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ECONOMIA COLABORATIVA

Resumo: A area da habitacao na economia colaborativa surge como um dos
desenvolvimentos da democratizacao do acesso as novas tecnologias de
informacao e comunicacao. Todavia, muito esta por compreender e regular
adequadamente. Surge, assim, a necessidade de realizar uma analise apro-
fundada, identificando atores, desafios, normas aplicaveis, no plano nacio-
nal e internacional, e solugdes possiveis para aplicar nesta area econémica
em crescimento, analisando os documentos existentes.

Palavras-chave: Habitagao - economia colaborativa - plataformas digitais.

Sumario: 1. Introducao a economia colaborativa na habitagao. 2. Realidade
portuguesa e solucoes juridicas. 3. Analise do estado do regime juridico.
4.Possiveiscomplementosalegislacaonacional.5.Conclusdes.6.Referéncias.

Abstract: The collaborative economy in the area of accommodation was
one of the developments of the democratization of access of the new tech-
nologies of information and communication. However, in relation to several
aspects still lacks understanding and regulation. As such, emerges the ne-
cessity of a thoughtful analysis, identifying actors, challenges, applicable
norms, at national and international level, and possible solutions to apply
in this growing area of the economy, examining existing documents.

Keywords: Housing - collaborative economy - digital platforms.

Summary: 1. Introduction to the collaborative economy in housing. 2. Por-
tuguese reality and juridical solutions. 3. Analysis of the state of the current
regulation. 4. Possible complements to national legislation. 5. Conclusions.
6. Sources.
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1. Introducao a economia colaborativa na habitagao

A democratizacao de acesso as tecnologias de informacao e comunicacao,
aliadas a normalizagao da posse de equipamentos informaticos pessoais,
abriu caminho para a revolugao digital da economia global. A informati-
zagao de informagcao em massa, a disponibilizagao dessa informacao com
barreiras negligenciaveis para uma grande maioria da populacao e o de-
senvolvimento da capacidade técnica para a processar criaram, portanto,
uma nova janela para o desenvolvimento de produtos e servicos que des-
sem uso a versatilidade quase infinita da tecnologia agora difundida. Com
grandes revolucoes tecnoldgicas vem sempre a necessidade de adaptacao
a tecnologia que criou a disrupgao, adaptacao essa que apenas pode ocor-
rer apds a adogao em massa dessa mesma tecnologia. A resposta estara na
criacao de infraestruturas legais e sociais que nos permitam enfrentar a
mudanga sem sacrificar as bases que nos tém permitido evoluir, enquanto
sociedades modernas.

Com a absoluta liberalizagao de meios, 0 mercado viu-se inundado de ofer-
tas, 0 que permitia ao consumidor escolher, mas colocou sérias duvidas em
relacao ao quadro legal aplicavel a certas atividades. O papel de interme-
diario surge com a especial caracteristica de auséncia de responsabilidade,
no sentido de que uma empresa forneceria a plataforma e o servico de
manutengao para o negdcio de cada um. No setor da acomodacao, o tipico
modelo de negdcio permite que individuos sejam empreendedores através
da disponibilizagao de parte ou totalidade do seu espaco vital ou infraes-
trutura detida, enquanto acomodacao de curto ou médio prazo, aos seus
pares, tipicamente através de um qualquer tipo de plataforma organizada
ou especificamente construida para o efeito. Utilizadores que nao desejem
utilizar servicos de hotelaria tradicionais poderao, portanto, procurar este
tipo de oferta, tipicamente mais barata e menos burocratica, permitindo
uma maior flexibilidade turistica e muitas vezes uma experiéncia menos
impessoal do que num hotel. A ideia &, portanto, que qualquer um com es-
pago o possa locar a um desconhecido, com mais ou menos profissionalis-
mo, Com mais ou menos garantias, quer para o consumidor final quer para
o fornecedor do espaco.

A partir do momento em que pessoas proprietarias de espacos foram ca-
pazes de fornecer os servicos minimos, como limpeza e pequeno-almoco, e
de reorganizar o seu patrimoénio imobiliario para enfrentar quer os desejos
dos utilizadores quer as normas locais estabelecidas, uma grande quanti-
dade de turistas parece ter, de facto, transitado para este modelo com uma
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velocidade e habilidade inéditas. A questao principal que se mantém é a da
responsabilidade das plataformas que servem como intermediarios, algo
que depende de legislacao nacional e que ainda se mantém por resolver a
nivel europeu ou internacional. O controlo fiscal e jurisdicional esta restrito
ao pais onde se localiza a propriedade em questao, estando dai depen-
dentes as particularidades da prote¢ao de consumidores. No que toca a
relagoes laborais, este € ainda um campo cinzento no qual os fornecedores
destas plataformas se encontram na posicao de trabalhadores individuais
que estao a utilizar um servico de intermediagao para eles proprios forne-
cerem um servigo a outrem, o que pode dar origem a varias complicacoes
de direito do trabalho. O risco de que zonas cinzentas de regulagao possam
existir através de tentativas de contornar normas de protecao do interes-
se publico é reconhecido, sendo que a Comissao Europeia® se apresentou
com intencao de orientar legal e politicamente autoridades publicas, ope-
radores de mercado e cidadaos interessados em fazer parte deste setor
em crescimento.

Das principais razoes validas para implementar restricoes?, a Comissao
identificou as seguintes: proteger o ambiente urbano e desenvolvimento
citadino, assegurar a seguranca publica, proteger o consumidor e recetor
de servigos, assegurar o cumprimento de obrigagdes fiscais e a supervisao
fiscal adequada, e finalmente cumprir politicas de habitacao social basea-
das, por exemplo, na manutencao de precos acessiveis para cidadaos lo-
cais. Determinou ainda que razoes puramente econdmicas, como protecao
da concorréncia por parte de um outro grupo de atores de mercado, nao
seriam aceitaveis para a restricao da agao dos atores da habitagao cola-
borativa. Verificamos que, apesar de um grande numero de solugdes serem
sugeridas, a legislacao europeia existente é ainda insuficiente para regular
a area e esta maioritariamente dependente de interpretacoes e aplicagoes
nacionais por parte dos seus Estados-Membros. Coadunado com o volunta-
rismo com que a Comissao parece basear grande parte das suas sugestoes,
concluimos que, a nivel europeu, a situacao da economia colaborativa na
habitacao é ainda razoavelmente débil e dependente da boa vontade das
plataformas, que nao parecem possuir incentivos suficientes para assumir
um papel mais ativo na sua autorregulagao.

1 Disponivel em: https.//eur-lex.europa.eu/legal-content/EN/ALL/?uri=CELEX%3A52016DC0356, acesso
em: 13 set. 2021.

2 European Commission, Study on the assessment of the regulatory aspects affecting the collaborative
economy in the tourism accommodation sector in the 28 Member States (580/PP/GRO/IMA/15/15111)),
Brussels, 2018.
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2. Realidade portuguesa e solugdes juridicas

Apds uma visao europeia da questao, resta-nos analisar a realidade portu-
guesa, através da identificacao dos diplomas e textos legislativos ou nor-
mativos relevantes e dos seus impactos, procurando em jeito de conclusao
sugerir algumas solucdes juridicas para melhor complementar o enquadra-
mento ja existente.

No que toca a economia colaborativa no ramo da habitacao, Portugal pro-
curou adotar uma figura de alojamento local® desde cedo, criada pelo De-
creto-Lei n.° 39/2008, de 7 de marco, posteriormente alterado pelos Decre-
tos-Leis n.> 228/2009, de 14 de setembro, e 15/2014, de 23 de janeiro, para
facultar a prestagao de servigos de alojamento temporario em locais que nao
reunissem as caracteristicas dos estabelecimentos turisticos tradicionais.

Apds varias mudancas legislativas, a transposicao da Diretiva n.° 2006/123/
CE, do Parlamento Europeu e do Conselho, de 12 de dezembro de 2006,
pelo Decreto-Lei n.° 92/2010, de 26 de julho, veio consagrar a possibili-
dade de inscricao dos estabelecimentos de alojamento local através do
Balcdo Unico Eletrénico. Com isto vemos que, desde ja, Portugal revelou
estar adiantado quando comparado com outros Estados-Membros da Uniao
Europeia, visto integrar ja no seu quadro legal medidas como as sugeridas
pelo relatério encomendado pela Comissao Europeia em 2018. Mesmo as-
sim, foi apenas com o Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, que apro-
vou o Regime Juridico da Exploragao dos Estabelecimentos de Alojamento
Local, que a figura do alojamento local surgiu como categoria independen-
te, distanciada de outros empreendimentos turisticos com a sua propria
regulacao, que passaremos a analisar de seguida. O diploma em vigor &,
no entanto, uma versao alterada pela Lei n.° 62/2018, de 22 de agosto,
que modificou o regime de autorizacao de exploragao dos estabelecimen-
tos de alojamento local, procedendo a segunda alteracao ao Decreto-Lei
n.° 128/2014, de 29 de agosto. Esta lei entrou em vigor a 21 de outubro
de 2018, sem prejuizo das disposi¢oes transitdrias nela previstas. Iremos
abordar as principais caracteristicas do documento, assim como as altera-
¢oes sofridas com a mais recente atualizagao, procurando avaliar o estado
regulatorio do setor no pais.

3 Todas as informagdes quanto ao estabelecimento de alojamentos locais, assim como mecanismos
de registos dos mesmos, podem ser consultadas facilmente por cidadaos em https.//eportugal.gov.pt/
fichas-de-enquadramento/alojamento-local.
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Uma das partes mais importantes de todo o documento é o seu art. 2.°,
onde é estabelecida a nocao de alojamento local. Inicialmente direcionado
a turistas, mas agora generalizado com a revisao, o conceito de estabele-
cimento de alojamento local passou a ser mais abrangente, na medida em
que engloba qualquer estabelecimento que preste servicos de alojamento
temporario, mediante remuneracao, fazendo a referéncia a turistas, a titulo
meramente exemplificativo. O artigo proibe a exploracao enquanto aloja-
mento local de espacos que possam ser considerados empreendimentos
turisticos comuns, procurando estabelecer limites entre as duas condigoes.

O art. 3.° especifica as diferentes modalidades de alojamento local, inicial-
mente “moradias’, “apartamentos” e ‘estabelecimentos de hospedagem”, ao
qual se adicionaram “quartos”, frutos da revisao, sendo que antes estavam
incluidos nos estabelecimentos de hospedagem. Deste modo, a “moradia” é
considerada um edificio autdbnomo, o “apartamento” uma fragao auténoma
ou parte de prédio urbano, tornando-se o “estabelecimento de hospeda-
gem” aquele cujas unidades de alojamento sao constituidas por quartos,
integrados numa fragao autdonoma de edificio, num prédio urbano ou numa
parte de prédio urbano suscetivel de utilizacao independente. Foi ainda
criada uma modalidade “hostel” dentro destes estabelecimentos, consistin-
do numa unidade de alojamento onde o dormitdrio seja predominante, e
que inicialmente se encontrava no art. 14.°, agora revogado. Quanto aos
“‘quartos”, esta nova modalidade s6 é possivel na residéncia habitual do
fornecedor, sendo a unidade de alojamento o quarto e sé sendo possivel ter
um maximo de trés unidades.

O art. 4.° determina as condigoes para prestacao de servico, indicando op-
¢oes e restricdes, com a adicao posterior de uma proibicao de exploragao
de “hostels” em edificios em propriedade horizontal sem autorizagao dos
restantes condominos. Os arts. 5.° e 6.° determinam, agora com alteragoes,
0s mecanismos de registo e comunicagao prévia destes estabelecimentos,
estabelecendo requisitos, prazos e documentos essenciais. Os arts. 7.°, 8.°,
9.° e 10.° sao relativos a questdes de vistoria, cancelamento de registos
e informacao para o publico e para efeitos legais, colocando grande res-
ponsabilidade no Turismo de Portugal, I.P* e na Cdmara Municipal local.
O art. 11.° estabelece requisitos de capacidade, especificando nimeros de
quartos e camas e procurando controlar a proliferagao descontrolada sem

4 O Registo Nacional de Turismo (RNT) retine informagao obrigatéria preenchida e atualizada pelas
entidades exploradoras dos empreendimentos e empresas do turismo, agentes de animagao turisti-
ca e agéncias de viagens e turismo, e pode ser consultado em https.//registos.turismodeportugal.pt/.
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vistoria. Ja os arts. 12.° e 13.° estabelecem requisitos gerais e de segu-
ranca, respetivamente, sendo alteracées ao documento inicial orientadas
a facultar informacdes aos hospedes e tentar controlar impactos negativos
no tecido urbano do estabelecimento. O art. 15.° requla a prestacao de
servicos no estabelecimento, e o art. 16.° especifica a necessidade de um
titular de exploracao do estabelecimento. Ja os arts. 17.° e 18.° tratam da
identificacao e publicidade do alojamento, incluindo a placa identificativa
obrigatéria que permite ao consumidor reconhecer facilmente o tipo de
estabelecimento. O art. 19.° estabelece o periodo de funcionamento, poste-
riormente melhorado, e o art. 20.° a necessidade de disposicao de livro de
reclamacoes e o seu funcionamento.

A totalidade do capitulo quinto é relativo a fiscalizagoes e sancoes, dos
seus arts. 21.° a 28.°, sendo mudancas relevantes face ao anterior regime
o facto de a ASAE (Autoridade de Seguranca Alimentar e Econdmica) e a
Camara Municipal territorialmente competente poderem ambos fiscalizar
o cumprimento do regime juridico® aplicavel aos estabelecimentos de alo-
jamento local e também determinar a interdi¢cao temporaria da exploragao
dos estabelecimentos de alojamento local, podendo a ASAE ainda solicitar
ao Turismo de Portugal, I.P. a realizagao de vistorias a qualquer momento
para verificagao das plataformas e registo.

Os restantes artigos sao disposicoes finais, sendo aditados alguns artigos
de relevancia ap6s a mais recente revisao, que incluem um regime de soli-
dariedade e seguro de responsabilidade civil. A nova revisao «consagra um
regime de solidariedade entre o titular da exploragao e os héspedes, no que
respeita aos danos por estes causados no edificio em que se encontra ins-
talado o estabelecimento» e «determina que o titular da exploragao deve
celebrar e manter valido um seguro multirrisco de responsabilidade civil,
que o proteja dos seus ativos e reclamagoes no ambito da sua atividade
turistica e que cubra riscos de incéndios e danos patrimoniais e nao patri-
moniais a hospedes e a terceiros, decorrentes da atividade de prestacao de
servicos de alojamento»®. Sao finalmente criadas as figuras de areas de con-
tencao, onde as Camaras competentes podem aprovar limites a instalacao
de estabelecimentos local para efeitos de preservacao da realidade social
dos bairros e dos lugares, assim como estabelecidas avaliacdes anuais do

5 Disponivel em: http,/business.turismodeportugal.pt/pt/Planear_Iniciar/Como_comecar/Alojamento_
Local/Paginas/alteracao-regime-juridico-alojamento-local.aspx, acesso em: 18 set. 2021.

6 Disponivel em: https.//abreuadvogados.com/conhecimento/publicacoes/artigos/novas-regras-para-os-
-estabelecimentos-de-alojamento-local/, acesso em: 18 set. 2021.
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impacto do alojamento local, a ser realizadas pelo Governo em colaboracao
com as autarquias locais e apresentadas a Assembleia da Republica. Termi-
nado este resumo das principais caracteristicas e constituicao da legislacao
em vigor, iremos proceder com a analise do seu estado.

3. Analise do estado do regime juridico’

Como indicado inicialmente, a regulamentacao do alojamento local em
Portugal sofreu ao longo dos tempos varias alteragoes. As Unicas exigén-
cias formuladas para os estabelecimentos passavam pelo cumprimento de
requisitos minimos de seguranca e higiene aprovadas por portarias ou ins-
trumentos semelhantes, sendo ainda obrigatério o registo destes equipa-
mentos nas Camaras Municipais competentes, de modo a centralizar essa
informacao no Turismo de Portugal, |.P.As competéncias referentes ao feno-
meno estavam dispersas por varios documentos, muitas vezes focados em
turismo tradicional e, portanto, abordando o alojamento local como uma
categoria menor facilmente explicavel. Foi, no entanto, a consciencializa-
¢ao da importancia que o alojamento local comegou a apresentar, coaduna-
da com as nogoes de que nao seria um fendmeno passageiro e que poderia
chegar a rivalizar com empreendimentos turisticos tradicionais, que permi-
tiu que toda a legislacao fosse focada no presente Regime. Foram varias as
preocupacoes apresentadas nos projetos-lei de 2008, caracterizadas pela
rapida e inesperada ascensao de todo o fenédmeno de economia colaborati-
va, mas as principais, cuja natureza se refletiu na legislagcao aprovada, sao as
seguintes: em primeiro lugar, a relacao entre condéminos quando em causa
esteja o uso de um fragao para finalidades de alojamento local e,em segun-
do, a possibilidade de regulamentacao municipal das condicoes de instala-
¢ao de alojamento local,de modo a existir um controlo local que permitisse
preservar todas as funcdes urbanas, especialmente a fungao habitacional.

Num estudo® encomendado pela Associacao de Hotelaria de Portugal em
2016, verificou-se um efetivo e constante crescimento exponencial dos re-
gistos de estabelecimento local desde 2014, sendo que, segundo este es-
tudo, o numero de ofertas listadas no AirBnb localizadas em cidades como
Porto e Lisboa é superior ao nimero de propriedades reportadas no Registo

7 Lei n.° 62/2018 de 22 de agosto - Altera o regime de autorizagao de exploracao dos estabele-
cimentos de alojamento local, procedendo a segunda alteracdo ao Decreto-Lei n.° 128/2014, de
29 de agosto.

8 “O Alojamento Local em Portugal - qual o fendmeno?” - Estudo Desenvolvido pela Nova School of
Business and Economics e pela Faculdade de Direito da Universidade Nova de Lisboa para a Associa-
¢ao de Hotelaria de Portugal, novembro de 2016.
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Nacional de Alojamento Local, 0 que nos leva a pensar que 0s mecanismos
de controlo sao efetivamente insuficientes. O estudo afirma ainda ser ex-
pectavel a subida de precos de rendas em zonas de alojamento local, um
padrao que se tem observado em especial nos centros das cidades e nao
aparenta tendéncia para diminuicao, o que releva as preocupacoes com a
fungao habitacional dos focos urbanos.

Observando a formulagao do art. 2.° do Regime, que especifica algumas
nogoes basicas, concluimos que o alojamento local pode ter como clientes
ou beneficiarios turistas nacionais ou internacionais, mas também quais-
quer outras pessoas que se desloquem por uma miriade de finalidade, quer
ocupacionais quer familiares. O essencial &, portanto, a ideia de transito-
riedade®. O que caracteriza verdadeiramente o alojamento local ndo sera,
portanto, a qualidade do beneficiario do servico, mas o tipo de utilizagao,
que devera ser transitéria e limitada. Apesar de tal fator diferenciador nao
tomar em conta a base do principio de economia colaborativa, aparenta ser
necessario para distinguir entre um empreendimento turistico e alojamen-
to local. O legislador deixa claro, desde os primoérdios da definicao, que as
duas realidades sao distintas, quer estrutural quer conceptualmente. Po-
dendo esta dicotomia apresentar insuficiéncias, como é costume numa for-
malizacao binaria de opgoes, o relevante é a identificacao dos pontos que o
Regime parece ter em conta para a distingao, nomeadamente os requisitos
apresentados para ambos. Parece-nos que foi estabelecida uma hierarqui-
zacao de qualidade entre as opcoes,em que um empreendimento turistico é
obrigado a fornecer mais servigos e a cumprir mais requisitos, podendo ser
identificado como algo de maior valor do que o alojamento local, que ten-
dencialmente seria mais fraco e menos desejado enquanto opg¢ao premium.

O sucesso inicial do alojamento local®, aliado a falta de regulacao no que
toca a limites, causaram uma nova alteracao no sentido de assegurar que,
se um servico ou estabelecimento tem caracteristicas suficientes para ser
considerado turistico, teria de o ser obrigatoriamente, podendo apenas ser
considerado alojamento local aquele que nao cumprisse todas as verifica-
¢oes listadas para um empreendimento turistico. Isto demonstra uma nova
priorizagcao do campo turistico tradicional, especialmente tendo em conta o
poder fiscalizador espontaneo do Turismo de Portugal no que toca a aloja-
mento local, algo que é compreensivel tendo em conta a situacao. De notar

9 Oliveira, Fernanda Paula e Lopes, Dulce, Alojamento Local: Regime Juridico Comentado e Guido Pra-
tico, Almedina, 2019, p. 21.

10 Disponivel em: https.//ria.ua.pt/bitstream/10773/27500/1/documento.pdf, acesso em: 23 out. 2021.
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que se comegam a verificar tentativas de corromper esta definicao e os seus
limites para utilizacao nao turistica de alojamento local, nomeadamente
como alojamento rotativo de trabalhadores precarios®. Esta tentacao de
alojar trabalhadores em equipamentos que cumpram os requisitos minimos
do alojamento local'?, saltando as necessidades de seguranga e normas de
direito laboral em vigor, para facilitar a utilizagcao de mao de obra rotativa e
pouco qualificada em areas como a agricultura, é algo que obviamente nao
pode ser tolerado e como tal necessita de maior fiscalizagao ativa, validando
até certo ponto a discriminagao e hierarquizagao presentes. O alojamento
local nao podera nunca ser um mecanismo de propagacao de praticas labo-
rais abusivas, mesmo que o fornecedor possa nao se importar com o proble-
ma, sendo, portanto, critica a verificacao constante dos estabelecimentos.

As modalidades do art. 3.° assentam no tipo de unidade, mas também nas
caracteristicas fisicas ou arquitetonicas dos espacos. Esta avaliacao é assim
relativamente subjetiva, sendo compreensivel que tenha sofrido bastantes
alteragdes com cada sucessiva atualizacao do diploma. As varias modalida-
des de alojamento estao relativamente bem estabelecidas, tendo sido re-
vistas pelo legislador, que aparenta pensar hoje nos alojamentos de hospe-
dagem como estruturas vocacionadas para uma exploracao profissional®.
Dito isto, & importante chamar a atencao para a configuragao de “hostel”,
prevista no n.° 6 do presente artigo, que em esséncia exige que a unidade
de alojamento prevalente seja o dormitério. Ora, acontece que o art. 14.°
e as portarias de alojamento local que definiam o que se entendia como
dormitorio foram revogadas, estando, portanto, dificultado o estabeleci-
mento de tal modalidade. Aqui, sentimo-nos inclinados a concordar com o
comentario de Fernanda Paula Oliveira e Dulce Lopes, quando afirmam nao
perceber «(..) se esta solugao legislativa foi intencional e acompanha uma
tendéncia para limitar a instalacao de hostel em situagoes de propriedade
horizontal, ao exigir-se uma autorizagao dos condéminos para o efeito, ou
se corresponde apenas a ma técnica legislativa, ao remeter para Portaria
a regulamentacao de questoes que, para as demais modalidades de aloja-
mento local, ja se encontram no regime juridico proprio»**.

11 Oliveira, Fernanda Paula e Lopes, Dulce, op. cit., p. 24.

12 Leitao,Adelaide Menezes,“A protegao dos consumidores no regime do alojamento local’, in Leitao,
Luis Manuel Teles de Menezes (coord.), / Congresso do Alojamento Local, Almedina, 2020, p. 36.

13 Patricio, Miguel, “A «Nova» Economia de Partilha e o Alojamento Local’, in Leitdo, Luis Manuel
Teles de Menezes (coord.), | Congresso do Alojamento Local, Almedina, 2020, p. 13.

14 Oliveira, Fernanda Paula e Lopes, Dulce, op. cit., p. 31.
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Ja o art. 4.° aborda diretamente um dos principais diferenciadores entre o
alojamento local e os estabelecimentos turisticos tradicionais, nomeada-
mente a prestacao de servicos de alojamento. De notar que o principal ob-
jetivo é o de diferenciar o alojamento local do arrendamento urbano para
habitacao. No que toca ao alojamento local, esta em questao um contrato
oneroso de disponibilizacao temporaria de alojamento e de servigos me-
nores associados. Apesar de poderem ser disponibilizados varios tipos de
servicos complementares, como limpeza, internet, pequeno-almoco, entre
outros, estes nao sao necessarios, sendo esta a diferenga com o turismo tra-
dicional, onde existem efetivamente servicos obrigatdrios, como pode ser
confirmado no art.43.° do Regime Juridico dos Empreendimentos Turisticos.
A Unica prestacao de servicos tipica do alojamento local, que, alias, podera
auxiliar na distincao com o arrendamento urbano, é a limpeza regular, natu-
ral de espacos partilhados ou de ocupantes em constante fluxo e mudanga.
A segunda parte do artigo estabelece necessidades de publicitacao e de
utilizacao contratual, sendo estas ultimas uma das principais dificuldades
do Regime, ainda sem solugao. O vulgarmente denominado «contrato de
alojamento local» nao corresponde a uma figura contratual nova. Trata-se
de uma designagao impropria. Nas palavras de Maria Olinda Garcia, «[a]
diversidade de configuracdoes das prestacoes do locador (ou hospedeiro),
identificavel no dominio do alojamento particular de turistas (em aparta-
mentos ou moradias), pode corresponder a diferentes figuras contratuais.
Assim, para além de contratos de arrendamento, existem (maioritariamen-
te) contratos mistos de cedéncia do gozo de imdveis mobilados, acompa-
nhada de uma diversidade (maior ou menor) de prestacoes de servigos. Es-
tes servicos podem ser executados no local, com ligacao instrumental (em
maior ou menor medida) ao gozo do imdvel (como limpeza diaria ou forne-
cimento de refei¢oes esse local), as quais podem acrescer prestacoes que,
nao tendo ligagcao direta com o gozo do imovel, permitem a satisfacao de
interesses que determinaram a opgao pelo alojamento nesse imdvel (por
exemplo, servico de transporte ou de acompanhamento como intérprete
ou guia prestados pelo hospedeiro)»®®. A realidade da auséncia de tipos de
contratos adaptados a realidade de curta duracao e de uso do imdvel, face
aos habituais contratos de arrendamento urbano que permitem ao arren-
datario o gozo pleno do imdvel, revelam a necessidade de perceber quais
as caracteristicas destes ultimos que podem ser transpostas para contratos
de alojamento local. Algum tipo de regulacao especifica poderia, portanto,

15 Garcia, Maria Olinda, “Arrendamento de curta duragao a turistas: um (impropriamente) denomi-
nado contrato de alojamento local’, in Revista Electrénica de Direito, n.° 3, Centro de Investigacao
Juridico-Econémico da Faculdade de Direito da Universidade do Porto, 2017, p. 7.
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beneficiar todos os envolvidos, facilitando a fixagao de contratos e impe-
dindo a apropriacao de caracteristicas de arrendamento urbano por par-
te de relagoes contratuais cujo fim nao é, claramente, a habitacao regular,
mesmo que com curta duragao. Esta questao depende acima de tudo da
visao do propdsito do contrato, tendo em conta a variedade de utilidades
que pode servir. Quanto a este aspeto, e apos a sua reflexao, Garcia conclui
que «é de questionar se seria aconselhavel criar um regime legal especi-
fico para os contratos pelos quais se proporciona alojamento a turistas.
No plano exclusivamente contratual, parece-nos que, no tempo presente
(e ressalvada melhor reflexao), é possivel encontrar respostas para os pro-
blemas normativos destes contratos dentro do sistema vigente, pelo que, a
nosso ver, tal intervencao legislativa nao se justificaria. Ja a outros niveis,
como o fiscal, 0 administrativo e o do desenvolvimento de uma atividade de
alojamento em imdveis de habitacao coletiva nos pareceria aconselhavel
(no plano da politica legislativa) distinguir a atividade permanente e orga-
nizada (proxima da industria hoteleira) da contratacao residual praticada
por locadores que dao de arrendamento parte da casa onde vivem, ou que
esporadica ou sazonalmente arrendam essa casa a turistas (por exemplo,
quando se ausentam por razoes de trabalho ou de férias)»?®.

Nao querendo focar na matéria fiscal, ha mesmo assim que apontar as difi-
culdades inerentes a taxacao deste tipo de vinculos. A realidade da evolu-
¢ao do alojamento local, cuja regulacao adveio de uma evolucao organica
do mercado, nao encoraja o registo de transagoes ou de reservas. De facto,
sendo a maior parte das reservas efetuadas em plataformas intermediarias
de cariz internacional, e carecendo a maior parte dos estabelecimentos lo-
cais da vontade de emitir faturas, a auséncia de documentacao fiscal exa-
cerbada pela utilizacao turistica internacional das plataformas dificultou
bastante a coleta de receitas fiscais, papel onde a Autoridade Tributaria e
Aduaneira tem feito um trabalho reativo de mais elevada importancia. O le-
gislador esta, portanto, consciente do risco premente de evasao fiscal, razao
pela qual dotou o Turismo de Portugal, e através deste a Autoridade Tribu-
taria, de capacidade de fiscalizacao ativa. Citando novamente o comentario
ao Regime, «(...) o ponto que nos parece fulcral é a intencao manifesta
do legislador de dotar a AT das ferramentas necessarias para fiscalizar os
estabelecimentos que operam a margem da lei fiscal»*’. Iremos explorar
esta questao um pouco mais a frente, sendo que, de momento, releva-se
apontar a obrigatoriedade de apresentar a autorizacao dos conddéminos

16 Idem, p. 22.

17 Oliveira, Fernanda Paula e Lopes, Dulce, op. cit., p. 38.
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para o estabelecimento de “hostels”, continuando a tendéncia para invia-
bilizar esta modalidade. Apesar de nos encontrarmos em concordancia re-
lativamente a necessidade de colocar barreiras contra a criagao excessi-
vamente facilitada de estabelecimentos de alojamento local em locais de
habitacao regular e urbana, é francamente incompreensivel que esta neces-
sidade de aprovacao seja restrita aos “hostels” e que nao seja especificado
0 método e forma de concordancia necessaria. De acordo com as normas
europeias, é essencial facilitar informacao a todos os que desejarem de-
senvolver este tipo de negocio, sendo que «(...) a exigir-se uma autorizagao
dos conddminos, esta deve ser o menos restritiva possivel para o exercicio
da livre iniciativa econémica do proprietario da fracao»'®, apresentando-se
assim como necessario assegurar um compromisso entre liberdade de usu-
fruto de mercado e os direitos dos habitantes do edificio.

Relativamente as observacoes relativas a registo do art. 5.°, ha que reco-
nhecer o seguinte: a autorizacao, que neste caso € permissiva, € o ato de
remogao de uma proibicao legal e, portanto, um ato de controlo de uma
atividade com possibilidade de causar lesdes ao publico. No caso em con-
creto, a autorizagao € a resposta a um processo colocado por um particular
que tem interesse no exercicio da atividade do alojamento local, nomeada-
mente a comunicagao prévia para efeitos de registo. De sequida, o art. 6.°
especifica o processo e os requisitos formais e materiais de comunicagao
prévia ao 6rgao competente, neste caso, ao Presidente da Camara local. Em
termos gerais, consiste em informacao relativa ao titular de exploragao do
estabelecimento, ao estabelecimento que se pretende instalar e ao edificio
onde se pretende realizar a instalacao. Tendo em conta a necessidade de
facultar toda esta informagao nos termos legais instituidos, respondemos
assim a preocupacao da possibilidade de criagao de alojamento local com
base em contratos de arrendamento para habitacao quando o contrato as-
sim nao o proibe, ja que se exige uma autorizagao expressa, no contrato ou
fora dele, sendo o titular proprietario ou arrendatario, para que a atividade
de alojamento local possa ser desenvolvida. De notar que muitas vezes é
necessaria uma autorizagao para utilizacao do edificio, o que coadunado
com a definicao do alojamento local como «prestacao de servigos» (termo
alias utilizado de forma calculada e determinante ao longo do diploma,
mais especificamente nos arts. 2.°. 4.° e 16.°), podera dificultar o acesso.
Ora a exigéncia de «autorizacao de utilizacao ou titulo de utilizacao va-
lido de imovel», tendo este de ser «iddéneo para a prestacao de servicos
de alojamento e respeit[ar] as normas legais e requlamentares aplicaveis»

18 Oliveira, Fernanda Paula e Lopes, Dulce, op. cit., p. 43.
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implica que a autoridade competente se oponha ao registo do alojamento
se o edificio nao dispuser de autorizacao adequada e, nos termos do art. 8.°,
verificar se estao cumpridos os restantes requisitos.

As dificuldades juridicas de troca de permissoes e de autorizagdes sao 6b-
vias, pelo que resulta que nao ha, nem devera existir,uma associagao unila-
teral entre habitacao e alojamento local, no sentido de que uma autorizagao
para fornecimento de servicos deveria ser suficiente. Exclui-se desta ques-
tao a modalidade de “quartos”, pela sua qualidade de pertencerem a uma
habitagao regular e nao comporem uma parte significativa da fragao. Esta
questao surge no Acérdao do Tribunal da Relacao do Porto, de 27/04/2017,
onde se recorre de um pedido de um morador de proibicao de utilizagao
para alojamento local da fracao de um outro. Segundo a argumentacao,
«(...) a questao a resolver consiste em saber se o alojamento local se pode
considerar integrado no conceito de habitacao quando no titulo constitu-
tivo da propriedade horizontal se estabelece que determinada fragao se
destina a habitagao». Aqui esta em questao o conceito base de habitacao,
impactando todo o sistema de autorizagao em volta do alojamento local.
Ora, segundo Ana Lucinda Cabral, e como conclusao quanto ao problema
colocado, «[tJodo o conjunto das circunstancias de facto - quer anteriores,
quer simultaneas a declaracao feita no titulo de constituicao da proprieda-
de horizontal de que a fragao se destina a habitagao leva a considerar que
a intencao que presidiu a declaracao foi a de considerar que o conceito de
habitacao se reporta ao sitio onde o condémino ou arrendatario tém um
centro de vida doméstica, pequeno ou grande, temporario ou permanente
mas, ainda assim, algo que nao esteja totalmente desligado desse centro de
vida. Em suma, quando uma fracao se destina a habitacao, quer dizer que
se trata de uma residéncia, de um domicilio, lar, ou seja, de um espaco de
vida doméstica com a inerente necessidade de tranquilidade e sossego, nao
cabendo nela o alojamento local»®. Fica assim independentizada a nog¢ao
de habitacao da de alojamento local, com efetiva base jurisprudencial.

Ja o art. 7.° estabelece uma relacdo direta com o Balcdo Unico Digital, atra-
vés de uma identificacao especifica que é atribuida ao equipamento, algo
que esta de acordo com as recomendagdes europeias. Sao também indicadas
situagoes de caducidade e de intransmissibilidade, como casos em que se
altere o titular do registo ou titular da exploracao, questdes que tém de ser
previstas de modo a conter possiveis vicios.

19 Acérdao do Tribunal da Relagao do Porto, de 27/04/2017.
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Importa verificar a evolucao das competéncias de fiscalizacao presentes no
art. 8.° Na sua primeira redagao, e em conjungao com os artigos referentes
a Fiscalizacao e Sancdes, parecia existir uma sobreposicao de competéncias
partilhadas entre o Turismo de Portugal, a Autoridade Tributaria, a Camara
Municipal e a ASAE. As altera¢oes introduzidas com a Lei n.° 62/2018 es-
clarecem a questao e vém em esséncia reforcar os poderes do municipio,
cabendo-lhe agora a verificagao das exigéncias do art. 6.°, autorizando a
utilizagao explicita do poder de cancelamento de registo e reconhecen-
do-lhe de forma direta poderes de fiscalizagao do cumprimento do disposto
do Regime??, incluindo o de instruir os respetivos poderes de contraordena-
¢ao,a par com a ASAE.

Apesar das limitacdes com prazos e com pedidos ao Turismo de Portugal,
o poder de vistoria das Camaras Municipais reveste-se assim de altissima
importancia para o cumprimento de todo o Regime, caindo sobre as au-
tarquias locais esta importante faceta de responsabilizacao dos titulares.
A falta de meios pode impedir que o numero de vistorias seja elevado, sen-
do este um dos poucos problemas que compreensivelmente levam a uma
nao utilizacao destes poderes, que em qualquer outro caso deverao ser uti-
lizados com diligéncia e proatividade. Ha que responsabilizar, portanto, as
Camaras Municipais que nao cumprem o seu papel de acordo com o regime,
sendo este um dos campos onde a descentralizagao de competéncias pode,
efetivamente, ter efeitos positivos e concretos, se realizada com seriedade
pelos autarcas locais.

O poder de cancelamento de registo é discutido com mais profundidade no
art. 9.°, de onde consideramos importante relevar e comentar os motivos
para tal ocorréncia. Podera ser cancelado quando se detete qualquer des-
conformidade relativa a informacao ou formato do registo, no caso de insta-
lagao de novo alojamento local numa das areas de contengao mencionadas
anteriormente e quando ocorra a violagao dos requisitos estabelecidos nos
arts. 11.° a 17.°. Considerando os motivos contemplados, é importante ter
em conta que a decisao de cancelar em qualquer um destes casos assume
natureza de sancao, sendo que apenas podera ser proferida apds a completa
tramitacao do processo, de modo a salvaguardar o direito de audiéncia e
contraditério do visado. Uma questao relativa ao cancelamento que nos pa-
rece problematica é a possibilidade de os condéminos tomarem a decisao
de nao autorizar o estabelecimento devido a praticas e atos que perturbem

20 Sardinha, José Miguel, “Poderes da Autoridade Municipal no Alojamento Local’, in Leitdo, Luis
Manuel Teles de Menezes (coord.), / Congresso do Alojamento Local, Almedina, 2020, p. 155.
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a normal utilizacao do prédio. Implicando isto o cancelamento do registo,
acaba por ser uma decisao que ira contra uma anterior da Camara Munici-
pal, sendo que apenas a propria podera decidir o caso, assumindo roupa-
gens de érgao judicial que nao pertencem a um 6rgao da Administragao?.

Dito isto, consideramos necessario este tipo de envolvimento por parte dos
moradores, sendo este um caso de democracia direta e local que permite
aos principais afetados apresentarem-se contra algo que consideram in-
justo ou inadequado, tendo o pedido de cancelamento de ser adequada-
mente fundamentado (este é, de facto, o principal problema, nao sendo, no
entanto, um sob o qual nos debrucaremos neste artigo). No contexto desta
questao, temos o Acérdao do Tribunal de Relacao de Lisboa, de 20/10/2016,
relativo a uma decisao de uma assembleia de condéminos que considerou
que uma moradora, ao praticar uma atividade comercial na sua fracao, se
encontrava a violar o consagrado no titulo constitutivo. A requerente veio
a tribunal pedir a revogacao da proibicao pela assembleia da utilizagao da
fracao para efeitos de alojamento local. Ora, seqgundo a argumentagao do
acordao, «[s]e um condémino da a sua fracao um uso diverso do fim a que,
segundo o titulo constitutivo da propriedade horizontal, ela é destinada,
ou seja, se ele infringe a proibicao contida no artigo 1422.° n.° 2 al® ¢) do
Cédigo Civil, o Unico remédio para essa afetacao é a reconstituicao na-
tural (...) Destinando-se a fragao auténoma, segundo o titulo constitutivo,
a habitacao, nao lhe pode ser dado outro destino (alojamento mobilado
para turistas) sendo para tanto irrelevante o licenciamento do local para a
atividade comercial acima referida por aquelas entidades»? . Neste caso, 0
tribunal decide, portanto, que nao é possivel fazer uso de uma fragao para
um proposito diferente para o qual se tem efetiva permissao, o que vai de
acordo com a natural depreensao juridica do Regime, demonstrando ainda
o papel de destaque dos condominos enquanto parte interessada e ativa no
estabelecimento de alojamento local numa fragao. O acérdao afirma ainda
que «[a]s autorizagoes de entidades administrativas, sequndo as quais, de-
terminada fracao auténoma de prédio constituido em regime de proprie-
dade horizontal pode ser destinada a comércio, nao tem a virtualidade de
alterar o estatuto da propriedade horizontal constante do respetivo titulo
constitutivo, segundo o qual essa fracao se destina a habitagcao». Temos
assim reforco através da jurisprudéncia do conteddo destes artigos.

21 Passinhas, Sandra, “O alojamento local e o uso das fragdes autonomas”, in Leitdo, Luis Manuel
Teles de Menezes (coord.), / Congresso do Alojamento Local, Almedina, 2020, p. 133.

22 Proc.n.® 12579-16.0T8LSB.L1-8, Conclusodes.
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Os arts. 10.° a 13.° apresentam-se como essencialmente utilitarios, cum-
prindo as suas fungoes de forma adequada. Saltando o revogado art. 14.°,
deparamo-nos de seguida com o art. 15.°-A, relativo as areas de contencgao
introduzidas na ultima alteracao. No que toca aos motivos para a imple-
mentagao destas zonas de instalagao proibida, parece-nos suficiente a jus-
tificacao do Regime Juridico Comentado, que indica que, «[a]pesar de nao
se conhecerem as estatisticas oficiais, a informacao vinculada em varias
fontes, designadamente nos meios de comunicagao social, permite afirmar
que nas cidades de Lisboa e Porto (com eventual extensao em outras cida-
des portuguesas, mas nao em todas) tem havido um crescimento continuo
da oferta de imoveis para alojamento a turistas que nao é acompanhado
de idéntico nivel de oferta de imoveis para habitacao tradicional, o que
estara a provocar uma aumento do valor das rendas para 0s novos contra-
tos habitacionais, provocando fenémenos de gentrificacao»?. A economia
portuguesa, demasiadamente dependente do turismo internacional, tende
a direcionar a sua oferta interna para as necessidades deste setor, acima
das necessidades dos seus proprios cidadaos locais. O que isto significa é
que, sem um qualquer mecanismo de controlo, os centros das nossas cida-
des, especialmente as que representam a maior quantidade de populacao
e acumulagao de servigos e empregos, iriam transformar-se em montras
para turistas sem habitantes reais. Até certo ponto este fendmeno ja acon-
teceu em locais como a baixa lisboeta ou o centro histoérico da cidade de
Guimaraes, onde apenas 0s muito ricos ou os muito velhos tém propriedade
habitacional, sendo os restantes imdveis orientados para alojamento local
ou turistico. Surge entao a necessidade de controlar esta desertificacao,
que, além dos dbvios efeitos culturais e sociais, também faz aumentar dras-
ticamente as rendas, contribuindo para o exacerbar das desigualdades eco-
ndmicas, chegando até a ter influéncia na capacidade de o Estado cumprir
o Direito a Habitacao instituido na Constituicao da Republica Portuguesa.

A questao aqui nao é, portanto, a necessidade de medidas como as areas
de contencao, que é dbvia e comprovada para além de qualquer duvida ra-
zoavel, mas se cumpre o seu objetivo de politica habitacional e urbanistica
de forma adequada. Acontece que este artigo apresenta uma forte restricao
ao direito da livre iniciativa econdmica, que, apesar de ser justificada, pode
ter muito menos efeito do que uma via fiscal adequada que beneficiasse
0s imoveis destinados a habitagao, os arrendamentos de longa duracao e
as rendas acessiveis em detrimento do alojamento local. Dito isto, e se a
medida pode nao ser absolutamente eficiente no que toca ao controlo de

23 Oliveira, Fernanda Paula e Lopes, Dulce, op. cit., p. 123.
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precos e a manipulacao do mercado no sentido de beneficiar a habitacao
tradicional, serve, no entanto, perfeitamente para dar resposta a problemas
urbanisticos tipicos, no que toca a evitar a criacao de zonas onde apenas
existe alojamento local. Assim, esta via vem cumprir os principios de des-
centralizacao administrativa e da subsidiariedade?*, sendo que cabe a cada
municipio instituir ou nao estas areas, forcando as autarquias a estabelecer
politicas urbanisticas e de habitagao que possam beneficiar os cidadaos lo-
cais sem limitar em demasia e de forma descontrolada o acesso ao mercado
de prestagao de servigos de alojamento local.

O art. 16.° encerra questdes fiscais que aparentam ser demasiado opacas
e densas para o titular comum, sendo mais do que suficientes em si pro-
prias para os seus proprios artigos de grande extensao. Nao sendo nossa
pretensao explorar esta questao, € mesmo assim essencial destacar que o
exercicio da atividade de exploragao de alojamento local, a semelhanca de
qualquer outra atividade econdémica ou prestacao de servigos semelhan-
te, encerra diversas obrigacodes fiscais que diferem quando o titular € uma
pessoa individual ou quando é coletiva. Sendo realidades distintas, as obri-
gacoes em sede de IRS e IVA sao diferentes, caindo sempre no titular da
exploragao a obrigacao de emitir as faturas da prestagao de servigos direta-
mente aos hospedes, tendo em conta as dificuldades de controlo das plata-
formas internacionais. Nao nos alongando mais sobre esta matéria, assiste
que as obrigagoes fiscais sejam facilmente acessiveis a todos os titulares de
exploracao, e adequadamente fiscalizadas para evitar evasao fiscal.

Os arts. 17.° e 18.° visam reforcar, do ponto de vista do utilizador, a di-
ferenca entre servicos de alojamento. De modo a evitar a confusao entre
um empreendimento turistico e um estabelecimento de alojamento local,
o legislador obriga este ultimo a utilizar uma placa identificadora e a es-
tabelecer uma série de requisitos de imagem e informacao, proibindo em
paralelo a utilizacao de qualquer tipologia de empreendimento turistico,
incluindo o proprio nome ou sistemas de avaliagao tradicionais como es-
trelas. O incumprimento destas diretivas leva naturalmente a uma reagao
contraordenacional, podendo chegar até ao cancelamento do registo. Isto
demonstra a importancia destas exigéncias, quer para a pacificacao do
mercado interno, quer para o consumidor que tera de distinguir entre ti-
pos de alojamento. Os arts. 19.° e 20.° estabelecem outras obrigagdes, com

24 Sousa, Pedro Sacchetti Teixeira de, Restricoes de Direito Publico e de Direito Privado a Exploragdo
de Estabelecimentos de Alojamento Local: O Regime Juridico Portugués e a Experiéncia de Direito Com-
parado, Almedina, 2020, p. 132.
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especial destaque para a obrigatoriedade de existéncia do livro de recla-
macoes, fisico ou digital, que permite o estabelecimento de politicas de
qualidade a que o cliente pode recorrer em casos de insatisfacao, sendo
para isso essencial o cumprimento de requisitos como a indicagao do or-
ganismo onde submeter a reclamacao. Ja os arts. 21.° a 28.° compdem o
capitulo de fiscalizagao e sangoes, sendo importante relevar o papel de
cooperagao entre agéncias do Estado no que toca a fiscalizagao. Nao deve-
mos confundir esta com o controlo da atividade pos-instalacao regulado no
art. 8.°, mesmo que ambos verifiquem o cumprimento de requisitos da lei.
Segundo o comentario examinado, «(...) a diferenca entre aquela vistoria e
esta fiscalizagcao é que enquanto aquela, que deve ser 0 mais precoce pos-
sivel, serve para confirmar a existéncia no estabelecimento de alojamento
local das devidas condigdes de funcionamento, esta serve para verificar a
manutencdo destas condicdes»?. E também importante denotar que exis-
tem ainda outras entidades publicas, nao mencionadas neste documento,
que podem exercer as suas competéncias de fiscalizacao em ambitos es-
pecificos, uma vez que o alojamento local pode facilmente ser utilizado
para atividades ilicitas. Dos restantes artigos, apenas o art. 31.° relativo ao
sistema informatico carece de comentario, no sentido da importancia da
disponibilizacao a qualquer prestador ou destinatario de servicos de um
acesso por via eletrénica as autoridades administrativas competentes. O
Balcdo Unico Eletrénico? permite a completa tramitacio eletrénica de to-
dos os processos, documentos e formalidade previstas na lei, 0 que permite
facilitar enormemente a tarefa de fiscalizagao, assim como assegurar ao
consumidor algum tipo de controlo de qualidade. Nao sendo perfeita, a pla-
taforma apresenta-se como funcional e cumpridora de todos os requisitos
funcionais adequados, o que nos coloca francamente melhor do que muitos
outros paises europeus.

No fundo, e sendo claro para o legislador que a exploragao do alojamento
local é uma atividade privada, esta presente no seu Regime o reconheci-
mento de que a area devera ser objeto de regulacao publica devido aos
importantes interesses publicos que envolve, sendo para tal essencial que
sejam definidos com exatidao os termos e condi¢oes em que a mesma pode
funcionar. O reconhecimento do alojamento local como categoria auténo-
ma tem como objetivo, com este regime juridico, proteger estes interesses
publicos anteriormente identificados, manter a integridade do uso turistico

25 Oliveira, Fernanda Paula e Lopes, Dulce, op. cit.,, p. 172.

26 As funcionalidades descritas estdo acessiveis a todos através da utilizacdo do seguinte link:
https.//eportugal.gov.pt/fichas-de-enquadramento/alojamento-local.
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dos estabelecimentos profissionais e controlar o desvio do uso adequado.
A exigéncia de que os estabelecimentos em apreco nao podem reunir os
requisitos exigidos para os empreendimentos turisticos esta obviamente
direcionada a proteger estes ultimos de concorréncia desleal por parte de
individuos ou coletivos que pretendem utilizar o rétulo de alojamento local
para evitar regulagao turistica direta, motivo pelo qual se prevé que o Tu-
rismo de Portugal possua fortes poderes de fiscalizagao e possa, a qualquer
momento, impor a utilizagao turistica sempre que um estabelecimento
preencha os requisitos.

4. Possiveis complementos a legislagao nacional

Deste modo, e ap6s a analise da legislacao portuguesa, podemos verificar
que o tratamento dos fornecedores locais de servicos, profissionalizados ou
individuais, se encontra razoavelmente de acordo com as recomendacgoes
europeias, vindo esta mais recente atualizagao ao Regime do Alojamento
Local estabelecer uma série de medidas com vista a melhoria do controlo
dos estabelecimentos, ao estudo dos possiveis impactos negativos que pos-
sam ter e, acima de tudo, a contencao desses possiveis impactos?. A natu-
reza do registo, da identificacao, das plataformas disponiveis e de todos os
requisitos expressos de forma simples e clara permitem que tanto o forne-
cedor como o consumidor percebam bem a situacao em que se encontram,
sendo, portanto, essencial assegurar que estao bem definidas as modalida-
des e procedimentos para criacao e exploracao de estabelecimentos. Se ha
critica a fazer a este regime tal como se encontra atualmente, é a ainda leve
auséncia de controlo sobre a proliferacao dos alojamentos, apesar da figura
de areas restritivas impostas recentemente, tendo em conta que estas de-
pendem da vontade das autarquias locais e da sua vontade de restringir o
acesso a equipamentos que podem ser considerados por muitos autarcas
como altamente valiosos do ponto de vista de atracao turistica para os seus
territérios. No entanto, o que verificamos é que existe muito pouca, se nao
nenhuma, legislacao aplicavel as plataformas no plano nacional, estando
todos os instrumentos juridicos existentes orientados para o controlo dos
fornecedores dos servicos de habitacao, nao dos servicos digitais que per-
mitem a sua divulgacao.

Como tal, chegamos a conclusao de que legislagao nacional que fosse
ao encontro das principais dificuldades levantadas pelas plataformas de

27 Disponivel em: https.//abreuadvogados.com/conhecimento/publicacoes/artigos/novas-regras-para-
-os-estabelecimentos-de-alojamento-local/, acesso em: 18 set. 2021.
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economia colaborativa seria a forma mais adequada de agao para as auto-
ridades locais. O cumprimento efetivo das recomendagdes europeias ape-
nas podera ser atingido aquando da aproximacao das exigéncias locais as
grandes plataformas, tendo em conta que estas tendem a refugiar-se na sua
natureza transfronteirica para evitar restricoes. A existéncia de diretivas e
recomendacoes europeias que encorajem a acao local permitem, no entan-
to, que sejam encontradas solugées que consigam substituir no contexto
das normas alargadas da Uniao, por menos exigentes que estas sejam com
as plataformas de intermediacao digital.

Como base para esta experiéncia legislativa, sugerimos a utilizacao do con-
junto de acoes adotadas pelo Airbnb ap6s negociacao com a Comissao, em
2019%, no sentido de melhorar a forma como apresenta ofertas e assegura
protecao do consumidor. Deste modo, consideramos que iniciativas legis-
lativas relativas a plataformas deverao ter os seguintes pontos em conta.

Em primeiro lugar, a obrigacao de fornecimento de informagao de precos
adequada, que inclua todas as taxas e impostos que os utilizadores terao de
pagar através da utilizacao da plataforma, e assegure que a fuga as obriga-
¢oes fiscais nao pode ser realizada através da utilizagao do servico digital.
Em segundo, a obrigacao da distingao entre fornecedores profissionais e
fornecedores individuais, no sentido de assegurar que o consumidor tem
elementos para fazer escolhas informadas e de permitir que diferentes nor-
mas sejam aplicadas aos dois grupos diferentes de atores, de acordo com a
sua dimensao. Em terceiro, a obrigacao de estabelecer uma ligagao direta a
European Online Dispute Resolution (ODR)? ou plataformas de resolucao de
disputas nacionais,de modo a facultar ao consumidor formas relativamente
simples de obter ajuda quanto as suas disputas comerciais com plataforma
ou consumidores. Em quarto, a obrigagao de indicar a jurisdicao e lei apli-
cavel em todos os termos e condigoes, permitindo esclarecimentos simples
quanto a procedimentos a seguir e especificando que qualquer consumidor
pode recorrer aos tribunais do Estado-Membro onde residir. Em quinto, a
obrigacao de assegurar a responsabilidade do fornecedor em caso de da-
nos fisicos ou pessoais ao consumidor, explicitando isto em todos os seus
contratos e assegurando que nenhum ator possa ser isento de responsabili-
dade por agdes ou omissodes que resultem em danos para os consumidores.

28 Disponivel em: https.//ec.europa.eu/commission/presscorner/detail/en/IP_19 3990, acesso em: 22
set.2021.

29 Informacdes relativas a ODR estdo disponiveis para todos os consumidores ou fornecedores de
servigos em: https.//ec.europa.eu/consumers/odr/main/?event=main.home.howitworks.
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Em sexto, a obrigagao de manter os termos fixos apds contratualizagao, de
modo que as plataformas nao possam mudar precos, condi¢ées ou outras
questdes unilateralmente, tendo no minimo de notificar as partes no caso
de alteragao desejada de algum termo. Em sétimo, a obrigacao de remo-
¢ao de conteudos prejudiciais, cujas particularidades devem ser indicadas
nos termos e condigdes, assim como notificadas aos utilizadores, tal como
as ferramentas de apelo para que utilizadores possam recorrer a remogao
dos seus conteudos pela plataforma. Em oitavo, a obrigagao de estabele-
cimento de politicas de reembolso obrigatdrias, que possam ser utilizadas
quer por fornecedores quer por consumidores finais para proteger os seus
direitos em casos de incumprimento do contrato. Em ultimo lugar, a obriga-
¢ao de cumprimento da legislacao nacional aplicavel no que toca a prova,
obtencao de prova, énus da prova e adequada compensacao por danos no
contexto de um vinculo contratual, impedindo que tais normas sejam im-
plementadas unilateralmente pelas plataformas de imediacao.

Apesar de estas sugestoes ainda nao solucionarem os problemas da prova,
onus da prova e responsabilidade (ou auséncia dela) das respetivas plata-
formas digitais, poderiam servir de estrutura para que a legislagao nacional
conseguisse coadunar as necessidades de respeito pelas normas europeias
e de assegurar que as plataformas digitais se responsabilizem pelos ser-
vicos que distribuem, ao invés da situacao atual na qual sao ativamente
encorajadas a assumir um papel de desresponsabilizagao ou entao de au-
torregulacao vazia de substancia.

5. Conclusoes

A economia colaborativa e os novos modelos de negécio baseados em pla-
taformas digitais de acesso facil democratizaram dramaticamente as opor-
tunidades de criagcao e dinamizagao de negdcios de alojamento, mudando
0 panorama da habitagao no nosso pais de varias formas, nao sempre para
melhor. O atual Regime Juridico da Exploracao dos Estabelecimentos de
Alojamento Local conseguiu, através das suas sucessivas revisoes ao longo
dos ultimos anos, proporcionar um ambiente normativo suficientemente
detalhado para assegurar alguma estabilidade no setor. O equilibrio entre
as preocupacoes urbanisticas e habitacionais nas cidades e a facilidade de
acesso e utilizacao de um setor que se baseia em grande parte no facto
de ser simples e acessivel para clientes e fornecedores é dificil de manter,
sendo necessaria uma constante adaptagao que permita proteger o setor
sem deixar que ele caia em experimentalismo comercial desregrado.
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Concluimos assim que, apesar das benesses da economia colaborativa como
um todo e dos avancos realizados a nivel nacional e europeu para a sua re-
gulagcao enquanto um setor controlado que beneficie as nossas economias,
ainda ha muito por fazer para assegurar que as grandes plataformas nao
operam num cinzento legal em nome do seu lucro proprio, sacrificando
responsabilidade, interesse publico e seguranga do consumidor. Se existe
uma via por onde resolver este problema, e formas como comecar a fazé-
-lo, basta que a vontade politica se reflita em vontade legislativa, de modo
que consigamos colocar a economia colaborativa a funcionar a favor dos
cidadaos e das nacoes, e nao apenas do mercado livre e da competicao
desenfreada entre gigantes tecnoldgicos que exploram sonhos individuais
de empreendedorismo.
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