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ALTERAGOES AO REGIME DO
ALOJAMENTO LOCAL

No passado dia 23 de outubro, foi publicado

o Decreto-Lei n.2 76/2024, que procede,
designadamente, a 6.2 alteragdo ao Decreto-Lein.2
128/2014, de 29 de agosto, o qual estabelece o
Regime Juridico da Exploracdo dos
Estabelecimentos de Alojamento Local
("RIEEAL").

As recentes alteracbes propdem-se concretizar

a politica publica do atual Governo nos setores da
habitacéo e do turismo, procurando criar condi¢des
para que a atividade do alojamento local se
consolide de forma equilibrada com o ambiente
habitacional, com respeito dos direitos de iniciativa
privada, de propriedade privada e de habitagao, e

conciliando os impactos econdmicos e urbanisticos

daquela atividade em Portugal.
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As principais alteragdes podem ser divididas em

trés pontos essenciais:

i. Alteragbes ao regime geral e em matéria de

registo;

ii. Aumento das competéncias dos municipios e
criacdo da figura do provedor do alojamento

local e das areas de crescimento sustentavel; e

iii.  Diminui¢do dos poderes dos conddéminos.

O diploma entra em vigor no dia 1 de novembro

de 2024.

Esta informagdo é de distribuigdo reservada e ndo deve ser entendida como qualquer forma de publicidade, pelo que se encontra vedada a sua copia

ou circulagdo. A informagdo proporcionada e as opiniGes expressas sdo de carater geral, ndo substituindo o recurso a aconselhamento juridico

adequado para a resolugdo de casos concretos.



‘Yd&VIEIRA DE ALMEIDA
A

1. Disposicoes
Gerais e Registo




‘deVIEIRA DE ALMEIDA
A

DISPOSICOES GERAIS E REGISTO

1. Capacidade dos estabelecimentos

A capacidade méxima dos estabelecimentos de
alojamento local, com excegao das modalidades de
quartos e hostels, é reduzida de 30 para 27
utentes (mantendo-se o limite maximo de 9

quartos).

O novo diploma acrescenta ainda a possibilidade
de os estabelecimentos poderem instalar camas
convertiveis e/ou suplementares desde que as
mesmas nao ultrapassem 50% do nimero de

camas fixas.

2. Oposicdo ao registo

O prazo de oposicdo, pelo presidente da camara,
a comunicagdo prévia com prazo é aumentado
de 10 para 60 dias. Este prazo sera de 90 dias
nos casos de pedidos para exploracédo de

alojamento local em &reas de contencdo.

Perante uma decisao de oposi¢édo, o novo regime
admite a possibilidade de solicitagao pelo
interessado de uma vistoria pelos servigos
municipais competentes, com vista a revisao da
decisdo, desde que suporte os custos da sua

realizacao.

3. Revogacgdo do prazo e darenovagao

E eliminada a existéncia de uma duragdo para os
registos de estabelecimentos (anteriormente
fixada em 5 anos), pelo que os registos deixam de

ter um prazo e de ser suscetiveis de renovacao.
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E ainda revogada a suspensao de emissao de
novos registos nas modalidades de
apartamento e estabelecimentos de
hospedagem que se encontrava em vigor para a

maioria do territdrio nacional.

4. Cancelamento do registo

Sao previstas novas situagdes que permitem
uma decisdao de cancelamento do registo pelo
municipio relacionadas com (i) a inexisténcia de
seguro obrigatério, (ii) a pratica de atos que
perturbem a normal utilizagdo do prédio e (jiii) com
estabelecimentos em areas de contencgéo, nos

termos melhor descritos abaixo.

5. Transmissibilidade

Elimina-se a regra da intransmissibilidade do
numero de registo do estabelecimento de
alojamento local, passando a permitir-se a
alteragdo da titularidade da explorac¢édo ou do

capital social da pessoa coletiva titular do registo.

As situagdes de intransmissibilidade passam a
estar limitadas aos casos em que o municipio o
determine em areas de conteng¢do. Mesmo
nestes casos, a limita¢do s pode operarem
relacdo a moradias e apartamentos, nao podendo
em caso algum afetar as situagdes de (i) sucesséo,
(i) transmissdo gratuita para cénjuge, unido de
facto, ascendentes ou descendentes e (iii) divércio,
separacao judicial de pessoas e bens ou dissolugao

da unido de facto.

Esta informagdo é de distribuigdo reservada e ndo deve ser entendida como qualquer forma de publicidade, pelo que se encontra vedada a sua cépia

ou circulagdo. A informagdo proporcionada e as opiniGes expressas sdo de carater geral, ndo substituindo o recurso a aconselhamento juridico

adequado para a resolugdo de casos concretos.
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6. Seguros

O titular da exploracao é responsavel pela
cobertura dos riscos previstos no RJEEAL e na
Portaria n.2 248/2021, de 29 de junho, inerentes
a exploragao do estabelecimento, podendo o
municipio exigir prova documental da celebragéo
do respetivo contrato de seguro. Essa prova
devera ser fornecida no prazo de 3 dias, sob pena

de cancelamento do registo.

7. Fiscalizagdo

Em matéria de fiscalizagéo, a competéncia passa

a ser atribuida a ASAE e a camara municipal
(sendo excluidas as juntas de freguesia), devendo
a primeira controlar e zelar pelo cumprimento da
atividade e a segunda exercer os poderes de
autoridade e meios coercivos fixados em

regulamento.

Esta informagdo é de distribuigdo reservada e ndo deve ser entendida como qualquer forma de publicidade, pelo que se encontra vedada a sua cépia
ou circulagdo. A informagdo proporcionada e as opiniGes expressas sdo de carater geral, ndo substituindo o recurso a aconselhamento juridico

adequado para a resolugdo de casos concretos.
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COMPETENCIAS DOS MUNICIPIOS

1. Regulamento Administrativo

Os municipios passam a poder aprovar um
regulamento administrativo em matéria de

alojamento local, aplicavel no respetivo territério.

Sempre que um municipio atinja os 1.000
estabelecimentos de alojamento local registados,
a assembleia municipal dispde de um prazo de 12
meses para deliberar se pretende exercer o
referido poder regulamentar. Caso o municipio ja
tenha atingido este nUmero em momento anterior
a data da entrada em vigor das novas alteragdes, o
prazo comeca-se a contar a partir desta data (i.e.,

no dia 1 de novembro de 2024).

2. Determinagdo das utilizagdes validas

As utiliza¢des validas e compativeis com a
atividade de alojamento local passam a ser
determinadas por regulamento municipal, ou, na
sua auséncia, por decisdao da cAmara municipal

territorialmente competente.

Na referida determinagdo, imp&dem-se as

seguintes regras:

i. Nos quartos apenas se admite o uso

habitacional;

ii. Nas moradias e apartamentos admite-se o
uso ndo habitacional, desde que respeitando

os requisitos exigidos no RJEEAL;

iii. Nos estabelecimentos de hospedagem
(incluindo hostels), permite-se & cAmara
municipal prever usos ndo habitacionais em
fung&o da modalidade de alojamento e da

capacidade do estabelecimento.
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3. Provedor do alojamento local

O regulamento administrativo em matéria de
alojamento local pode prever a designagao de um

provedor do alojamento local.

O provedor do alojamento local auxiliard o
municipio na gestao de diferendos que possam
surgir, competindo-lhe, designadamente, apreciar
queixas, emitir recomendagdes e aprovar e fazer

implementar guias de boas praticas.

4. Areas de contencio e de crescimento

sustentavel

Com a entrada em vigor do novo diploma, o
municipio passa a poder aprovar, a par das areas
de contencao (anteriormente ja previstas), areas
de crescimento sustentavel, aplicando limitagdes
que previnam situagdes de sobrecarga com efeitos

indesejaveis para os bairros e lugares.

O prazo de reavaliacédo das areas de contencgéo (e
agora também de crescimento sustentavel)
aumenta de dois para trés anos. A avaliacdo
deve ser fundamentada com base num estudo
prévio que terd como objetivo assegurar a

proporcionalidade das medidas.

Por outro lado, elimina-se a limitacdo de
exploragao a sete estabelecimentos de
alojamento local por cada proprietario nas areas

de contencéo.

Esta informagdo é de distribuigdo reservada e ndo deve ser entendida como qualquer forma de publicidade, pelo que se encontra vedada a sua cépia

ou circulagdo. A informagdo proporcionada e as opiniGes expressas sdo de carater geral, ndo substituindo o recurso a aconselhamento juridico

adequado para a resolugdo de casos concretos.
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a) Areas de contencao

Nas areas de contencéo, estabelece-se que os

municipios tém poderes para determinar:

A ndo autorizagdo de novos registos em
imoveis que tenham sido objeto de contrato
de arrendamento urbano para habitacdo nos

dois anos anteriores;

Limites aoc nimero de estabelecimentos de
alojamento local, nomeadamente na
proporg¢ao face ao nUmero de fogos

habitacionais;

Situagdes excecionais em que a instalagdo de

novos estabelecimentos seja admissivel;

A sujeigdo dos novos registos a condigdes e
limites, designadamente quanto a duragéo e

regras de atribuicao;

Limites a transmissibilidade dos novos
nUmeros de registo nas modalidades de
moradia e apartamento, a excec¢do dos casos
de (i) sucessao, (i) transmissao gratuita para
cbnjuge, unido de facto, ascendentes ou
descendentes e (jii) divércio, separagao
judicial de pessoas e bens ou dissolu¢do da

unido de facto.
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b) Areas de crescimento sustentavel

Nas areas de crescimento sustentavel, estabelece-

se que 0s municipios tém poderes para

determinar:

A ndo autoriza¢do de novos registos em
imdveis que tenham sido objeto de contrato
de arrendamento urbano para habitagdo nos

dois anos anteriores;

Limites que determinem a manutencao de
uma proporg¢do ou nimero minimo de
fragdes ou partes de prédio destinadas

apenas a habitacéo;

Que é requisito para a instalag&o de novos
estabelecimentos de alojamento local o
estado de conserva¢do médio ou superior
(devendo ser emitido um termo de

responsabilidade por técnico habilitado);

Que é requisito para a instalag&o de novos
estabelecimentos de alojamento local um
nivel de eficiéncia energética igual ou

superior a “D”.
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adequado para a resolugdo de casos concretos.

Esta informagdo é de distribuigdo reservada e ndo deve ser entendida como qualquer forma de publicidade, pelo que se encontra vedada a sua cépia
ou circulagdo. A informagdo proporcionada e as opiniGes expressas sdo de carater geral, ndo substituindo o recurso a aconselhamento juridico
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PODERES DOS CONDOMINOS

1. Revogacdo da necessidade de autorizacdo

prévia ao registo

Elimina-se a necessidade de autorizagéo prévia do
condominio para registo de estabelecimento de
alojamento local em fragdo auténoma de edificio
em regime de propriedade horizontal destinada a

habitac&o.

Esta consagragao é acompanhada pela
determinagdo de que a instalacéo e exploragao
de um estabelecimento de alojamento local
numa fragdao auténoma nao constitui uso
diverso do fim a que é destinada no respetivo
titulo constitutivo da propriedade horizontal,
devendo coexistir no quadro dos usos urbanisticos

dominantes admissiveis para a zona territorial.

A autorizagdo do condominio continua a ser
necessaria no caso dos hostels nos prédios em que

coexista habitagao.

2. Possibilidade de proibicdo da atividade prévia

ao pedido de registo

Sem prejuizo da eliminagdo da necessidade de
autorizac¢do prévia do condominio, o condominio
pode proibir o exercicio da atividade de
alojamento local (i) no titulo constitutivo ou no
regulamento do condominio que é parte
integrante do mesmo, ou (ii) através de
deliberagao de criacdo ou alteragdo do
regulamento de condominio por maioria
representativa de dois tercos da permilagem do

prédio.
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Esta proibicao so se aplicara aos pedidos de
registo submetidos em data posterior a
deliberacao, pelo que nio afetara os registos ja
existentes nem os pedidos de registo que se

encontrem pendentes a data.

3. Alteracdes dos poderes do condominio no

cancelamento do registo

Os conddminos continuam a poder pugnar pelo
cancelamento de um determinado registo
existente, perante o presidente da camara, mas

com as seguintes nuances:

i. A deliberacdo deve ser tomada por mais de
metade da permilagem do edificio (e ndo

dois tercos, como anteriormente previsto);

ii. A deliberacado tem de ser fundamentada e
comprovada na pratica reiterada de atos
que perturbem a normal utiliza¢&o do prédio
e que causem incémodo e afetem o descanso
dos condéminos (ndo bastando uma
deliberagdo sem justificagdo, como

anteriormente admitido);

iii. O pedido fica sujeito a decis&o do presidente
da camara, com faculdade de delegagao nos
vereadores e nos dirigentes dos servicos
municipais (ndo determinando a deliberagao,

s6 por si, 0 cancelamento do registo).

Esta informagdo é de distribuigdo reservada e ndo deve ser entendida como qualquer forma de publicidade, pelo que se encontra vedada a sua cépia
ou circulagdo. A informagdo proporcionada e as opiniGes expressas sdo de carater geral, ndo substituindo o recurso a aconselhamento juridico

adequado para a resolugdo de casos concretos.
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Apds o pedido, o presidente da camara pode, em
alternativa ao cancelamento do registo, convidar
os intervenientes a obtencdo de um acordo,
acompanhado pelo provedor do alojamento local.
Este procedimento devera ficar concluido no prazo
maximo de 60 dias, com a aprovagdo de um
relatério final, contendo as medidas a adotar ou a
concluséo de que o acordo n&o é viavel, cabendo a

decisdo final ao presidente da caAmara.

Com o cancelamento do registo, cessa a
exploracgdo do estabelecimento, deixando o imével
de poder ser explorado por qualquer entidade,
mas por um prazo fixado na decisdo que nunca

podera ser superior a 5 anos.
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Esta informagdo é de distribuigdo reservada e ndo deve ser entendida como qualquer forma de publicidade, pelo que se encontra vedada a sua cépia
ou circulagdo. A informagdo proporcionada e as opiniGes expressas sdo de carater geral, ndo substituindo o recurso a aconselhamento juridico

adequado para a resolugdo de casos concretos.
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MIGUEL MARQUES DOS SANTOS
PEDRO MORAES VAZ

CATARINA ANDRADE

‘q& LEGAL PARTNERS

ANGOLA | CABO VERDE | EQUATORIAL GUINEA | MOZAMBIQUE | PORTUGAL | SAO TOME AND PRINCIPE | TIMOR-LESTE
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