relagdo ao condémino
afectado. E o caso a disposic¢éo do regulamento invocada pelo requerente, a
gual o requerido se opds aquando da respectiva deliberacéo, que pretende
impedir o requerido de retirar da sua fraccéo utilidade turistica/hoteleira ainda
gue se considere que a mesma respeita o fim da habitacdo autorizado pelo
itulo constitutivo da propriedade horizontal.

Podemos entédo agora concluir pela faléncia do primeiro dos pressupostos da
providéncia cautelar. No contexto que acaba de ser explanado, ndo julgamos
demonstrado que o requerente seja titular do interesse juridicamente
relevante — correspondente a uma posi¢ao de sujei¢do juridica do requerido —
gue pretende acautelar, conforme era necessario para o decretamento da
providéncia.

O mesmo se verifica, alias, segundo pensamos, em relagdo ao outro requisito
da providéncia, o periculum in mora.

Recordamos que o fundado receio de lesdo grave ou dificilmente reparavel
ndo é um facto naturalistico, mas antes um conceito normativo que carece de
concretizacao jurisprudencial em funcéo da factualidade alegada, da fungéo
instrumental da tutela cautelar, do principio da efectividade dos direitos que
constitui elemento destes e justificacdo da tutela cautelar, quando necesséaria,
e do principio da utilidade da intervencao judicial que conduz a rejei¢éo de
situacdes em que a afirmacéo dos direitos acabe por ser meramente
platénica.

Segundo o afirmado no Acérddo da Relacao de Lisboa de 04.12.2012,
relatado por Tomé Gomes, in www.dgsi.pt, 0 periculum in mora é um
«conceito juridico indeterminado gradativo, “carecido de preenchimento
valorativo” a fazer no confronto do caso concreto, a luz dos padrées
socioculturais do tipo de comportamento ou situagéo social relevante e da
teleologia subjacente a norma em que se inscreve (...). Nessa perspectiva,
néo se devera partir de uma bitola genérica, meramente abstracta, mas antes
omar em linha de conta as particularidades da situacdo singular em
presenca, de forma a perscrutar nelas os sinais apelativos de uma justica
equitativa que permita, de algum modo, a aplicacao flexivel da norma, num
esforgo de conciliagdo ou sintese entre os valores ético-sociais e o direito.


http://www.dgsi.pt/

Ha, no entanto, que evitar interpreta¢des arbitrarias e por isso recorrer a
directrizes objectivaveis e sustentadas numa base de razéo prética. Por isso,
a doutrina e jurisprudéncia tém firmado o critério de que a lesao relevante se
em de situar num padréo de gravidade qualificada pela dificil reparabilidade
dos danos ocorridos ou previsiveis, ndo se bastando com uma simples lesao
nem com uma leséo de gravidade reduzida».

Também se afirma no Acérddo do Supremo Tribunal de Justica de
26.01.2006, relatado por Salvador da Costa, in www.dgsi.pt, que “a gravidade
da previsivel lesdo deve aferir-se a luz da sua repercussao na esfera juridica
do requerente, tendo em conta que, no concernente aos prejuizos materiais,
eles sdo, em regra, passiveis de ressarcimento através de restituicdo natural
ou de indemnizacgé&o substitutiva”. O que releva, portanto, ndo € a natureza
dos prejuizos que o requerente podera sofrer até a decisao definitiva sobre o
direito, mas a sua repercussao na esfera juridica do requerente.
companhando o Acérddo do Tribunal da Relacdo do Porto de 22.11.2011,
relatado por Pinto dos Santos no processo n.° 1408/11.1TJPRT.P1, in
.dgsi.pt, pode afirmar-se que “para a concretiza¢@o do que se deve
entender por leséo dificilmente reparavel podem ser apontados dois critérios:
a) um critério subjectivo que atende as possibilidades concretas do requerido
para suportar economicamente uma eventual reparagéo do direito do
requerente; b) um critério objectivo, aferido em funcgéo do tipo de leséo que a
situacéo de perigo pode vir a provocar na esfera juridica do requerente, o que
significa que dependera da natureza do direito alvo dessa leséo e da sancéo
gue a ordem juridica impde para reparacao do dano decorrente da leséo,
sendo admissivel o recurso a tutela cautelar, sempre que a reparagéo da
leséo possa implicar a chamada reintegracéo por sucedaneo”.

Para considerar demonstrado este requisito, a fazer fé no que consta da
motivacdo da decisdo da matéria de facto, a Mma. Juiza a quo deixou-se
impressionar pelo depoimento das testemunhas ouvidas na audiéncia,
olvidando que a decisé@o tem de se apoiar em exclusivo no teor dos factos
julgados provados.

Ora apenas foi julgado provado — a decisao sobre a matéria de facto ndo vem
impugnada no recurso pelo que aquele elenco é definitivo e baliza igualmente
a deciséo desta Relagédo — o seguinte: a fraccdo tem uma taxa de ocupagéo
de quase 100% até Setembro deste ano; entram e saem, constantemente, do
prédio pessoas a ele estranhas; essas pessoas utilizam o elevador e as
escadas do prédio; algumas dessas pessoas fazem barulhos até de
madrugada.

Ignorando-se quantas pessoas ocupam a fraccdo em cada momento, se a
utilizacdo que fazem do elevador e das escadas é superior a que seria feita
por um agregado familiar comum que habitasse na fraccéo, a intensidade do
barulho que fazem e a frequéncia com que se prolonga pela noite dentro,
parece seguro que a situacao em apreco ndo ostenta uma gravidade que
justifigue de imediato proibir a utilizag&o da fraccéo.

Essa conclusao é ainda mais clara se tivermos presente que ainda que esteja
demonstrada a lesé@o do direito a providéncia ndo pode ser decretada se a
lesdo ndo for grave, tiver uma gravidade reduzida ou for facilmente reparavel
e que a defesa dos direitos de personalidade, no caso de serem afectados,
podera sempre ser feita, com base noutra causa de pedir, mas para a sua
utela cautelar podera ser bastante uma medida menos grave, como a
intimac&o do requerido para assegurar que os seus alojados ndo fazem
barulho no periodo de descanso nocturno.

Finalizamos concluindo que no caso nao se mostram demonstrados factos
necessarios para preencher os requisitos de que dependia o decretamento
da providéncia cautelar pretendida, pelo que o procedimento devia ter sido
julgado improcedente. Procede assim o recurso, impondo-se a revogacéo da






