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Com o objetivo de criar condigdes 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 habitacdo, constitucionalmente
consagrados, conciliando os impactos econdmicos e urbanisticos, o XXIV Governo
Constitucional promoveu uma alteracao significativa ao regime juridico da exploracao
dos estabelecimentos de alojamento local, Decreto-Lei n.2 128/2014, de 29 de agosto
(“RJEEAL”), que implicou a revogagdo de algumas normas previstas na Lei n.2 56/2023,
de 6 de outubro, publicada na anterior legislatura e que consagrava as medidas do
anterior Governo no ambito do “Programa Mais Habitagdo”.

Destacamos, de seguida, as principais altera¢des promovidas pelo Decreto-Lei n.2
76/2024, de 23 de outubro (“Decreto-Lei 76/2024"), que entrard em vigor no préximo
dia 01 de novembro de 2024.

I Revogacgao das seguintes disposicdes que tinham sido introduzidas pelo
“Programa Mais Habitagdo”

1. Eliminagao darenovacao do registo de estabelecimento de alojamento local — No
ambito da Lei n.2 56/2023, de 6 de outubro, foi introduzida previsdo no sentido do
registo de estabelecimento de alojamento local ter a duragdo de cinco anos,
renovavel por iguais periodos, tendo esta disposicdo sido agora revogada.

2. Eliminagdo da suspensao de novos registos de alojamento local — No ambito da Lei
n.2 56/2023, de 6 de outubro, foi suspensa a emissdo de novos registos de
estabelecimento de alojamento local nas modalidades de apartamentos e
estabelecimentos de hospedagem integrados numa fracdo auténoma de edificio
em todo o territdrio nacional, com excecdo dos territdrios do interior identificados
no anexo a Portaria n.2 208/2017, de 13 de julho, tendo esta suspensdo sido agora

revogada.

3. Reapreciagdo de registos de alojamento local emitidos — No ambito da Lei n.2
56/2023, de 6 de outubro, os registos de alojamento local emitidos a data da
entrada em vigor da referida lei seriam reapreciados durante o ano de 2030, tendo
esta reapreciacdo sido também revogada pelo Decreto-Lei 76/2024; e

4. Caducidade dos registos inativos — No ambito da Lei n.2 56/2023, de 6 de outubro,
previa-se que os titulares de registo de alojamento local tinham que efetuar prova
da manutencdo da atividade de exploracdo do respetivo estabelecimento de
alojamento local no prazo maximo de 2 meses a contar da entrada em vigor daquela
lei, sob pena de caducidade do registo, norma que também foi revogada pelo
Decreto-Lei 76/2024.
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. Alteragdes ao regime do Alojamento Local

1. Dos regulamentos municipais relativos ao alojamento local

Os municipios podem aprovar um regulamento administrativo tendo por objeto a
atividade do alojamento local no respetivo territério. Nos municipios com mais de 1000
estabelecimentos de alojamento local registados, a assembleia municipal deve
deliberar expressamente, no prazo maximo de 12 meses contados da data em que o
municipio atinja os 1000 registos, se exerce o poder regulamentar previsto no nimero
anterior?.

O regulamento pode prever a designagdo de um provedor do alojamento local que apoie
o0 municipio na gestao de diferendos entre os residentes, os titulares de exploragdo de
estabelecimentos de alojamento local e os condéminos ou terceiros contrainteressados.
As competéncias deste provedor do alojamento local serdo as de apreciar as queixas
que lhe sejam apresentadas, emitir recomendacgdes e aprovar e fazer implementar guias
de boas praticas sobre o funcionamento daquela atividade.

2. Da instalacdo de alojamentos locais em fracOes autdnomas e respetiva
comunicacdo prévia

Foi revogada a obrigatoriedade de decisdo do condominio para exercicio da atividade
de alojamento local sempre que o respetivo estabelecimento seja registado em fragao
auténoma que se destine, no titulo constitutivo da propriedade horizontal, a habitagado.
E, portanto, deixa de ser obrigatéria, na comunicacdo prévia, a entrega da ata da
assembleia de conddminos autorizando tal instalacdo, mantendo-se esta obrigacdo
apenas para os estabelecimentos de alojamento local na modalidade hostels e quando
estes se situem numa fracdo auténoma (prédios submetidos ao regime de propriedade
horizontal).

3. Fundamentos para oposicdo a comunicacdo para registo do alojamento local e
prazo para oposicao

Aos fundamentos anteriormente previstos para a oposi¢do pelo presidente de cdmara a
comunicac¢do para registo do alojamento local foram aditados pelo Decreto-Lei 76/2024
mais dois fundamentos, designadamente:

a. violacdo das restricOes a instalacdo decididas pelo municipio, relativas as areas
de contencao e as areas de crescimento sustentavel ou falta de autorizacdo de
utilizacdo adequada do edificio; e

b. desconformidade com a legislagdo aplicavel.

Foram igualmente alterados os prazos para a oposi¢cdo a comunicacdo prévia para
registo do alojamento local, passando o presidente de camara a poder opor-se ao
registo num prazo maximo de 60 dias contados a partir da sua apresentacdo, ou num

1 As assembleias municipais dos municipios que, a data da entrada em vigor Decreto-Lei 76/2024, tenham mais de 1000 estabelecimentos de
alojamento local registados, devem deliberar expressamente no prazo maximo de 12 meses se exercem o poder regulamentar.
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prazo maximo de 90 dias no caso de pedidos para exploragdao de alojamento local
localizados em areas de contengado.

Foi igualmente acrescentada a possibilidade de o interessado no registo solicitar, por
uma Unica vez, a realizacdo de uma vistoria pelos servicos municipais competentes com
vista a revisdo da decisdo de oposicao emitida pelo presidente da cdmara, suportando
o interessado os custos da sua realizacao.

4. Transmissibilidade do registo de alojamento local

Desde 2018 que o RIEEAL vinha a prever limitacdes a transmissibilidade dos registos de
alojamento local, tendo o Decreto-Lei n.2 76/2024 revogado de um modo geral todas
estas limitacdes.

Ndo obstante, os municipios podem estabelecer, nos respetivos regulamentos
municipais para as zonas de contencdo, limitagcdes proporcionais a transmissibilidade
dos novos numeros de registo do estabelecimento de alojamento local, nas
modalidades de ‘moradia’ e ‘apartamento’ (vide ponto 8 para mais detalhes sobre esta
possibilidade).

5. Fundamentos para cancelamento do registo de alojamento local

Aos fundamentos anteriormente previstos para o cancelamento dos registos de
estabelecimentos de alojamento local pelo presidente de cdmara municipal competente
foram acrescentados os seguintes:
a. Verificando-se a inexisténcia do seguro obrigatério valido ou a falta de envio da
informacdo e comprovativo de seguro (vide. no n.2 7 do artigo 13.2-A);
b. Quando se verifique a pratica reiterada e comprovada de atos que perturbem
a normal utilizacdo do prédio urbano, nos casos em que ndo se efetive o
arquivamento do procedimento mediante a aceitacdo de compromissos e
condicdes (vide ponto 6 infra); e
c. Em areas de contencdo, quando se verifique que no local onde foi instalado o
estabelecimento de Alojamento Local foram celebrados contratos de
arrendamento urbano para habitacdo permanente nos dois anos anteriores a
entrega do pedido de comunicacdo prévia com prazo, em violacdo do
regulamento municipal aplicavel.

6. Alteracdo dos poderes do condominio

Na sequéncia da publicacdo da Lei n.2 56/2023, no caso de a atividade de alojamento
local ser exercida numa fracdo auténoma de edificio ou parte de prédio urbano
suscetivel de utilizacdo independente, a assembleia de condéminos, por deliberacao de
pelo menos dois tercos da permilagem do edificio, podia opor-se ao exercicio da
atividade de alojamento local na referida fragdo, salvo quando o titulo constitutivo
expressamente previsse a utilizacdo da fracao para fins de alojamento local ou tivesse
havido deliberacdo expressa da assembleia de condédminos a autorizar a utilizacdo da
fracdo para aquele fim. A referida deliberacdo de oposicao tinha depois de ser remetida
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ao presidente da cdmara produzindo o cancelamento efeitos no prazo de 60 dias a
contar do envio da deliberagao.

Ora, com as alteragdes promovidas pelo Decreto-Lei 76/2024, a assembleia de
conddminos pode continuar a opor-se o exercicio da atividade de alojamento local na
fracdo, através de deliberacdo fundamentada aprovada por mais de metade da
permilagem do edificio, desde que com fundamento na pratica reiterada e comprovada
de atos que perturbem a normal utilizacdo do prédio, bem como de atos que causem
incomodo e afetem o descanso dos condéminos, devendo a assembleia de condéminos
apos a deliberacdo solicitar uma decisio ao presidente da cdmara municipal
territorialmente competente.

Uma vez recebida a deliberagdo da assembleia de condéminos, o presidente da camara
pode promover o cancelamento do registo de alojamento local ou convidar os
intervenientes a obten¢do de um acordo, acompanhado, quando exista, por um
provedor do alojamento local, com vista ao arquivamento do procedimento mediante a
aceitacdo de compromissos e condigdes.

Note-se que, a decisdo de cancelamento do registo na sequéncia da deliberag¢do do
condominio implica a impossibilidade de o imével em questdo ser explorado como
alojamento local, independentemente da respetiva entidade, por um periodo fixado na
respetiva decisdao, o qual que ndo pode exceder cinco anos (na legislagdo em vigor até a
entrada em vigor Decreto-Lei 76/2024, a impossibilidade de o imével ser explorado em
alojamento local existia até deliberacdo em contrario da assembleia de condéminos).

7. Capacidade maxima

Ainda que com impacto _menor, o Decreto-Lei 76/2024, veio determinar que a
capacidade maxima dos estabelecimento de alojamento local, com excecdo da
modalidade de ‘quartos’ e ‘hostel’, é de nove quartos e de 27 utentes (anteriormente
30 utentes) e que se os estabelecimentos tiverem condi¢cdes adequadas, podem ser
instaladas, nas unidades de alojamento local, camas convertiveis e/ou suplementares,
desde que, no seu conjunto, ndao ultrapassem 50% do numero de camas fixas
(anteriormente limitadas a um maximo de duas camas para criancas até aos 12 anos).

8. Seguro

Foi aditado um novo numero ao artigo 13.2-A, que prevé que é da responsabilidade do
titular da exploracdo a cobertura, através de contratos de seguro, dos riscos previstos
no REEAL e na Portaria n.2 248/2021, de 29 de junho, inerentes a exploracdo de
estabelecimento de alojamento local objeto do registo, podendo o municipio exigir,
sempre que o entender conveniente, prova documental da celebracao do contrato de
seguro, devendo o segurado fornecé-la no prazo maximo de trés dias, sob pena de
cancelamento do registo e demais consequéncias previstas na lei.
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9. Alteracdo das normas referentes as areas de contencdo e criacdo de dareas de
crescimento sustentavel

O municipio competente pode aprovar, no regulamento referido no ponto 1, a
existéncia de dreas de contengdo e areas de crescimento sustentavel, por freguesia ou
unido de freguesias, no todo ou em parte, para instalagdo de novo estabelecimento de
alojamento local, podendo impor limites relativos ao nimero de novos registos de
alojamento local permitido para cada uma dessas areas, em funcdo de fatores como a
pressao habitacional e ambiental.

Para este efeito consideram-se “areas de conteng¢ao”, as areas em que se verifique uma
sobrecarga de estabelecimentos de alojamento, que possa justificar restricbes a
instalagao de novos estabelecimentos e “dreas de crescimento sustentavel”, as areas
em que se justifiguem especiais medidas de monitorizacdo e acompanhamento, no
sentido de prevenir uma situacdo de sobrecarga com efeitos indesejdveis para os bairros
e lugares.

A criacdo e avaliacdo periddica de dreas de contencdo e de crescimento sustentavel,
avaliacdo essa que sera feita de trés em trés anos, devem ser fundamentadas com base
em estudo que avalie, designadamente, a concentracdo e o impacto do alojamento local
nas diferentes zonas e territérios do concelho, de modo a assegurar a proporcionalidade
dos indicadores e regras aplicaveis.

(A) Areas de contencdo
Nas areas de contenc¢do podem os municipios deliberar (que):

i. ndo podem ser autorizados novos registos de estabelecimentos de alojamento
local em prédios urbanos, fracdes auténomas ou partes de prédio urbano
suscetiveis de utilizacdo independente, e que tenham sido objeto de contrato de
arrendamento urbano para habitacdo nos dois anos anteriores ao registo;

ii. limites relativos ao numero de estabelecimentos de alojamento local no
territério, designadamente na respetiva propor¢cao face ao nimero de fogos
disponiveis para habitacado;

iii. situacbes excecionais em que seja admitida a instalacio de novos
estabelecimentos de alojamento local;

iv. condicoes e limites aplicdveis aos novos registos de alojamento local,
nomeadamente quanto a sua duracdo e regras de atribuicdo, respeitando a
tutela da confianca dos titulares e a concorréncia entre operadores;

v. limitacOes proporcionais a transmissibilidade dos novos nimeros de registo de
estabelecimento de alojamento local, nas modalidades de “moradia” e
“apartamento”, sem que possam afetar os casos de sucessdo, transmissao
gratuita da unidade de alojamento local para conjuge ou unido de facto,
descendentes ou ascendentes ou divorcio, separacdo judicial de pessoas e bens
ou dissolucdo da unido de facto.
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De forma a assegurar a eficdcia de um futuro regulamento municipal, podem os
municipios, por deliberagdo fundamentada da assembleia municipal, sob proposta da
camara municipal, suspender, por um periodo maximo de um ano, a autoriza¢do de
novos registos em areas especificamente delimitadas, até a entrada em vigor do referido
regulamento.

Ao abrigo da legislagdo em vigor até a entrada em vigor Decreto-Lei 76/2024, nas areas
de contencao definidas, o mesmo proprietario apenas poderia explorar um mdaximo de
sete estabelecimentos de alojamento local, tendo esta disposicdo, e consequente
limitacdo, desaparecido na redacdo dada pelo Decreto-Lei 76/2024.

(B) Areas de crescimento sustentavel
Nas dreas de crescimento sustentdvel, os municipios podem estabelecer requisitos

adicionais para a instalacdo de novos estabelecimentos de alojamento local,
nomeadamente:

i.  quenessas areas ndo podem ser autorizados novos registos de estabelecimentos
de alojamento local em prédios urbanos, fragdes auténomas ou partes de prédio
urbano suscetiveis de utilizacdo independente, e que tenham sido objeto de
contrato de arrendamento urbano para habitacdo nos dois anos anteriores ao
registo;

ii. estado de conservacdo médio ou superior, a atestar por termo de
responsabilidade emitido por técnico habilitado para o efeito, suscetivel de ser
confirmado em vistoria a realizar pelos servigos da cdmara municipal;

iii.  nivel de eficiéncia energética igual ou superior a D, atestado por certificado
emitido para esse fim por entidade competente para o efeito;

iv.  manutencdo de determinada propor¢ao ou nimero minimo de fragdes ou partes
de prédio suscetiveis de utilizacdo independente destinadas a habitacdo em que
ndo funcionem estabelecimentos de alojamento local.

10. Clarificacdo das utilizacoes validas e compativeis com o alojamento local

De acordo com a alinea a) do n.2 1 do artigo 6.2, da comunicacdo prévia com prazo
dirigida ao Presidente da Camara Municipal deve constar, entre outras, a autorizacdo de
utilizagdo ou titulo de utilizagdo valido do imdvel. Na sequéncia da querela
constitucional existente quanto a este tema, foi aditado o artigo 6.2 - B pelo Decreto-Lei
76/2024 de forma a esclarecer este tema.

A solucdo encontrada para este problema foi delegar a designacdo das utilizacGes
validas em cada um dos municipios, que as deverao definir nos respetivos regulamentos
municipais referidos no ponto 1. Na auséncia da previsdao em regulamento municipal,
sdo admissiveis as utilizagdes estabelecidas pela camara municipal territorialmente
competente como sendo compativeis com o exercicio da atividade de alojamento local,
nomeadamente os usos autorizados pelo Regime Juridico da Urbanizacao e Edificacdo,
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ou outros usos que o municipio venha a considerar como concilidveis com o exercicio
dessa atividade.

As disposi¢cOes regulamentares e autorizacdes referidas no paragrafo anterior devem
considerar que:

a) Na modalidade “quartos”, apenas se admite o uso habitacional;

b) Nas modalidades de “moradia” e “apartamento”, a admissibilidade de uso nao
habitacional depende do cumprimento dos requisitos estabelecidos no regime
juridico do alojamento local;

c) Na modalidade “estabelecimentos de hospedagem”, incluindo aqueles que
utilizarem a denominagdao hostels, a camara municipal pode prever usos
diferentes do habitacional em fun¢do da modalidade de alojamento e da
capacidade do estabelecimento.

Foi igualmente introduzido um nimero que esclarece que, sem prejuizo da eventual
proibicdo do exercicio da atividade de alojamento local no titulo constitutivo da
propriedade horizontal ou em regulamento de condominio que dele faga parte
integrante, ou ainda através de deliberagdo posterior da assembleia de condédminos (a
aprovar por maioria representativa de dois ter¢os da permilagem do prédio, que s6
podera produzir efeitos para futuro, o que significa que apenas se aplica aos pedidos de
registo de alojamento local submetidos em data posterior a deliberagdo), a instalagdo e
exploracdo de estabelecimentos de alojamento local em fragdo auténoma nao constitui
uso diverso do fim a que é destinada, nos termos e para os efeitos do disposto na alinea
c) do n.2 2 do artigo 1422.2 do Cddigo Civil, devendo coexistir no quadro dos usos
urbanisticos dominantes admissiveis para a respetiva zona territorial, salvaguardando a
harmonia e a coexisténcia das atividades que decorrem nas outras fragcGes.
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