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ALOJAMENTO LOCAL
ALTERAGOES AO REGIME

Lei n.© 62/2018, de 22 de
Agosto

Foi publicada hoje, no Diario da Republica, a Lei n.© 62/2018 que
altera o regime da exploragao dos estabelecimentos de alojamento
local, procedendo a segunda alteragdo ao Decreto-Lei n.°
128/2014, de 29 de agosto.

Este diploma, que entrara em vigor decorridos 60 dias da sua Diploma entra em
publicacdao, vem introduzir significativas alteracdes a actividade de vigor no préximo dia
alojamento local (de ora em diante abreviadamente designada AL), 22 de Outubro
conforme veremos de seguida.

NOVAS REGRAS RELATIVAS AO AL EXPLORADO EM PREDIOS
CONSTITUIDOS EM PROPRIEDADE HORIZONTAL:

Autorizacao prévia dos condéminos para exploracao de

“hostels” o
Autorizagao previa
dos condéminos para

A exploragdo de AL na modalidade de “hostel” em edificios em instalacdo de novo
propriedade horizontal onde coexista habitacao, carece de “hostel” passa a ser
obrigatodria

autorizacdo prévia dos condéminos, devendo a respectiva acta da
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deliberacao da Assembleia de Conddminos instruir o procedimento
de comunicagdo prévia.

A violagcao desta regra pode consubstanciar uma contraordenacao
susceptivel de aplicagdo de uma coima que podera ir de € 125,00 a
€ 3.250,00, no caso de pessoa singular, e de € 1.250,00 a €
32.500,00, no caso de pessoa colectiva.

Oposicao ao exercicio da atividade de AL pelos condominos

Pese embora se preveja que a condigdo prevista na alinea anterior Aprovacdo de mais de
apenas se aplicara aos estabelecimentos de AL que se instalem metade da

apos a entrada em vigor deste diploma, o certo é que os Zsirf?g:?%i?edo
conddminos poderdo opor-se a exploracao de AL - e esta oposicdo fundamentar

estd prevista para todas as modalidades de AL - ja existente em cancelamento de AL

prédio em propriedade horizontal.

Esta decisdao depende da aprovacao de mais de metade da
permilagem do edificio e deve fundamentar-se em:
i) Pratica reiterada e comprovada de actos que perturbem a
normal utilizacdo do prédio;
ii) Actos que causem incomodo e afetem o descanso dos
conddéminos.

A decisdo deve ser comunicada ao Presidente da Camara Municipal
territorialmente competente, o qual decidira sobre o pedido de
cancelamento do exercicio da actividade de AL apresentado pelos
conddminos.

E de um ano o prazo méximo de cessacao de exploragao do AL no
imodvel em questdo, independentemente da entidade que o explore.

Conddminos podem

Contribuicao adicional para as partes comuns do prédio até fixar contribuicdo

30% do valor anual da quota adicional para
despesas com partes
comuns
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O novo diploma prevé a possibilidade de o condominio fixar uma
contribuicdo adicional até mais 30% do valor anual da quota
respetiva para fazer face as despesas decorrentes da utilizagao
acrescida das partes comuns do prédio.

Para que isso aconteca é necessario que a possibilidade desse
agravamento esteja prevista no regulamento interno do condominio
com especificacdo dos respetivos critérios.

Obras em partes comuns

Este diploma vem esclarecer que as despesas com obras realizadas
nas partes comuns para adaptar ou licenciar o locado para fins de
exploracao de AL sdo da responsabilidade do titular do AL.

NOVAS COMPETENCIAS DAS CAMARAS MUNICIPAIS

Areas de contengdo a definir pelas Camaras Municipais | Camaras Municipais

Quotas para instalacao de AL podem definir areas
de contencao e limites

. . . . a instalagdo de AL
No sentido de preservar a realidade social dos bairros e lugares, o s

novo diploma confere as Camaras Municipais competéncias para
fixar quotas de AL tendo em conta os /imites percentuais em
proporgdo dos imdveis disponiveis para a habitacdo - denominadas
«areas de contengdo». Estas areas a definir por freguesia, no todo
ou em parte, devem ser reavaliadas a cada dois anos.

A existéncia de areas de contencdo e respetivos limites a instalacao
de novo AL sdo aprovadas por regulamento e com deliberacdo
fundamentada do municipio, a quem compete a definicdo dos
respetivos critérios e limites.
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Carece de autorizacdo expressa da Camara Municipal a instalacdo
de novos estabelecimentos de AL em areas de contengdo, a qual,
em caso de deferimento, promovera o respetivo registo.

Mediante deliberacao da assembleia municipal, sob proposta da
camara municipal, podem os municipios suspender a
autorizacdo de novos registos em areas especificamente
delimitadas, pelo periodo maximode 1 ano e até a

aprovacao do referido regulamento municipal.

Oposicao a comunicagao prévia
Fundamentos de

Recebida a comunicacdo prévia de registo de exploracao de 0posicdo z‘a~ o
estabelecimento de AL, a Camara Municipal territorialmente comtinicagao previa
competente pode opor-se a referida comunicagao com fundamento
em:
i) Incorreta instrugdo da comunicagdo prévia;
ii) Vigéncia do prazo resultante de cancelamento do registo

promovido pelos condéominos (vide ponto 3. b) supra);
iii) Violacdo das restricdes a instalacdo decididas pelo municipio

(areas de contencdo) ou falta de autorizacao de utilizacao

adequada do edificio.

A oposigao obsta a atribuicdo do niumero de registo.

Nos hostels é de 20 dias o prazo desta entidade para a oposicao a
comunicagao, sendo de 10 dias nas restantes modalidades.

. e . Fundamentos de
Definicao dos fundamentos de cancelamento do registo de cancelamento do
estabelecimento registo

Mediante audiéncia prévia do interessado, o Presidente da Camara

Municipal competente pode determinar o cancelamento do registo
do respectivo estabelecimento nos seguintes casos:
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e Desconformidade entre a informagdao ou documento constante
do registo;

e Instalacdo de novo AL em violagdo das areas de contencdo;

e Violacdo das disposicdes respeitantes, designadamente, a
capacidade dos estabelecimentos, requisitos de segurancga,
seguro de responsabilidade civil, identificacao e publicidade do
AL.

Intransmissibilidade dos registos relativos a moradias e
apartamentos

O numero de registo dos estabelecimentos de AL localizados em
areas de contengao, nos termos definidos pelas Cadmaras
Municipais, € pessoal e intransmissivel, independentemente de
estar em nome de pessoa singular ou coletiva.

Com excegao da sucessdo por morte, o titulo de abertura ao publico
caduca em caso de transmissao da titularidade do registo, cessacao
da exploragao, arrendamento ou outra forma de alteragao da
titularidade da exploracao, tratando-se de pessoa singular, ou de
transmissdo de mais de 50% do capital social da empresa que
detiver o registo, tratando-se de pessoa coletiva.

CRIACAO DE UMA NOVA MODALIDADE DE AL: QUARTOS NA
RESIDENCIA DO LOCADOR

A moradia, ao apartamento e aos estabelecimentos de hospedagem
acrescentou-se uma quarta modalidade, os «quartos», figura que
foi agora criada para regular as situacdes de exploracao dos
«quartos» na proépria residéncia onde o locador tenha o seu
domicilio fiscal.

Esta modalidade tem como limite as trés unidades, isto &, trés
quartos.
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LIMITES A ACTIVIDADE

Proprietarios limitados a 7 estabelecimentos de AL

B . . i Proprietarios so
Nas areas de contencgao, cada proprietario apenas podera explorar podem ter 7
um maximo de 7 estabelecimentos de AL, sob pena de incorrer estabelecimentos de
numa contraordenacdo susceptivel de aplicacdo de uma coima de ?cl)_n:Zf]gaér:as de
valor minimo de € 125,00 a € 3.250,00, no caso de pessoa
singular, e de € 1.250,00 a € 32.500,00, no caso de pessoa
colectiva.

Fora destas areas ndo havera qualquer limite por proprietario.
Capacidade dos estabelecimentos

Com excegao da modalidade de «quartos» e «hostels», é de 9
quartos e de 30 utentes a capacidade maxima dos
estabelecimentos de AL.

Em qualquer modalidade, a capacidade maxima é determinada pela
multiplicacdo do nimero de quartos por 2, acrescida da
possibilidade de acolhimento de mais 2 utentes na sala nas
modalidades de «moradia» e «apartamento», podendo ainda
comportar qualquer modalidade, mais duas camas suplementares
para criangas até aos 12 anos.

NOVOS DEVERES E OBRIGACGES DO TITULAR DE
EXPLORACAO DE AL Proprietarios de AL
com novos deveres e
De acordo com o novo diploma sao deveres e obrigagdes do titular obrigagbes

de exploragao:
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a) Indicar, aguando da comunicacao prévia de registo, da
modalidade de estabelecimento em que se vai desenvolver o
AL.

b) Comunicar o cancelamento do registo e ou a interdigao
temporaria da exploragao as plataformas eletrénicas no prazo
de 10 dias.

c) Dispor de um livro de informacgdes sobre o funcionamento
do estabelecimento, nomeadamente sobre recolha e selecao
de residuos urbanos, funcionamento dos eletrodomésticos,
cuidados a ter para evitar perturbagdes que causem incomodo
e afetem o descanso da vizinhanga, contendo ainda o contacto
do responsavel do AL. Este livro deverd integrar, ainda, sendo
aplicavel, as regras e praticas do condominio que sejam
relevantes para o alojamento e para a utilizagdao das partes
comuns.

O livro deve ser disponibilizado portugués, inglés e, pelo
menos, mais duas linguas estrangeiras.

d) Publicitar devidamente no estabelecimento as normas de
funcionamento e as regras de ruido aplicaveis.

e) Afixar na porta da entrada placas identificativas nos termos
legalmente definidos para todas as modalidades, com excecao
das «moradias» para as quais nao se impoe a referida
identificacao.

f) Dispor de um seguro valido multirrisco de
responsabilidade civil que o proteja dos seus ativos e
reclamagdes e que cubra riscos de incéndio e eventuais danos
patrimoniais e ndo patrimoniais causados quer a hdspedes,
quer a terceiros. Em caso de AL em prédio constituido em
propriedade horizontal, o seguro devera igualmente cobrir
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eventuais danos provocados por hospedes ou seus convidados
nas partes respetivas partes comuns, na medida em que o
titular da exploracao é solidario com os hdspedes
relativamente aos danos ai provocados.

A falta de seguro valido constitui fundamento para
cancelamento do registo.

DISPOSICOES TRANSITORIAS

As alteracdes introduzidas por este diploma relativas a condicdes de
acesso a atividade e requisitos de instalacdo apenas sao
aplicaveis aos estabelecimentos de AL que se instalem apos
a sua entrada em vigor.

Excetuam-se da referida regra, designadamente, as regras
respeitantes a seguranga, seguro multirrisco de responsabilidade
civil, afixagao de placas identificativas e pagamento de contribuigao
adicional ao condominio, cuja conformacao legal devera ser
assegurada pelos estabelecimentos de AL no prazo maximo
de 2 anos a contar da entrada em vigor do diploma.

O presente resumo da Lei n.9 62/2018, de 22 de Agosto, ndo dispensa a
consulta do texto integral do diploma, nao constituindo o mesmo
aconselhamento juridico.

Isabel Tenreiro Martins Teresa P. Conceicdo
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