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Resumo

A presente investigagao tem como objeto central a analise do regime juridico aplicavel
ao Alojamento Local no ordenamento juridico portugués, com especial enfoque na protecao dos
direitos dos consumidores.

A crescente relevancia social e economica deste fendmeno, conjugada com a expansao
das plataformas digitais de reserva, levanta questdes pertinentes de natureza contratual, legal e
¢ética, que justificam uma analise aprofundada e critica.

Num primeiro momento, iremos proceder a clarificacdo do conceito de Alojamento Lo-
cal, analisando a sua evolucao historica, o enquadramento legal vigente e a sua eventual quali-
ficagcdo enquanto contrato de consumo.

E ainda objeto de estudo, a caracterizagio dos estabelecimentos de Alojamento Local,
os requisitos legais exigidos para o seu exercicio e as regras especificas de responsabilidade
civil aplicéaveis.

Subsequentemente, a investigagdo ird debruga-se sobre os contratos celebrados a distan-
cia, designadamente através das plataformas digitais, bem como os direitos que assistem aos
consumidores nestes contextos.

Ao longo desta investigacao serdo objeto de uma reflexdo critica questdes essenciais
como, por exemplo, a transparéncia informativa, o direito de arrependimento, a responsabili-
dade por incumprimento e os desafios regulatdrios suscitados pelo ambiente digital.

Posteriormente, sera examinada a problematica da utilizagdo de fragdes autdbnomas, ori-
ginalmente destinadas a habitacdo, para fins de Alojamento Local, explorando os conflitos que
esta pratica pode gerar no seio da propriedade horizontal, bem como os mecanismos de inter-
ven¢ao administrativa existentes.

Por ultimo, iremos dedicar-nos a analise do impacto que o regime do Alojamento Local
exerce sobre o fendémeno da gentrificagao de bairros histdricos, ponderando-se os efeitos soci-
ais, culturais e ambientais desta realidade, com vista a identificagdo de solu¢des juridicas que
permitam conciliar os interesses dos consumidores, a prote¢do das comunidades locais e a pre-

servagao da identidade urbana.

Palavras-chave: Alojamento local, Consumidor, Estabelecimento de Alojamento Local, Con-

dominio, Gentrificagdo, Propriedade Horizontal.
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Abstract

The main objective of this research is to analyse the legal framework governing Local
Accommodation within the Portuguese legal system, with a particular focus on the protection
of consumer rights.

The increasing social and economic relevance of this phenomenon, combined with the
proliferation of digital booking platforms, raises pertinent contractual, legal, and ethical issues
that warrant comprehensive and critical examination.

Initially, the study will seek to clarify the concept of Local Accommodation by analysing
its historical evolution, current legal Framework, and potential classification as a consumer
contract.

Furthermore, this research will adress the characterisation of Local Accommodation es-
tablishments, the legal requirements applicable to their operation, and the specific rules of civil
liability applicable.

The research will focus on contracts concluded remotely, namely through digital plat-
forms, as well as the rights that consumers have in these contexts.

Throughout the study, essential issues will be the subject of critical reflection, such as
information transparency, the right to regret, liability for non-compliance and the regulatory
challenges raised by the digital environment.

Subsequently, we will examine the issue of using autonomous units originally intended
for residential purposes, for Local Accommodation purposes, exploring the conflicts that such
use may generate within the Framework of horizontal property and mechanisms of administra-
tive intervention available to adress them.

Finally, we will focus on analyzing the impact of Local Accommodation on the gentri-
fication of historic neighborhoods, considering the social, cultural and environmental implica-
tions, with a view to identifying legal solutions that reconcile consumers interests, the protec-

tion of local communities, and the preservation of urban identity.

Keywords: Local accommodation, Consumer, Local Accommodation Establishment, Condo-

minium, Gentrification, Horizontal Property.
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Introducio

A crescente expansdo do Alojamento Local nas grandes cidades, alimentada por pla-
taformas digitais de reserva como o Airbnb ou o Booking.com, veio transformar significati-
vamente o panorama do turismo urbano e a utilizagdo do patrimonio habitacional.

Este fendmeno, embora impulsionador da economia local e da dinamizagao de zonas
urbanas, tem gerado tensdes no plano juridico, particularmente no que toca a tutela dos di-
reitos dos consumidores.

No contexto da propriedade horizontal, a proliferacdo do Alojamento Local tem ge-
rado significativas controvérsias, particularmente sobre a compatibilidade do uso habitacio-
nal das fragdes com a atividade turistica nelas exercida.

Tal situacdo tem provocado conflitos entre condominos, associagdes de moradores e
entidades publicas, exigindo uma pondera¢do cuidadosa entre a liberdade de iniciativa pri-
vada, a fung¢ao social da habitacao ¢ os direitos de vizinhanca.

Além das tensdes juridicas diretas, o Alojamento Local tem um impacto mais amplo
na estrutura ¢ dinamica de bairros e cidades. A sua massifica¢do contribui, em muitos casos,
para a gentrificacdo de zonas residenciais, o aumento de precos da habitacdo, a descaracte-
rizacdo do tecido social e a sobrecarga dos servigos publicos urbanos.

Em paralelo, levantam-se preocupagdes ambientais, nomeadamente no que respeita
ao consumo de recursos, a producao de residuos e ao aumento da pegada ecoldgica associada
a intensificagdo do turismo urbano.

Neste contexto, importa desde logo questionar se o quadro normativo atualmente em
vigor ¢ suficiente e eficaz para garantir a protecao do consumidor enquanto parte contratual
mais fragil neste novo ambiente econdmico.

Perante este cendrio multifacetado, o regime juridico do Alojamento Local, estabele-
cido pelo DL n.° 128/2014, de 29 de agosto, tem sido alvo de sucessivas alteragdes legisla-
tivas nos ultimos anos, dificultando assim, o acompanhamento do legislador na rapida evo-
lugao deste setor.

Contudo, a complexidade desta matéria impde uma analise que transcenda a simples
interpretacdo literal dos diplomas, aprofundando-se nas dindmicas contratuais subjacentes e

na realidade da sua aplicagao pratica.



Neste contexto, a LDC, enquanto pilar fundamental do Direito do Consumo em Por-
tugal, assume um papel crucial na interpretagdo dos direitos dos utilizadores de Alojamento
Local, particularmente nos contratos celebrados a distancia.

A investigagdo que se segue parte da convicgao de que o Alojamento Local, tal como
se apresenta hoje, levanta desafios juridicos especificos que ndo podem ser ignorados, desde
a qualificacdo juridica das relacdes estabelecidas através das plataformas digitais, a respon-
sabilidade civil dos prestadores de servicos, passando pelas exigéncias de informacao pré-
contratual, pelo direito de arrependimento e pela eventual existéncia de praticas comerciais
desleais.

Acresce, ademais, a significativa controvérsia inerente ao uso de fragdes habitacio-
nais em regime de propriedade horizontal, a qual tem gerado frequentes conflitos entre con-
déminos, associagdes de moradores e autarquias. Esta realidade impde uma ponderacgao ri-
gorosa entre a liberdade contratual, o interesse publico e a prote¢do do consumidor.

Assim, a presente dissertacdo pretende contribuir para o estudo do Direito Privado
portugués, analisando a sua interagdo com fendmenos regulatorios recentes e propondo uma
analise critica do Alojamento Local na perspetiva dos direitos dos consumidores.

Para o efeito, o estudo centrar-se-a na identificagdo de lacunas legais, na interpreta-
¢do sistematica do regime vigente e na proposta de caminhos normativos aptos a assegurar
um maior equilibrio entre os diversos interesses em causa, integrando, nesta andlise, os im-

pactos sociais, urbanos e ambientais inerentes a este fendmeno.



Capitulo I

Caracterizaciao do contrato de Alojamento Local como contrato de

consumo

1.1 A evolugao historica do contrato de hospedagem

A hospedagem, enquanto pratica social, antecede em muito a sua formalizacao juri-
dica, sendo que, desde os tempos remotos que a necessidade de acolher viajantes impulsio-
nou o surgimento de formas organizadas de abrigo, que mais tarde dariam origem ao que
hoje entendemos como contrato de hospedagem.

Essa evolugao est4 intimamente ligada ao desenvolvimento do comércio, da mobili-
dade e das normas de convivéncia em diferentes culturas'.

Analisar a sua origem historica permite compreender nao apenas a transformagao das
estruturas de acolhimento, mas também o papel que a hospitalidade desempenhou na cons-
trucdo das relacdes sociais e econdmicas ao longo dos séculos.

Por exemplo, na Babilonia e no Egito antigo, existiam albergues e pousadas destina-
dos a dar repouso e acolhimento aos viajantes. Essas estruturas estavam situadas ao longo
das estradas mais movimentadas e em centros urbanos, funcionando como espagos de des-
canso e seguranga para quem viajava longas distincias?.

Mesmo que ndo tivessem as melhores condi¢cdes e comodidades, esses locais simbo-
lizavam uma pratica de hospitalidade institucionalizada, uma necessidade decorrente das
longas viagens pelo deserto e pelas vias fluviais>.

Na Grécia antiga, a abordagem a hospedagem era vista de uma forma diferente. En-
tendia-se que os estalajadeiros ndo podiam recusar um estrangeiro por razoes religiosas ou
de hospitalidade, pois essa reciprocidade era considerada uma obrigacdo moral e religiosa,
muitas vezes vista como um dever divino®.

Os Romanos, com seu vasto império, construiram estradas de alta qualidade que per-

mitiam deslocamentos rapidos, no entanto, e apesar de tal melhorias e avangos, as pousadas

! Vide A. Santos Justo, “O Contrato de Hospedagem no Direito Romano: Breve Referéncia ao direito Portugués
e aos outros Direitos Contemporaneos”, Estudos em Homenagem ao Professor Antonio Martins da Cruz, Uni-
versidade Lusiada Editora, Lisboa, 2020, pp. 173 € ss..

2 Vide Nicolas Perez Serrano, El contrato de hospedaje en su doble aspecto civil y mercantil, Imp. del Asilo de
Huérfanos del S. C. de Jesus, Madrid, 1930, pp. 7 e ss..

3 Ibidem.

* Vide A. Santos Justo, “O Contrato de Hospedagem...”, p. 175.
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eram essenciais para que os viajantes que percorressem grandes distancias pudessem des-
cansar e repousar’.

Essas pousadas, chamadas “cauponae”, eram responsaveis por fornecer hospedagem,
seguranca ¢ alimentagdo aos viajantes, além de garantir a protecdo de seus animais e baga-
gens, atuando como uma funcao social importante ao longo das rotas®.

Ao longo do tempo, essa pratica evoluiu, e na Idade Média, o contrato de hospeda-
gem comecou a consolidar-se como uma figura juridica mais definida, especialmente nos
contextos comerciais e urbanos’.

As pousadas e albergarias passaram a ser elementos essenciais no desenvolvimento
do comércio e das viagens, assumindo fun¢des que iam além do simples abrigo. Estas tam-
bém garantiam seguranca, alimentacdo, cuidados com os bens dos hospedes e até responsa-
bilidades especificas, como a preservacao da integridade dos objetos deixados sob a prote¢ao
do estabelecimento®.

No ambito juridico, essa evolugdo também marcou o inicio de normas que regulavam
a responsabilidade do estalajadeiro pelos bens deixados pelos hospedes, o que leva ao tema
da responsabilidade limitada’.

Como abordado por SANTOS JUSTO essa responsabilidade comecgou a ser regula-
mentada de forma mais sistematica na legislagcao posterior, onde o estalajadeiro ou o estabe-
lecimento ficaria responsavel apenas até determinado limite pelos bens ou danos causados
aos hospedes durante a sua estadia'’.

Assim, o conceito de responsabilidade limitada estabeleceu que o estalajadeiro nao
poderia ser automaticamente responsabilizado por todos os danos ou perdas, restringindo a
sua obrigacdo ao valor do que estivesse efetivamente sob sua guarda ou até um limite legal-
mente estabelecida, configurando-se uma responsabilidade limitada, em oposi¢do a uma res-

ponsabilidade objetiva'!,

5 [bidem.

6 [bidem.

7 Ibidem.

8 Em muitos casos, os estalajadeiros (“caupones”) eram legalmente responsaveis pelos pertences dos viajantes,
como baus, malas e mercadorias. Também havia grande preocupagdo com os animais de transporte, como
cavalos e mulas, que eram alimentados, abrigados em estabulos (“stabula’) e protegidos contra furtos ou aci-
dentes, a negligéncia desses cuidados podia resultar em puni¢des legais ou compensagdes aos hospedes, de-
monstrando o papel institucional e regulado desses estabelecimentos no contexto das viagens e do comércio,
vide A. Santos Justo, “O Contrato de Hospedagem...”, pp. 175 € ss..

® Ibidem.

10 Ibidem.

1 A responsabilidade objetiva, cuja origem remonta ao Direito Romano, implicava que aquele que causasse
danos fosse punido independentemente da verificagdo de culpa ou dolo. Neste contexto, tal forma de



Essa distingdo teve grande impacto na pratica do Direito Romano, promovendo uma
maior seguranca juridica tanto para os estabelecimentos quanto para os hospedes, e mol-
dando as futuras regulamentagdes especificas nesse setor, ndo sendo uma responsabilidade
absoluta, mas sim uma responsabilidade limitada.

Em Portugal, tal como na época medieval, essas relacdes eram frequentemente infor-
mais, baseadas na tradi¢@o e na pratica social, sem uma legisla¢ao especifica que regulamen-
tasse o contrato de hospedagem. Assim, embora a hospedagem fosse uma atividade essencial
e frequentemente praticada, ela s6 veio a adquirir uma defini¢ao juridica mais clara posteri-
ormente, com a elaboragdo do Cédigo Civil de 1867, que definiu o contrato de hospedagem
como um contrato de albergaria ou pousada'?.

O contrato de hospedagem, conforme abordado, no Direito Romano ndo era uma

figura juridica autdbnoma, em vez disso, estava inserido na categoria mais ampla da locatio-

responsabilizagdo acarretava consequéncias juridicas severas, uma vez que nio se exigia a prova de inten¢ao
ou negligéncia para impor a obrigagdo de reparar o dano ou, em situagdes mais graves, a aplicacao de penas
extremas, como a pena de morte, sobretudo quando os prejuizos afetavam de forma significativa a coletividade.
No periodo do Direito Romano classico, por exemplo, os estalajadeiros eram considerados responsaveis pelos
danos causados aos bens e bagagens dos hdspedes, ainda que néo tivesse havido qualquer culpa da sua parte.
Esta modalidade de responsabilidade traduzia-se, portanto, em imputagdes automaticas, que em determinados
casos podiam culminar em sangdes particularmente rigorosas. O legislador romano previa, inclusive, que em
situacdes de furto ou destruicdo de bens, o responsavel pudesse ser condenado a pena capital, o que bem de-
monstra a severidade desta concecdo juridica. Com o decorrer do tempo, esta tradigdo foi sendo herdada e
progressivamente adaptada. No contexto moderno da atividade de hospedagem, a responsabilidade objetiva
manteve-se presente, ainda que com contornos menos drasticos. Passou a ser justificada pelo risco inerente a
exploragdo desta atividade, nomeadamente pela guarda de bens deixados sob a responsabilidade do estabele-
cimento ou quando os danos resultavam de riscos proprios da mesma. Assim, mesmo sem a pratica de um ato
culposo, o estalajadeiro poderia ser responsabilizado, sobretudo quando tal estivesse previsto na lei ou em
contratos especificos. Todavia, esta postura extremamente rigida foi gradualmente mitigada por pressdes de
natureza social e econdomica, conduzindo a imposi¢do de limites a responsabilidade dos hospedeiros, como a
fixagdo de tetos para a indemnizagdo de danos e a exclusdo de sangdes desproporcionadas. Ainda assim, a
responsabilidade objetiva preservou a sua funcdo essencial: assegurar uma prote¢ao acrescida ao consumidor
e facilitar a reparagdo de prejuizos, reconhecendo que determinadas atividades, pela sua propria natureza, com-
portam riscos que devem ser assumidos pelo responsavel, independentemente de culpa. Esta conce¢ao juridica
refletia, portanto, ndo apenas uma preocupacao com a eficacia da reparagdo civil, mas igualmente um forte
sentido moral e social, alicercado na necessidade de garantir seguranca e confianga nas relagdes comerciais,
vide A. Santos Justo, “O Contrato de Hospedagem...”, pp. 177 e ss..

12 Vide Luiz da Cunha Gongalves, Tratado de Direito Civil em Comentdrio ao Cédigo Civil Portugués, Vol.
VII, Coimbra Editora, Coimbra, 1933, pp. 727-750.



conductio", que abrange a locagdo de bens (locatio-conductio rei)'*, trabalho (locatio-con-
ductio operarum)"> e obras (locatio-conductio operis)'®.

De acordo com o que ¢ definido por SANTOS JUSTO, a locatio conductio rei, refere-
se a locacdao de uma coisa, seja mdvel ou imovel, em que o locador se compromete a fornecer
ao locatario, o direito de gozar e utilizar o bem durante um tempo determinado, devendo no
final restitui-lo. Esta modalidade ¢ descrita como “um contrato pelo qual o locator se obriga
a proporcionar ao conductor o gozo tempordrio de uma res mediante uma retribuicdo”".

A segunda, a locatio conductio operarum, diz respeito a locacdo de trabalho, cujo
objeto do contrato ¢ a prestagdo de um servico pessoal pelo locatario ao locador. Ou seja, o
locatario compromete-se a fornecer a sua forga de trabalho de forma direta e voluntaria, por
um periodo determinado ou em fun¢do de um servigo especifico, configurando-se, deste
modo, uma relagio de emprego ou uma prestagio auténoma de servigos'®.

Relativamente a locatio conductio operis, esta corresponde a locagdo de obra ou tra-
balho, em que o locador, normalmente um empreiteiro, compromete-se a realizar uma obra
especifica ou fornecer um determinado resultado. Aqui, a relagdo assenta na produgdo de
uma tarefa ou obra definida, sendo o pagamento habitualmente efetuado apos a sua conclu-
sdo0 ou de acordo com etapas previamente estabelecidas'®.

Tal como refere SANTOS JUSTO, apesar de, originalmente, estas figuras serem con-
sideradas distintas, existe atualmente uma tendéncia para uma visdo mais unitaria. Ainda

assim, as diferencas decorrentes do objeto do contrato continuam a ser reconhecidas como

aspetos fundamentais. Como refere o autor, “hoje, a romanistica aceita a doutrina da

13 Vide Francisco Hernandez-Tejero Jorge, Lecciones de Derecho Romano, 6. ed., reimp., Servicio de Publi-
caciones Facultad de Derecho — Universidad Complutense de Madrid, Madrid, 2017, pp. 233-135; A. Santos
Justo, “O Contrato de Hospedagem...”, pp. 173 e ss.; A. Santos Justo, Manual de Direito Privado Romano, 3.*
ed., Petrony, Lisboa, 2021, pp. 182-186.

14 Cft. Antonio Fernandez de Bujan, Derecho Romano, Aranzadi, Cizur Menor — Navarra, 2017, pp. 385 e ss.;
Carlos Varela Gil, “Locatio Conductio Rei Y Responsabilidad”, 4 Locatio-Conductio: influéncia nos direitos
atuais - Atas do XX Congresso Internacional e do XXIII Congresso Ibero-Americano de Direito Romano, co-
ordenador A. Santos Justo, Universidade Lusiada Editora, Lisboa, 2018, pp. 285-296.

15 Cfr. William Warwick Buckland, 4 Manual of Roman Private Law, 2.* ed., Cambridge University Press,
Cambridge, 2011, pp. 290 e ss.; Louis Armirail, Droit romain: La locatio-conductio operarum: Droit frangais:
Les associations syndicales autorisées, Legare Street Press, Paris, 2023, pp. 23 e ss..

16 Cfr. Alvaro D’Ors, Derecho Privado Romano, 10.* ed., reimp., Eunsa, Pamplona, 2008, pp. 591-602; Pablo
Gomez-Blanes, Elementos de Derecho Romano, Eunsa, Pamplona, 2018, pp. 115-116.

17 A. Santos Justo, “A Locacdo de Coisa (Locatio-Conductio rei) no Direito Romano. Alguns Reflexos No
Direito Portugués”, Lusiada- Revista de Ciéncia e Cultura, n.° 1 e 2, 2001, pp. 611-631.

8 Vide Adela Lopez Pedreira, “Contratos Consensuales”, Derecho Privado Romano, Reus Editorial, Madrid,
2018, pp. 301-322.

19 Vide A. Santos Justo, “Locatio - Conductio Operis”, Estudos em homenagem ao Prof. Doutor Manuel Hen-
rique Mesquita, Coimbra Editora, Coimbra, 2009, pp. 1023 ¢ ss..
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unidade, embora ndo deixe de esquematizar a locatio-conductio em trés modalidades: loca-
tio rei, locatio operarum e locatio operis™°.

Note-se que os jurisconsultos romanos nao definiram especificamente o contrato de
hospedagem, mas incluiram-no sob a /locatio-conductio, que tal como referido anterior-
mente, divide-se em trés categorias: a locatio-conductio rei (locagdo de coisa), a locatio-
conductio operarum (locagdo de trabalho) e a locatio-conductio operis (locagdao de obra),
incluindo a hospedagem como uma dessas modalidades?'.

A hospedagem era assim, compreendida como um contrato de natureza complexa,
que integrava diversos elementos, abrangendo ndo apenas o fornecimento de alojamento,
mas também a prestacao de servicos complementares.

Esta concegao reflete a complexidade das relagdes sociais € econdémicas da €poca,
em que a hospitalidade, aliada a seguranca dos viajantes, era tida como uma obrigagao es-
sencial dos estalajadeiros?.

A auséncia de uma defini¢do e da natureza juridica do contrato de hospedagem, evi-
déncia justamente, a dificuldade em enquadra-lo de forma autonoma. Assim, antes do Co6-
digo Civil de 1867, esta pratica ndo era reconhecida como um contrato independente, sendo
tratada de forma genérica como um servico, sem regulamentacgdo especifica.

No entanto, com a evolu¢do do direito portugués, o contrato de hospedagem passou
por uma transformacgao significativa, vindo a adquirir maior autonomia e reconhecimento
juridico proprio. Assim, a entrada em vigor do referido Cdédigo, veio introduzir a figura do
contrato de albergaria ou pousada®, conferindo-lhe reconhecimento juridico proprio e siste-
matizando as relagdes decorrentes da atividade de hospedagem. Este desenvolvimento re-
presentou um avango relevante, ao estabelecer de forma clara os direitos e obrigacdes tanto
dos albergueiros como dos hospedes.

Deste modo, no Codigo Civil de 1867, o contrato de hospedagem passou a ser visto
como um contrato nominado com caracteristicas proprias, tal como previa os artigos 1419.°

a 1423.°.

20 A. Santos Justo, “A Locagdo de Coisa...”, pp. 611-631.

2! Vide A. Santos Justo, “O Contrato de Hospedagem...”, p. 174.

22 Na Grécia antiga, o estalajadeiro via o hospede como um enviado dos deuses, e, devido ao temor religioso,
os hospedes eram tratados com respeito, com Platdo invocando sangdes divinas para aqueles que os desrespei-
tassem, vide Nicolas Perez Serrano, op. cit., p. 7.

23 Cfr. artigos 1419.° a 1423.° do Cdédigo Civil de 1867.



Neste sentido, € com base no artigo 1419.° do nosso primeiro Cddigo Civil “da-se
contrato de albergaria, quando alguém presta a outrem albergue e alimento, ou sé albergue,
mediante a retribui¢io ajustada ou do costume”?*.

As obriga¢des do albergueiro foram mais claramente definidas, equiparando-o a um
depositario necessario®®, o que conduziu a necessidade de garantir a seguranga e protegdo
das propriedades dos hdospedes tal como previam os artigos 1420.° a 1422.° do Cédigo Civil
de 1867.

Essa formalidade, ndo apenas estruturou as relagdes contratuais, mas também pro-
porcionou maior protecao aos hospedes, permitindo que estes solicitassem a reparacdo em
caso de perdas ou danos?®.

O conceito de hospedagem foi ampliado de forma a incluir servigos adicionais e ga-
rantir responsabilidades especificas.

Neste contexto, ANTUNES VARELA reconhece expressamente o contrato de hos-
pedagem como um contrato de natureza mista, resultante da conjugagao de diversos elemen-
tos tipicos, como a locacao de coisa, a prestacao de servicos e, em certos casos, o forneci-
mento de alimentos e o depdsito?’. Tal natureza mista, segundo o autor, reflete ndo s6 a
complexidade do vinculo contratual entre hospedeiro e hospede, mas também exige a apli-
cacdo articulada de distintos regimes juridicos, em funcdo da obrigagdo principal que se en-
contre em causa’®.

A classifica¢do do contrato de hospedagem como contrato misto permite uma res-
posta mais adequada as multiplas facetas da relagdo contratual e as exigéncias da vida mo-

derna.

24 Vide Luiz da Cunha Gongalves, op. cit., pp. 727-750.

25 Vide Gonzalo Severin Fuster, “Sobre El Modelo De Contratacion De Servicios Remunerados En El Derecho
Romano. Algunos Aspectos Relevantes De La Locatio Conductio”, Revista de Derecho Universidad Catolica
del Norte, n.° 2, 2015, pp. 357-389.

26 Vide Nicolas Perez Serrano, op. cit., pp. 15 € ss..

27 Vide Jodo de Matos Antunes Varela, Das Obrigagées em Geral, Vol. 1, 10.* ed., reimp., Almedina, Coim-
bra, 2023, pp. 290 e ss..

28 Cfr. Jodo de Matos Antunes Varela, op. cit., pp. 278 e ss., onde o autor caracteriza o contrato de hospedagem
como uma figura contratual dotada de natureza mista, resultante da combinagdo de diversas prestagdes, como
a locagdo de coisa, a prestacao de servigos, o fornecimento de alimentos e, por vezes, o depdsito. Antunes
Varela sublinha que estas prestacdes, ao reunirem-se num mesmo vinculo contratual, assumem uma unidade
com sentido proprio e distinto, exigindo a aplicagdo conjugada de diferentes regimes juridicos, de acordo com
a obrigacdo que prevalece no caso concreto. Distingue-se, assim, esta figura contratual de outras aparentadas,
como o contrato de arrendamento com pequeno-almoco incluido, onde as prestagdes acessorias ndo assumem
autonomia conceptual relevante. Para o autor, “o conjunto das prestagées que integram a hospedagem ou o
cruzeiro maritimo de férias tém, na sua unidade, um sentido inteiramente distinto do que reveste cada uma das
prestagées isoladas em que ele se desdobra”.



Assim, o contrato de hospedagem na legislacdo contemporanea tornou-se um con-
trato misto, englobando multiplas prestacdes, como a locacdo de espaco, a prestacdo de ser-
vigos, fornecimento de alimentacio e vigilancia das bagagens do hospede?’. Essa complexi-
dade reflete a natureza multifacetada da hospedagem moderna e as expectativas atuais dos
consumidores em relagdo aos servigos oferecidos>’.

Neste contexto o atual contrato de Alojamento Local ¢ também considerado um con-
trato misto, porque combina elementos de diferentes espécies contratuais e obrigagdes, re-
fletindo sua natureza complexa’'.

Essa classifica¢ao decorre do facto de que, por um lado, apresenta-se como um con-
trato de arrendamento de prédio urbano?2, pois o proprietario arrenda ao hospede uma uni-
dade de habitag@o por um curto periodo, permitindo-lhe o gozo do espaco de forma tempo-
raria.

Por outro lado, também incorpora elementos de prestagdo de servicos de hospitali-
dade, como limpeza, fornecimento de roupa de cama, informagdes turisticas e outros servi-
¢os acessorios que enriquecem a oferta ao hospede?”.

Assim, o Alojamento Local ndo se limita a um simples contrato de loca¢do, mas
constitui um contrato misto, contendo uma prestacao principal relacionada a disponibiliza-
¢do do espacgo de habitacdo e prestacdes acessorias de natureza servil, caracterizando uma
atividade de prestagdo de servigos.

Essa dualidade confere ao contrato uma configuragdo juridica hibrida, que exige a
aplicacdo conjunta das normas relativas a locacdo e a prestacao de servigos, configurando

uma realidade juridica complexa e distinta da simples locacao tradicional.

? Vide Claudia Madaleno, “A relacdo entre o proprietario e o titular da plataforma informatica”, I Congresso
do Alojamento Local, coordenador Luis Manuel Teles de Menezes Leitao, Almedina, Coimbra, 2020, pp. 49-
76.

30 Vide Bianca Bonadiman, O Impacto das Novas Tecnologias nos Contratos Imobilidrios: entre a efetividade
e a seguranga juridica, Editora Dialética, Sdo Paulo, 2024, pp. 5 e ss..

31 Contratos mistos sdo aqueles que retinem, numa so relagio juridica, elementos caracteristicos de diferentes
tipos contratuais, originando uma combinagdo de prestacdes e regimes juridicos diversos. A doutrina distingue
varias categorias dentro desta figura, como contratos multiplos ou combinados, contratos de tipo duplo ou
geminados, contratos mistos strictu sensu, cumulativos ou indiretos, e contratos complementares. Nestes casos,
conforme a predominancia de um dos elementos contratuais, pode aplicar-se a teoria da absor¢ao (quando um
tipo contratual prevalece), ou a teoria da combinagao (quando ndo hé preponderancia clara e se aplicam cumu-
lativamente os regimes envolvidos), vide Mario Julio De Almeida Costa, Direito das Obrigagoes, 12.* ed.,
Almedina, Coimbra, 2013, pp. 372-379; Luis Manuel Teles de Menezes Leitdo, Direito das Obrigagoes, Vol.
I, 16.* ed., Almedina, Coimbra, 2022, pp. 204-209; Rui Paulo Coutinho De Mascarenhas Ataide, Direito Das
Obrigagoes, Vol. 1, Gestlegal, Coimbra, 2022, pp. 166-168; José Gongalves Machado, Manual de Contratos
Civis, Almedina, Coimbra, 2025, pp. 57-59.

32 Cfr. Claudia Madaleno, op. cit., pp. 49-76.

33 Ibidem.



O contrato de hospedagem, inicialmente delineado no Direito Romano como parte
da locatio-conductio, foi evoluindo ao longo do tempo através de diversas interpretacdes e
enquadramentos normativos, até a sua consagra¢ao no Direito portugués com o Codigo Civil
de 1867.

Esta evolugao ndo s6 adaptou o conceito as exigéncias da sociedade contemporanea,
como também estabeleceu uma base para a prote¢ao dos direitos dos consumidores, refle-
tindo a resposta do ordenamento juridico as transformagdes sociais € econdmicas.

O estudo do contrato de hospedagem evidéncia, por um lado, a evolu¢ao do Direito
e, por outro, a relevancia da hospitalidade na dinamica das relagdes humanas ao longo da
historia.

A andlise do percurso histérico e juridico desta figura contratual permite compreen-
der como uma pratica ancestral de acolhimento, transformou-se num instituto juridico com-
plexo e regulado, acompanhando as necessidades sociais, econémicas e culturais de cada
época.

Desde os albergues da Antiguidade até ao atual regime do Alojamento Local, esta traje-
toria demonstra ndo apenas a constante adaptacdo do Direito as exigéncias da convivéncia
humana, mas também a permanéncia da hospitalidade como expressao de civilidade, segu-

ranca e confianga nas relagdes interpessoais € comerciais.

1.2 Aspetos gerais

A figura do Alojamento Local foi introduzida pelo DL n.® 39/2008 de 7 de marco,
que estabeleceu o regime juridico aplicavel a instalacdo, exploragdo e funcionamento dos
empreendimentos turisticos. Atualmente, este regime encontra-se regulado pelo DL n.°
128/2014, de 29 de agosto, diploma que veio aprovar o regime juridico da exploracdo dos
estabelecimentos de Alojamento Local, e que foi recentemente alterado pelo DL n.° 76/2024,
de 23 de outubro®*,

Para uma compreensdo mais clara do contrato de Alojamento Local, importa comecar
pela definicao do seu conceito. Entende-se, assim, que o contrato de Alojamento Local cons-

titui um contrato “oneroso celebrado entre o titular da explorag¢do do estabelecimento de AL

34 Altera o regime juridico da exploragio dos estabelecimentos de Alojamento Local, aprovado DL n.° 128/2014,
de 29 de agosto, e revoga medidas no d&mbito da habitacao.
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(que designaremos por titular do AL) e o cliente para a prestagdo de servigos de alojamento
temporario”™.

No estudo desta figura juridica, emerge, desde logo, a questdo fundamental de deter-
minar se este tipo de contrato pode ser caracterizado como um contrato de consumo. Tal
davida decorre do facto de que os individuos que disponibilizam alojamentos locais, em
regra, nao sdo considerados profissionais classicos do setor e, frequentemente, ndo estdo
submetidos as mesmas exigéncias de licenciamento impostas as unidades hoteleiras tradici-
onais.

Para responder a esta questao, revela-se fundamental proceder a uma analise rigorosa
do conceito de consumidor, com vista a apurar a sua aplicabilidade ao contexto do Aloja-
mento Local. Esta analise permitira, por sua vez, determinar se estamos ou nao perante uma
relacdo contratual abrangida pelo regime juridico dos contratos de consumo.

Neste contexto, o conceito de consumidor assume especial relevancia, sendo essen-
cialmente definido pelo artigo 2.°, n.° 1 da LDC.

S¢é através dessa interpretacdo rigorosa serd possivel determinar com segurancga se o
contrato de Alojamento Local se insere no ambito das relagdes de consumo, o que tem im-
plicagdes relevantes para a aplicagao das garantias legais e dos mecanismos de protecao dos
consumidores.

A crescente relevancia deste tipo de alojamento no panorama turistico nacional torna
necessaria a clarificagdo do seu enquadramento juridico, de forma a assegurar a coeréncia

normativa e a protecao dos interesses das partes envolvidas.

1.3 Conceito de consumidor

O conceito de consumidor assume uma posi¢ao central, sobretudo na andlise das pra-
ticas comerciais associadas ao setor do Alojamento Local.

Neste contexto, DAVID FALCAO sublinha a importancia de definir com rigor os
critérios que delimitam essa figura, uma vez que a protecdo do consumidor constitui o pro-
posito fundamental do Direito do Consumo. Torna-se, por isso, essencial identificar quem,
nas relacoes juridicas reguladas por este ramo do direito, se encontra legitimado a beneficiar

dessa protegio’®.

35 Jorge Morais Carvalho, Manual Direito do Consumo, 8. ed., Almedina, Coimbra, 2023, p. 489.
36 Cfr. David Falcdo, Li¢des de Direito do Consumo, 4.* ed., Almedina, Coimbra, 2023, pp. 15 € ss..
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Nesse sentido e de acordo com o disposto no artigo 2.°, n.° I da LDC, entende-se por
consumidor “todo aquele a quem sejam fornecidos bens, prestados servigos ou transmitidos
quaisquer direitos, destinados a uso ndo profissional, por pessoa que exer¢a com caracter
profissional uma atividade econdmica que vise a obtengao de beneficios™.

Esta defini¢do juridica incorpora quatro elementos fundamentais: elemento subjetivo,
que se refere a pessoa singular que adquire o bem ou servico, o elemento objetivo, relativo
ao bem, servico ou direito adquirido, o elemento teleologico, que diz respeito ao fim nao
profissional com que esse bem ou servigo € utilizado, e o elemento relacional, que estabelece
a contraposi¢io entre o consumidor e a entidade que atua profissionalmente no mercado?’.

Importa ainda considerar que o conceito de consumidor inclui uma dimensao de as-
simetria informativa e de fragilidade negocial face ao fornecedor ou prestador de servicos.
Frequentemente, o consumidor encontra-se numa posi¢cdo de desvantagem no que respeita
ao acesso a informagao e a capacidade de avaliar a veracidade das propostas comerciais que
lhe sdo dirigidas™®.

Este desequilibrio pode ser explorado através de praticas de marketing agressivas ou
enganosas, criando expectativas que nao correspondem necessariamente a realidade do ser-
vigo efetivamente prestado’”.

Neste quadro, a existéncia de mecanismos legais que assegurem a transparéncia € a
obriga¢do de fornecer informagdes claras e verdadeiras revela-se fundamental. Tais instru-
mentos permitem que o consumidor possa tomar decisdes de forma livre, consciente e infor-
mada, assegurando o exercicio pleno dos seus direitos.

O conceito de consumidor encontra-se, assim, estreitamente ligado a salvaguarda
contra praticas comerciais desleais, o que exige das entidades fornecedoras um comporta-
mento eticamente responsavel e uma conduta comercial orientada por principios de lealdade
e boa-fé*,

A aplicacdo da defini¢ao legal de consumidor ao contrato de Alojamento Local sus-

cita duas questdes fundamentais. A primeira prende-se com o elemento teleoldgico do

37 Idem, pp. 17-24.

38 Vide Mafalda Miranda Barbosa, Li¢des De Teoria Geral do Direito Civil, 3.* ed., Gestlegal, Coimbra, 2024,
pp. 854 e ss..

3 Vide Sandra Passinhas, “O Lugar da Vulnerabilidade no Direito do Consumidor Portugués”, Estudos de
Direito do Consumidor, n.° 15,2019, pp. 258-263.

40 Sobre a tematica vide Jorge Morais Carvalho, Manual de..., pp. 35 e ss.; Elsa Vaz De Sequeira, Teoria Geral
do Direito Civil, 3.* ed., UCP Editora, Lisboa, 2024, pp. 124-132; Ana Taveira Da Fonseca, Teoria Geral Das
Obrigagoes, UCP Editora, Lisboa, 2024, pp. 67 e ss.; Rui Paulo Coutinho De Mascarenhas Ataide, Direito Das
Obrigagoes, Vol. 11, Gestlegal, Coimbra, 2024, pp. 59-63; Henrique Sousa Antunes, Direito das Obrigagées -
Introdugdo. Fontes. A Obrigacdo de Indemnizag¢do, Almedina, Coimbra, 2025, pp. 128 e ss.; José Gongalves
Machado, op. cit., pp. 27-52.
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conceito, ou seja, com a exigéncia de que os bens ou servigos sejam destinados a um uso nao
profissional. A segunda refere-se ao elemento relacional, que implica que a contraparte na
relagdo juridica exercga, de forma profissional, uma atividade econdémica orientada para a
obtencao de lucros.

No que respeita ao elemento teleologico, importa desde logo referir que a utilizagao
do Alojamento Local nem sempre se enquadra exclusivamente num ambito pessoal ou pri-
vado.

Com efeito, ¢ possivel que o servigo seja contratado com finalidades profissionais,
como sucede, por exemplo, com o alojamento temporario de trabalhadores deslocados ou
com estadias associadas a eventos de natureza empresarial.

Esta realidade coloca em causa a caracterizagcao automatica do utilizador como con-
sumidor, na medida em que o uso do servico podera afastar-se da exigéncia legal de finali-
dade ndo profissional.

Assim, a qualificacdo do contrato de Alojamento Local como contrato de consumo
dependera da natureza do uso atribuido pelo cliente ao alojamento. Entende-se que, se o uso
for integrado numa atividade profissional do cliente este ndo sera consumidor®!.

Por outras palavras, se o cliente recorre ao contrato de Alojamento Local para uso
profissional e ndo para uso pessoal este ndo vai ser considerado consumidor, mas se estiver
fora do ambito da sua atividade profissional, ja serd consumidor. Assim a classificacdo do
cliente como consumidor varia conforme o uso do Alojamento Local, seja para o ambito
profissional ou privado.

Quanto ao segundo problema, que se encontra no elemento relacional do conceito de
consumidor, € pelo facto de que se pressupde que a pessoa faca um exercicio com caracter
profissional de uma atividade econdmica e que tenha como objetivo a obtencdo de lucros,
preve ainda uma certa estabilidade ou permanéncia nessa atividade, considerando que nao
importa para aqui os atos isolados.

Isto poderia levar a que particulares que oferecessem servigos a titulo ocasional uti-

lizando até mesmo plataformas colaborativas* nio fossem automaticamente considerados

4! Vide Adelaide Menezes Leitdo, “Plataforma em linha, Alojamento Local e Prote¢io dos Consumidores”,
Estudos de Direito do Consumo, Vol. 11, Almedina, Coimbra, 2023, pp. 423-440.

42 Dois exemplos de plataformas colaborativas: O Airbnb que é uma plataforma digital que foi criada em 2008
com o objetivo de reunir um conjunto de alojamentos para férias, desde casas de praia, casas, alojamentos
locais, em todo o mundo, fazendo a ligagdo direta entre os turistas e os arrendatarios dos alojamentos, trata-se
de uma plataforma que supera os 190 paises e dezenas de milhares de cidades, influenciando o mercado de
turismo e hospedagem tradicional. Temos ainda como exemplo a plataforma Booking. As plataformas digitais
colaborativas ndo ficam apenas por estas uma vez que hd um leque bastante grande e diverso de plataformas
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prestadores de servicos profissionais, entende-se ainda que ndo € necessario que seja a tinica
ou principal atividade profissional.

Este problema foi resolvido, uma vez que o legislador considera que o titular do Alo-
jamento Local ¢ sempre considerado profissional, preenchendo assim o elemento relacio-
nal®3.

No que se refere a questdo de saber se o titular do Alojamento Local deve, ou nao,
ser considerado um profissional, importa mencionar que, conforme ja referido, o legislador
nacional entende que o elemento relacional estd preenchido, considerando sempre o titular
do Alojamento Local como profissional. Todavia, existem diferentes entendimentos quanto
a essa qualificacao.

No entendimento expresso na Comunica¢do da Comissdo Europeia, intitulada “uma
agéncia europeia para a economia colaborativa”, os titulares de Alojamento Local ndo de-
vem ser automaticamente classificados como prestadores de servigos profissionais. Defi-
nindo que “para efeitos de regulamentacdo das atividades em causa, os particulares que
oferecem servigos entre pares e a titulos ocasionais através de plataformas colaborativas
ndo devem ser automaticamente considerados como prestadores de servigos profissionais.
A fixagdo de limiares (eventualmente por setores especificos), em fun¢do dos quais uma ati-
vidade economica possa ser considerada como uma atividade ndo profissional entre pares,
poderd constituir a abordagem adequada™*,

Contudo, o DL n.° 128/2014, de 29 de agosto, estabelece que o exercicio desta ativi-
dade configura uma préatica de natureza profissional. Assim, de acordo com a legislagao na-
cional, o titular de Alojamento Local deve ser sempre considerado profissional, uma vez que,
este diploma exige o registo do estabelecimento, a apresentagdo da declaragdo de inicio de
atividade junto da Autoridade Tributdria, o cumprimento de requisitos de qualidade e a dis-
ponibilizacdo do livro de reclamagdes, conforme o disposto no artigo 20.° do regime juridico

dos estabelecimentos de Alojamento Local®

. Esta moldura normativa confere ao Aloja-
mento Local, em Portugal, uma configuragao inequivoca de atividade profissional, indepen-

dentemente da sua dimensao ou caracter ocasional.

neste setor, vide Luis Moreno Izquierdo e Ana Ramoén Rodriguez e Maria Jests Such Devesa, “Turismo cola-
borativo: ;Esta AirBnB transformando el sector del alojamiento?”, Economistas, n.° 150, 2016, pp. 107-119.
4 Vide Adelaide Menezes Leitdo, “Plataforma em linha, Alojamento Local e Protecdo dos Consumidores...”,
pp. 434-435.

4 Comissdo Europeia: “Comunica¢do Da Comissdo ao Parlamento Europeu, ao Conselho, Ao Comité Econo-
mico e Social Europeu e ao Comité Das Regides- Uma Agenda Europeia para a Economia Colaborativa” COM
(2016) 356 final, disponivel em https://eur-lex.europa.eu/legal-content/PT/TXT/PDF/?uri=CELEX:52020DCO0
696, ultima consulta a 15 de julho de 2025.

4 Vide Paula Quintas, Legislacdo Turistica Anotada, 9.* ed., Almedina, Coimbra, 2020, pp. 249-288.
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Apesar desta diferenga de entendimento entre o quadro normativo europeu e a legis-
lagdo portuguesa, entende-se que, em Portugal, o titular do Alojamento Local deve ser con-
siderado um profissional para efeitos juridicos, por for¢a das imposicoes legais referidas.

Esta qualificagdo tem repercussoes diretas na analise das relagdes juridicas estabele-
cidas com os utentes do servico. Com efeito, ao considerar o titular do Alojamento Local
como profissional, e assumindo que o cliente utiliza o alojamento para fins pessoais e fora
do ambito da sua atividade econdmica, verifica-se a presenca dos dois elementos essenciais
para a configuragcdo de um contrato de consumo, por um lado, a existéncia de um prestador
profissional, e por outro, a contratagdo por parte de um consumidor final, ndo profissional.

Assim, na generalidade das situagdes, entendemos que o contrato de Alojamento Lo-
cal reveste a natureza de contrato de consumo, sendo regulado, entre outros, pelas disposi-
¢coes do Regime das Clausulas Contratuais Gerais e da LDC, com as devidas implicagdes

quanto aos deveres de informacao, transparéncia e prote¢ao dos direitos do consumidor.

1.4 Regime legal do Alojamento Local

Considerando que estamos perante um contrato de consumo € conferido ao consumi-
dor um elevado grau de protecdo, dado que lhe sdo aplicaveis os direitos constitucionais
previstos no artigo 60.° da CRP, bem como a LDC.

Além da CRP e da LDC, existem diversos diplomas legais que se aplicam a atividade
de Alojamento Local, em fung¢ao da situacao concreta.

Entre estes, destaca-se o Codigo da Publicidade, aprovado pelo DL n.° 330/90, de 23
de outubro, que regula as praticas publicitarias*, incluindo as que dizem respeito as ativida-
des comerciais e de prestagdo de servigos, como o alojamento turistico. Este diploma esta-
belece, no seu artigo 10.°, que a publicidade deve ser sincera € ndo enganar o consumidor,
destacando a obrigacdo de os anunciantes fornecerem informacgdes claras, verdadeiras e
substanciais para garantir um exercicio informado da sua liberdade de escolha.

Assim, qualquer publicidade de alojamentos que omita informagdes relevantes ou
exagere as qualidades do servigo pode ser considerada ilicita, violando o principio da boa-

fé47

46 Vide Rute Couto, “A Relevancia Contratual da Publicidade”, Estudos selecionado do Instituto Juridico Por-
tucalense- Temas de Direito dos Contratos, Vol. 1I, Coordenador A. Pinto Monteiro, Rei dos Livros, Lisboa,
2016, pp. 63 € ss..

47 Acerca da publicidade, vide Maria del Lirio Martin Garcia, La publicidad: su incidencia en la contratacion,
Dykinson, Madrid, 2003, pp. 20 ¢ ss..
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O Codigo da Publicidade, reforga ainda que praticas publicitarias enganosas ou des-
leais prejudicam a relagdo de consumo, sendo passiveis de sangdes, tal como prevé o artigo
11.°. O diploma salienta que a publicidade deve permitir ao consumidor uma decisdo escla-
recida, devendo as informagdes essenciais, como pregos, condigdes de reserva e caracteris-
ticas do alojamento, estar acessiveis de forma evidente e compreensivel.

Além disso, o mesmo diploma proibe expressamente qualquer pratica que possa criar
expectativas falsas ou confusdo, contribuindo para uma maior protecao do consumidor pe-
rante ofertas de alojamento que, porventura, ndo correspondam a realidade, como situagdes
de publicidade enganosa®®.

Assim, as normas pretendem garantir que o mercado seja transparente e confidvel,
protegendo o consumidor® de possiveis abusos e promovendo uma relacdo comercial mais
equilibrada e responsavel.

Com o objetivo de reforcar a protecdo do consumidor no regime do Alojamento Lo-
cal, aplica-se também o regime juridico das praticas comerciais desleais, consagrado no DL
n.° 57/2008, de 26 de mar¢o’’, que tem por finalidade proteger os consumidores contra pra-
ticas enganosas ou agressivas por parte dos profissionais’’.

Neste ambito, considera-se desleal qualquer pratica comercial que se revele contraria

152

a diligéncia profissional”~ e que seja suscetivel de distorcer, de forma substancial, o compor-

tamento econdmico do consumidor, afetando a sua capacidade de tomar decisdes esclareci-
das>.

A afericao desta suscetibilidade deve ter por referéncia o consumidor médio, tal como
prevé o n.° 2 do artigo 5.° do respetivo diploma legal, ou, no caso de praticas dirigidas a um

grupo especifico, 0 membro médio desse grupo’?.

48 Cft. José Engracia Antunes, Direito dos Contratos Comerciais, Almedina, Coimbra, 2009, pp. 121-122.

49 Tal como prevé o artigo 12.° do DL n.° 330/90, de 23 de outubro, “a publicidade ndo deve atentar contra os
direitos do consumidor”.

30 Resulta da transposigdo para o ordenamento juridico portugués da Diretiva n.° 2005/29/CE, de 11 de maio,
relativa as praticas comerciais desleais das empresas nas relagdes de consumo vide Mafalda Miranda Barbosa,
Lig¢bes De Teoria..., pp. 854 € ss..

I A proposito do regime das praticas comerciais desleais vide Luis Manuel Teles de Menezes Leitdo, “As
Praticas Comerciais Desleais nas Relagdes de Consumo”, ROA, ano 71, 2011, pp. 423 e ss.; David Falcao,
Lig¢oes de Direito..., pp. 85 e ss.; José¢ Engracia Antunes, Direito do Consumo, 2.* ed., Almedina, Coimbra,
2024, pp. 133 e ss.; Mafalda Miranda Barbosa, Falta e Vicios Da Vontade Dogmdtica e Jurisprudéncia em
Didlogo, 2.% ed., Gestlegal, Coimbra, 2025, pp. 167-182.

52 Entendida como o padrdo de competéncia e de diligéncia que, de forma razodvel, se pode exigir a um pro-
fissional, tal como prevé o artigo 3.°, al. h) do DL n.° 57/2008, de 26 de marco.

53 Vide Sara Fernandes Garcia, “O Conceito De “Consumidor Médio” No Direito Europeu Do Consumidor”,
Estudos de Direito do Consumidor, n.° 18,2022, pp. 593-626.

5% Vide David Falcdo, Ligbes de Direito..., pp. 85 e ss..
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Sao igualmente relevantes, para a avaliagao da conformidade da conduta profissional,
os codigos de conduta aprovados para determinadas atividades, desde que respeitem as dis-
posigdes legais em vigor.

O DL n.° 446/85, de 25 de outubro, que regula as clausulas contratuais gerais>>, per-
mite a eliminagdo de clausulas abusivas nos contratos de Alojamento Local, especialmente
aquelas que contrariem a boa-fé ou que sejam expressamente proibidas por lei.

Este diploma aplica-se a clausulas pré-elaboradas de forma unilateral, ndo sujeitas a
negociagao individual, e destinadas a uma pluralidade de contratos ou destinatarios. Exige-
se, por isso, que tais clausulas sejam redigidas de forma clara e legivel, proibindo a inclusdo
daquelas que causem um desequilibrio significativo em desfavor do consumidor.

Caso o Alojamento Local seja disponibilizado no ambito de pacotes turisticos, aplica-
se igualmente o DL n.° 17/2018, de 14 de fevereiro, que regula as viagens organizadas e os
servicos de viagens conexos>®.

Quando os contratos sdo celebrados a distancia ou fora do estabelecimento comercial,
aplica-se o DL n.° 24/2014, de 14 de fevereiro, que transpde a Diretiva 2011/83/EU do Par-

157 e estabelece os direitos dos

lamento Europeu e do Conselho, de 25 de outubro de 201
consumidores nestas situacdes>®.

Nos contratos celebrados a distancia, a auséncia de contacto presencial entre consu-
midor e profissional, conjugada com a utilizagdo exclusiva de técnicas de comunicagdo a
distancia no ambito de um sistema comercial previamente organizado, confere-lhes um re-
gime proprio, impondo obrigagdes especificas ao profissional®.

Ja nos contratos celebrados fora do estabelecimento comercial, este sdo celebrados
com a presenca fisica simultidnea das partes em local ndo habitual de venda, assim, o regime

procura salvaguardar o consumidor em contextos em que possa estar mais desprotegido a

pressdo contratual®,

55 Vide Jorge Ribeiro de Faria, Direito das Obrigagdes, Vol. 1, 2.* ed., Almedina, Coimbra, 2020, pp. 231-234;
Adelaide Menezes Leitdo, Direito do Consumo, AAFDL, Lisboa, 2023, pp. 423-440; José Engracia Antunes,
Direito..., pp. 100 e ss..

56 Acerca da distingdo entre o direito de rejeigdo e a resolugdo do contrato de viagem organizada, vide Jorge
Morais Carvalho, Direito de Rejei¢do — Um Novo Direito Do Consumidor, Almedina, Coimbra, 2025, pp. 152-
154.

57 Vide Jorge Morais Carvalho e Jodo Pedro Pinto Ferreira, Contratos Celebrados a Distdncia e Fora do Esta-
belecimento Comercial — Anotagdo ao Decreto-Lei N.° 24/2014, Almedina, Coimbra, 2014, pp. 20 e ss..

38 Cft. Iva Carla Vieira, Guia Prdtico de Direito Comercial, 6.* ed., Almedina, Coimbra, 2025, pp. 475 € ss..
3 Como o cumprimento da encomenda no prazo de 30 dias e o reembolso em caso de indisponibilidade do
bem ou servigo, vide David Falcdo, Li¢des de Direito..., pp. 125 e ss..

% Vide Carlos Lacerda Barata, “Contratos Celebrados fora de Estabelecimento Comercial”, Revista de Direito
Civil,n.° 4,2016, pp. 861-919.
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Em ambos os casos, a lei assegura uma protecdo refor¢ada do consumidor, nomea-
damente através da consagragdo do direito de livre resolugio®!, de deveres acrescidos de
informacao pré-contratual e de regras especificas quanto a execucao e devolugao de presta-
¢oes.

Relativamente a compra e venda de bens, contetidos e servicos digitais, ¢ aplicavel o
DL n.° 84/2021, de 18 de outubro, na medida em que estabelece o regime juridico aplicavel
aos contratos celebrados entre consumidores e profissionais, tendo como finalidade assegu-
rar a conformidade dos bens, contetdos e servigos digitais com o contrato, bem como o0s
direitos do consumidor em caso de falta de conformidade®?.

Este regime transpde para o ordenamento juridico nacional a Diretiva (UE) 2019/770
do Parlamento Europeu e do Conselho de 20 de maio de 2019 sobre certos aspetos relativos
aos contratos de fornecimento de contetidos e servigos digitais®® e a Diretiva (UE) 2019/771
que pretende assegurar o bom funcionamento do mercado interno da Unido Europeia (UE),
proporcionando simultaneamente aos consumidores um elevado nivel de protecao, a Dire-
tiva estabelece determinadas regras comuns em matéria de contratos de venda entre vende-
dores e consumidores.

Neste contexto, merece especial destaque o artigo 44.° do DL n.° 84/2021, de 18 de
outubro, que consagra a responsabilidade do prestador de mercado em linha, prevendo que
este pode ser solidariamente responsavel com o profissional pela falta de conformidade dos
bens, contetdos ou servigos digitais®*.

Esta responsabilidade solidaria verifica-se sempre que o prestador de mercado em
linha atue como parceiro contratual do profissional, o que sucede quando exerce uma influ-

éncia predominante na celebragio do contrato com o consumidor®”,

8! Vide Sérgio Manuel da Costa Machado, Do Contrato De Permuta, Almedina, Coimbra, 2021, pp. 310-312.

62 Vide Cristina Aragdo Seia, “O Regime Europeu € Portugués de Compra e de Venda De Bens, Contetidos e
Servigos Digitais”, Boletim De Ciéncias Economicas - Homenagem ao Prof. Doutor Manuel Carlos Lopes
Porto, Vol. LXVI, Tomo III, Coimbra, 2023, pp. 2953-2977.

83 Vide Alexandre L. Dias Pereira, “Os direitos do consumidor de contetdos e servigos digitais segundo a Di-
retiva 2019/770”, Revista Electronica de Direito, n.° 1, 2020, pp. 136-149, disponivel em: https://cij.up.pt//cli
ent/files/0000000001/7-artigo-alexandre-dias-pereiral 586.pdf, ultima consulta a 15 de julho de 2025.

%4 Sobre a responsabilidade soliddria do prestador de mercado em linha, prevista nos artigos 44.° a 46.° do DL
n.° 84/2021, de 18 de outubro, vide Jorge Morais Carvalho, Compra e Venda e Fornecimento de Conteudos e
Servigos Digirais — Anotagdo ao Decreto — Lei n.° 84/2021, de 18 de outubro, Almedina, Coimbra, 2022, pp.
143-146; Pedro de Albuquerque, Direito das Obrigagoes, Vol. 1, 3.* ed., Almedina, Coimbra, 2024, pp. 627-
628.

65 Cft. David Falcfo, “Anélise a nova lei das garantias - D1 84/2021, de 18 de outubro -, ROA, ano 81, Vol.
1I/1V, 2021, pp. 495-541, disponivel em: https://portal.oa.pt/media /134330 /david-falcao.pdf, ultima consulta
a 15 de julho de 2025.
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Tal influéncia é presumida em situagdes como a celebragdo do contrato exclusiva-
mente através da plataforma do prestador, a utilizacdo exclusiva dos seus meios de paga-
mento, a determinagdo dos termos contratuais ou do prego, ou ainda quando a publicidade
incide essencialmente sobre o proprio prestador®®.

Adicionalmente, o diploma admite a consideracdo de outros elementos que possam
criar no consumidor a legitima percecao de que o prestador de mercado em linha exerce
controlo significativo sobre o profissional. Esta norma pretende, assim, reforgar a protecao
do consumidor no ambiente digital, responsabilizando os intermediarios que assumem um
papel relevante na cadeia de comercializagdo.

Quanto a Lei n.° 63/2019, de 16 de agosto, esta prevé a arbitragem necessaria em
conflitos de consumo quando o consumidor assim o deseje, sendo aplicavel sempre que o
valor em causa nao ultrapasse os cinco mil euros. Este mecanismo pretende facilitar o acesso
dos consumidores a justica, promovendo a resolucdo célere, eficaz e econdmica de litigios
de consumo, incluindo aqueles que envolvem servicos de Alojamento Local.

O regime juridico da exploragdo dos estabelecimentos de Alojamento Local estd con-
sagrado no DL n.° 128/2014, de 29 de agosto.

Este regime define os requisitos de funcionamento, fiscalizacdo e responsabilidade
dos titulares de registo de Alojamento Local, incluindo normas relativas a protecao dos uten-
tes e a garantia da qualidade dos servigos prestados.

Por fim, importa referir o Regulamento (UE) n.® 524/2013, do Parlamento Europeu
e do Conselho, de 21 de maio de 2013, relativo a resolucao de litigios de consumo em linha,
com vista a facilitar a resolucdo extrajudicial de conflitos entre consumidores e profissionais
através de plataformas eletronicas.

Este conjunto de normas e mecanismos demonstra a crescente atencdo legislativa e
institucional dedicada a protecdo dos consumidores no setor do Alojamento Local, equili-
brando os interesses econdomicos dos operadores com os direitos fundamentais dos utentes

dos servigos turisticos.

% Ibidem.
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1.4.1 Elementos do conceito de Alojamento Local

Num momento inicial, foi analisada a definicdo do contrato de Alojamento Local,
instrumento juridico que desempenha um papel fundamental na regulamentagao desta ativi-
dade®’.

Este contrato caracteriza-se como um acordo oneroso, celebrado entre o titular da
exploracao do estabelecimento de Alojamento Local e o cliente, com o propdsito de fornecer
servigos de alojamento temporario. Tal configuracdo distingue este tipo de alojamento de
outras modalidades habitacionais ou turisticas, conferindo-lhe um enquadramento especifico
no ambito legislativo.

Entre os elementos essenciais que compdem este contrato, salienta-se, em primeiro
lugar, a natureza temporéria do alojamento. Este aspeto € crucial para diferenciar o Aloja-
mento Local de arrendamentos de longa duragdo ou de situagcdes permanentes, estando in-
trinsecamente ligado ao conceito de estadias breves®®.

Em segundo lugar, exige-se a existéncia de uma remuneracao por parte do consumi-
dor, evidenciando o caracter comercial desta relagao, que implica uma troca clara de servigos
mediante pagamento.

Por fim, o Alojamento Local ndo pode ser classificado como um empreendimento
turistico, segundo o artigo 2.° do DL n.° 128/2014, de 29 de agosto. Este critério tem como
objetivo estabelecer uma linha diviséria entre os dois regimes, salvaguardando que os esta-
belecimentos de Alojamento Local mantenham uma natureza distinta e ndo se confundam
com empreendimentos turisticos devidamente licenciados, que possuem requisitos mais
abrangentes e especificos.

Esta delimitacdo normativa assegura ndo apenas a protecdo dos direitos dos consu-
midores, mas também a organizacao de um setor dinamico e em constante crescimento, ga-

rantindo a sua compatibilidade com as exigéncias legais e sociais aplicaveis.

7 Vide Adelaide Menezes Leitdo, “A prote¢io dos consumidores no regime do alojamento local”, I Congresso
do Alojamento Local, coordenador Luis Manuel Teles de Menezes Leitdo, Almedina, Coimbra, 2020, pp. 46 ¢
SS..

%8 Vide Ricardo Pastor e Jorge Rivera Garcia, “Airbnb y la intermediacion turistica. ;Competicién o coopeti-
cion? Percepcion de los agentes de viajes en Espafia”, Revista Empresa Y Humanismo, Vol. XXIII, n.° 2, 2020,
pp. 107-132.
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1.4.2 Classificacio de empreendimentos turisticos

Relativamente ao ultimo elemento distintivo do Alojamento Local, que consiste na
impossibilidade de este ser qualificado como empreendimento turistico, importa, antes de
mais, clarificar o que se entende por empreendimento turistico e o respetivo enquadramento
legal®.

Os empreendimentos turisticos encontram-se regulados pelo regime juridico aplicé-
vel a sua instalagdo, exploragdo e funcionamento, consagrado no DL n.° 39/2008, de 7 de
marg¢o’’. Este diploma, que tem vindo a ser alterado ao longo do tempo, estabelece os para-
metros e requisitos exigidos a este tipo de estabelecimentos.

Nos termos do artigo 2.°, n.° 1 do DL n.° 39/2008 de 7 de mar¢o “consideram-se
empreendimentos turisticos os estabelecimentos que se destinam a prestar servicos de aloja-
mento, mediante remuneracdo, dispondo, para o seu funcionamento, de um adequado con-
junto de estruturas, equipamentos e servigos complementares”. Ja o n.° 2 do artigo 2.° do DL
n.° 39/2008 de 7 de margo, afirma-se que nao sdo considerados empreendimentos turisticos
as instalagdes ou os estabelecimentos que, embora destinados a proporcionar alojamento
temporario com fins lucrativos, ndo reinam os requisitos necessarios para serem qualifica-
dos como empreendimentos turisticos, enquadrando-se, assim, no regime de Alojamento Lo-
cal, regulado pelo DL n.° 128/2014, de 29 de agosto.

Adicionalmente, as instalagdes ou os estabelecimentos que, embora destinados a pro-
porcionar alojamento, sejam explorados sem fins lucrativos ou com objetivos exclusiva-
mente de solidariedade social, e cuja utilizagdo seja restrita a grupos limitados, também nao
sdo considerados empreendimentos turisticos.

Relativamente as tipologias de empreendimentos turisticos, estas estdo enumeradas
no artigo 4.°, entre elas incluem-se os aldeamentos turisticos, os apartamentos turisticos, 0s
conjuntos turisticos (resorts), os empreendimentos de turismo de habitagdo, os empreendi-
mentos de turismo no espago rural, os estabelecimentos hoteleiros, e os parques de campismo
e de caravanismo.

Os estabelecimentos hoteleiros constituem uma categoria de empreendimentos turis-
ticos vocacionada para a prestacdo de servicos de alojamento, podendo incluir, ou ndo, a

oferta de refeicoes durante a estadia.

% Vide Manuela Patricio, Direito do Turismo e Alojamento Turistico, 2.* ed., Almedina, Coimbra, 2019, pp. 60
€ ss..
0 Vide Paula Quintas, op. cit., pp. 11-143.
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Estes estabelecimentos destinam-se, maioritariamente, a uma utilizagdo didria e ofe-
recem, para além do alojamento, outros servigos acessorios que contribuem para uma melhor
experiéncia do hospede.

Os estabelecimentos hoteleiros estao organizados em trés grupos principais: hotéis,
hotéis-apartamentos e pousadas.

Por sua vez, os empreendimentos de turismo de habitacdo correspondem a estabele-
cimentos de indole familiar, situados em edificios antigos pertencentes a proprietarios pri-
vados, que se distinguem pelo seu interesse arquitetonico, historico ou artistico e refletem o
traco caracteristico de determinada época. Estes imdveis podem incluir solares, palacios e

construcdes semelhantes, estando localizados tanto em areas rurais como em zonas urbanas.

1.5 Classificacao dos estabelecimentos de Alojamento Local

A classificagdo dos estabelecimentos de Alojamento Local encontra-se prevista no
artigo 3.° do DL n.° 128/2014 de 29 de agosto’!. E de acordo com esta legislacio os estabe-
lecimentos de Alojamento Local devem integrar-se numa das seguintes modalidades: mora-
dia, apartamento, estabelecimentos de hospedagem e quartos’.

Relativamente a moradia esta corresponde a um edificio autonomo de caracter uni-
familiar, por sua vez, a modalidade de apartamento ¢ definida como unidade de Alojamento
localizada numa fragdo auténoma de edificio ou parte de prédio urbano suscetivel de utili-
zagdo independente, mantendo, a autonomia funcional e estrutural do mesmo’>.

Quanto ao estabelecimento de hospedagem este consiste no conjunto de quartos in-
tegrados numa fra¢do auténoma de edificio, num prédio urbano ou numa parte de prédio
urbano suscetivel de utilizagao independente. Estes estabelecimentos podem utilizar a deno-
minacao de hostel quando a unidade de alojamento predominante for um dormitorio, ou seja,
quando o nimero de utentes seja superior ao nimero de utentes em quarto, e se obedecerem
aos restantes requisitos previsto para o efeito com base na Portaria n.® 262/2020, de 6 de
novembro.

Por fim, a modalidade de quarto diz respeito ao exercicio da atividade de Alojamento

Local na propria residéncia do titular, a qual deve coincidir com o respetivo domicilio fiscal.

"1 Cft. Fernanda Paula Oliveira e Dulce Lopes, Alojamento Local, Regime Juridico Comentado e Guido Prd-
tico, Almedina, Coimbra, 2019, pp. 26 ¢ ss..

72 Cfr. Artigo 3.°,n.° 1, do DL n.° 128/2014, de 29 de agosto. Vide Manuela Patricio, op. cit., p. 174.

3 Cfr. Artigo 3.°,n.° 2 e n.° 3, do DL n.° 128/2014, de 29 de agosto.

22



Nesta modalidade, o nimero maximo de quartos destinados ao alojamento ndo pode ser su-
perior a trés.

Em conclusao, a classifica¢ao dos estabelecimentos de Alojamento Local, conforme
estabelecido no artigo 3.° do DL n.° 128/2014, de 29 de agosto, pretende assegurar uma
organizagdo clara e funcional deste setor, distinguindo as diferentes modalidades com base
nas suas caracteristicas estruturais e funcionais.

A divisdo em moradia, apartamento, estabelecimento de hospedagem (incluindo a
possibilidade de ser designado como Hostel) e quartos na residéncia do titular, permite adap-
tar a oferta de alojamento as diversas necessidades do mercado e garantir a conformidade
com os requisitos legais. Esta tipologia contribui para uma maior transparéncia na atividade

e para a valorizagdo da qualidade e da seguranga no setor do turismo.

1.5.1 Limites a capacidade do Alojamento Local

E importante referir que existem limites quanto a capacidade de utentes nos estabe-
lecimentos de Alojamento Local, sendo esta uma das caracteristicas que os distingue dos
empreendimentos turisticos’*. Esses limites refletem-se na capacidade e dimensdo, que, no
caso do Alojamento Local, ¢ inferior a dos empreendimentos turisticos, como, por exemplo,
no caso dos hotéis.

A capacidade maxima dos estabelecimentos de Alojamento Local ¢, de um modo
geral, limitada a nove quartos e trinta utentes, salvo algumas excecoes.

No caso dos Hostels, ndo existe limite de capacidade, enquanto os quartos em regime
de Alojamento Local na residéncia fiscal do titular’ estdo limitados a um méximo de trés.
Além disso, a capacidade dos estabelecimentos de Alojamento Local est4 igualmente con-
dicionada pelas caracteristicas e pela dimensdo dos fogos, ndo podendo exceder o numero
obtido pela multiplicagdo do nimero de quartos por dois.

No entanto, no caso das modalidades de apartamento e moradia, ¢ permitida a rece-
¢do de mais dois utentes na sala, de acordo com os critérios definidos pelo Instituto Nacional
de Estatistica. Além disso, desde que estejam garantidas as condigdes de habitabilidade, pode
ainda ser instalada, em qualquer modalidade de alojamento, até duas camas suplementares

destinadas a criangas com idade até aos 12 anos.

4 Cfr. Adelaide Menezes Leitdo, Direito..., pp. 296-305.
5 Cfr. Marilia Fernandes, Residéncia Fiscal e Alojamento Local, Ordem dos Técnicos Oficiais de Contas,
Lisboa, 2018, pp. 93 e ss..
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No que respeita aos limites de capacidade aplicaveis aos apartamentos situados no
mesmo edificio, cada proprietéario ou titular da explora¢ao de Alojamento Local apenas po-
dera explorar, por edificio, mais de nove estabelecimentos na modalidade de apartamento se
esse nimero ndo ultrapassar 75% do total de fracdes que compdem o edificio.

Em sintese, os limites a capacidade dos estabelecimentos de Alojamento Local sdo
um fator essencial na sua regulamentagao, diferenciando-os dos empreendimentos turisticos
tradicionais. Estes limites visam garantir ndo apenas a seguranca € o conforto dos utentes,

mas também a boa convivéncia com os residentes e a adequada utilizagcao dos imoveis.
1.5.2 Limites legais a exploracio de estabelecimentos de Alojamento Local

Existem limites legais aplicaveis a certas modalidades de estabelecimentos de Aloja-
mento Local, que pretendem garantir a regulacdo e a harmonizagao da sua exploragao.

No caso da modalidade de apartamentos, conforme referido anteriormente, o propri-
etario ou titular da exploracdo de Alojamento Local ndo pode deter mais de nove estabeleci-
mentos de Alojamento local num mesmo edificio, caso essas fracdes representem mais de
75% do total de fragdes do edificio. Este limite encontra-se estipulado no artigo 11.°, n.°4 e
n.° 5 do DL n.° 128/2014, de 29 de agosto.

No caso da modalidade de Hostel, quando este se encontra localizado em edificios
constituidos em propriedade horizontal onde coexistam fragcdes destinadas a habitagdo, ¢
obrigatoria a obtencdo de autorizagao por parte do condominio, conforme estipulado no ar-
tigo 4.°, n.° 4 do DL n.° 128/2014, de 29 de agosto.

Outro limite legal, j& anteriormente mencionado, aplica-se a modalidade de quartos.
Nesta modalidade, ¢ exigido que os quartos estejam integrados na residéncia do titular da
exploragdo do Alojamento Local, devendo esta corresponder ao seu domicilio fiscal, con-
forme previsto no artigo 3.°, n.° 7 do DL n.° 128/2014, de 29 de agosto.

Adicionalmente, o artigo 15.°-A do DL n.° 128/2014, de 29 de agosto, introduz um
limite relacionado com as chamadas 4reas de contencdo’®. Este regime prevé que, em deter-
minados territdrios, sejam fixadas restricdes ao nimero maximo de estabelecimentos de Alo-
jamento Local que podem ser registados, com o objetivo de assegurar uma gestao equilibrada

da oferta e salvaguardar a harmonia social e urbana’’.

7 Vide Manuela Patricio, op. cit., pp.187 e ss..
7 Cfr. Fernanda Paula Oliveira e Dulce Lopes, op. cit., pp. 121-129.
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Face ao crescimento descontrolado dos pedidos para novos registos de Alojamento
Local, as autarquias das principais cidades optaram por criar zonas de contengao, estabele-
cendo limites ao numero de licencas atribuidas.

Esta medida tem como objetivo travar a proliferagao de unidades turisticas em areas
onde a sua presenca ja representa uma fatia significativa da oferta habitacional, procurando
assim salvaguardar a identidade dos bairros, mitigar os efeitos da gentrificagdo e promover
tanto o arrendamento a pregos acessiveis como o comércio local.

E também importante referir que, nas areas de contencio definidas nos termos do
artigo 14.° do DL n.° 128/2014, de 29 de agosto, 0 mesmo proprietario apenas pode explorar
um maximo de sete estabelecimentos de Alojamento Local, conforme estabelecido no n.° 7
do referido artigo.

Os limites legais a exploracdo de estabelecimentos de Alojamento Local refletem a
preocupagdo das autoridades em equilibrar os interesses econémicos do turismo, com a pre-
servacao da coesao social e urbana das cidades.

As restrigdes relativas ao numero de unidades por edificio, a necessidade de autori-
zacdo do condominio, a exigéncia de residéncia no local no caso da modalidade de quartos
e a criagdo de areas de contengdo demonstram um esfor¢o legislativo para evitar a massifi-
cacdo descontrolada do Alojamento Local.

Estas medidas tém como objetivo assegurar que a atividade se desenvolva de forma
sustentavel, respeitando os direitos dos residentes permanentes, protegendo o mercado ha-
bitacional e promovendo um ambiente urbano mais harmonioso.

Assim, o enquadramento legal atual representa um instrumento fundamental para

compatibilizar a exploracao turistica com a qualidade de vida nas comunidades locais.

1.5.3 Requisitos para os estabelecimentos de Alojamento Local

Os requisitos gerais dos estabelecimentos de Alojamento Local encontram-se, essen-
cialmente, consagrados no artigo 12.° do DL n.® 128/2014, de 29 de agosto. Esta norma
determina que tais estabelecimentos devem apresentar condi¢des adequadas de conservagao

e funcionamento das suas instalagdes e equipamentos’®.

78 Cft. Jorge Morais Carvalho, Manual..., pp. 607-628.
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Devem, igualmente, estar ligados a rede publica de abastecimento de agua, € nos
casos em que tal ligacdo ndo exista, ¢ obrigatério dispor de um sistema privativo de abaste-
cimento de agua cuja origem esteja devidamente controlada.

Adicionalmente, os estabelecimentos devem dispor de 4gua corrente, tanto quente
como fria, e encontrar-se ligados a rede publica de esgotos. Na auséncia desta ligacdo, de-
verdo estar equipados com fossas sépticas devidamente dimensionadas para a capacidade
maxima do alojamento, conforme previsto no n.° 1, al. ¢) do artigo 12.° do DL n.° 128/2014,
de 29 de agosto.

No que respeita as unidades de alojamento, estas devem dispor de uma janela ou
varanda com comunica¢ao direta para o exterior, garantindo condig¢des apropriadas de ven-
tilagdo e arejamento e devem estar equipadas com mobiliario, equipamentos e utensilios
adequados para a utilizagdo dos hospedes.

Estes espacgos devem dispor de um sistema que impega a entrada de luz exterior ¢ de
portas equipadas com mecanismos de seguranca que assegurem a privacidade dos utentes.
As instalagdes sanitdrias, por sua vez, devem igualmente garantir a privacidade dos utiliza-
dores e estar munidas de dispositivos de seguranca adequados a esse proposito.

Independentemente do tipo de unidade, os padrdes de higiene e limpeza devem ser
mantidos em niveis elevados”.

Quanto a regulamentacdo que prevé as condi¢cdes de funcionamento e identificacdao
das diversas modalidades de Alojamento Local serdo definidas por portaria®.

Um dos elementos obrigatorios a disponibilizar € o livro de informagdo, que deve
conter as regras internas e os dados sobre o funcionamento do estabelecimento. Este docu-
mento deve estar disponivel em portugués e inglés, bem como, pelo menos, em mais duas
linguas estrangeiras.

Nos casos em que o estabelecimento se encontre inserido em edificio de habitacao
coletiva, o livro de informagao deve incluir, além das regras internas, o regulamento do con-
dominio, contendo as praticas e normas relevantes para a utilizagdo do alojamento e das
partes comuns, conforme estabelecido no n.° 8 do artigo 12.° do mesmo diploma legal. Nes-
tes casos, o responsavel pelo estabelecimento deve ainda facultar ao condominio o seu con-

tacto telefonico®!.

7 Cfr. José Luis Bonifacio Ramos, Manual de Direitos Reais, 3.* ed., AAFDL, Lisboa, 2022, pp. 520-527.
80 Cft. Jorge Morais Carvalho, Manual ..., pp. 607-628.
81 Ibidem.
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No dominio da seguranga, o artigo 13.° do DL n.° 128/2014, de 29 de agosto, reveste-
se de particular importancia, ao estabelecer que os estabelecimentos devem cumprir as nor-
mas de seguranga contra riscos de incéndio, nos termos do DL n.° 220/2008, de 12 de no-
vembro e da Portaria n.° 1532/2008, de 29 de dezembro, ambos na redagdo em vigor.

Para estabelecimentos com capacidade igual ou inferior a dez utentes, exige-se a
existéncia de um extintor ¢ de uma manta de incéndio, ambos acessiveis aos utilizadores,
bem como de um kit de primeiros socorros e da indicagao do nimero nacional de emergéncia
(112), devidamente afixados em local visivel®?.

Importa ainda referir que todas as despesas decorrentes de obras realizadas nas partes
comuns do edificio, com vista a adaptacdo ou licenciamento do espago para Alojamento
Local, sao da inteira responsabilidade do titular da exploragao.

Esta estrutura normativa pretende assegurar que os estabelecimentos de Alojamento
Local operam dentro de padrdes de qualidade, seguranca e legalidade, salvaguardando os

direitos dos utentes, dos restantes condominos e da comunidade envolvente.

1.6 Regras especificas sobre responsabilidade civil

O DL n.° 128/2014, de 29 de agosto estabelece algumas regras quanto a responsabi-
lidade civil, desde logo no artigo 6.°, n.° 2, al. b) que prevé que o titular deve subscrever um
termo de responsabilidade a qual assegura a idoneidade do edificio ou da sua fra¢do auto-
noma para a prestagcdo de servigos de alojamento e que 0 mesmo respeita as normas legais e
regulamentares aplicaveis.

O titular “responde, independentemente da existéncia de culpa” pelos danos causados
aos hospedes ou a terceiros decorrentes da atividade de prestacdo de servigos de alojamento
em desrespeito ou violacao do termo de responsabilidade, tal como prevé o artigo 16.°, n.° 3
do DL n.° 128/2014, de 29 de agosto.

Relativamente a responsabilidade solidaria, esta encontra-se prevista no artigo 13.°
A, n.° 1, e consiste no facto do titular do Alojamento Local responder solidariamente com os
hospedes “relativamente aos danos provocados por estes no edificio em que se encontra ins-
talada a unidade™®’.

Entende-se que este regime facilita o processo de obtencao de indemnizagdo por parte

dos lesados, uma vez que ndo precisam de identificar o hdspede individual responsavel pelos

82 Idem, pp. 619.
8 Cfr. Artigo 13.° A, n.° 1 do DL n.® 128/2014, de 29 de agosto.
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danos, podendo acionar diretamente o titular do Alojamento Local, que ¢ uma parte mais
facilmente identificavel e, presumivelmente, com maior capacidade de responder aos pedi-
dos de indemnizacao.

Assim, podemos entender que este artigo tem como fungao garantir que os prejuizos
causados por hospedes em unidades de Alojamento Local ndo ficam sem solu¢ao, atribuindo
ao titular do Alojamento Local uma responsabilidade objetiva.

Este regime responsabiliza ndo s6 os autores diretos dos danos (os hospedes), mas
também o titular, que responde solidariamente e ¢ obrigado a reparar os danos, independen-
temente de ter causado ou ndo o prejuizo. Isso protege os interesses dos condominos e facilita
a reparacao de danos no contexto de um edificio com unidades de Alojamento Local.

Ainda no artigo 13.°-A do DL n.° 128/2014, de 29 de agosto, o n.° 2 estabelece a
obrigatoriedade de o titular da exploragdo dispor de um seguro multirrisco de responsabili-
dade civil. Este seguro tem como objetivo o de garantir a cobertura de danos patrimoniais e
ndo patrimoniais causados a hdspedes e a terceiros, resultantes do exercicio da atividade de
prestagdo de servigos de Alojamento Local®®.

Entende-se que nos casos de roubo ou furto dentro das instalacdes do Alojamento
Local, o titular s6 ¢ considerado responsavel, se ndo conseguir provar que tomou todas as
precaucdes de seguranga razoaveis.

Deste modo, o regime de responsabilidade civil estabelecido pelo DL n.° 128/2014,
de 29 de agosto, revela uma clara intenc¢ao do legislador em reforgar a protecao de hospedes,
terceiros e condominos perante eventuais danos decorrentes da atividade de Alojamento Lo-
cal.

Ao impor ao titular uma responsabilidade objetiva e solidaria, bem como a obrigato-
riedade de contratar um seguro multirrisco, assegura-se uma maior responsabilizagdo e pro-
fissionaliza¢do do setor. Esta abordagem ndo s6 garante uma resposta mais célere e eficaz
aos lesados, como também contribui para a credibilidade e sustentabilidade do Alojamento

Local no contexto urbano e turistico.

84 0 seguro de responsabilidade civil exigido para o Alojamento Local tem como finalidade cobrir os danos,
materiais e imateriais, causados a hospedes e a terceiros no ambito da prestacdo de servigos de alojamento.
Este seguro cumpre integralmente o disposto no artigo 13.°-A do DL n.° 128/2014, de 29 de agosto, podendo
ser contratado em duas modalidades, com um limite minimo de indemnizagao de 75.000,00€. Inclui, nomea-
damente, a cobertura de elementos como piscinas, e, na auséncia de exclusdes especificas, tudo o que integra
a unidade de alojamento encontra-se abrangido. A sua contratagdo ¢ obrigatoria para os proprietarios ou titula-
res da licenga de exploragdo de estabelecimentos de Alojamento Local, empreendimentos turisticos ou qualquer
entidade que disponibilize alojamento temporario mediante remuneragao.
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Capitulo 11

A Protecao do consumidor nos contratos de Alojamento Local celebra-

dos em plataformas digitais

2.1 Contratos a distancia e a protecio do consumidor nas plataformas em linha3>

Com o avanco da Internet e a proliferacao das plataformas digitais, o comportamento
do consumidor sofreu profundas transformagdes®, especialmente no que concerne ao plane-
amento ¢ a aquisi¢ao de servigos de viagem, como reservas de alojamento e bilhetes de
transportem.

A emergéncia das plataformas em linha® e a generalizagio dos contratos celebrados
a distancia® transformaram profundamente a forma como os consumidores interagem com
o mercado. Este novo paradigma apresenta vantagens relevantes, como a conveniéncia ¢ a
acessibilidade, mas também levanta desafios importantes em relagdo a protegao dos direitos
dos consumidores.

Estas novas formas de contratagdo passaram, em regra, a ser enquadradas como con-

tratos a distancia”, tal como previsto no DL n.° 24/2014, de 14 de fevereiro, que transpde a

85 As plataformas em linha em geral fornecem uma interface de utilizador, sistemas de pagamento, e muitas
vezes garantias ou seguros para ambas as partes. No direito do consumo, estas plataformas digitais sdo consi-
deradas prestadoras de servigos, uma vez que facilitam o contrato de hospedagem entre o consumidor e o
anfitrido. As plataformas digitais, portanto, ndo sdo meros fornecedores de espaco de alojamento, mas sim
fornecedores de um servigo que inclui a possibilidade de alojamento, vide Joana Campos Carvalho, Os Con-
tratos Celebrados Através de Plataformas Digitais, Almedina, Coimbra, 2023, pp. 20 e ss..

86Vide Marcial Herrero Jiménez, Proteccion Del Consumidor En EI Comercio Electrénico Transfronterizo,
Reus Editorial, Madrid, 2023, pp. 219-261; Alberto Hidalgo Cerezo, Nuevas tendencias de derecho de con-
sumo, Dykinson, Madrid, 2023, pp. 169-184.

87 Acerca da contratacdo eletronica, vide Heinrich Ewald Horster e Eva Sénia Moreira da Silva, A Parte Geral
Do Cédigo Civil Portugués, 3. ed., Almedina, Coimbra, 2024, pp. 536-541.

8 O legislador estabeleceu a nogdo do contrato celebrado a distincia no artigo 3.°, al. h) da LCCD, descre-
vendo-o como “o contrato realizado entre o consumidor e o fornecedor de bens ou prestador de servigos, sem
a presengca fisica simultdnea das partes, integrado em um sistema de venda ou prestagdo de servigos organizado
para o comércio a distancia, utilizando exclusivamente uma ou mais técnicas de comunicagio a distancia até a
celebragdo do contrato, incluindo a propria celebracao”.

8 A proposito da temadtica vide Jorge Morais Carvalho e Jodo Pedro Pinto Ferreira, Contratos Celebrados a
Distdncia e Fora..., pp. 20 e ss.; Delphine Bazin-Beust, Droit de la Consummation, 3.* ed., Gualino, Issy-les-
Moulineaux, 2018, pp. 117 e ss.; Yves Picod, Droit de la Consommation, 4.* ed., Sirey, Paris, 2018, pp. 73 e
ss.; David Falcdo, Li¢oes de Direito..., pp. 125 e ss..

% Cft. A. Pinto Monteiro, “O Novo Regime da Contratagdo a Distancia”, Estudos de Direito do Consumidor,
n.° 9, 2015, pp. 11-18; Teresa Moreira, “Novos Desafios para a Contratagdo a Distancia — A Perspetiva da
Defesa do Consumidor”, Estudos de Direito do Consumidor, n.° 9, 2015, pp. 19-36; José Engracia Antunes,
Direito..., pp. 330 e ss..
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Diretiva 2011/83/EU do Parlamento Europeu e do Conselho de 25 de outubro de 2011 rela-
tiva aos direitos dos consumidores”’'.

Os contratos a distancia sdo celebrados sem a presenca fisica simultanea das partes,
utilizando meios de comunicacdo & distincia®’. Por essa razdo, esta modalidade contratual
exige uma regulacao especifica que assegure que os consumidores sejam devidamente infor-
mados e protegidos num ambiente digital.

A crescente utilizacao de plataformas digitais para a celebragao de contratos, como
aqueles relacionados ao Alojamento Local, demonstra uma evolugao significativa na forma
de fazer negocios, especialmente no contexto do comércio eletronico. Essas plataformas fun-
cionam como intermediarios que facilitam a rela¢do entre o proprietario do bem ou servigo
e o consumidor, tendo como objetivo a oferta e a contratagao via Internet.

Um dos aspetos cruciais na prote¢ao do consumidor em contratos a distdncia diz res-
peito a transparéncia das informacdes fornecidas ao consumidor antes da celebragao do con-
trato.

Assim, a Diretiva (UE) 2019/2161, aprovada pelo Parlamento Europeu e pelo Con-
selho a 27 de novembro de 2019, veio introduzir alteragdes significativas a varias Diretivas
anteriores, nomeadamente a Diretiva 93/13/CEE do Conselho e as Diretivas 98/6/CE,
2005/29/CE e 2011/83/EU, com o objetivo de reforgar a aplicagdo e atualizar as normas
europeias de protecio dos consumidores®.

Entre as mudancgas mais relevantes estd a revisao da Diretiva 2011/83/UE, que passou
a incluir o novo artigo 6.°-A. Este artigo estabelece que os operadores de plataformas de
comércio eletronico devem, de forma clara e visivel, informar os consumidores sobre se o
vendedor atua ou ndo como profissional. Esta informacdo deve ser facultada antes de o con-
sumidor celebrar qualquer contrato, permitindo-lhe tomar decisdes mais informadas e segu-

ras.

1 Que veio alterar a Diretiva 93/13/CEE do Conselho e a Diretiva 1999/44/CE do Parlamento Europeu e do
Conselho e que revoga a Diretiva 85/577/CEE do Conselho e a Diretiva 97/7/CE do Parlamento Europeu e do
Conselho.

92 Como websites e aplicagdes moveis, vide Fernanda Rebelo, “Contratos celebrados a distincia, das vendas
por correspondéncia as plataformas em linha: um novo paradigma na contratacdo?”’, Novo Liber Amicorum
Mario Frota - Sempre a Causa dos Direitos dos Consumidores, Almedina, Coimbra, 2023, pp. 369-418.

93 Cfr. Jorge Carita Simdo e Sofia Assungdo Soares, “Praticas comerciais desleais em geral e em linha: A Dire-
tiva (UE) 2019/2161, do Parlamento Europeu e do Conselho, de 27 de novembro, a sua transposi¢do parcial
para o DL n.° 109-G/2021, de 10 de dezembro, ¢ o refor¢o da protegdo dos direitos dos consumidores”, Estudos
de Direito do Consumo, Vol. 1I, Almedina, Coimbra, 2023, pp. 649-681.
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Isso ajuda a garantir que os consumidores estejam cientes dos seus direitos, especi-
almente quando interagem com vendedores que ndo sdo profissionais, o que pode impactar
a aplicagio dos direitos de defesa do consumidor®.

De acordo com o Regulamento (UE) 2019/1150, de 20 de junho de 2019%, as plata-
formas em linha tém obrigacdes especificas quanto a transparéncia e a informagao propor-
cionada aos usudrios. Assim, torna-se essencial que estas ofere¢am uma descricao adequada
e compreensivel dos bens ou servigos complementares, bem como detalhes que permitam ao
usudrio profissional entender se um bem ou servigo auxiliar esta sendo vendido como com-
plementario ao principal®®.

Além disso, devem informar se o proprio usuério profissional poderia também for-
necer esses bens ou servigos, promovendo assim uma relagdo de maior transparéncia.

Neste cendrio, o consumidor muitas vezes encontra-se numa posicao de fragilidade,

7 & contratos padronizados, que

diante de praticas de “marketing agressivas ou enganosas
dificultam uma tomada de decisao ponderada e informada.

Tal como refere GRAVATO MORALIS, “os bens de consumo sdo cada vez mais com-
plexos, exigindo especiais cuidados, v.g., ao nivel da informagdo, do esclarecimento sendo
que ao consumidor faltam, as mais das vezes, conhecimentos técnicos especificos”, o que
refor¢a a importancia de uma protecio eficaz em ambientes digitais’®.

Por outro lado, a relagdo entre o proprietario do Alojamento Local e a plataforma

digital, bem como a responsabilidade em caso de incumprimento contratual, representam

desafios adicionais ao mercado digital.

% A Nova Agenda do Consumidor, da Comissdo Europeia de 2020-2025, langada em resposta aos desafios
impostos pela pandemia de covid-19, destacou a necessidade de uma protecao mais robusta no contexto digital.
As propostas da agenda enfatizam a importancia de um mercado digital transparente e leal, abordando questdes
como a transformagao digital e as exigé€ncias especificas de certos grupos de consumidores. Essa abordagem ¢
essencial para que os consumidores possam navegar com seguranga e confianga no ambiente online. Vide Co-
missdo Europeia, “Nova Agenda do Consumidor - Reforgar a resiliéncia dos consumidores para uma recupe-
ragdo sustentavel” COM (2020) 696 final, Bruxelas, 2020, disponivel em https://eur-lex.europa.eu/legal-con-
tent/PT/TXT/PDF/?uri=CELEX:52020DC0696, ultima consulta a 15 de julho de 2025.

% O Regulamento (UE) 2019/1150 do Parlamento Europeu e do Conselho, de 20 de junho de 2019, foi conce-
bido com o propodsito de promover praticas justas e transparentes para os utilizadores profissionais de platafor-
mas de intermediacdo online. A iniciativa pretende criar um ambiente digital de negdcios mais equilibrado,
previsivel e sustentavel, pautado pela confianca mutua. Além disso, busca proporcionar um quadro juridico
solido que contribua para o bom funcionamento do mercado interno da Unido Europeia.

% Cfr. Maria Teresa Alvarez Moreno, La contratacion electrénica mediante plataformas en linea: modelo ne-
gocial (B2C), régimen juridico y proteccion de los contratantes (proveedores y consumidores), Reus Editorial,
Madrid, 2023, pp. 219 e ss..

%7 Vide Jorge Carita Simio e Sofia Assungdo Soares, op. cit., pp. 668 e ss..

% Vide Fernando de Gravato Morais, Teoria Geral Das Obrigagdes, A relag¢do Juridica obrigacional Fontes
das Obrigagées: Contratos, Vol. 1, Editora D'ldeias, Coimbra, 2024, pp. 11 ¢ ss..
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GRAVATO MORALIS define ainda que “na relagdo juridica obrigacional de con-
sumo releve-se, especialmente, o seguinte: quanto aos factos juridicos constitutivos, pode
dizer-se que sdo tipicamente contratos, sem prejuizo de haver lugar a responsabilidade ci-
Vil

Assim, torna-se essencial garantir que haja responsabilizacdo clara diante de eventu-
ais incumprimentos ou praticas ilicitas pelos prestadores de servigos ou plataformas de alo-
jamento.

Este marco regulatorio, pretende equilibrar as condigdes entre as partes, promovendo
um ambiente digital mais justo e confidvel, onde os consumidores podem exercer seus direi-
tos com maior seguranga. Assim, plataformas que atuam como intermediadoras devem ga-
rantir que toda a informacao relevante seja acessivel de forma clara, direta e facilmente vi-
sivel, incluindo os aspetos relativos a identidade do profissional fornecedor e suas condigdes
contratuais'®.

Portanto, a prote¢do do consumidor nos contratos a distdncia requer uma atencao
continua e deliberada, tanto por parte dos legisladores quanto pelos prestadores de servigos.
As iniciativas e diretrizes em evolugao sdao fundamentais para criar um ambiente onde os
consumidores possam tomar decisdes informadas e seguras ao interagir com as plataformas
digitais'®!.

Esse processo deve ser acompanhado por mecanismos eficazes de supervisao e fis-
calizagdo, para garantir a conformidade com as normas vigentes e coibir praticas desleais ou
enganosas.

Tal como refere SANDRA PASSINHAS “a comissdo pretende, em particular, com-
bater as prdticas comerciais em linha que desrespeitam o direito dos consumidores a fazer
uma escolha informada, que tiram abusivamente partido dos seus preconceitos comporta-
mentais ou que distorcem os seus processos de tomada de decisdo”'*.

A regulagdo da Comissao deve continuar a adaptar-se as novas realidades do mercado

digital, garantindo que todos os consumidores, independentemente das suas circunstancias,

sejam tratados de forma justa e equitativa.

% Ibidem.

100 Cfr, Maria Teresa Alvarez Moreno, op. cit., pp. 17 e ss..

101 Sobre as plataformas eletronicas, vide Maria Raquel Guimaraes, “As plataformas “colaborativas” enquanto
“prestadoras de servigos da sociedade de informagao™: reflexdes a luz da Lei do comércio electronico e desen-
volvimentos recentes”, Economia Colaborativa, coordenadores Maria Miguel Carvalho e Anabela Susana de
Sousa Gongalves Carvalho, Universidade do Minho Editora, Braga, 2023, pp. 468-498.

192 Sandra Passinhas, “A prote¢do do consumidor no mercado em linha”, Revista da Faculdade de Direito da
Universidade de Lisboa, Vol. 62, Tomo 2, n.° 1, 2021, pp. 871 e ss..
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ADELAIDE MENEZES LEITAO sublinha, por sua vez, que a Comissdo Europeia
impds a plataforma Airbnb a adogdo de um conjunto de medidas destinadas a garantir a
conformidade com o direito europeu do consumidor. Entre essas exigéncias, destaca-se a
necessidade de maior transparéncia na apresentagao dos precos, garantindo que o valor total,
incluindo todas as taxas aplicaveis, seja visivel desde o inicio da pesquisa'®.

Na sua analise, ADELAIDE MENEZES LEITAO considera ainda que a Comissio
classificou como inaceitavel a utilizacao, por parte da Airbnb, de clausulas abusivas. Entre
estas, salientam-se a imposicao unilateral do foro competente em caso de litigios ¢ a limita-
¢do dos direitos legais fundamentais dos consumidores, nomeadamente o direito de agdo
contra anfitrides em situacdes de danos pessoais ou materiais.

A autora sublinha igualmente que ficou estabelecida a obrigatoriedade de comunica-
¢do prévia de quaisquer alteragdes contratuais aos utilizadores da plataforma, impondo-se,
em tais situagdes, a garantia do direito de rescisdo, com fundamento em regras claras e equi-
tativas!'%4,

Conforme reforca ADELAIDE MENEZES LEITAO, foi ainda exigido que a plata-
forma Airbnb incluisse uma ligagdo acessivel a plataforma europeia de resolugado de litigios
em linha, nos termos do Regulamento (UE) N.° 524/2013 do Parlamento Europeu e Do Con-
selho, de 21 de maio de 2013, regulamento este que tem em vista a resolucdo de litigios de
consumo em linha!®.

Apesar dos progressos registados, a autora assinala que subsistem praticas problema-
ticas, como a presenca de alojamentos sem registo e a tentativa das plataformas de limitar a
sua responsabilidade enquanto intermedidrias, em prejuizo da protecao dos consumidores.

ADELAIDE MENEZES LEITAO observa, por fim, que a contratagio eletrénica
através de plataformas digitais possui uma dindmica propria, na qual o consumidor, ao acei-
tar os termos e condic¢des, continua a beneficiar de um conjunto de direitos reforcados pela
legislacao europeia. Entre esses direitos, destaca-se o acesso a informagdes completas, a
possibilidade de exercer o direito de arrependimento, bem como o direito a documentagao
do contrato e a rece¢do do bem ou servico nas condigdes previamente estipuladas'®.

Dessa forma, o quadro legal tende a garantir que, mesmo num mercado digital de

rapida evolugao, os direitos do consumidor sejam preservados, incluindo a possibilidade de

193 Cfr. Adelaide Menezes Leitdo, “A protecdo dos consumidores...”, pp. 46 ¢ ss..
194 1hidem.
195 1hidem.
196 hidem.
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acdes judiciais ou mecanismos extrajudiciais, como a mediacao e a arbitragem, para resolver
litigios de consumo.

A legislagdo aponta para a necessidade de uma protegao reforcada, que assegure que
o consumidor ndo seja prejudicado devido a assimetria de informagdes e ao isolamento do
momento da contratagdo, especialmente em plataformas que operam predominantemente de
forma digital.

As plataformas, nesse contexto, assumem um papel fundamental ao assegurar que
essas informagdes estejam acessiveis e apresentadas de forma compreensivel, fortalecendo
a confiang¢a na economia digital.

Podemos assim concluir, que a protecdo do consumidor nas plataformas em linha e
nos contratos a distancia ¢ um campo em constante desenvolvimento, marcado pela neces-
sidade de transparéncia, informacao clara e um regulamento que confira seguranga aos con-

sumidores frente as novas dinamicas de consumo trazidas pela digitalizagao.

2.1.1 Direitos dos consumidores em contratos celebrados a distancia

Os direitos dos consumidores em contratos celebrados a distancia estao formalmente
protegidos pela LCCD'?’, que estabelece um conjunto de obrigacdes que os empresarios
devem cumprir antes da celebragdo do contrato.

Nesse sentido, e conforme previsto no artigo 4.° da LCCD, as informagdes pré-con-
tratuais devem ser prestadas “em tempo util e de forma clara e compreensivel”, permitindo
que um consumidor médio as apreenda sem dificuldade.

Neste contexto, SERGIO MACHADO'® destaca que, na contratacio digital, o dever
de informar assume uma relevancia primordial, pois “o dever de informar na aquisic¢do de
bens ou servigos pela Internet implica um refor¢o da confian¢a do consumidor, sendo essen-
cial que lhe seja disponibilizada informagdo precisa e atualizada’.

Este dever de informacdo abrange aspetos fundamentais, como a identidade do em-
presario, a descricdo das caracteristicas essenciais do bem ou servigo, e o prego total, inclu-
indo possiveis encargos adicionais, o que contribui para a transparéncia desejada em tais

transagoes.

197 Cft. Iva Carla Vieira, op. cit., pp. 475 € ss..

108 Sérgio Manuel da Costa Machado, “Direitos Digitais Dos Consumidores: A Portabilidade Transfronteirica
De Contetdos e a Proibigdo Do Geoblocking”, Yearbook E-TEC, Centro de Investigacdo em Justica e Gover-
nac¢do, Universidade do Minho, Braga, 2024, pp. 75-95.
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Além das informagoes gerais, existem também “informacdes adicionais” que devem
ser fornecidas, conforme estabelecido nos artigos 4.°-A e 4.°-B da LCCD. Estas incluem
informacdes relacionadas aos direitos dos consumidores, como o direito de desisténcia, que
deve ser claramente indicado ao consumidor, bem como os mecanismos de reporte de avali-
agoes falsas ou abusivas.

Tal abordagem além de pretender facilitar a decisdo de compra, pretende também
garantir mecanismos que protejam os consumidores de praticas comerciais desleais.

A exigéncia de que os prestadores de mercados em linha comuniquem de forma trans-
parente os principais critérios que influenciam a ordenagdo das propostas dirigidas ao con-
sumidor representa um avango relevante no enfrentamento da desinformagao no comércio
digital.

Como mencionado por JOSE ENGRACIA ANTUNES o prestador deve indicar que
a comparagdo entre propostas ndo deve ser interpretada como um desconto, mas sim como
resultado de diferentes circunstancias subjacentes. Esta clarificagdo promove uma maior
transparéncia no processo de decisdo de compra. Tal obrigacdo pretende garantir que o con-
sumidor compreenda as opgdes disponiveis, bem como os motivos pelos quais determinadas
ofertas sdo destacadas'®,

Essa obrigag¢do tem como finalidade assegurar que o consumidor seja capaz de com-
parar produtos de forma efetiva, compreender as caracteristicas reais do bem ou servico em
causa e tomar uma decisdo informada, prevenindo, deste modo, desequilibrios contratuais e
praticas desleais suscetiveis de o prejudicar.

Neste contexto, torna-se particularmente relevante a disciplina aplicavel aos contra-
tos celebrados a distancia, os quais exigem o cumprimento de requisitos especificos. De
acordo com o artigo 3.°% al. h), da LCCD, estes contratos sao definidos como aqueles cele-
brados sem a presencga fisica simultanea das partes, recorrendo-se, para o efeito, a técnicas
de comunicacao a distancia.

Essa definicdo marca a necessidade de uma regulamentacgdo especial para esses con-
tratos, reforcando que os consumidores devem ser informados de maneira a garantir seus
direitos e facilitar decisdes de compras conscientes e seguras, essenciais em um ambiente
digital cada vez mais prevalente, tal como referido anteriormente.

Neste ambito, entendeu-se que o poder de escolha conferido ao consumidor, entre

optar pela plataforma digital ou pela agéncia de viagens, ¢ um elemento bastante positivo.

199 Vide José Engracia Antunes, “Os contratos & distdncia”, Cyberlaw By Cijic, n.° 12, 2024, pp. 12-53.
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Contudo, essa liberdade de escolha ndo esta isenta de riscos, sobretudo no que respeita a
transparéncia das condigdes contratuais e a responsabilizagdo dos diferentes intervenientes.

Desde logo, coloca-se a questao de saber qual a posi¢ao juridica assumida por estas
plataformas digitais, se estas serdo meras intermedidrias ou ndo, uma vez que, na realidade
o consumidor, ndo sabe com quem esta a celebrar o contrato.

E perante esta incerteza, surge uma outra questdo fundamental, que se prende em
saber quem ¢ que, em caso de incumprimento contratual, devera ser responsabilizado? Ou
seja, se surgirem problemas com a passagem aérea, a responsabilidade recaira sobre a com-
panhia aérea ou sobre a plataforma digital? E no caso de transtornos com a estadia, quem
devera ser responsabilizado, o proprietario do alojamento ou o titular da plataforma digital?

Relativamente a esta mera intermediagio das plataformas digitais''® que resulta numa
certa duvida por parte do consumidor em saber com quem esta a contratar.

Tal duvida faz com que seja necessario que haja uma identificagdo clara de quem € o
profissional, de modo a garantir uma prote¢ao para o consumidor, o que acaba por muitas
vezes nao acontecer, uma vez que certas plataformas nao colocam em contacto os profissio-
nais com os consumidores e sim consumidores entre si levando a que se destrua entdo aqui
a ligacio entre “producdo e consumo™'!!.

Como ja se referiu, por vezes o consumidor ndo sabe ao certo com quem esta a con-
tratar, uma vez que na maioria das situacdes estamos perante relagdes trilaterais'!'. Pois estas
plataformas acabam por utilizar em conjunto com os empreendimentos turisticos, com os
titulares dos alojamentos locais e até com as companhias aéreas, certas clausulas contratuais
gerais!!® muito desvantajosas aos consumidores quando estes desejam queixarem-se dos ser-
vigos prestados e de exercer os seus direitos.

SERGIO MACHADO a este propésito reforca que o acesso generalizado a Internet
aumentou a vulnerabilidade dos consumidores, que se encontram numa posic¢ao de desigual-

dade “necessitando de protecdo adicional e de mais informacdo™''*.

110 Cfr. Bram Devolder, The Platform Economy, Unravelling the Legal Status of Online Intermediares, Inter-
sentia, Cambridge, Antwerp, Chicago, 2019, p. 83, refere-se a esta mera intermediagdo como uma categoria
contratual triangular.

1T Adelaide Menezes Leitdo, “Plataforma em linha, Alojamento Local e Prote¢do dos Consumidores...”, pp.
423-440.

12 As relagdes trilaterais ou triangulares no Ambito de plataformas digitais de Alojamento Local envolvem
essencialmente trés partes principais: o consumidor (hospede), o fornecedor do alojamento (anfitrido) e a pla-
taforma digital que facilita a interacdo entre eles. Neste contexto, as plataformas digitais funcionam como
intermediarias, oferecendo um espago online onde os anfitrides podem listar os seus alojamentos e os consu-
midores podem procurar e reservar estadias, vide Joana Campos Carvalho, op. cit., pp. 27.

113 Cfr. Carlos Ferreira de Almeida, Contratos I, 7.* ed., Almedina, Coimbra, 2022, pp. 182 ¢ ss..

114 Sérgio Manuel da Costa Machado, “Direitos Digitais...”, p. 86.
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Neste contexto, importa referir que, no dominio das plataformas em linha de grande
dimensdo, a Unido Europeia aprovou o Regulamento (UE) 2022/2065, de 19 de outubro de
2022, conhecido como Digital Services Act, que revoga parcialmente e atualiza a Diretiva
2000/31/CE de 8 de julho de 2000'">. O Regulamento dos Servigos Digitais tem como fina-
lidade estabelecer um quadro juridico uniforme para os servicos digitais no espago europeu,
aplicavel as redes sociais, mercados digitais e outras plataformas online!!¢.

Este regulamento pretende, em particular, dar resposta as implica¢des do funciona-
mento das plataformas digitais, com especial enfoque na protecao dos direitos dos consumi-
dores, na transparéncia algoritmica, na responsabilidade sobre contetidos ilegais e na segu-
ranga digital.

Nos termos do artigo 3.° al. 1) do Digital Services Act, entende-se por plataforma
em linha “um servigco de alojamento virtual que, a pedido de um destinatario do servigo,
armazene e difunda informagoes ao publico, a menos que essa atividade seja um elemento
menor e meramente acessorio de outro servi¢co ou uma funcionalidade menor do servigo
principal e que, por razoes objetivas e técnicas, ndo possa ser utilizado sem esse outro ser-
vigo, e que a integragdo desse elemento ou dessa funcionalidade no outro servigo ndo cons-
titua uma forma de contornar a aplicabilidade do presente regulamento™"!”.

Um ponto essencial do regulamento consiste na obrigagdo de que os prestadores de
servigos intermediarios designem um ponto Unico de contacto eletronico, a fim de garantir
comunicagdes diretas com as autoridades competentes dos Estados-Membros, o0 Comité Eu-
ropeu para os Servigos Digitais e a Comissao Europeia, conforme estabelecido nos artigos
11.° e 12.° do Digital Services Act.

Adicionalmente, nos termos do artigo 13.°, os prestadores que ndo tenham estabele-
cimento na EU, mas disponibilizem servigos no seu territorio sdo obrigados a nomear, por

escrito, um representante legal sediado num dos Estados-Membros em que operem.

115 Anteriormente designada por Proposta de Regulamento do Parlamento Europeu e do Conselho relativo a
um mercado Unico de servigos digitais (Regulamento Servicos Digitais) e que altera a Diretiva 2000/31/CE o
Parlamento Europeu e do Conselho de 8 de junho de 2000 relativa a certos aspetos legais dos servigos da
sociedade de informagao, em especial do comércio eletrdénico, no mercado interno, vide Luis Manuel Teles de
Menezes Leitdo, Digital Services Act (DSA), O Regulamento Europeu 2022/2065 Sobre Servigos Digitais, Al-
medina, Coimbra, 2023, pp. 9-29.

116 Regulamento (UE) 2022/2065 do Parlamento Europeu e do Conselho de 19 de outubro de 2022 relativo a
um mercado unico para os servigos digitais e que altera a Diretiva 2000/31/CE (Regulamento dos Servigos
Digitais), disponivel em https://eur-lex.europa.eu/legal-content/PT/TXT/PDF/?uri=CELEX:32022R2065, ul-
tima consulta a 4 de agosto de 2025.

17 Vide Adelaide Menezes Leitdo, “Plataforma em linha, Alojamento Local e Protegdo dos Consumidores...”,
pp. 423-440.
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No que respeita as plataformas em linha de muito grande dimensao aplicam-se obri-
gacoes reforcadas, como a publicacdo periddica de relatérios de transparéncia, a realizagdo
de auditorias independentes, a disponibilizacdo de repositorios publicitarios acessiveis e a
obrigacao de mitigacao de riscos sistémicos, como a disseminacao de desinformacgao ou con-
teudos ilegais.

Por outro lado, a Unido Europeia adotou também o Regulamento (UE) 2022/1925,
de 14 de setembro de 2022, conhecido como Digital Markets Act, o qual ndo se confunde
com o Digital Services Act. O Digital Markets Act estabelece um conjunto de regras desti-
nadas exclusivamente as plataformas que atuam como gatekeepers, ou seja, grandes empre-
sas que controlam o acesso a mercados digitais e que podem impor praticas comerciais des-
leais a utilizadores e concorrentes''®,

No entanto CANI FERNANDEZ'", entende que o previsto no Digital Markets Act
levanta preocupagdes ao nivel da inversdo do 6nus da prova relativamente aos “gatekee-
pers”!?°, e devera ser articulado com o Direito da Concorréncia da Unido Europeia. Acres-
centa-se que a regulacdo digital ndo deve incidir apenas sobre os “gatekeepers”, mas também
sobre plataformas de menor dimensdo, sobretudo no setor do Alojamento Local, que apre-
senta riscos especificos para os consumidores.

t'2! constituem instrumentos

Assim, o Digital Services Act e o Digital Markets Ac
normativos auténomos, mas inter-relacionados, aprovados no ambito da politica digital da
Unido Europeia, cuja finalidade € assegurar um ordenamento juridico mais coerente, trans-
parente e equitativo para o funcionamento das plataformas digitais no mercado interno.

Por fim, sublinha-se que, apesar de muitas plataformas digitais operarem a partir de
jurisdi¢des fora da UE, estdo juridicamente obrigadas a cumprir estas normas quando dispo-

nibilizam servigos a utilizadores europeus, devendo designar representantes legais e respeitar

8 Vide Aurelien Portuese, “The Digital Markets Act: European Precautionary Antitrust ”, ITIF- Information
Technology and Innovation Foundation, 2021, pp. 21 e ss., disponivel em: https://www?2.itif.org/2021-digital-
markets-a4.pdf., ultima consulta a 15 de julho de 2025.

9 Cft. Cani Fernédndez, “A New Kid on the Block: How Will Competition Law Get Along With The DMA?”,
Journal of European Competition Law & Practice, Vol. 12, n.° 4, 2021, pp. 271-272, disponivel em https://doi
.org/10.1093/jeclap/lpab020, Gltima consulta a 15 de julho de 2025.

120 podemos considerar que “gatekeepers” sdo entidades ou individuos que controlam o acesso a determinados
mercados ou recursos. No contexto das plataformas em linha, os gatekeepers sdo as grandes empresas tecno-
loégicas que operam plataformas digitais, como motores de busca, redes sociais, ou sistemas operativos, que
funcionam como pontos de acesso essenciais para negocios e consumidores. Estes gatekeepers t€ém a capaci-
dade de afetar significativamente o acesso ao mercado e podem exercer influéncia sobre outros operadores
economicos que dependem dessas plataformas para alcancar os consumidores. Estas consistem assim em pla-
taformas em linha de muita grande dimens@o, vide Aurelien Portuese, “The Digital Markets Act...”, pp. 21 e
SS..

121 Cfr. Luis Manuel Teles de Menezes Leitdo, Digital Services Act (DSA)..., pp. 9-29.
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as obrigacdes de prote¢do de dados, de transparéncia e de responsabilidade, nos termos do
Digital Services Act do Digital Markets Act e do Regulamento Geral sobre a Prote¢do de

Dados'*2.

2.2 Relacio entre o proprietario do Alojamento Local e o titular da plataforma em
linha

A relacgdo entre o proprietario do Alojamento Local e o titular da plataforma em linha,
¢ marcada por uma responsabilidade compartilhada, bem como uma interdependéncia nos
servicos oferecidos.

De acordo com JORGE MORAIS CARVALHO, “considera-se que a plataforma e o
profissional sdo parceiros contratuais sempre que aquela exer¢a uma influéncia predomi-
nante na celebragdo do contrato”. Isso indica que a plataforma ndo ¢ apenas um intermedia-
rio, mas desempenha um papel ativo na facilitagdo do contrato entre o proprietario do Alo-
jamento Local e o consumidor!'?,

Esta relagdo ¢ muitas vezes estruturada juridicamente por meio de contratos distintos,
mas interligados, que estabelecem obrigacdes como a divulgacio do alojamento, o apoio na
defini¢do do preco da reserva e o controlo da fiabilidade dos hospedes.

Caracteriza-se por uma dependéncia interna, numa estrutura triangular'?, que en-
volve o proprietario, o hospede e a plataforma. A validade e efic4cia de cada contrato depen-
dem da vigéncia do contrato principal de alojamento, refor¢ando a interdependéncia juridica
e econdmica entre as partes.

Essa dinamica confere a plataforma uma responsabilidade significativa sobre a qua-
lidade e a conformidade do servico oferecido, sendo que a sua influéncia pode definir ndo
apenas as condigdes comerciais, mas também afetar a experiéncia do consumidor.

Neste sentido, observa-se uma crescente tendéncia de regulamentacao da relacao en-
tre plataformas digitais e proprietarios de imoveis, com o objetivo de reforcar a legalidade e
a transparéncia no setor.

A titulo de exemplo, na Comunidade Valenciana foi implementado um acordo com
plataformas como o Airbnb e o Booking, impedindo a divulgacdo de alojamentos que ndo

estejam legalmente registados como turisticos'%.

122 Vide Graga Canto Moniz, Manual de Introducéo a Protecdo de Dados Pessoais, Almedina, Coimbra, 2023,
pp. 7 € ss..

123 Jorge Morais Carvalho, Manual..., pp. 128 € ss..

124 Cfr. Claudia Madaleno, op. cit., pp. 49-76.

125 Vide Luis Moreno Izquierdo, Ana Ramoén Rodriguez, Maria Jestis Such Devesa, “Turismo...”, pp. 107-119.
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Esta medida demonstra o esfor¢o das autoridades em garantir que apenas iméveis
devidamente autorizados sejam disponibilizados, promovendo a concorréncia leal e prote-
gendo os consumidores.

A relagdo entre o proprietario do Alojamento Local e a plataforma €, na sua maioria,
de natureza contratual de prestacdo de servigos, na qual, a plataforma atua como intermedi-
aria entre o proprietario e o consumidor. Essa relagdo ¢ regida por condi¢des gerais de uso,
que estipulam deveres e responsabilidades, como publicagdo de anuncios, comissdes, can-
celamentos e requisitos legais.

Embora a plataforma se apresente geralmente como mero intermedidrio tecnologico,
ela podera assumir responsabilidades mais amplas caso exerca controle direto sobre a gestao
do imdvel ou sobre a veracidade das informacgdes divulgadas.

Nesse contexto, CLAUDIA MADALENO entende que a plataforma atua frequente-
mente como mandataria, agindo por conta do proprietario para facilitar o aluguer, promo-
vendo o alojamento e controlando a fiabilidade dos hdospedes. Esta funcao reforca o seu en-
volvimento direto na relacdo contratual'®.

E igualmente relevante considerar que a obrigagao financeira da plataforma para com
0 proprietario sé se concretiza em caso de reserva efetiva, o que significa que o pagamento
apenas ocorre quando hd uma transagdo concluida, e ndo meramente pela publicacao do
antincio'?’.

Além disso, a questdo da informacao clara e acessivel € crucial nesse relacionamento,
as informacgodes que levem a induzir o consumidor médio a acreditar que os bens ou servigos
objeto do contrato sao fornecidos pela propria plataforma e devem ser tratadas com atengao.
Isso implica que o proprietario do Alojamento Local precisa garantir que a informagao apre-
sentada na plataforma seja fiel e ndo crie expectativas erradas sobre o servigo.

A falta de clareza pode resultar em problemas legais tanto para o proprietdrio quanto
para a plataforma, ja que ambos podem ser vistos como responsaveis por possiveis mal-
entendidos por parte dos consumidores. As plataformas t€ém também a obrigacao de assegu-
rar a transparéncia relativamente aos termos do contrato e as clausulas aplicaveis.

JORGE MORAIS CARVALHO menciona que “os termos do contrato celebrado com
o consumidor sdo essencialmente determinados pelo prestador de mercado em linha”'*%, o

que destaca a importancia da plataforma em moldar os termos da relagdo contratual.

126 Cfr. Claudia Madaleno, op. cit., pp. 68 e ss..
127 Ibidem.
128 Jorge Morais Carvalho, Manual..., pp. 128 € ss..
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Tal situagdo levanta questdes relevantes quanto ao poder negocial do proprietario do
Alojamento Local, o qual podera encontrar-se vinculado as condi¢des impostas unilateral-
mente pela plataforma, sobretudo em cenarios em que a sua visibilidade e acesso a clientela
dependem diretamente da intermediagao que esta proporciona.

A responsabilidade do proprietario incide, primordialmente, sobre a veracidade e le-
galidade do anuncio, bem como sobre a qualidade do imével e o cumprimento das normas
locais aplicéaveis, incluindo os requisitos de licenciamento, seguranga e higiene.

A plataforma, por sua vez, deve assegurar que as informagdes estejam corretas, atu-
alizadas e em conformidade com a legislagdo, além de garantir a protecao de dados e o cum-
primento das normas de defesa do consumidor'?’.

Outras regides, como a Comunidade de Madrid, tém seguido esta mesma logica, ado-

tando normas como o Decreto 79/2014, de 10 de julho!°

, que impoe limites ao numero de
noites permitidas e obriga os proprietarios a registarem formalmente os seus imdveis.

Estas iniciativas demonstram um esfor¢o para formalizar a relagdo entre as partes,
garantindo que os proprietarios cumpram as exigéncias legais e fiscais, sob pena de sangdes.
Através dessas agdes, procura-se promover um modelo de alojamento colaborativo mais es-
truturado, onde as responsabilidades de ambas as partes sdo mais claras e equilibradas.

A jurisprudéncia e a regulamentagdo europeia apontam que, salvo nos casos em que
a plataforma age com ma-fé ou tem papel ativo na gestdo do Alojamento Local, ela ndo
responde pelos incumprimentos do proprietdrio. No entanto, em casos em que haja envolvi-
mento direto, como controle da apresentagdo ou da reserva, a responsabilidade pode ser par-
tilhada.

Essa relagdo deve ser gerida de forma a equilibrar os interesses de ambas as partes,
reconhecendo que a protecao do consumidor deve prevalecer.

JORGE MORAIS CARVALHO refere que “o Regulamento dos Servicos Digitais
ndo é um diploma de direito do consumo no sentido classico do conceito”, sublinhando que,

embora as plataformas exercam um papel ativo, a protecdo dos consumidores necessaria

deve ser considerada de maneira abrangente.

129 Cfr, Maria Teresa Alvarez Moreno, op. cit., pp. 69 e ss..

130 Cfr. Decreto 79/2014, de 10 de julio, del Consejo de Gobierno, por el que se regulan los apartamentos
turisticos y las viviendas de uso turistico de la Comunidad de Madrid disponivel em https://gestiona.com uni-
dad.madrid/wleg_pub/secure/normativas/contenidoNormativa.jsf?opcion=VerHtml&nmnorma=8631&cdesta
do=P&eli=true#no-back-button, ultima consulta a 15 de julho de 2025. Vide Juan Flaquer Riutort, “Luces Y
Sombras En La Regulacion Del Alquiler Turistico Vocacional”, Plataformas Digitales: Aspectos Juridicos,
Aranzadi, Pamplona, 2021, pp. 171-191; Juan Pablo Murga Fernandez, “Propiedad Horizontal y Viviendas
Turisticas La Experiencia del Derecho Espandl em Tiempos Recientes”, Propriedade Horizontal Jornadas,
Gestlegal, Coimbra, 2022, pp. 7-49.
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A construcdo de um vinculo mais responsavel entre plataformas e proprietarios, como
se observa nas praticas regulatorias referidas, contribui para que o mercado digital funcione
de forma mais ordenada e sustentavel.

A relagdo ultrapassa os limites de uma mera interagdo comercial € assume contornos
juridicos cada vez mais sélidos, orientados para o cumprimento das normas legais e para a
defesa dos interesses dos consumidores e dos operadores legitimos do setor.

Assim, a dindmica entre o proprietario do Alojamento Local e a plataforma em linha
precisa estar alinhada com os direitos do consumidor, garantindo que as obrigagdes contra-

tuais sejam claras, justas e equilibradas para proteger todas as partes envolvidas

2.3 Responsabilidade em caso de incumprimento contratual

No contexto das relagdes trilaterais de comércio, particularmente nas transagoes efe-
tuadas através de plataformas digitais, a determinacdo da responsabilidade em caso de in-
cumprimento contratual pode ser complexa'3!.

Em geral, a responsabilidade recai sobre a parte com a qual o consumidor celebrou o
contrato, no entanto, a natureza e os termos do contrato, bem como as representagoes feitas
pela plataforma, podem influenciar a atribuigdo de responsabilidade'?.

Assim, no caso de problemas com uma passagem aérea adquirida através de uma
plataforma digital, a responsabilidade primdria serd, em principio, da companhia aérea, pois
¢ ela quem efetivamente presta o servico de transporte € com quem o consumidor tem um
contrato de transporte!3?.

No entanto, se a plataforma digital atuou de forma a criar uma expectativa legitima

de que seria responsavel por assegurar o cumprimento do contrato ou se houve alguma

131 Plataformas digitais como Airbnb e Booking.com, trazem a novos desafios na prote¢io dos consumidores.
Essas empresas digitais desempenham um papel de intermediarias na relagéo entre proprietarios e consumido-
res, mas também podem influenciar diretamente na qualidade dos servigos oferecidos, na seguranga e na reso-
lugdo de conflitos. A responsabilidade dessas plataformas e até que ponto elas devem ser responsabilizadas por
eventuais problemas enfrentados pelos consumidores sdo questdes de extrema importancia a serem abordadas,
vide Mafalda Miranda Barbosa, ‘“Responsabilidade contratual e extracontratual das plataformas digitais”, Re-
vista de Direito da Responsabilidade, ano 5, 2023, pp. 1147-1175; Gabriele Pereira Bueno e Alexandre No-
wicki, “A responsabilidade civil das plataformas digitais”, Revista Direito UTP, Vol. 5, n.° 8, 2024, pp. 71-87,
Mafalda Miranda Barbosa, “Responsabilidade civil das plataformas digitais”, /I Bienal de Direito de Vila de
Conde, coordenagao Maria do Rosario Epifanio, Almedina, Coimbra, 2025, pp. 59-84.

132 Cfr. Marcel Leonardi, Responsabilidade civil dos provedores de servigos de Internet, Editora Juarez de Oli-
veira, Sao Paulo, 2005, pp. 12 e ss..

133 Cfr. Regulamento (CE) n.° 261/2004 do Parlamento Europeu e do Conselho, de 11 de fevereiro de 2004,
que estabelece regras comuns para a indemnizagdo e a assisténcia aos passageiros dos transportes aéreos em
caso de recusa de embarque e de cancelamento ou atraso consideravel dos voos e que revoga o Regulamento
(CEE) n.° 295/91.
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representacdo enganosa da sua parte, podemos entender que pode haver espago para a sua
responsabiliza¢do, dependendo, no entanto, das circunstancias especificas do caso e dos ter-
mos do contrato estabelecido entre o consumidor e a plataforma.

Este cenario ¢ especialmente relevante quando analisamos plataformas como Boo-
king ou Trivago, que, embora se autodefinam como meros intermedidrios ou comissarios,
muitas vezes operam como verdadeiros prestadores do servigo principal.

Na prética, estas plataformas podem “fratar de eludir o cumprimento da normativa

sectorial”'3*

, complexificando ainda mais a atribui¢ao de responsabilidades diretas em casos
de incumprimento.

No caso especifico de plataformas como o Airbnb, a questdo da responsabilidade
contratual adquire contornos ainda mais complexos, sendo objeto de controvérsia juridica e
regulatorial®,

Embora estas plataformas frequentemente se posicionem como meras intermedidrias
da relacdo entre anfitrido e héspede, o seu envolvimento na operacionalizacdo do servigo
pode implicar deveres adicionais, nomeadamente no que toca a gestao de riscos e a transpa-
réncia das informagdes prestadas.

Segundo BEATRIZ BENITEZ-AURIOLES, os principais envolvidos implementa-
ram estratégias proprias de comunicacdo para defender os seus interesses, o que revela uma
disputa existente quanto a imputacdo de responsabilidade em casos de falhas no servigo pres-
tado'36.

Relativamente a transtornos com a estadia, a responsabilidade pode recair sobre o
proprietario do alojamento, uma vez que € com este que o consumidor celebra o contrato de
alojamento.

Contudo, é comum que estas plataformas incluam nas suas condi¢des de utilizagdo
clausulas de “exoneracdo de responsabilidade”, procurando limitar o seu papel a simples
canais de contacto. Ainda assim, na pratica, podem exercer uma influéncia consideravel na

forma como o servico é disponibilizado e operacionalizado'?’.

134 Lucia del Saz Dominguez, “La contratacion turistica mediante plataformas digitales”, Revista CESCO de

Derecho de Consumo, n.° 45,2023, pp. 171-180. A autora destaca que essas plataformas frequentemente ado-
tam estratégias ou inserem clausulas que dificultam a aplicagdo das normas legais voltadas a prote¢ao do con-
sumidor, a transparéncia e a equidade nas relagdes comerciais do setor. Tal conduta manifesta-se, por exemplo,
por meio de declaragdes enganosas, clausulas contratuais abusivas ou pela apresentagdo como meras interme-
diarias, quando, na realidade, exercem fung¢des que demandariam maior sujei¢do a regulamentagao vigente.
135 Vide Beatriz Benitez-Aurioles, “Estrategias de comunicacion: Airbnb versus hoteles”, Revista Internacional
De Relaciones Publicas, Vol. VIII, n.° 16, 2018, pp. 47-66.

136 Ihidem.

37 Ibidem.
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Além disso, podem surgir responsabilidades associadas a gestao de conteudos publi-
cados, como comentarios ou avaliagdes falsas, cuja permanéncia sem controlo pode confi-
gurar um ato ilicito e gerar danos ao proprietario ou a terceiros. A omissao na eliminagdo de
avaliacdes difamatorias ou enganosas pode, portanto, originar responsabilidade da plata-
forma.

Como refere LUCIA SAZ DOMINGUEZ, o Booking “afirma que o consumidor ce-
lebra um contrato na sua plataforma, mas ndo mantém vinculo com ele”'*. Este tipo de
posicionamento ¢ juridicamente contestavel, uma vez que, cabe aos tribunais avaliar a ver-
dadeira natureza da relacdo contratual e, por conseguinte, identificar quem deve ser respon-
sabilizado em caso de incumprimento.

De igual modo, o titular da plataforma pode ser responsabilizado em situacdes de
falha na divulgacdo correta do alojamento ou no controlo da fiabilidade dos hospedes, so-
bretudo quando tais falhas resultam em prejuizo para os utilizadores. O dever de agir com
boa-fé'*” e lealdade implica também obriga¢des de comunicagdo clara e transparente, sendo
que omissdes ou condutas prejudiciais podem ter consequéncias juridicas.

A plataforma digital, a menos que tenha assumido expressamente alguma responsa-
bilidade contratual ou tenha agido de forma a induzir em erro o consumidor, normalmente
nao sera responsavel pelo incumprimento do contrato de alojamento.

Contudo a plataforma pode ter responsabilidades no que diz respeito a correta infor-
magao sobre o pre¢o final a pagar, impostos e taxas, conforme o principio da transparéncia
informativa'4’,

No entendimento de CARLOS LASARTE, a responsabilidade contratual em servigos
turisticos tende a recair sobre o organizador ou prestador do servigo, ou seja, o autor entende
que nos contratos de viagem, ¢ o organizador quem acaba por assumir a obrigacdo principal
pela correta execugdo da experiéncia'*!.

Caso o incumprimento derive de uma atuagao de um fornecedor ou intermedidrio
especifico, este pode ser responsabilizado, embora o organizador possa responder em pri-

meira linha e, posteriormente, exercer direito de regresso contra o agente causador da falha.

138 Lucia del Saz Dominguez, op. cit., pp. 171-180

139 Vide Henrique Sousa Antunes, op. cit., pp. 128 ¢ ss..

10 Cft. Ac. do TRC de 27-02-2008, proc. n.° 1377/07.2TBGRD, Rel. Fernando Ventura, disponivel em www.dg
si.pt, ultima consulta a 15 de julho de 2025.

41 Vide Carlos Lasarte, Manual sobre proteccion de consumidores y usudrio, Dykinson, Madrid, 2021, pp. 188
€ ss..
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As divergéncias entre o caracter colaborativo ou comercial da atividade também sao
fonte de controvérsia quanto a responsabilidade, especialmente nos casos em que a linha
entre utilizador e fornecedor profissional ndo esta claramente definida'*?.

A titulo de exemplo, cidades como Barcelona ja adotaram medidas regulatorias res-
tritivas, limitando a atuagdo de plataformas em determinadas zonas, o que demonstra o es-
forco em clarificar o papel de cada interveniente e a quem cabe responder perante o consu-
midor!'®,

Importa ainda referir que, em qualquer dos casos, se o consumidor se sentir lesado,
pode recorrer aos tribunais competentes para fazer valer os seus direitos, sendo que a com-
peténcia internacional dos tribunais portugueses sera determinada de acordo com as regras
aplicaveis, como o Regulamento (UE) n.° 1215/2012, de 12 de dezembro de 2012 relativo a
competéncia judicidria, ao reconhecimento e a execu¢do de decisdes em matéria civil e co-
mercial.

As associacdes de defesa do consumidor podem também intervir em defesa dos di-
reitos coletivos dos consumidores.

Neste contexto, ganha relevancia o enquadramento juridico presente em determina-
das legislacdes estrangeiras, como a normativa de origem alema, onde se prevé que os con-
tratos de viagens devam ser considerados, na sua esséncia, como contratos com o operador
turistico, independentemente das alegagdes das plataformas digitais.

O artigo 651.°, al. a) do Biirgerliches Gesetzbuch, por exemplo, estabelece que “o
contrato de viagem combinado obriga o empresario a fornecer ao viajante um pacote turis-
tico” '**. Esta perspetiva refor¢a a necessidade de clarificar o papel de cada interveniente na
cadeia do servico turistico, sobretudo para garantir uma resposta eficaz em casos de incum-
primento ou falhas multiplas.

Concluindo assim que a responsabilizacdo em caso de incumprimento contratual nas
relagdes trilaterais de comércio dependera da analise concreta do contrato estabelecido entre
as partes.

Uma delimitacdo precisa das obrigacdes de cada entidade envolvida: fornecedor, pla-

taforma e consumidor, ¢ essencial para garantir a protecdo dos direitos dos utilizadores e

192 Vide Paula Castafios Castro, Derechos y Deberes de los Consumidores en los Hoteles, Dyckinson, Madrid,
2015, pp. 137-202.

43 Vide Agustin Cocola-Gant e Antonio Lopez-Gay, “Transnational gentrification, tourism and the formation
of ‘foreign only’ enclaves in Barcelona”, Urban Studies, Vol. 57, n.° 15, 2020, pp. 3025-3043.

144 Vide Matthias Fervers, German Civil Code, Biirgerliches Gesetzbuch (BGB), Books 1-3, Article-by-Article
Commentary, Vol. 1, coordenadores Gerhard Dannemann e Reiner Schulze, Beck, Miinchen, 2020, pp. 1210-
1223.
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evitar o enfraquecimento das garantias juridicas face a crescente presenca das plataformas
digitais no setor turistico.

A evolugao legislativa e jurisprudencial neste dominio continua em constru¢ao, re-
fletindo tensdes entre interesses comerciais, politicas regulatdrias locais e os direitos funda-

mentais dos consumidores.

2.4 Desafios do mercado digital para os contratos de consumo no Alojamento Local

O mercado digital trouxe inovagdes significativas para o setor de Alojamento Local,
revolucionando a forma como os consumidores interagem com o0s Servicos € 0s contratam.

Com o surgimento de plataformas digitais, como a Airbnb, a dindmica do mercado
tradicional de alojamento foi alterada, permitindo que os fornecedores de servigos de hospe-
dagem alcancem um publico mais vasto. No entanto este fendomeno também trouxe novos
desafios no que respeita a protecdo dos consumidores, conforme ja abordado anteriormente.

Nesse contexto, salienta-se a crescente complexidade juridica da atuacao dessas pla-
taformas, cuja funcao vai além da mera intermediac¢do, exigindo uma anélise mais aprofun-
dada sobre o grau de controlo que exercem sobre a oferta e a contratagdo dos servigos dis-
ponibilizados'®.

A disting@o entre um papel passivo, como simples canal de comunicacdo, € uma po-
sicdo ativa, com responsabilidade direta sobre o conteudo e as condi¢des contratuais, € es-
sencial para aferir as suas obrigagdes legais.

Entres as diversas questdes que surgem neste novo enquadramento, destaca-se a res-
ponsabilidade das plataformas digitais em assegurar o cumprimento das normas do direito
do consumo.

Um dos principais desafios enfrentados pelos consumidores no contexto do Aloja-
mento Local € a falta de clareza nas clausulas contratuais, uma vez que, muitos contratos de
prestacdo de servigos celebrados através destas plataformas contém clausulas que permitem
ao fornecedor alterar unilateralmente as condigdes do servico, comprometendo a confianga
do consumidor.

Essa assimetria de informagao entre o prestador de servigo e o consumidor constitui
uma preocupacao relevante, sobretudo num mercado tdo dindmico e desregulado, onde alte-

ragdes aos termos contratuais podem ocorrer sem a devida justificagdo.

145 Cfr. Francisco Gonzalez de Audicana Zorraquino, Derecho de los consumidores y comercio electrénico,
Wolters Kluwer, Madrid, 2021, pp. 50 ¢ ss..
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Além disso, a transparéncia na apresentacdo das informagdes ¢ frequentemente insu-
ficiente, assim, a legislagdo exige que os consumidores sejam informados, de forma clara,
sobre a identidade dos fornecedores, as condi¢des contratuais, os pregos € as garantias ofe-
recidas.

Contudo, a realidade pratica revela a existéncia de falhas sistematicas nesse processo,
com anuncios imprecisos, dados incompletos e at¢ mesmo ofertas fraudulentas, dificultando
o exercicio pleno dos direitos dos consumidores.

Além da falta de clareza nas clausulas contratuais, o direito do consumidor ¢ frequen-
temente desafiado pela modularidade e pela natureza dos contetidos digitais. A facilidade de
atualizagdo e modificagao de ofertas, que € caracteristica deste tipo de mercado, pode resultar
em incoeréncias entre o que foi prometido no momento da contratagdo e o que efetivamente
¢ oferecido.

Isso levanta questdes sobre a aplicabilidade das normas de conformidade em relagao
a servicos que muitas vezes nao possuem um preco monetario claro, utilizando, em vez disso,
dados pessoais como contraprestagao.

Outro ponto importante a ser considerado ¢ a responsabilidade solidaria das platafor-
mas digitais'*®.

Embora a legislacdo de alguns Estados-Membros ja tenha avangado nesse sentido,
estabelecendo que plataformas como a Airbnb podem ser consideradas parceiras contratuais
do profissional que oferece o servico de alojamento, a efetiva aplicagdo dessa norma ainda
carece de fiscalizagao rigorosa.

Em Portugal, por exemplo, consagrou-se a responsabilidade solidaria da plataforma
digital “quando esta exerce influéncia predominante na celebragdo do contrato™*’, o que
reforca a prote¢do do consumidor em situacdes onde o prestador de mercado em linha con-
trola de forma relevante a formagao do vinculo contratual.

A situagdo torna-se ainda mais delicada quando se observa a fragmentagao e insufi-
ciéncia de muitos dos regimes legais aplicaveis ao Alojamento Local, o que contribui para a
dificuldade de supervisdo e aplicacdo eficaz da lei.

Isso ¢ especialmente problemadtico quando se lida com préaticas irregulares, como a
camuflagem de atividades comerciais ou a oferta de alojamento clandestino, que compro-

metem a confianca dos consumidores e afetam negativamente a concorréncia.

146 Vide Maria Angustias Diaz Gomez, “Reflexiones en torno a la responsabilidad de las plataformas electroni-
cas de economia colaborativa”, Revista de Estudios Europeos, n.® 70, 2017, pp. 27-68.
147 Jorge Morais Carvalho, Manual..., pp. 128 € ss.. Cfr. artigos 44.° a 46.° do DL n.° 84/2021, de 18 de outubro.
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A auséncia de um sistema de garantias que proteja o consumidor em caso de incum-
primento por parte do prestador ou do proprio intermediario digital representa um vazio re-
gulatério que pode ser explorado por fornecedores que nao atuam de boa-fé.

Diante desses desafios, ¢ imprescindivel avangar no fortalecimento da regulagdo do
setor digital, com normas mais claras e instrumentos eficazes de fiscalizagdo. A defini¢do de
responsabilidades mais rigorosas para as plataformas digitais, aliada a adaptagdo constante
as transformagdes tecnoldgicas, representa um passo fundamental para assegurar uma rela-
¢ao de consumo mais equilibrada e protegida.

Por fim, a questao da prote¢ao dos consumidores na era digital exige um olhar atento
para as especificidades desse novo mercado. As tecnologias disruptivas tém um impacto
profundo na relagao de consumo, exacerbando a vulnerabilidade dos consumidores ao cria-
los um cenario onde ¢ dificil avaliar a qualidade dos servigos prestados e compreender ple-
namente os seus direitos'*.

Nesse cenario, torna-se urgente promover um ambiente digital mais justo e transpa-
rente, em que consumidores, prestadores e plataformas operem sob regras claras, responsa-
bilidade bem definida ¢ mecanismos eficazes de reparagao.

A necessidade de regulamentagdo que acompanhe essa evolugdo tecnologica torna-
se cada vez mais evidente, procurando garantir que os direitos dos consumidores sejam pre-

servados mesmo em um ambiente digital de constantes mudancas e incertezas.

148 1hidem.
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Capitulo IIT

A problematica do Alojamento Local em fracio autonoma destinada a

habitacao

3.1 O relevo do titulo constitutivo da propriedade horizontal

A propriedade horizontal tem vindo a assumir um papel de destaque no contexto ju-
ridico e urbano contemporaneo, especialmente face as dindmicas habitacionais e turisticas
que afetam os centros urbanos.

O regime juridico da propriedade horizontal, previsto no Codigo Civil, tem como
objetivo equilibrar os interesses individuais dos condominos com a gestao coletiva dos edi-
ficios!'*’, o que se torna particularmente relevante quando surgem novos fenémenos de ocu-
pacdo, como o Alojamento Local em edificios de propriedade horizontal.

Neste contexto, torna-se essencial compreender os fundamentos legais da proprie-
dade horizontal e os limites que o titulo constitutivo impde ao uso das fracdes autonomas'>°.

Assim, e tal como resulta do artigo 1414.° do Codigo Civil, a propriedade horizontal
refere-se a divisdo legal de um edificio Uinico em diversas unidades autdbnomas, que compar-
tilham ¢ usufruem de determinados elementos, areas ou servicos destinados ao uso coletivo
pelos condominos'>!. Este regime caracteriza-se pela divisdo do edificio em fragdes autono-
mas, cada uma com a sua propria titularidade e a compropriedade das partes comuns do

edificio!>?.

1499 Cfr. Maria Olinda Garcia, “Arrendamento de curta duragdo a turistas: um (impropriamente) denominado
contrato de alojamento local”, Revista Electronica de Direito, 2017, pp. 1-29, disponivel em https://cij.up.pt/
client/files/0000000001/5626.pdf, ultima consulta a 15 de julho de 2025.

130 Cft. Carla Furtado Ribeiro, O Alojamento Local em Fracgdo Auténoma para Habitagdo no Direito Urba-
nistico, Almedina, Coimbra, 2020, pp. 25 e ss..

15T Esse regime também pode ser estendido a conjuntos de edificios proximos que estejam funcionalmente
interligados, desde que possuam areas comuns destinadas ao uso coletivo de todas ou de algumas unidades que
os integram. O artigo 1438.°-A do Codigo Civil prevé a possibilidade de adaptagdo das regras da propriedade
horizontal a esses casos, assegurando que a gestdo e a utilizacdo das partes comuns sejam reguladas de forma
eficiente, promovendo a convivéncia harmoniosa entre os proprietarios das fracdes, mesmo em situacdes de
maior complexidade estrutural.

152 Vide Ac. do TRE de 25-02-2021, proc. n.° 818/19.0T8PTM, Rel. Ana Margarida Carvalho Pinheiro Leite,
disponivel em www.dgsi.pt, Gltima consulta a 15 de julho de 2025.
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A propriedade horizontal ¢ regulada por um conjunto de regras entre as quais: o titulo
constitutivo da propriedade horizontal, o regulamento do condominio e as deliberagdes da
assembleia de condémino'?.

Desse modo, a propriedade horizontal pode ser constituida por meio de diferentes
formas: o negdcio juridico, a usucapido, a decisdo administrativa ou uma decisdo judicial
proferida em acdo de divisao da coisa comum ou em processo de inventario tal como esta-
belece o artigo 1417.°n.° 1 do Codigo Civil'>.

Relativamente ao negocio juridico unilateral este ¢ o mais utilizado na constitui¢ao
da propriedade horizontal, uma vez que € o proprio e Unico proprietario do edificio que de-
termina a sua divisdo e o seu fim'>>.

O titulo constitutivo tem eficicia erga omnes, uma vez que determina o estatuto da
propriedade horizontal, ou seja, as regras resultantes destas declaracdes negociais “adquirem
uma for¢a normativa ou reguladora vinculando, desde que registadas, os futuros adquiren-
tes das fragoes, independentemente do seu assentimento”'>°.

Podemos considerar o titulo constitutivo como uma forma de permitir “saber, previ-

99157

amente, a quem vai adquirir o imovel, o seu estatuto” >', uma vez que este desempenha um

papel central na organizagdo do uso das fragcdes de um edificio, estabelecendo os fins e as
limitagdes de cada unidade, como o uso habitacional ou comercial*%.

A sua observancia ¢ fundamental para evitar conflitos legais e garantir a convivéncia
entre os condominos.

A utilizacdo de fragdes habitacionais autbnomas como Alojamento Local tem sido

um tema que levanta varias discussoes e opinides divergentes e esta questao torna-se ainda

mais pertinente, uma vez que o legislador permitiu a instalacdo de estabelecimentos de

153 Sobre a hierarquia destes elementos, vide Sandra Passinhas, 4 assembleia de condéminos e o administrador
na propriedade horizontal, 2.* ed., Almedina, Coimbra, 2009, p. 59 e ss..

154 Vide Anténio Menezes Cordeiro, Tratado de Direito Civil XIV, 2.* Parte, Almedina, Coimbra, 2022, pp. 637
e ss..

155 Divisdo esta que pode ser realizada na fase de construgdo ou numa fase posterior, vide Fernanda Paula
Oliveira, Sandra Passinhas € Dulce Lopes, Alojamento local e uso da fra¢do autonoma, Almedina, Coimbra,
2018, p. 39.

156 Idem, p. 41.

57 Ibidem.

158 Quando a atividade de Alojamento Local ndo estiver prevista no titulo, a sua introdugio pode implicar a
necessidade de uma alteragdo formal, frequentemente sujeita a deliberacao da assembleia de conddminos, vide
Vitor Palmela Fidalgo, “A Interven¢@o do Condominio na Regulagdo do Alojamento Local”, I Congresso do
Alojamento Local, coordenador Luis Manuel Teles de Menezes Leitdo, Almedina, Coimbra, 2020, pp. 117-
132.
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Alojamento Local, quando cumpridos alguns requisitos legais em fragcdes ou prédios licen-
ciados para qualquer uso'’.
Tal decisao levanta a davida de saber se o legislador teria intencionalmente relativi-

zado'®0

o regime da propriedade horizontal no que se refere ao Alojamento Local.

E importante salientar que a discussio sobre o fim do titulo constitutivo, isto &, se 0
uso previsto para as fragdes ¢ habitacional, comercial ou outro, surge especificamente no
contexto da propriedade horizontal. No caso do Alojamento Local em moradias unifamilia-
res, essa problematica nao se coloca, justamente porque nao ha fragdes autbnomas nem um
titulo constitutivo a delimitar o uso das mesmas.

A questdo ganha relevancia apenas quando se trata de edificios submetidos ao regime
da propriedade horizontal, em que o titulo constitutivo define expressamente a afetagao de
cada frag¢do, sendo comum que essa afetacdo seja exclusivamente habitacional.

A questdo debatida na doutrina'®' consiste em determinar se é permitida a utilizagio
de uma fragao destinada a habita¢ao, localizada em propriedade horizontal cujo titulo cons-
titutivo define o uso habitacional, para a atividade de Alojamento Local, tal questdo tem

gerado divergéncias jurisprudenciais'®

, com a existéncia de diferentes decisdes judiciais,
refletindo, assim, a coexisténcia de dois pontos de vista distintos sobre a matéria'%3.
Uma das perspetivas entende que nao ha qualquer impedimento na utilizagdo de uma

fracdo destinada a habitagdo para a realizagdo de Alojamento Local, este entendimento

139 Cfr. Artigo 6.°, al. a) do DL n.° 128/2014, de 29 de agosto.

160 O legislador promoveu um regime facilitador do regime do Alojamento Local, uma vez que ndo ha qualquer
controlo preventivo, existe apenas um procedimento simplificado que consiste numa mera comunicagao prévia
dirigida ao Presidente da Camara territorialmente competente, comunicagdo essa realizada no Balcdo Eletro-
nico Unico. Assim para o legislador basta uma autorizagio de utilizagdo ou titulo de utilizagio valido, significa
que o legislador tinha a intencdo “de tornar desnecessario o desencadeamento de um procedimento adminis-
trativo de alteragdo das autorizagoes de utiliza¢do que ja existiam, estando apenas preocupado que o edificio
ou fragdo onde a atividade se vai instalar seja legal...”, vide Fernanda Paula Oliveira, Sandra Passinhas e
Dulce Lopes, op. cit., pp. 31-33.

161 Vide Jorge Pinto Furtado, “Do alojamento local, na sua relagio com a propriedade horizontal”, Revista de
Direito Civil, n.° 3, 2017, pp. 529-574; Fernanda Paula Oliveira, Sandra Passinhas e Dulce Lopes, op. cit., pp.
39 e ss.; Sandra Passinhas, “O Alojamento Local e o Uso de Fragoes Autonomas”, I Congresso do Alojamento
Local, coordenador Luis Manuel Teles de Menezes Leitdo, Almedina, Coimbra, 2020, pp. 133-150.

162 Vide Ac. do TRP de 15-09-2016, proc. n.° 4910/16.5T8PRT-A.P1, Rel. Aristides Rodrigues de Almeida; Ac.
do TRL de 20-10-2016, proc. n.° 12579/16.0T8LSB.L1-8, Rel. Ilidio Sacarrao Martins, todos disponiveis em
www.dgsi.pt, tltima consulta a 15 de julho de 2025.

163 Por um lado, ha quem entenda que o Alojamento Local ndo desvirtua o uso habitacional da fracdo, ja que
continua a servir como espago de estadia temporaria. Esta visdo considera que o conceito de habitagdo deve
ser interpretado de forma flexivel vide Ac. do STJ, de 28-03-2017, proc. n.° 12579/16.0T8LSB.L1.S1, Rel.
Salreta Pereira, disponivel em www.dgsi.pt, Gltima consulta a 15 de julho de 2025. Por outro lado, existe uma
perspetiva mais restritiva, segundo a qual a exploracdo de Alojamento Local, por se tratar de uma atividade
econdmica, rompe com o fim habitacional definido no titulo constitutivo, sendo, por isso, considerada uma
utilizag@o indevida da fragdo vide Ac. do STJ, de 22-03-2022, proc. n.° 24471/16.4T8PRT.P1S2-A, Rel. Fatima
Gomes, disponivel em www.dgsi.pt, ultima consulta a 15 de julho de 2025.
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fundamenta-se na interpretacdo dos conceitos de habitacao e alojamento, bem como na ana-
lise das circunstancias préticas e das disposicdes legais aplicaveis!®*.

Segundo esta primeira visao, o uso para Alojamento Local ¢ compativel com a fina-
lidade habitacional, pois ambos compartilham elementos essenciais relacionados ao modo
como o espaco é ocupado!'®,

O conceito de habitagao ¢ amplo e envolve atividades como dormir, descansar e guar-
dar pertences pessoais, esses mesmos atos também caracterizam o uso de uma fracao para
Alojamento Local. Ainda que o Alojamento Local seja temporario e disponibilizado através
de um contrato de prestacdo de servigos'®®, isso nio altera a esséncia do uso da fracio.

A diferenca estd no regime de utilizagdo e na duragdo, mas ndo no tipo de atividade
realizada no local, que continua a ser o habitacional.

Além disso, a legislacdo que regula o Alojamento Local pressupde no artigo 6.°-B do
DL n.° 128/2014, de 29 de agosto, que o espago utilizado para essa finalidade ¢ compativel
com as normas gerais apliciveis as fragdes habitacionais'®’. Essa compatibilidade é refor-
cada pela auséncia de uma exclusao explicita de tal uso nos titulos constitutivos da proprie-
dade horizontal, salvo disposi¢do contraria expressa'®®.

Assim, desde que sejam cumpridas as normas de idoneidade do espaco e as regula-
mentacoes aplicaveis, ndo ha razao legal para considerar o Alojamento Local incompativel
com o uso habitacional'®®,

Outro aspeto importante deste primeiro ponto de vista ¢ a ponderacdo dos interesses

envolvidos. Por um lado, estd o direito do proprietario de utilizar a sua fracdo de forma

164 Vide Fernanda Paula Oliveira, Sandra Passinhas e Dulce Lopes, op. cit., pp. 34-38.

165 Cft. Ac. do TRP de 15-09-2016, proc. n.° 4910/16.5T8PRT-AP1, Rel. Aristides Rodrigues de Almeida, dis-
ponivel em www.dgsi.pt, tltima consulta a 15 de julho de 2025 e Ac. do TRP, de 27-04-2017, proc. n.° 13721
/16.7T8PRT.P1, Rel. Ana Lucinda Cabral, disponivel em www.dgsi.pt, ltima consulta a 15 de julho de 2025.
166 O contrato de prestagio de servigos é apenas um meio pelo qual o espaco ¢ disponibilizado a terceiros, nio
definindo por si s6 o &mbito ou as caracteristicas do uso do espago.

167 Nos termos do artigo 6.°-B do DL n.° 128/2014, de 29 de agosto, na redagdo introduzida pelo DL n.° 76/2024,
de 23 de outubro, ¢ admissivel a exploragdo de alojamento local em fragdes autonomas destinadas a habitagao,
salvo se tal uso estiver proibido no titulo constitutivo da propriedade horizontal ou em regulamento de condo-
minio que dele faga parte integrante. Ainda assim, a assembleia de condominos pode aprovar, por maioria
representativa de dois tercos da permilagem, uma deliberagdo com efeitos futuros que proiba a instalacdo de
novos estabelecimentos de Alojamento Local, tratando-se de uma proibi¢do superveniente, tal como prevé o
n.° 5 do artigo 6.°-B, ou, com maioria simples da permilagem, solicitar ao presidente da cdmara municipal o
cancelamento do registo de um Alojamento Local ja existente, com fundamento em perturbagdes reiteradas da
normal utilizagao do prédio nos termos do n.° 6, vide Ac. do TRP, de 28-04-2025, proc. n.° 104/23.1T8VCD.P1,
Rel. Ana Paula Amorim, disponivel em www.dgsi.pt, ultima consulta a 15 de julho de 2025 e Ac. do TRL, de
04-02-2025, proc. n.° 4966/23.4T8FNC.L1-7, Rel. Luis Filipe Pires De Sousa, disponivel em www.dgsi.pt,
ultima consulta a 15 de julho de 2025.

168 Vide José Luis Bonifacio Ramos, Manual de..., pp. 520-527.

199 Vide Ac.do TRP de 15-09-2016, proc. n.° 4910/16.5T8PRT-AP1, Rel. Aristides Rodrigues de Almeida, dis-
ponivel em www.dgsi.pt, Gltima consulta a 15 de julho de 2025.

52



legitima e economicamente vantajosa, como no caso de disponibiliza-la para Alojamento
Local. Por outro lado, ha o interesse dos condéminos em manter a seguranca, a tranquilidade
e a convivéncia no edificio.

No entanto, eventuais conflitos decorrentes da utilizagdo do espaco podem ser resol-
vidos por meio de outros mecanismos legais, como a prote¢ao do direito ao sossego e a paz,
sem que seja necessario restringir preventivamente o uso da fracdo para Alojamento Local.

Por fim, entende-se que a utilizagao tempordaria por turistas ndo apresenta diferencas
substanciais em relacdo ao uso habitual de uma fragao por proprietarios ou arrendatarios.

A convivéncia com turistas pode até gerar menos impacto em termos de barulho ou
disturbios do que outras situacdes comuns de habita¢dao, como a presenga de familias nume-
rosas ou grupos com uma vida social intensa.

Portanto, o uso para Alojamento Local ¢ visto como uma extensdo natural e legitima
do uso habitacional'”°.

Relativamente a segunda perspetiva'’!, esta defende que, quando o titulo constitutivo
estabelece que a fragdo se destina a habitagdo, tal vinculagdo deve ser respeitada, ndo po-
dendo ser atribuida a unidade um uso diferente, como o Alojamento Local, tal como prevé o
artigo 1422.°, n.° 2, al. ¢) do Codigo Civil.

Este entendimento fundamenta-se na ideia de que a afetacao habitacional pressupde
um uso essencialmente estavel e continuo, associado a residéncia e a vivéncia diaria, em
oposicio a natureza transitoria e rotativa da atividade de Alojamento Local'’?,

Argumenta-se, assim, que o conceito de habitacdo implica a existéncia de um espago
destinado a servir de residéncia permanente ou, pelo menos, a um centro de vida doméstica
estavel, sendo essa a expectativa legitima dos condéminos ao adquirirem fragdes num edifi-
cio predominantemente habitacional'”>,

Em contrapartida, o Alojamento Local caracteriza-se como uma atividade de presta-
¢do de servicos, que implica uma elevada rotatividade de ocupantes, o que pode ter impacto

na vivéncia dos restantes moradores, nomeadamente ao nivel do ruido, da seguranca e da

tranquilidade do edificio.

170 Cfr. Ac. do TRP de 15-09-2016, proc. n.° 4910/16.5T8PRT-A.P1, Rel. Aristides Rodrigues de Almeida,
disponivel em www.dgsi.pt, ultima consulta a 15 de julho de 2025, refere: “se no titulo constitutivo da propri-
edade horizontal apenas se estabelece que determinada fracgdo se destina a habitacdo, ndo existe, em princi-
pio, impedimento a que o seu proprietario a afecte a Alojamento Local de turistas”.

! Vide Jorge Pinto Furtado, op. cit., pp. 529-574; Vitor Palmela Fidalgo, op. cit., pp. 117-132.

172 Vide Fernanda Paula Oliveira, Sandra Passinhas e Dulce Lopes, op. cit., pp. 55 € ss..

173 Cfr. Ac. do TRL de 20-10-2016, proc. n.° 12579/16.0T8LSB.L1-8, Rel. Ilidio Sacarrdo Martins, disponivel
em www.dgsi.pt, tltima consulta a 15 de julho de 2025.
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Acresce ainda que o regime fiscal e administrativo aplicavel ao Alojamento Local
distingue esta atividade do arrendamento habitacional, enquadrando-a na prestacao de ser-
vigos e impondo o cumprimento de obrigagdes especificas, tais como o registo na Autoridade
Tributaria e a sujei¢do ao regime de IVA!™,

Segundo o artigo 4.°, n.° 1, al. h) do Cédigo do Imposto sobre o Rendimento das
Pessoas Singulares, os rendimentos obtidos pela exploracdo de estabelecimentos de Aloja-
mento Local constituem rendimentos empresariais e profissionais, o que reforga a sua natu-
reza de atividade comercial distinta do mero arrendamento de iméveis residenciais!”>.

Tal como refere PAULA ROSADO PEREIRA!7® ao contrério do arrendamento habi-
tacional, cuja legislacdo ¢ mais permissiva e possui regras especificas para contratos de lo-
cacdo residencial, o Alojamento Local ¢ considerado uma atividade de prestagdo de servigos,
incluindo servigcos complementares como limpeza e rececdo, conforme previsto na legisla-
¢do aplicavel'”’.

Essa diferenciacao implica que o proprietario ou explorador de Alojamento Local
deve cumprir processos administrativos obrigatorios, nomeadamente o registo na Autoridade
Tributéria, para garantir a regularidade perante o fisco e assegurar a legalidade da atividade
exercida.

Além disso, a atividade de Alojamento Local encontra-se sujeita ao regime de VA,
dependendo do volume de receita e de determinadas condigdes de faturagdo, como também
previsto na legisla¢do vigente.

Essa obrigatoriedade pretende assegurar a tributagdo adequada dos servigos presta-
dos, ndo apenas na vertente do rendimento, mas também na sua cadeia de produgdo e con-
sumo, distinguindo-se assim do arrendamento habitacional, que geralmente estd isento de
IVA sob determinadas condigdes. A sujeicdo ao regime de IVA ¢ uma das obrigagdes espe-
cificas que os operadores do Alojamento Local devem observar, reforcando a sua caracteri-
zacdo como atividade comercial sujeita as regras fiscais aplicaveis.

Por fim, essa distingao entre Alojamento Local e arrendamento habitacional também
reflete na necessidade de cumprimento de obrigacdes acessorias, como a emissao de faturas

ou recibos legalmente regulamentados, o cumprimento de requisitos de seguranca e higiene,

174 Cft. Paula Rosado Pereira, “Tributacdo dos rendimentos do alojamento local”, I Congresso do Alojamento
Local, coordenador Luis Manuel Teles de Menezes Leitdo, Almedina, Coimbra, 2020, pp. 163-184.

175 Ibidem.

176 [dem, pp. 165 e ss..

177 Cfr. DL n.° 128/2014, de 29 de agosto com uma ultima alteragdo pelo DL n.° 76/2024, de 23 de outubro.
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bem como a comunicacdo de dados a Autoridade Tributaria, garantindo a transparéncia fiscal
da atividade.

O Alojamento Local configura-se como uma atividade regulada, submetida a um con-
junto de obrigagdes especificas que visam garantir um maior controlo e uma tributacao ade-
quada. Essa caracteristica distingue-o do arrendamento habitacional tradicional, o qual se
encontra sujeito a um regime juridico mais genérico e, nesse dominio, menos oneroso.

Este enquadramento reforca a ideia de que o Alojamento Local ndo se confunde com
o uso habitacional, aproximando-se mais de uma exploracao econdmica com caracteristicas
comerciais'’®,

No Ac. do STJ de 22-03-2022, ficou estabelecido que, quando o titulo constitutivo
da propriedade horizontal determina expressamente que determinada fracao se destina a ha-
bitacdo, essa afetacdo deve ser respeitada. Consequentemente, o proprietario fica impedido
de utilizar a fragio para fins de Alojamento Local'”.

Esta segunda posicdo sustenta que qualquer desvio da finalidade inicialmente esta-
belecida constitui uma violagdo das normas da propriedade horizontal, sujeita as consequén-
cias previstas na lei, incluindo a obrigacdo de repor a fracdo ao seu uso original.

O referido acordao uniformizou a jurisprudéncia ao determinar que a exploragao de
Alojamento Local numa fra¢do destinada a habitacdo viola o fim fixado no titulo constitutivo
da propriedade horizontal.

A decisdo baseou-se no disposto no artigo 1422.°, n.° 2, al. ¢) do Codigo Civil, que
proibe os condominos de atribuir as suas fragdes um uso que contrarie o fim definido no
titulo constitutivo da propriedade horizontal.

Dessa forma, o STJ entendeu que, a qualificacdo de uma fragcdo como “habitacional”
deve ser interpretada de forma restritiva, excluindo atividades de exploracdo econdmica,
como o arrendamento temporario a turistas.

O argumento central da decisdo assenta na distingao entre o uso habitacional e a ati-
vidade comercial uma vez que o Alojamento Local, ao envolver uma elevada rotatividade
de utilizadores e a prestagdo de servigos tipicos da hotelaria, como limpeza e gestdo de re-

servas, descaracteriza a finalidade estritamente residencial da fracao.

178 Cft. Jorge Pinto Furtado, op. cit., pp. 529-574.

179 Cft. Ac. do STJ, de 22-03-2022, proc. n.° 24471/16.4T8PRT.P1.S2-A, Rel. Fatima Gomes, disponivel em
www.dgsi.pt, ultima consulta a 15 de julho de 2025; também designado por Ac. STJ n.° 4/2022, de 10 de maio,
publicado em Diario da Republica, disponivel em www.dr.pt, Gltima consulta a 15 de julho de 2025.

179 Cft. Jorge Pinto Furtado, op. cit., pp. 529-574.
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Além disso, a decisdo considerou os potenciais impactos negativos para os demais
condominos, incluindo a perda de estabilidade e seguranga no edificio, resultante do cons-
tante fluxo de novos ocupantes.

A interpretacao do Ac. do STJ de 22-03-2012, reforga a posi¢ao dos condominos que
desejam preservar a natureza habitacional dos seus prédios e estabelece um obstaculo signi-
ficativo para a exploracao de Alojamento Local em edificios de propriedade horizontal.

Perante tal entendimento, torna-se essencial verificar previamente o titulo constitu-
tivo da propriedade e, se necessario, obter o consentimento dos restantes condominos antes
de iniciar qualquer atividade de arrendamento de curta duracao.

Dessa forma, o STJ reflete a necessidade de equilibrar direitos e interesses dentro de
um condominio, protegendo tanto o direito dos proprietarios de utilizarem os seus imdveis
como o direito dos restantes condominos a preservagao do ambiente residencial.

Mais do que um entrave a atividade econdmica, a decisdo deste acordao impde crité-
rios mais rigorosos para garantir que a exploragao do Alojamento Local ndo comprometa a
harmonia ¢ o bem-estar dentro dos edificios de habitacao.

Assim sendo, verifica-se uma evidente divergéncia na jurisprudéncia portuguesa
quanto a interpretacdo do Regime Juridico do Alojamento Local, especialmente quando ana-
lisado em conjunto com outros institutos juridicos relevantes, como o da propriedade hori-
zontal.

Essa disparidade de entendimentos no ordenamento juridico nacional tem levado a
formulacao de solugdes distintas para situagdes semelhantes, refletindo a complexidade e a
necessidade de uma maior harmonizagao na aplicagcao dessas normas.

A doutrina apresenta também posicdes divergentes sobre a compatibilidade entre o
Alojamento Local e o uso habitacional previsto no titulo constitutivo da propriedade hori-
zontal '8¢,

Enquanto alguns juristas consideram que o Alojamento Local se distancia da habita-
¢ao tradicional por envolver uma atividade comercial, outros defendem que a utilizagao ha-

bitacional da fracdo pode abranger essa modalidade de arrendamento temporario.

180 Cfr. Aristides Rodrigues de Almeida, “A atividade de exploragdo de estabelecimento de alojamento local”,
Revista Electronica de Direito, n.° 3, 2017, pp. 4 ¢ ss., disponivel em https://cij.up.pt//client/files/0000000001
/2625.pdf, Gltima consulta a 15 de julho de 2025.
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Desde logo, PINTO FURTADO que argumenta que o Alojamento Local ¢ essencial-
mente distinto do uso habitacional, pois se insere no ambito de um ato comercial, contras-
tando com a habitacdo de caracter civil'®'.

JAISABEL MENERES CAMPOS sustenta que, apesar de o titulo constitutivo poder
permitir o Alojamento Local, este uso pode ser restringido ou vedado pelo regulamento do
condominio'®?.

ABILIO NETO, por sua vez, entende que uma fragdo licenciada para habitagdo pode
ser utilizada para Alojamento Local sem que isso implique uma mudanga de finalidade rele-
vante no regime da propriedade horizontal'%3.

FERNANDA PAULA OLIVEIRA, SANDRA PASSINHAS ¢ DULCE LOPES sus-
tentam que o Alojamento Local constitui uma prestacdo de servigos e, por isso, ndo se en-
quadra automaticamente no conceito de habita¢ao definido no titulo constitutivo da propri-
edade horizontal'34,

No entanto, reconhecem que a legislacdo especifica da atividade permite a sua ex-
ploragdo em fragdes habitacionais, desde que cumpridos os requisitos legais'®’.

Entendem que a prestacdo de servigos inerente ao Alojamento Local diferenciasse do
mero uso habitacional, pois envolve uma atividade organizada para o fornecimento tempo-
rario de alojamento a turistas. No entanto, a compatibilidade entre o Alojamento Local e o
uso habitacional de fragdes autonomas ndo ¢ automatica, dependendo da interpretacdo do
titulo constitutivo e da aceitagio ou restrigdo imposta pelo condominio!®6,

Consideram que o DL n.° 128/2014 de 29 de agosto, pretendeu regulamentar essa
atividade, facilitando o seu registo e funcionamento, mas sem impor aos condominos a obri-
gacdo de aceitar o Alojamento Local nas suas fragdes. Pelo contrario, o diploma preservou
a possibilidade de os condominios restringirem esse uso, atribuindo-lhes o 6nus de reagir
caso considerem que a atividade interfere com os seus direitos'®’.,

Do ponto de vista juridico, o debate insere-se na tensdo entre a seguranca juridica

dos proprietarios, que adquiriram fragdes para habitacdo com base num determinado estatuto

181 Cft. Jorge Pinto Furtado, op. cit., pp. 556 € ss..

182 Cft. Isabel Menéres Campos, “Anotagdo ao Acorddo do STJ de 28 de margo de 2017 (Alojamento Local)”,
Cadernos de Direito Privado, n.° 58, 2017, p. 50.

183 Cfr. Abilio Neto, Manual da Propriedade Horizontal, 4.* ed., Ediforum, Lisboa, 2015, p. 247.

184 Vide Fernanda Paula Oliveira, Sandra Passinhas e Dulce Lopes, op. cit., pp. 63 € ss..

185 Ibidem.

136 Ihidem.

187 Ibidem.
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legal, e a necessidade de adaptacdo da legislacdao as dindmicas do turismo e do mercado
imobilidrio.

O Tribunal Constitucional enfatiza que qualquer alteragao legislativa deve respeitar
o principio da prote¢ao da confianga, evitando mudangas abruptas que onerem excessiva-
mente os titulares de direitos adquiridos'®®.

Assim, a posi¢do de FERNANDA PAULA OLIVEIRA, SANDRA PASSINHAS e
DULCE LOPES ¢ confirmada pela analise critica do regime juridico, o Alojamento Local
ndo se enquadra no conceito tradicional de habitagdo, no entanto a atual legislagdo viabiliza
a sua exploracdo em fragdes habitacionais, desde que respeitados os limites impostos pelo
condominio e a regulamentagdo aplicavel'®.

O equilibrio entre a promogao do turismo e a protecao dos direitos dos condominos
permanece um desafio regulatério e interpretativo.

Diante dessas divergéncias doutrinarias e jurisprudenciais, observa-se que, embora o
uso habitacional ndo inclua necessariamente a exploracao do Alojamento Local, a legislagao
em vigor admite essa pratica.

Assim, enquanto nao houver uma harmonizagdo mais clara entre o Regime Juridico
do Alojamento Local e o regime da propriedade horizontal, a controvérsia tende a persistir,
exigindo uma analise criteriosa caso a caso.

Diante das diversas perspetivas analisadas, entende-se que o Alojamento Local pode,
de facto, ser compativel com a finalidade habitacional das fragdes em propriedade horizon-
tal.

Uma vez que, o conceito de habitagdo ndo se restringe ao cardcter permanente da
ocupag¢do, mas sim a forma como o espaco € utilizado para suprir necessidades essenciais de
moradia, como repouso e abrigo, assim, a utilizacdo tempordria por turistas ndo descaracte-
riza essa esséncia!®’,

Além disso, a inexisténcia de uma proibi¢io legal expressa'®! e a possibilidade de

equilibrar os interesses dos proprietarios € dos condominos por meio de outros mecanismos

188 Cft. Ac. do TC, de 30-10-1990, proc. n.° 309/88, Rel. Sousa Brito, disponivel em www.dgsi.pt, altima con-
sulta a 15 de julho de 2025.

189 Idem, pp. 60 e ss..

190 Cft. Ac. do STJ, de 28-03-2017, proc. n.° 12579/16.0T8LSB.L1.S1, Rel. Salreta Pereira, disponivel em
www.dgsi.pt, ultima consulta a 15 de julho de 2025.

91 Se 0 regulamento do condominio, integrante do titulo constitutivo, proibir expressamente o uso das fragdes
para atividades de prestacao de servigos, a instalagdo de um estabelecimento de Alojamento Local numa fragao
autonoma destinada a habitac@o violaria essas normas, configurando um ato ilicito, vide Fernanda Paula Oli-
veira, Sandra Passinhas e Dulce Lopes, op. cit., pp. 73 e ss.; Sandra Passinhas, “O Alojamento Local...”, pp.
133-150.
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reforgam a legitimidade do Alojamento Local. Eventuais impactos na convivéncia devem
ser tratados caso a caso, sem que isso implique uma restri¢do genérica e preventiva ao uso
das fragdes para essa finalidade.

Portanto, o Alojamento Local deve ser reconhecido como uma forma legitima de
aproveitamento das fragcdes habitacionais, desde que respeitadas as normas aplicéveis e os
direitos dos demais condominos.

O proprietario de uma fragdo autonoma tem o direito de propriedade exclusiva sobre
essa unidade e, em principio, pode afeta-la a Alojamento Local, desde que tal ndo contrarie
o titulo constitutivo da propriedade horizontal.

Todavia, conforme estabelece o n.° 1 do artigo 1419.° do Cddigo Civil, qualquer mo-
dificagdo do titulo constitutivo exige a unanimidade dos condominos, o que representa uma
limitagdo relevante ao exercicio pleno do direito de propriedade.

O condominio, através das deliberagdes da assembleia de condominos, pode regular
0 uso, fruicdo e conservagao das partes comuns e das fragdes autonomas, mas tais regula-
mentos nao podem impor restrigdes ao contetido do direito de propriedade que nao resultem
do titulo de constituicdo da propriedade horizontal ou a que o condémino nao tenha dado o
seu consentimento'*2.

O proprietario de uma fragdo autonoma destinada a habitagdo tem o direito de a afetar
a Alojamento Local, a menos que o titulo constitutivo ou o regulamento do condominio nao
o permitam de forma expressa. Contudo, os regulamentos do condominio ou deliberacdes
da assembleia ndo podem impor restri¢des arbitrarias ou ilegais ao uso das fragdes autono-
mas que venham a restringir o direito de propriedade, que se encontra consagrado no artigo
1305.° do Cdodigo Civil.

Importa destacar que o artigo 1419.° do Cddigo Civil, confere aos condéminos um
certo grau de ingeréncia sobre a propriedade alheia, na medida em que a imposigao de res-
trigdes nao exige unanimidade, bastando a auséncia de oposi¢ao para que a deliberagao seja

valida.

192 Trata-se, portanto, de uma restricdo de natureza privada imposta ao poder de disposi¢do dos condéminos
sobre as suas fragdes. Esta limitagdo ndo decorre de imposi¢des legais, mas sim da vontade coletiva dos con-
dominos reunidos em assembleia, vide Rui Pinto Duarte, 4 Propriedade Horizontal, Almedina, Coimbra, 2019,
pp. 70 e ss..
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3.2 Direitos dos condominos face ao Alojamento Local

Uma questdo que se coloca ¢ a de saber quais os direitos que assistem aos conddomi-
nos face a exploracdo de um Alojamento Local numa determinada fracdo em propriedade
horizontal, uma vez que a entrada e saida constante de hdspedes pode provocar um certo
incomodo para estes.

De acordo com o posicionamento de ARISTIDES RODRIGUES DE ALMEIDA '3
podera haver comportamentos excessivos e perturbadores por parte dos hdspedes, que afe-
tam o sossego e o conforto dos restantes moradores!*. Pois é notério que o ambiente de
férias vivido pelos turistas ¢ bastante diferente do quotidiano dos residentes.

Coloca-se, assim, a questao de saber qual dos direitos deve prevalecer, se prevalece
o direito do condémino que pretende aceder a sua fragao de forma tranquila, sem perturba-
¢oes causadas pelos utentes do Alojamento Local, ou o direito do proprietario da fracdo a
explorar essa atividade, exercendo, desde logo, o seu direito de propriedade previsto no ar-
tigo 1305.° do Codigo Civil'*.

Para esta questdao o DL n.° 128/2014, de 29 de agosto, afirma que ha a possibilidade
de a assembleia de condominos opor-se a pratica do exercicio de prestagdo de servicos de
Alojamento Local realizada na fragdo autobnoma, mas apenas por deliberagdao de pelo menos
dois ter¢os da permilagem do edificio, e esta tem de ser desde logo fundamentada através da
comprovag¢ao de que sdo praticados atos que perturbam o normal funcionamento do prédio
e os condominos!'®,

Acresce ainda que, para além da oposi¢do a atividade, o condominio pode exigir uma
contribuicao adicional de 30% do valor anual para cobrir despesas extras decorrentes da
explora¢do do Alojamento Local a deliberar nos termos do artigo 1424.° do Cddigo Civil,
nomeadamente pelo uso intensivo das partes comuns, conforme previsto no artigo 20.°-A do
DL n.° 128/2014, de 29 de agosto'®’.

Os direitos dos condominos neste contexto refletem uma necessidade de equilibrio

entre o exercicio da propriedade e a prote¢do da tranquilidade comum.

193 Cfr. Aristides Rodrigues de Almeida, op. cit., pp. 15 € ss..

194 Desde logo através de ruidos e barulhos em horérios inapropriados.

195 Cftr. Ac. do TRP, de 12-10-2023, proc. n.° 4507/23.3T8PRT.P1, Rel. Carlos Portela, disponivel em www.dgsi
.pt, tltima consulta a 15 de julho de 2025.

196 Cfr. Fernanda Paula Oliveira e Dulce Lopes, op. cit., pp. 8 e ss.; Pedro de Albuquerque, Alojamento Local
e Propriedade Horizontal, Almedina, Coimbra, 2022, pp. 35 e ss..

197 Cft. Vitor Palmela Fidalgo, op. cit., pp. 130-132.
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Assim, a oposi¢do a atividade so6 serd legitima se for sustentada por regras constantes
no regulamento interno, no titulo constitutivo ou por deliberagiio expressa em assembleia'®®.

O regulamento do condominio pode também prever limitagdes razoaveis e justifica-
das ao uso das fragdes, sempre com o objetivo de proteger o equilibrio, a seguranca e o bem-
estar dos condéminos, sendo exemplos disso, a proibi¢ao de ruidos excessivos ou de praticas
contrarias aos bons costumes'®’.

No entanto, ndo ¢ possivel tal oposicao se essa atividade estiver prevista no titulo
constitutivo ou exista uma deliberacao expressa da assembleia de condominos a autorizar tal
atividade.

Importa ainda referir que o uso da fracdo deve respeitar o destino atribuido no titulo
constitutivo, ndo sendo admissivel a alteragdo unilateral para fins distintos, como a instala-
¢do de uma atividade profissional ou de Alojamento Local, sem prévia autorizacdo da as-
sembleia ou regulacao expressa no regulamento.

Ainda assim, a prevaléncia do interesse coletivo sobre o individual ¢ admissivel
quando ha perturbagio comprovada ao sossego, seguranga ou funcionamento do edificio®®,
devendo qualquer restri¢do respeitar os principios da legalidade, proporcionalidade e trans-
paréncia.

Mas, fora esses casos, apos a dentincia dos condominos esta ¢ enviada para o Presi-
dente da Camara Municipal territorialmente competente, a quem assiste a decisdo de cance-
lar ou ndlo o registo por um determinado prazo, nunca superior a um ano>’’.

Este direito de intervencao dos condéminos tem respaldo legal, essencialmente no
artigo 9.°,n.° 2 do DL 128/2014, de 29 de agosto, permitindo-lhes, por exemplo, requerer tal
cancelamento sempre que haja pratica reiterada e comprovada de atos que perturbem a nor-
mal utiliza¢do do prédio. Nesses casos, os condominos podem recorrer a meios administra-
tivos ou judiciais para proteger os seus direitos e assegurar o cumprimento das regras da

convivéncia entre os condominos.

198 Cftr. Miguel Patricio, “A «Nova» Economia de Partilha e o Alojamento Local”, I Congresso do Alojamento
Local, coordenador Luis Manuel Teles de Menezes Leitdo, Almedina, Coimbra, 2020, pp. 11-33.

199 Cft. José Antonio De Franca Pitdo e Gustavo Franca Pitdo, Condominio e Propriedade Horizontal, 2.* ed.,
Quid Juris, Lisboa, 2020, pp. 20 ¢ ss..

200 Cfr. Jorge Pinto Furtado, op. cit., pp. 529-574.

201 Cfr. Artigo 9.°, n.° 2 do DL 128/2014, de 29 de agosto.
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3.3 Aintervenc¢ao do Municipio e da Administracao Publica no controlo do Alo-

jamento Local em Propriedade Horizontal

Os municipios tém um papel relevante no que concerne ao registo e fiscalizacao dos
alojamentos locais, pois tal como foi referido anteriormente e com base também nos artigos
5.°¢ 6.°do DL n.° 128/2014, de 29 de agosto, o exercicio desta atividade depende de uma
mera comunicacdo prévia dirigida 4 Cimara Municipal, através do Balcdo Unico Eletrénico
e essa comunicacao deve incluir, entre outros elementos, o titulo valido de utilizacao do
imovel e a identifica¢do do titular da exploracio®®.

Contudo, o regime nao afasta a competéncia da Camara Municipal para fiscalizar e,
eventualmente, suspender a atividade, sendo possivel a intervencao da autarquia sempre que
se verifiquem situagdes como a incompatibilidade com o uso previsto na licenga ou no titulo
constitutivo da propriedade horizontal, a inexisténcia das condigdes minimas de habitabili-
dade e seguranga, ou a apresentacao de queixas dos condéminos por perturbagao da tranqui-
lidade, ruido ou ocupacdo indevida das partes comuns, nos termos do artigo 9.°, n.° 2 do DL
128/2014, de 29 de agosto.

Devemos compreender que a mera comunicag@o prévia ndo constitui um direito ab-
soluto do titular da fracdo, uma vez que ndo dispensa o exercicio da atividade de Alojamento
Local do cumprimento das normas do ordenamento do territorio, da propriedade horizontal
e dos direitos dos demais condominos®®,

A Lei n.° 62/2018, de 22 de agosto, veio permitir que os municipios possam estabe-
lecer zonas de contencdo. Estas zonas constituem instrumentos de gestao territorial adotados
por varias autarquias com o objetivo de limitar a proliferagdo de estabelecimentos de Aloja-
mento Local, sobretudo em areas urbanas historicamente pressionadas pelo turismo.

Com fundamento no artigo 15.°-A do DL n.° 128/2014 de 29 de agosto, os municipios
podem delimitar areas onde se verifica uma oferta excessiva de Alojamento Local, podendo
suspender a emissdao de novos registos ou estabelecer nimeros maximos. Esta medida pre-
tende responder a crescente substituicdo de habitagdo permanente por unidades turisticas,

fendmeno especialmente visivel em cidades como Lisboa e Porto?%,

202 Cfr. José Miguel Sardinha, “Poderes de autoridade municipal no alojamento local”, I Congresso do Aloja-
mento Local, coordenador Luis Manuel Teles de Menezes Leitao, Almedina, Coimbra, 2020, pp.155-162.

203 Cfr. Ac. do STIJ, de 22-03-2022, proc. n.° 24471/16. 4T8PRT.P1.S2-A, Rel. Fatima Gomes, disponivel em
www.dgsi.pt, ultima consulta a 15 de julho de 2025.

204 Vide Fernanda Paula Oliveira, Sandra Passinhas e Dulce Lopes, op. cit., 2018, pp. 63 ¢ ss..
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A criagdo destas zonas de contenc¢do responde a preocupagdes sociais e urbanisticas.
Uma vez que a massificagdo do Alojamento Local em determinados bairros tem gerado con-
sequéncias como o aumento das rendas, expulsao de moradores, descaracterizagao do tecido
social e degradacao da coesdo comunitaria.

Assim, ao estabelecer estas restricdes, os municipios procuram equilibrar a atividade
econdmica do turismo com o direito a habitagdo, previsto no artigo 65.° da CRP, e com a
sustentabilidade urbana.

A imposi¢ao de limites territoriais ao Alojamento Local ¢, portanto, uma tentativa de
preservar as condi¢des de habitabilidade e a diversidade sociocultural das zonas mais afeta-
das.

Estas medidas nao sdo uniformes e variam consoante os critérios definidos por cada
municipio, sendo possivel que determinem a suspensao total de novos registos ou a aplicacao
de quotas.

O exercicio da atividade de Alojamento Local esta sujeito a um duplo regime juri-
dico, desde logo, o regime administrativo, que regula o registo e funcionamento da atividade,
e o regime civil, que rege as relagdes entre condominos e os limites ao uso das fragdes.
Assim, mesmo que um imovel esteja legalmente registado como Alojamento Local nos ter-
mos do DL n.° 128/2014, de 29 de agosto, isso ndo significa que esteja automaticamente
compativel com as normas da propriedade horizontal.

A existéncia de cldusulas no regulamento do condominio que proibam usos incom-
pativeis com a habitacao (como atividade turistica) pode tornar judicialmente inviavel o Alo-
jamento Local.

De acordo com os artigos 5.° e ss. do DL n.° 128/2014, de 29 de agosto, o registo do
Alojamento Local depende da verificacdo de requisitos formais e técnicos, mas nao substitui
o respeito pelas normas civis, nomeadamente as que decorrem da propriedade horizontal
nomeadamente as do artigo 1422.° e ss. do Codigo Civil.

Assim, qualquer condémino que entenda que o funcionamento do Alojamento Local
afeta os direitos dos restantes moradores, seja por ruido, rotatividade de ocupantes, ou uso
comercial indevido, pode intentar agao judicial para a cessagao da atividade, mesmo que esta
esteja regularmente registada. Esta situacdo refor¢a a importancia da compatibilizagdo entre
os dois regimes e da articulacdo entre entidades administrativas e judiciais.

No ambito da fiscalizagao, os artigos 21.° e ss. do DL n.® 128/2014, de 29 de agosto
preveem um conjunto de sang¢des aplicaveis a quem infrinja as regras legais. Assim a ASAE

e os municipios podem proceder a inspegdes para verificar, entre outros aspetos, o
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cumprimento das normas de seguranca, higiene e sinaliza¢do, bem como a existéncia de
licengas validas?%.

A pratica de Alojamento Local em condi¢des irregulares, seja por falta de requisitos
legais, violagdo de regras de propriedade horizontal ou falsidade nas declaragdes, constitui
contraordenacdo, punivel com coima. Em casos graves, pode ser determinada a suspensdo
ou cancelamento do registo, tal como prevé o artigo 28.° do DL n.° 128/2014, de 29 de
agosto.

JOSE LUIS BONIFACIO RAMOS reforga que cabe as autarquias e as autoridades
administrativas exercer um controlo efetivo, nomeadamente através de “restricoées adminis-
trativas, susceptiveis de limitar a liberdade de estabelecimento, a livre circulagdo e a pres-
tagdo de servigos”, com o objetivo de garantir o respeito pelas normas de convivio e preser-
var o direito dos residentes ao descanso e a tranquilidade®®.

Em suma, a interveng@o dos municipios e da administragcdo publica no controlo do
Alojamento Local em propriedade horizontal revela-se fundamental para garantir o equili-
brio entre o desenvolvimento do turismo e a preservagao da qualidade de vida nos centros
urbanos.

O atual quadro legal permite nao sé o registo simplificado da atividade, mas também
assegura mecanismos de fiscalizagdo e restricdo sempre que estejam em causa direitos dos
condominos, a fungdo habitacional dos imoveis ou a coesdo dos bairros.

A articulagdo entre os regimes administrativo e civil torna-se, assim, indispenséavel
para assegurar a legalidade e a sustentabilidade desta pratica, num contexto onde os interes-
ses econdmicos e os direitos sociais coexistem, por vezes, em tensao.

Cabe as autarquias, a ASAE e aos tribunais assegurar que o Alojamento Local se
desenvolva dentro de um quadro regulatdrio justo, equilibrado e respeitador da vivéncia ur-
bana, e que o controlo realizado por essas entidades seja equilibrado, ponderado e adaptado

as realidades locais®"’.

205 Ibidem.

206 Cfr. José Luis Bonifacio Ramos, “Programa Mais Habitagdo: O Alojamento Local”, Revista de Direito Civil,
n.°2,2023, pp. 201-214,

207 Ibidem.
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Capitulo IV

O impacto que o Alojamento Local tem na gentrificacao de bairros

historicos em Portugal: o consumidor

4.1. Conceito de Gentrificacido

A gentrificacdo ¢ um conceito que emergiu nas ultimas décadas como uma das dina-
micas urbanas mais debatidas no contexto das transformagdes sociais e espaciais das cida-
des.

Originalmente definido por RUTH GLASS?%, nos anos 1960, o termo descreve as
mudangas na estrutura social de determinadas areas urbanas, caracterizando-se pela reabili-
tagdo dos espagos, pela atragdo de novos moradores de classes sociais mais altas e pela sub-
sequente expulsdo de residentes de menor rendimento. O termo ganhou ampla aceitagdo na
literatura académica, sobretudo a partir das contribui¢des de NEIL SMITH?%,

Este fenomeno conduz, habitualmente, a uma valorizacdo imobiliaria expressiva ¢ a
transformagdes profundas na composi¢do socioeconémica da area afetada.

Importa referir que este processo reflete as complexidades do sistema capitalista mo-
derno e a ligacdo entre as transformagdes locais e as dindmicas globais de investimento e
especulagdo imobiliaria.

Podemos entender que a gentrificagdo estd intimamente relacionada com as praticas
de reabilitagdo urbana, que tém como objetivo ndo apenas a renovacao fisica dos espagos,
mas também a alteragdo socioecondémica das comunidades. Trata-se de um “processo de
transformagdo do espago urbano, compreendendo a execugdo de obras de conservagao, re-
cuperagdo e readaptagdo de edificios e de espagos urbanos, com o objectivo de melhorar as

suas condicoes de uso e habitabilidade, conservando porém o seu cardcter fundamental”
210

208 Para descrever as mudangas em 4reas centrais de Londres, vide Sam Johnson-Schlee, “Gentrification, Ruth
Glass, and the Legacy of London: Aspects of Change (1964)”, The London Journal, Vol. 49, n.° 3, 2024, pp.
263-271; Johanna Bockman, “The origins of the concept “gentrification” within empire and decolonization:
Ruth Glass and Claudia Jones in London”, Journal of Urban Affairs, 2025, pp. 1-17.

209 Cft. Neil Smith, The New Urban Frontier: Gentrification and the Revanchist City, Routledge, Londres,
1996, pp. 5 e ss..

210 Jorge Gongalves, Reabilitagio urbana: oportunidades econémicas, emprego e competéncias, Atelier Gra-
ficos a Lapa, Lisboa, 2003, pp. 15 e ss..
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Relativamente a chegada de novos residentes sdo estes que alteram a estrutura social
dos bairros e influenciam diretamente os pregos do mercado imobiliario. Nos ultimos anos,
este fenomeno tornou-se particularmente visivel em cidades portuguesas como Porto e Lis-
boa, onde os processos de reabilitagao urbana e a pressao do turismo e do Alojamento Local
tém transformado significativamente a paisagem social e cultural.

Estas cidades enfrentam um aumento da especulacdo imobiliaria, frequentemente as-
sociado ao crescimento dos arrendamentos de curto prazo, que oferecem aos proprietarios
rendimentos mais elevados em comparagao com os contratos de longa duragao.

Podemos entender, que a gentrificacdo ndo se resume a simples renovacao dos edifi-
cios, esta altera profundamente a identidade e a memoria dos espagos urbanos.

O desaparecimento ou a modificacdo das estruturas originais leva, muitas vezes, a
reconfiguragdo da histdria social e geografica da cidade, esbatendo ou eliminando as marcas
de classe e etnia que outrora a caracterizavam. Como mencionado por NEIL SMITH: “o
apagamento fisico das estruturas originais apaga a historia e a geografia social; se o pas-
sado ndo ¢ totalmente demolido, ele é pelo menos reinventado seus contornos de classe e
raga séo suavizados na reformulagdo de um passado mais palatavel™'!.

Dessa forma, aquilo que poderia parecer uma mera reabilitacdo urbana traduz-se
numa reescrita da propria identidade do espaco. A diversidade cultural e as dindmicas sociais
pré-existentes dao lugar a novas formas de ocupagao e uso, moldadas pelos estilos de vida e
expectativas dos recém-chegados, muitas vezes em contraste com a realidade das comuni-
dades locais?'%.

Essa discrepancia pode levar a erosao da identidade cultural dos bairros, provocando
uma homogeneizagao do espago urbano e a perda de tradigdes e praticas culturais anterior-
mente enraizadas nas areas afetadas.

O dialogo entre diferentes classes sociais € a interacdo entre 0s novos e antigos resi-
dentes pode gerar conflitos, ndo apenas em termos de espago, mas também na defini¢do da
identidade da comunidade.

E relevante destacar que o turismo tem vindo a intensificar o fenémeno da gentrifi-
cacdo, transformando bairros tradicionalmente residenciais em zonas predominantemente
orientadas para o consumo turistico. Nesses espacos, o comércio local e os servigos sao pro-

gressivamente direcionados para satisfazer as necessidades dos visitantes, frequentemente

211 Neil Smith, op. cit., pp. 24 ¢ ss..
212 Cfr. Luis Mendes, “Gentrificagdo e politicas de reabilitagdo urbana em Portugal: uma analise critica a luz
da tese rent gap de Neil Smith”, Cadernos Metropole, Vol. 16, n.° 32,2014, pp. 487-511.
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em detrimento das exigéncias e do quotidiano dos moradores de longa data. Esta reconfigu-
racdo urbana acarreta implicagdes sociais profundas, uma vez que compromete a vivéncia
auténtica e o tecido cultural dos bairros?!?.

Para além dos residentes, importa salientar que também os consumidores que recor-
rem ao Alojamento Local s3o afetados pela gentrificagdo. Com efeito, a descaracterizacao
cultural e social dos bairros compromete a percecdo de autenticidade do destino, influenci-
ando negativamente a qualidade da experiéncia turistica e as expectativas formadas aquando
da escolha do local de estadia. Deste modo, a gentrificagdo ndo prejudica apenas os habitan-
tes, mas transforma igualmente a relagdo do visitante com o espago urbano.

Este fendmeno assume contornos complexos e multifacetados, refletindo uma reali-
dade urbana em constante transformagao. Nesse sentido, torna-se imperativo repensar as es-
tratégias de planeamento urbano, de forma a promover uma gestdo equilibrada e sustentavel
do territorio.

E essencial garantir que as mudangas ocorram de forma inclusiva, assegurando que
as comunidades locais participem ativamente nas decisdes que moldam o seu ambiente, pre-
servando, sempre que possivel, o seu direito a cidade.

Perante os impactos que este fendmeno pode originar, revela-se essencial repensar as
estratégias de planeamento urbano, de maneira a assegurar que as transformagdes ocorram
de forma inclusiva e que as comunidades afetadas disponham de uma intervengao efetiva no
respetivo processo de mudanca.

A resisténcia e a mobilizacdo comunitaria surgem como respostas a gentrificagao,
com movimentos sociais, organizando-se para reivindicar o direito a cidade e exigir politicas
habitacionais mais equitativas e inclusivas.

A participagdo ativa das comunidades nos processos de planeamento urbano pode
ndo apenas diminuir os impactos negativos da gentrificagdo, mas também promover um de-
senvolvimento urbano mais justo e sustentavel e que respeite e valorize a diversidade social
e cultural dos territorios.

Em suma, a gentrificagdo representa um desafio significativo para as cidades con-
temporaneas, exigindo um equilibrio entre a valoriza¢ao do espago urbano e a protecao dos

direitos dos residentes historicos.

213 Cfr. José Luis Bonifacio Ramos, “Programa Mais Habitagdo...”, pp. 201-214.
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Em cidades como Lisboa, onde os efeitos do turismo e da reabilitacdo urbana sao
particularmente evidentes, ¢ essencial adotar estratégias que garantam que os beneficios da
recomposi¢io urbana sejam distribuidos de forma justa®!'“.

Assim, este fendmeno deve ser visto ndo apenas como uma ameaca, mas também
como uma oportunidade para repensar as cidades, promovendo um desenvolvimento urbano

mais inclusivo e sustentavel.

4.2. Consequéncias da popularidade do Alojamento Local na gentrificacdo de bair-

ros tradicionais: reflexées sobre o impacto da procura do consumidor.

Nas ultimas décadas, as cidades europeias t€ém assistido a um exponencial cresci-
mento do turismo, impulsionado por plataformas digitais de Alojamento Local como o
Airbnb. Embora esta tendéncia tenha trazido beneficios econdmicos significativos?!®, tam-
bém desencadeou transformagdes profundas nos bairros tradicionais, muitas das vezes afe-
tando a qualidade de vida dos seus residentes.

A gentrificacdo, entendida como o processo de substitui¢do social e econdmica de
populagdes locais por outras de maior poder aquisitivo, tem sido um dos efeitos mais visiveis
deste fendmeno.

Neste contexto, € expectavel que a recente proliferagdo do fendmeno do Alojamento
Local em Portugal tenha contribuido para a reconfigura¢do das dindmicas socioterritoriais
previamente estabelecidas nos centros das principais cidades, atendendo aos seus impactos
expressivos ndo apenas de natureza econdmica, mas também social e urbana.

Na cidade de Lisboa, o aumento do Alojamento Local em bairros histéricos como

Alfama, Mouraria ou Bairro Alto tem alterado profundamente o tecido urbano?'®

. O que co-
megou como uma alternativa de rentabiliza¢dao imobiliaria rapidamente se tornou num fator

de exclusao habitacional.

214 Cfr. Luis Mendes, “A Nobilitagdo Urbana no Bairro Alto: Analise De Um Processo De Recomposi¢do Socio-
espacial”, Finisterra, Vol. 41, n.° 81, 2006, pp. 57-82.

215 0 Alojamento Local permitiu a muitos proprietarios obter um rendimento complementar, enquanto o afluxo
de turistas impulsionou diversos sectores da economia local, como a restauragdo, 0 comércio € 0s servigos
culturais. Esta dindmica contribuiu ainda para a criagdo de emprego, tanto de forma direta como indireta, vide
Fernanda Paula Oliveira, Sandra Passinhas e Dulce Lopes, op. cit., p. 66.

216 Cfr. Solismar Fraga Martins, “Turismo, gentrificagdo urbana e (des) alojamento local na cidade de Lisboa
— Portugal”, Geografia Ensino & Pesquisa, Vol. 23, 2019, pp. 1-19, disponivel em https://periodicos.ufsm.
br/geografia/article/view/37424, ultima consulta a 15 de julho de 2025.
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A crescente procura por parte de turistas levou a que os proprietarios optassem por
arrendamentos de curta duracdo, reduzindo a oferta para residentes permanentes. Tal opgao
provocou um aumento significativo nos pregos da habitagao.

Como consequéncia, um numero significativo de moradores de longa data tem sido
forcado a abandonar os seus bairros, passando a residir em zonas periféricas, caracterizadas
por menor acessibilidade a servicos essenciais e a oportunidades socioecondmicas. Tal como
refere FRAGA MARTINS “atividades que aliam turismo e praticas de gentrificagdo aca-
bam por expulsar esses residentes devido a eleva¢do dos valores dos imoveis que passam a
ser remodelados, e acima de tudo “modernizados”. Tudo isso visa ao atendimento de uma
demanda crescente de pessoas dispostas a pagar valores didrios muitissimo superiores
aqueles que um morador pode despender para um arrendamento anual”>"’.

Entre as consequéncias mais relevantes e frequentemente debatidas MIGUEL PA-

TRICIO?'® destaca a denominada supergentrificagio®"’

, ou gentrificacdo transnacional, a
qual, embora possa promover a reabilitacdo de areas urbanas degradadas e, em certa medida,
melhorar a qualidade de vida nas cidades, tende igualmente a provocar uma valorizagdo ar-
tificial dos precos da habitacao e a intensificar assimetrias sociais € territoriais, tanto nos
centros urbanos como nas suas zonas envolventes.

Além da dimensao econdmica, as implicagdes sociais deste fendmeno também sao
motivo de preocupacdo, uma vez que, a chegada constante de turistas altera a dindmica dos
bairros, transformando-os em espagos cada vez mais voltados para o consumo e menos para
a vivéncia comunitaria. E a falta de fiscalizacdo sobre o Alojamento Local pode agravar
ainda mais este cenario, contribuindo para a degradagdo do ambiente urbano e a alteracao
do perfil socioeconémico dos bairros.

O comércio local, antes adaptado as necessidades diarias dos residentes, da lugar a
lojas e servigos orientados para o visitante temporario. Esta altera¢do faz com que o senti-
mento de desenraizamento entre os habitantes aumente, uma vez que, veem desaparecer 0s
elementos que antes conferiam identidade e coesdao ao espaco que habitam.

Assim, essas comunidades, muitas vezes com fortes lacos historicos e culturais com
o territorio, acabam por ser afastadas, comprometendo a autenticidade do bairro e o bem-

estar social.

27 Ibidem.

218 Cfr. Miguel Patricio, op. cit., pp. 11-33.

2% Vide Loretta Lees, “Super-gentrification: The Case of Brooklyn Heights, New York City”, Urban Studies,
Vol. 40, n.° 12, 2003, pp. 2487-2509.
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A cidade de Lisboa constitui um caso paradigmatico desta forma intensificada de
gentrificagio??’.

Diferentemente da gentrificagdo classica, que resulta da afluéncia de populacdes na-
cionais jovens, dindmicas e pertencentes as classes médias e médias-alta a zonas anterior-
mente desvalorizadas, a supergentrificagdo caracteriza-se pela predominancia de dindmicas
de investimento e procura internacionais, as quais tendem a excluir mesmo os segmentos
médios da populacgao residente dos espacos centrais da cidade.

Barcelona, por exemplo, esta a passar por uma situagdo parecida, especialmente em

areas como o Bairro Gético e El Raval®?!

. A popularidade internacional da cidade como des-
tino turistico acelerou a conversdo de imdveis residenciais em alojamentos turisticos, con-
tribuindo para uma “gentrificagdo transnacional”**.

O resultado ¢ uma cidade cuja centralidade se torna inacessivel para a sua propria
populacdo, gerando uma crescente tensdo social e um sentimento de perda do “direito de
permanecer”*,

A relacdo entre o aumento do Alojamento Local e a supergentrificacdo ¢ especial-
mente relevante em bairros ja altamente gentrificados. Este fendmeno envolve uma intensi-
ficacdo da valorizag¢do imobiliaria, com residentes de alta renda frequentemente ligados aos
setores financeiros e profissionais de elite a investir na renovagio e exclusividade urbana??*,

O Alojamento Local ao ser impulsionado pelo turismo de luxo e pela procura por
experiéncias diferenciadas, eleva ainda mais os precos dos imoveis e reforga a atratividade
do bairro para segmentos privilegiados.

Muitos proprietarios convertem as suas habitacdes em alojamentos turisticos de alto
padrdo, atraindo visitantes dispostos a pagar valores elevados por estadias curtas, esta pratica
contribui diretamente para tornar os bairros ainda mais inacessiveis a residentes de rendi-
mentos médios ou baixos, intensificando o processo de exclusdo social.

Além disso, tal pratica altera a composi¢do dos utilizadores do bairro, substituindo

antigos moradores por turistas ou por profissionais de elite, o que aprofunda as desigualdades

e enfraquece a coesdo social e identidade local.

220 Cfr. Miguel Patricio, op. cit., pp. 25 € ss..

221 Vide Agustin Cocola-Gant e Antonio Lopez-Gay, op. cit., pp. 3025-3043.

222 Este termo descreve a substitui¢do de residentes locais por migrantes de economias mais desenvolvidas ou
por visitantes de longo prazo com maior capacidade econémica, vide Loretta Lees, op. cit., pp. 2487-2509.
223 Vide Agustin Cocola-Gant e Antonio Lopez-Gay, op. cit., pp. 3025-3043 que refere que “o resultado é que
os bairros centralmente localizados sdo apropriados por estrangeiros - tanto visitantes quanto migrantes - que
estdo em melhor posi¢cdo na desigual divisdo do trabalho, fazendo com que os moradores locais se sintam cada
vez mais excluidos do lugar”.

224 Cfr. Loretta Lees, op. cit., pp. 2487-2509.
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Cumpre salientar que, a par dos efeitos sentidos pela populagdo residente, a prolife-
racdo do Alojamento Local exerce igualmente influéncia sobre a experiéncia dos viajantes
que optam por este tipo de estadia.

Uma parte significativa dos turistas, enquanto consumidores contemporaneos de ex-
periéncias, valoriza, precisamente, o contacto auténtico com a vida quotidiana dos bairros
historicos. No entanto, de forma paradoxal, a excessiva concentragdo de unidades de Aloja-
mento Local nessas zonas pode frustrar tais expectativas legitimas.

Ao provocar a descaracterizagdo dos espagos e favorecer uma logica de mercantili-
zacdo generalizada, contribui-se para a uniformizacao da oferta cultural e comercial, esvazi-
ando o valor simbdlico e identitario dos bairros. Assim, o que inicialmente constitui um atra-
tivo turistico, a autenticidade do local, acaba por ser comprometido pelo proprio modelo de
exploracdo que o turismo, desregulado ou excessivo, tende a impor??.

Podemos concluir que, o aumento descontrolado destas atividades, faz com que mui-
tos bairros se tornem mais homogéneos e menos auténticos, deixando para tras a diversidade
cultural que lhes conferia valor social e simbolico.

Assim, o Alojamento Local atua como catalisador da supergentrificagdo, integrando-
se nas suas logicas e acelerando o seu impacto??®.

Apesar das especificidades locais, tanto Lisboa quanto Barcelona enfrentam um de-
safio comum, conciliar o desenvolvimento econémico promovido pelo turismo com a ne-
cessidade de garantir habitacdo acessivel e preservar a diversidade cultural dos seus bairros.

O desequilibrio atual, em que o mercado responde prioritariamente a l6gica do lucro,
compromete o futuro das cidades como espagos inclusivos e vivos.

Nao da para ignorar as consequéncias que o aumento das rendas de curto prazo tem
nos processos de gentrificacdo. Em bairros historicos de cidades como Lisboa e Barcelona,
este fendmeno tem vindo a provocar ndo apenas uma pressao habitacional insustentavel, mas
também uma transformacao profunda da vida comunitéria e da paisagem cultural.

Os centros urbanos, que deveriam refletir a diversidade social e a memoria coletiva
das cidades, correm o risco de se tornarem espacos descaracterizados e acessiveis apenas a
uma elite temporaria.

No entanto, estas tendéncias ndo sdo irreversiveis. Politicas publicas sensiveis e bem

estruturadas, como a regulagdo do numero de licengas, os incentivos a habitagao acessivel e

225 Vide Daniel Guttentag, “Airbnb: disruptive innovation and the rise of an informal tourism accommodation
sector”, Current Issues in Tourism, Vol. 18,2015, pp. 1192-1217.
226 Cfr. Loretta Lees, op. cit., pp. 2487-2509.
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o envolvimento ativo da comunidade na gestdo urbana podem reverter ou, pelo menos, mi-
tigar os efeitos mais negativos da gentrificagdo.
Preservar a autenticidade dos bairros tradicionais nao significa resistir ao progresso,

mas garantir que esse progresso seja partilhado por todos os que fazem da cidade o seu lar.

4.3. Riscos que o Alojamento Local pode provocar na cultura e identidade local.

Tal como anteriormente referido a gentrificacdo ¢ um fenémeno cada vez mais pre-
sente nas cidades contemporaneas ¢ manifesta-se com uma transformacao profunda do te-
cido urbano, social e cultural, cujos impactos ultrapassam largamente a mera renovagao ar-
quitetonica ou valorizagao imobiliaria.

Seja no Bairro Alto, em Lisboa, ou noutras localidades marcadas por processos se-
melhantes, a reconfiguracdo dos bairros atinge diretamente a identidade e a vivéncia das
comunidades locais, colocando em risco tradigdes enraizadas e modos de vida historica-
mente consolidados??’.

A chegada de novos moradores, frequentemente de classes sociais mais altas, trans-
forma ndo apenas a paisagem urbana, mas também a composicdo demografica e o sentido
de pertenca daquele espaco.

Estes novos residentes promovem uma oferta imobiliaria e comercial orientada para
0 consumo contemporaneo, frequentemente alheia as tradi¢des locais, criando uma “frag-

228 & promovendo uma percecdo distorcida da realidade local.

menta¢do do espago urbano

Este processo estd intimamente ligado ao crescimento do turismo urbano e ao feno-
meno do Alojamento Local, que, embora impulsione a economia, também contribui para a
expulsdo dos moradores tradicionais.

O crescimento em massa do Alojamento Local nos centros turisticos ¢ uma realidade
que se configura como uma fonte de preocupacdes sociais significativas, pois transforma as
casas em unidades temporarias e encarece os pre¢os de forma a torna-los inacessiveis para
os residentes de longa data.

Mais do que um desafio econdémico, trata-se de uma ameaca cultural, na medida em

que altera os modos de ocupacdo e de vivéncia dos espacos urbanos, esvaziando-os de me-

moria e identidade.

227 Cfr. Solismar Fraga Martins, op. cit., pp. 5 € ss..
228 Luis Mendes, “A Nobilitagdo Urbana...”, pp. 57-82.
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Os impactos ndo se restringem apenas a esfera econdmica, assiste-se a um claro es-
facelamento das redes de apoio social, a perda das relagdes de vizinhanga e a uma crescente
erosdo da solidariedade comunitaria.

Além disso, os consumidores, enquanto turistas e utilizadores do Alojamento Local,
desempenham um papel central na dinamica da gentrificagdo, pois as suas preferéncias por
experiéncias auténticas e comodidades modernas impulsionam a transformacgao dos bairros.
A procura por parte dos consumidores por locais “instagramaveis”, ambientes cuidados e
servicos personalizados exerce influéncia direta sobre as decisdes dos proprietarios e inves-
tidores, frequentemente em prejuizo da comunidade local®?’.

Este consumo orientado pelo turista como consumidor final cria uma pressao adici-
onal sobre o espaco urbano, promovendo a mercantilizagdo da cultura local e a homogenei-
zagdo dos bairros para atender as expectativas desse publico?*’.

Assim, o consumidor final, mesmo que involuntariamente, ¢ parte do mecanismo que
acelera a substituigdo cultural e social nos centros urbanos.

231 jlustra uma nova confi-

Noutros contextos urbanos, o conceito de “foreign only
guracdo demografica onde migrantes se estabelecem em bairros em transformacao, mas se
comportam como consumidores do espago, reforcando uma logica de exclusao cultural.

Estes migrantes sentem-se frequentemente mais integrados em zonas turisticas do
que os proprios locais, contribuindo para a formacao de “foreign-only enclaves”. O paradoxo
da convivéncia entre gentrificacdo e turismo revela-se quando as comunidades nativas se
sentem marginalizadas em relacdo a sua propria cultura e espago®*2.

Assiste-se, assim, a um processo de substitui¢do simbolica, onde o valor cultural au-
téntico ¢ gradualmente substituido por um produto cultural adaptado as expectativas do tu-
rista.

A luta pelo direito a habitagdo, e por uma permanéncia que respeite as raizes locais,

torna-se um imperativo social e politico. A substituicdo de comunidades tradicionais por

22 Cfr. Richard Rogers, “Visual media analysis for Instagram and other online platforms”, Big Data & Society,
Vol. 8, 2021, pp. 1- 23.

20 Cft. Tim Freytag, “Bottom-up touristification and urban transformations in Paris”, Tourism Geographies,
Vol. 20, 2018, pp. 443—460.

231 Agustin Cocola-Gant e Antonio Lopez-Gay, op. cit., pp. 3025-3043.

232 Como ilustra o desabafo de um residente ao afirmar que, “this neighbourhood will be a place for wealthy
migrants from the North” e a expressao “foreigners have taken our homes” que resume o sentimento generali-
zado de frustrag@o entre os habitantes que assistem a transformagdo dos seus bairros em territorios adaptados
a um publico transnacional, onde a sua presenca ¢ cada vez menos valorizada, vide Agustin Cocola-Gant e
Antonio Lopez-Gay, op. cit., pp. 3025-3043.
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novas populagdes mais abastadas promove um alargamento conceitual da gentrificacao,
onde se reformulam as identidades e redefinem os valores culturais em jogo.

Muitas vezes, esta renovagao urbana assume contornos de turistificacao, onde o valor
econdmico se sobrepde ao valor cultural auténtico, conduzindo a destrui¢ao da singularidade
comunitéria3.

A autenticidade dos bairros, enquanto expressao viva da historia coletiva, ¢ diluida
numa narrativa comercializada pois o espaco passa a ser percecionado como uma plataforma
de experiéncias de consumo € ndo como um territério vivido, enfraquecendo o vinculo afe-
tivo e historico entre os residentes e o seu bairro.

Por outro lado, ¢ importante destacar que os consumidores t€ém o direito de exigir
transparéncia e responsabilidade na oferta de Alojamento Local, incluindo o impacto socio-
ambiental desses servigos.

A sensibilizagdo dos consumidores para escolhas conscientes pode contribuir para
um turismo mais sustentavel e menos prejudicial as comunidades locais.

E neste contexto que os movimentos sociais ¢ a critica urbana assumem um papel
central, ao defenderem a preservacao da diversidade cultural que caracteriza cada espago
urbano.

A urgéncia de politicas publicas que conciliem o desenvolvimento econdémico com a
justica social e a coesdo comunitaria € evidente. Como salientado anteriormente, ¢ essencial
implementar politicas que considerem as necessidades tanto dos residentes locais quanto dos
novos migrantes, de forma a promover a inclusdo e a constru¢cao de uma cidade verdadeira-
mente plural.

Deste modo, o desafio atual ¢ encontrar solugdes que promovam um desenvolvi-
mento urbano sustentavel e inclusivo, capaz de harmonizar o crescimento econdomico gerado
pelo turismo com o respeito e a valorizagdo da vida comunitaria.

Em ultima andlise, as cidades portuguesas como Lisboa e Porto devem procurar for-
mas de acolher tanto os visitantes quanto os residentes, assegurando que todos possam des-

frutar do legado cultural e social que as cidades tém a oferecer.

233 A turistificagdo pode ser definida como uma hiperespecializagdo da economia de um territdrio no setor do
turismo, caracterizada pela transformacdo de bairros populares e historicos em locais de consumo e turismo.
Esse fendmeno se manifesta por meio da expansdo das func¢des de recreagdo, lazer ou alojamento, frequente-
mente acelerando a gentrificacdo e impactando diretamente o tecido urbano e a demografia local. Em Lisboa,
a turistificacdo € percebida como uma resposta a crescente demanda do turismo internacional, que é conside-
rada uma solugdo para as dificuldades urbanas e uma forma de regeneracdo econdOmica, vide Luis Mendes
“Gentrificacdo turistica em Lisboa Gentrificaggo turistica em Lisboa: neoliberalismo, financeirizagido e urba-
nismo austeritario em tempos de pos-crise capitalista 2008-2009”, Cadernos Metropole, Sdo Paulo, Vol. 19,
n.° 39, 2017, pp. 479-512.
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4.4. Resisténcia e mobilizacio comunitaria contra a gentrificacido impulsionada

pelo Alojamento Local.

A resisténcia e mobilizacdo comunitdria em resposta a gentrificagdo revelam-se fun-
damentais na luta pela preservag@o do direito a habitagdo e a identidade local. Movimentos
sociais organizam-se para contestar as transformagdes urbanas que ameacam nao apenas a
estrutura habitacional, mas também as caracteristicas culturais e sociais das comunidades.

Essa mobilizagdo nao se limita a protestos e manifestagdes, frequentemente envolve
iniciativas locais que pretendem demostrar a populag@o quais as consequéncias negativas da
gentrificacdo.

Um aspeto central dessa resisténcia € a crescente tematizag@o da luta contra a gentri-
ficacdo nos debates acerca das politicas urbanas. Isso destaca a importancia da acao coletiva
como ferramenta de afirmacdo dos direitos das comunidades, que buscam manter sua pre-
senca em seus bairros diante da especulagao imobilidria.

Como afirmado por SIMONE TULUMELLO e MARCO ALLEGRA “a luta contra
a gentrificagdo tornou-se central na tematizagdo dos movimentos sociais pelo direito a ha-
bitagdo e a cidade”**.

Essa perspetiva ressalta que a gentrificacdo ¢ uma problematica que transcende o
mero aspeto econdmico, envolvendo questdes de justica social e a preservagao das historias
e identidades locais.

Nesse contexto, algumas comunidades passaram a incorporar nos seus discursos €
estratégias de resisténcia uma reflexao critica sobre o papel do consumo turistico, destacando
que a mudanga do uso residencial para finalidades comerciais ndo ocorre de forma isolada,
mas esta associada a uma procura crescente que reconfigura prioridades e valores no espaco
urbano.

Esta consciencializagdo serve de base para campanhas que procuram nao so pressio-
nar decisores politicos e proprietarios, mas também interpelar diretamente os turistas, con-
vidando-os a reconhecer o impacto coletivo das suas praticas de consumo.

A acdo coletiva ¢ apresentada como um instrumento vital para as comunidades afir-
marem os seus direitos e se oporem as forgas que tentam redesenhar as suas realidades de

forma a favorecer a especulagdo imobilidria e os interesses externos.

234 Simone Tulumello e Marco Allegra, “Habitagdo e Gentrificagdo”, Os Desafios (Geogrdficos) da Governa-
¢do Territorial, Universidade do Minho Editora, Braga, 2023, pp. 223-235, disponivel em https://ebooks.umi-
nho.pt/i ndex.php/uminho/catalog/view/70/169/2695, ultima consulta a 15 de julho de 2025.

75



Assim, a resisténcia e mobiliza¢do comunitaria sdo essenciais na luta por um desen-
volvimento urbano que respeite e integre a historia e as necessidades das comunidades lo-

cais.

4.5 Impactos ambientais do Alojamento Local nos centros urbanos: o contributo

(in)consciente do consumidor.

O crescimento do Alojamento Local em centros urbanos, impulsionado por platafor-
mas digitais como Airbnb e Booking, tem provocado profundas transformag¢des nas dinami-
cas urbanas, trazendo implicagdes significativas tanto para o meio ambiente quanto para a
qualidade de vida das populagdes.

Este fenomeno, a0 mesmo tempo em que impulsiona a economia local e oferece al-
ternativas de hospedagem, impde novos desafios para o desenvolvimento sustentavel das
cidades contemporaneas.

Contudo, a intensificacdo do Alojamento Local gera uma pressdo crescente sobre os
recursos naturais, como agua, energia elétrica e combustiveis, pois cada nova unidade de
hospedagem temporaria demanda adaptagdes na infraestrutura urbana, o que, inevitavel-
mente, amplia o consumo de recursos e contribui para o aumento da produgao de residuos,
caracteristicas frequentemente associadas a um turismo desmedido e nao regulamentado.

Também a massificagdo do uso de tecnologias disruptivas, como smartphones e ser-
vigos digitais associados ao turismo, potencializa esse consumo intensivo e intensifica ainda
mais esse consumo, impactando diretamente a ocupagdo de imdveis e sobrecarregando os
servigos urbanos.

Além disso, e como referido anteriormente, a concentracdo de alojamentos locais em
determinadas areas tem acelerado os processos de gentrificagdo, uma vez que a transforma-
¢do de imoveis residenciais em espacos turisticos altera profundamente o perfil demografico
e cultural dos bairros, e conduz ao aumento do custo das rendas e leva ao deslocamento de
moradores tradicionais®®.

Esta mudanga fragiliza o tecido social das comunidades, impacta a diversidade cul-
tural e, de forma indireta, compromete o equilibrio ecoldgico dos espagos urbanizados.

Outro aspeto que merece ateng@o ¢ o aumento expressivo da produgdo de residuos

solidos urbanos, uma vez que a frequéncia elevada de turistas em alojamentos locais gera

235 Loretta Lees, op. cit., pp. 2501 e ss..
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uma quantidade de lixo significativamente superior aquela produzida pelas residéncias per-
manentes, muitas vezes sem a correspondente estrutura de gestdo adequada.

Essa situacao, quando mal administrada, leva a polui¢dao do solo e da agua, provo-
cando sérios riscos para o meio ambiente e para a saide publica, uma vez que, “as atividades
do ser humano tém um impacte ambiental amplamente negativo, que se traduz na deterio-
ragdo progressiva e generalizada do ambiente, com a polui¢do das daguas, do solo e do
ar”236.

A expansao do Alojamento Local, muitas vezes associada ao turismo de massa, in-
tensifica esse impacto devido ao aumento no consumo de recursos naturais e a producao de
residuos.

Conforme o entendimento de CRISTINA ARAGAO SEIA, o ambiente, bem como
todos os seus componentes e interagcdes, deve ser visto como uma realidade objetiva, um
patrimonio comum, de caracter intergeracional, que é necessario proteger e preservar para
as geragdes futuras®’.

Esta reflexdo ressalta a necessidade urgente de considerar os efeitos a longo prazo do
Alojamento Local sobre os ambientes urbanos e a qualidade de vida. E fundamental adotar
uma visao ampla, moderna e intergeracional do ambiente, que vé além dos interesses huma-
nos imediatos, reconhecendo o valor intrinseco da natureza como condi¢do essencial para
garantir a sua protecao efetiva.

No ambito da mobilidade, a maior circulag@o de turistas contribui para o aumento do
trafego nas cidades, intensificando os congestionamentos e agravando a qualidade do ar, em
contextos onde o transporte publico ¢ insuficiente ou ineficaz, essa dinamica incentiva o uso
de veiculos particulares, elevando os niveis de emissao de poluentes e comprometendo ainda
mais a sustentabilidade urbana.

Além do mais, os consumidores residentes tém o direito legal de exigir um ambiente
urbano saudavel, o que implica a responsabilizagao dos operadores de Alojamento Local
pelo aumento de residuos e pelo consumo excessivo de recursos.

A expansdo do Alojamento Local também exerce pressdo sobre os ecossistemas ur-
banos, a construcdo e a renovagdo de iméveis para atender a essa procura pode provocar a
destruicao de habitats naturais, afetando espécies nativas e reduzindo a biodiversidade em

areas que ja sofrem com os efeitos da urbanizagdo descontrolada.

236 Cfr. Cristina Aragdo Seia, A Responsabilidade Ambiental Na Unido Europeia- Da responsabilidade civil a
responsabilidade administrativa em Portugal, Almedina, Coimbra, 2022, pp. 15 ¢ ss..
27 Ibidem.
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Esse crescimento descontrolado, especialmente em bairros tradicionais, pressiona a
infraestrutura urbana e os ecossistemas locais, contribuindo para a “deterioragdo progressiva
e generalizada do ambiente”*8, frequentemente sem regulamentos ambientais adequados.

Neste contexto, importa salientar também a redugao progressiva das areas verdes e
dos espagos publicos nas cidades contemporaneas, frequentemente convertidos em proprie-
dades privadas ou investimentos destinados ao Alojamento Local.

No entanto, a “presenca da vegetagcdo como componente do territorio e da paisa-

m”?*° é fundamental, pois oferece beneficios sociais, ambientais e culturais indispensaveis

ge
ao bem-estar coletivo. A cidade contemporanea ndo pode, portanto, prescindir destes espacos
verdes, essenciais a qualidade de vida urbana, a regulagdo climatica local e a promocgao da
biodiversidade.

A sua preservacdo e integracdo no planeamento urbano tornam-se ainda mais rele-
vantes face a intensificacdo de atividades turisticas e a proliferacdo do Alojamento Local em
4reas urbanas consolidadas®*’.

Neste contexto, torna-se cada vez mais evidente a exigéncia, por parte de consumi-
dores conscientes, de praticas sustentaveis e responsaveis no setor do turismo, exemplo disso
¢ a procura crescente por selos e certificacdes de sustentabilidade. Tal como prevé a norma
ISO 21401 “Sustainable tourism- Sustainability Management System for Accommodation
Establishments”, que tem como objetivo motivar e pressionar o mercado a adotar praticas
de gestdo ambiental certificadas®*!.

Esta norma internacional define requisitos para a implementacdo de um sistema de
gestdao sustentavel especificamente aplicavel a unidades de alojamento, incluindo o Aloja-
mento Local.

Abrange aspetos ambientais, sociais € econdmicos, promovendo a utilizagao efici-
ente de recursos naturais, a gestdo adequada de residuos, a preservacao do patrimonio natural
e cultural, bem como o envolvimento positivo com as comunidades locais.

Ao adotar praticas alinhadas com esta norma, os operadores de Alojamento Local

ndo so contribuem para a prote¢do ambiental em meio urbano, como também aumentam a

238 Ibidem.

239 Sidnei Raimundo e Antonio Carlos Sarti, “Parques urbanos e seu papel no ambiente, no turismo e no lazer
da cidade”, Revista Iberoamericana de Turismo, Vol. 6, n.° 2, 2016, pp. 3-24.

240 Ibidem.

241 International Organization for Standardization. Tourism and related services-Sustainability management
system for accommodation establishments - Requirements (ISO 21401:2018), Geneva: ISSO, 2018, disponivel
em https://business.turismodeportugal.pt/en/crescer/qualidade/Pages/normas-de-qualidade.aspx, ultima con-
sulta a 15 de julho de 2025.
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credibilidade da sua oferta turistica junto de um publico cada vez mais exigente e informado.
A certificagdo segundo a ISO 21401 constitui, assim, um instrumento relevante para a pro-
mocao da sustentabilidade no turismo e para a mitigacao dos impactos negativos associados
a gentrificacdo e a pressdo urbana®*?,

Contudo, apesar da crescente valorizagao das praticas sustentaveis e da existéncia de
normas internacionais que orientam a gestdo ambiental no setor do alojamento, como a ISO
21401, observa-se que a reconversao de imoveis residenciais em unidades destinadas ao alo-
jamento turistico tende, muitas vezes, a promover empreendimentos que negligenciam a pre-
servacdo de areas verdes.

Tal pratica compromete ndo apenas a integridade ambiental dos bairros, mas também
o direito ao lazer e ao usufruto coletivo de espagos naturais, essenciais a qualidade de vida
nas cidades.

Nesse sentido, ¢ importante reconhecer que os parques urbanos desempenham um
papel essencial como locais de recreagdo, convivéncia e contacto com a natureza. Contudo,
a conversao de espagos com potencial para a criagdo ou expansao destas zonas em estruturas
turisticas compromete o desenvolvimento das “florestas urbanas™**, fundamentais para o
equilibrio ambiental e o bem-estar social da populagao.

Verifica-se, assim, o risco de a légica mercantil do turismo se sobrepor ao direito
coletivo a espacos publicos de qualidade, agravando a exclusdo socioespacial e a degradagao
ambiental nas cidades.

Diante desse cenario torna-se fundamental promover a “ampliagdo de parques urba-
nos ao longo de toda a cidade, conectados por fundos de vale e demais dreas livres™***,
integrando-os as politicas publicas que garantam espacos adequados para as praticas de lazer
da sociedade.

Assim, as iniciativas governamentais devem priorizar a implementacao de zonas de
protecdao e conservagdo que elejam a sustentabilidade como uma prioridade, promovendo

um ambiente de convivéncia equilibrada entre moradores e turistas>®.

292 Ibidem.

243 Vide Sidnei Raimundo e Antonio Carlos Sarti, op. cit., pp. 3-24.

244 Ibidem.

245 A implementacdo de uma regulagdo que promova a sustentabilidade é necesséria, pois o planeta enfrenta
dificuldades para absorver os residuos gerados pelas atividades humanas. Nesse contexto, a expansao descon-
trolada do Alojamento Local agrava a poluicao do ar, do solo e das 4dguas, vide José Maria Martin Martin, José
Antonio Rodriguez Martin, Karla Aida Zermefio Mejia e Jos¢ Antonio Salinas Fernandez, “Effects of Vacation
Rental Websites on the Concentration of Tourists-Potential Environmental Impacts. An Application to the Ba-
learic Islands in Spain”, International Journal of Environmental Research and Public Health, n.° 347, 2018,
pp. 1-14.
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Paralelamente, ¢ relevante salientar que do setor do Alojamento Local pode, igual-
mente, assumir um papel importante na promogao de praticas mais sustentaveis no ambito
do turismo.

Com efeito, muitos anfitrides t€ém vindo a investir em solugdes ecoldgicas, como o
uso de energias renovaveis, a promog¢ao do consumo de produtos locais e a adocao de estra-
tégias para a gestdo responsavel dos residuos. Ao sensibilizar turistas para comportamentos
mais conscientes, o Alojamento Local pode contribuir para um modelo de turismo mais res-
ponsavel e alinhado com os principios da sustentabilidade.

Esta tendéncia ganha particular expressdo num momento em que os consumidores
demonstram uma crescente preocupacdo com a prote¢do do ambiente e com a necessidade
de combater praticas de greenwashing®*®.

Neste seguimento, tem-se assistido a uma aproximagdo cada vez mais evidente entre
o direito do consumo e o direito do ambiente e da sustentabilidade, que, atualmente, percor-
rem “um caminho unico, com o objetivo de orientar as politicas e as leis para a promog¢do
de escolhas mais sustentaveis por parte do consumidor”™*’.

Perante esta realidade complexa, torna-se imprescindivel a atuagao do poder publico
na formulacao de politicas e regulamentacdes especificas que contemplem os multiplos im-
pactos do Alojamento Local?*.

A implementacdo de medidas como a avaliagdo de impacto ambiental, o licencia-
mento rigoroso de unidades de hospedagem e a criacdo de incentivos para praticas sustentd-
veis sdo fundamentais para assegurar que os beneficios econdmicos do turismo sejam maxi-
mizados, a0 mesmo tempo em que se minimizam os danos ambientais.

Embora o Alojamento Local represente uma oportunidade valiosa de dinamismo eco-

ndmico e de inovagdo urbana, os seus impactos sociais e ambientais exigem uma abordagem

integrada e responsavel.

246 Vide Sérgio Manuel da Costa Machado, “The Fight Against Greenwashing in the European Union: Directive
(EU) 2024/825 of the European Parliament and the Council, of February 28, 2024, and the Portuguese Case”,
Cuadernos de Derecho Transnacional, Vol. 17, n.° 1, 2025, pp. 353-365.

247 Cfr. Jorge Morais Carvalho, Manual..., pp.130 e ss..

248 A Nova Agenda do Consumidor, da Comissdo Europeia de 2020-2025, aborda o tema “reforgar a resiliéncia
dos consumidores para uma recuperagao sustentavel”, a agenda prioriza cinco areas principais a transi¢ao eco-
logica, transformacao digital, reparag@o e aplicagdo dos direitos dos consumidores, necessidades especificas
de certos grupos e cooperagao internacional. Tudo isso com o objetivo de fortalecer a confianga dos consumi-
dores e estimular a economia da UE, que depende muito do consumo, vide Comissdo Europeia, Nova Agenda
do Consumidor ...

80



O futuro das cidades depende da capacidade de equilibrar crescimento econdmico,
inclusdo social e preservagdo ambiental, adaptando praticas tradicionais as novas realidades
que a economia digital e o turismo contemporaneo impdem.

Um dos principios fundamentais do direito ambiental que deve ser considerado nessa
discussdo ¢ o da precaugdo, uma vez que, os Tratados da Unido Europeia, para além dos
principios gerais, referem, expressamente, o principio da precaugdo como uma orientagao
essencial para a acdo da Unido Europeia para a protecao ambiental.

Com efeito, e como sublinha CRISTINA ARAGAO SEIA, “os Tratados europeus,
para além dos principios gerais contidos no Titulo I do TUE e na Parte I do TFUE, entre os
quais se encontram os principios da subsidiariedade, da proporcionalidade, da igualdade
de tratamento e das competéncias de atribui¢do, referem expressamente, no artigo 11.° do
TFUE e no artigo 191.° n.° 2, os principios da precaugdo, da prevengdo e o seu corolario,
o principio da corregdo prioritariamente na fonte dos danos causados ao ambiente, e o do
poluidor-pagador, como principios orientadores da a¢do da Unido para prossecugdo dos
objetivos de protecdo ambiental atribuidos a Unido Europeia™®.

Neste sentido, o principio da precaugdo representa um novo paradigma juridico e
politico na formulagdo de politicas publicas, sobretudo em matéria ambiental.

Este principio orienta a tomada de decisdes em contextos de incerteza cientifica, par-
tindo do pressuposto de que, sempre que exista uma suspeita razoavel de que determinada
atividade, produto ou tecnologia possa causar danos ao ambiente ou a satide humana, mas
ainda que ndo existam provas cientificas conclusivas devem ser adotadas medidas preventi-
vas.

Esta abordagem rompe com a logica classica do Direito, que tradicionalmente exigia
prova cabal de causalidade para justificar a atuacdo do Estado.

Assim, o principio da precaucdo legitima a atuacdo das autoridades publicas mesmo
na auséncia de certeza cientifica, reforcando a protecdo ambiental e promovendo a justica
intergeracional, ao privilegiar a seguranca das geracdes futuras face a riscos potenciais e
irreversiveis.

A suarelevancia advém, em grande medida, da constatagdo de que os riscos contem-
poraneos frequentemente decorrentes da utilizagdo de tecnologias destinadas a controlar pe-

rigos naturais sdo, por vezes, imprevisiveis ou mal compreendidos.

249 Cfr. Cristina Aragdo Seia, 4 responsabilidade Ambiental..., pp. 65 € ss..
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7250 revela-

A distingdo entre perigo de “origem natural” e risco de “origem humana
se, por isso, essencial para compreender esta mudanga de paradigma. Ao procurar dominar
a natureza, o ser humano acaba por gerar novos riscos, como se verifica, por exemplo, na
utilizacao de pesticidas ou de organismos geneticamente modificados, cujos efeitos colate-
rais poderdo revelar-se mais graves do que os perigos que se pretendia mitigar.

Assim, o principio da precaug¢do permite uma atuacao juridica antecipatoria perante
a incapacidade da ciéncia em oferecer respostas imediatas e seguras, constituindo, por isso,
um instrumento fundamental na gestao da incerteza e na salvaguarda dos bens ambientais.

No ambito do Alojamento Local, isso significa que as autoridades competentes de-
vem agir para mitigar impactos ambientais potenciais antes que eles ocorram, avaliando as
praticas de gestao dos espagos e realizando avaliagdes de impacto ambiental adequadas. Esta
abordagem ndo apenas protege os recursos naturais, como também assegura a preservagao
da qualidade de vida das populagdes locais.

Por fim, a responsabilidade ambiental torna-se um elemento central nessa discussao
e a implementacdo de regulamentagdes que estabelecam limites e responsabilidades claras
para os proprietarios de imoveis que operam como Alojamento Local € essencial.

Tal responsabilidade deve abranger ndo apenas a reparagdo dos danos causados, mas
também a prevenc¢do de novos impactos tal como refere CRISTINA ARAGAO SEIA, “a
responsabilidade ambiental é também um dos instrumentos concebidos e utilizados na pro-
tec¢do ambiental: ndo so tem como objectivo a reparag¢do dos recursos naturais e servigos
danificados a custa dos agentes economicos que os causaram, mas também prevenir a ocor-
réncia de danos ambientais, ndo sendo de desvalorizar a sua fungdo dissuasora de praticas
lesivas do ambiente”*!.

Portanto, para que a pratica do Alojamento Local seja sustentavel*>* é imperativo que
os agentes econdmicos adotem praticas que respeitem e protejam o ambiente em que operam,
contribuindo para um desenvolvimento equilibrado e socialmente responsavel nas areas ur-

banas.

250 Idem, pp. 69 e ss..

1 Idem, pp. 26.

232 Vide Brigida Rocha Brito, “O Turista e o Viajante: Contributos para a conceptualiza¢do do Turismo alterna-
tivo e Responsavel”, Atas do IV Congresso Portugués de sociologia, Coimbra, 2000, pp. 1-17 disponivel em
https://repositorio.iscte-iul.pt/bitstream/10071/12642/1/DPR462deala49422 1.pdf, ultima consultaa 15 de ju-
lho de 2025.
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Conclusao

Procurou-se abordar de forma critica os principais desafios juridicos colocados pelo
Alojamento Local, especialmente no que se refere a protecao dos consumidores, ao regime
da propriedade horizontal e aos impactos urbanos e ambientais associados a gentrificagdo de
areas residenciais.

Neste percurso, verificou-se que o contrato de hospedagem, embora seja uma figura
juridica com raizes antigas, tem vindo a ganhar crescente expressdo e regulacao, sobretudo
no sentido de acompanhar as transformagdes sociais e tecnologicas e de assegurar uma maior
prote¢do aos diversos intervenientes na relagao contratual.

Do ponto de vista juridico, constatou-se que os consumidores encontram-se, protegi-
dos por um conjunto abrangente de normas legais que asseguram direitos fundamentais no
dominio da informagdo, da transparéncia, da seguranga e da responsabilizagdo contratual.

Contudo, na pratica, a eficacia destas normas protetoras dos direitos dos consumido-
res, nem sempre acompanham a complexidade das novas formas de contratagdo proporcio-
nadas pelas plataformas digitais. Pois a natureza hibrida destas relagdes contratuais e a pre-
senca de intermediarios tecnologicos criam zonas cinzentas que dificultam a plena protecao
do consumidor enquanto parte mais fragil.

Quanto ao dominio da propriedade horizontal, ficou clara a urgéncia de uma posi¢ao
legislativa mais concreta, uma vez que, a atual incerteza quanto a possibilidade de explora-
¢ao de Alojamento Local em fragdes habitacionais, nomeadamente quando o titulo constitu-
tivo ndo prevé expressamente tal uso, gerando assim uma inseguranca juridica significativa.

Esta ambiguidade ndo so prejudica consumidores e prestadores de servigos, como
também alimenta conflitos entre condominos, associagdes de moradores e entidades admi-
nistrativas.

O legislador devera, portanto, clarificar os limites e condi¢cdes da admissibilidade do
Alojamento Local neste contexto especifico, sob pena de agravar a litigiosidade e a instabi-
lidade nas relagdes de vizinhanga.

Quanto aos impactos sociais e urbanos, ficou patente que o crescimento do Aloja-
mento Local contribui para a gentrificagdo de certas zonas urbanas, com efeitos perversos
sobre o mercado habitacional, como o aumento do custo da habitacao e a descaracterizagao
dos bairros tradicionais.

Essa transformagao afeta nao apenas os residentes permanentes, mas também os pro-

prios consumidores do Alojamento Local, que frequentemente procuram uma experiéncia
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auténtica e tipica do local e acabam por enfrentar uma realidade distinta daquela que ideali-
zaram, o que constitui uma evidente quebra de expectativa.

E assim essencial que se adotem medidas politicas e legislativas que mitiguem estes
efeitos, de forma a garantir o direito a habitacdo, a coesao social e a preservagao do tecido
urbano.

Relativamente as implicagcdes ambientais deste fenomeno, estas ndo podem ser igno-
radas, pois a intensificagdo do turismo urbano associada ao Alojamento Local acarreta pres-
soes adicionais sobre os recursos naturais, o consumo energético e a producdo de residuos.

Tornando-se desejavel e necessario que sejam implementadas politicas publicas e re-
gulamentagdes especificas que incentivem praticas mais sustentaveis por parte dos operado-
res do setor, em articulacdo com objetivos de neutralidade carbdnica e de transi¢cdo ecolo-
gica.

Posto isto, e embora o Alojamento Local represente uma oportunidade econémica
relevante e uma nova forma de utilizagdo turistica das cidades, ¢ imprescindivel que o seu
enquadramento juridico evolua no sentido de garantir maior equilibrio entre a liberdade de
iniciativa privada, os direitos dos consumidores, a convivéncia em propriedade horizontal e
os imperativos de sustentabilidade social e ambiental.

Tal equilibrio so6 seréd possivel através de uma abordagem normativa sistematica, co-
erente e atualizada de modo a assegurar uma convivéncia mais harmoniosa entre os multiplos

interesses em jogo.
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