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As regras aplicaveis ao Alojamento Local

A Lei n.2 62/2018, de 22 de agosto, que entrou em vigor a 22 de outubro de 2018,
com moratéria de dois anos para aplicagdo de algumas normas a alojamentos locais
previamente existentes veio alterar as regras aplicaveis aos alojamentos locais. Estas ddo
mais poder as autarquias e condominios, procuram manter a qualidade de vida dos
moradores que partilham edificios com alojamentos locais e evitar o seu predominio
em certas zonas das cidades, preservando a habitagdo e a realidade social desses locais.

Em primeiro lugar, ampliou-se o conceito de estabelecimento de alojamento local,
considerando-se estabelecimentos de alojamento local todos aqueles que prestam
servicos de alojamento temporario, nomeadamente a turistas, mas ndo sé - ao contrario
do que estava previsto na redagio anterior - mediante remuneracéo.
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Neste sentido, inclui-se nas modalidades de alojamento local, a modalidade de
“quartos”, como a “exploragcdo de alojamento local feita na residéncia do locador, que
corresponde ao seu domicilio fiscal”, até um méaximo de trés quartos. Ainda, presume-
se a existéncia de um “hostel” quando o numero de utentes em dormitdrio seja superior
ao numero de utentes em quarto.

A capacidade maxima dos estabelecimentos de alojamento local, excetuando as
modalidades jd referidas de “quartos” e “hostel”, fixa-se em nove quartos e trinta
utentes. Todavia, a capacidade maxima é determinada pela multiplicacdo do nimero de

PORTO quartos por dois, acrescida da possibilidade de acolhimento de mais dois utentes na sala
no caso das modalidades de “apartamentos” e “moradias”. E mais, em todas as
modalidades, exceto “hostels”, caso a unidade tenha condi¢Ges de habitabilidade
adequadas, podera comportar, no maximo, duas camas suplementares para criancas até
aos 12 anos.

Como ja referido, foram reforcados os poderes dos condominios onde os
LISBOA estabelecimentos de alojamento local estejam instalados, de modo a proteger a
(em parceria) qualidade de vida dos condéminos, por se considerar que um alojamento local causara
sempre mais perturbacdes. Assim, o condominio pode deliberar fixar o pagamento de
uma contribui¢do adicional correspondente as despesas decorrentes da utilizagido
acrescida das partes comuns, com um limite maximo de 30% do valor anual da quota
respetiva. Também se estabelece que o titular do alojamento local é responsavel pelas
despesas com obras, necessdrias para o cumprimento dos requisitos de seguranga, que
sejam realizadas nas partes comuns para adaptar ou licenciar o locado para esse fim.
Ainda, cabe dentro dos poderes da assembleia de condéminos efetuar o pedido de
encerramento do alojamento local a autarquia, por delibera¢do, de mais de metade da
permilagem do edificio, fundamentada na pratica reiterada e comprovada de atos que
perturbem a normal utiliza¢do do prédio e em atos que causem incémodo e afetem o
descanso dos condéminos, sendo certo que a decisio final sobre o pedido de
cancelamento sera sempre do Presidente da Cimara Municipal territorialmente
competente, com faculdade de delegacdo nos vereadores.
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Se a decisdo for de cancelamento, a cessagdo de exploracdo implica a impossibilidade do
imével ser explorado como alojamento local, independentemente da respetiva
entidade, por um periodo fixado na decisdo, num maximo de um ano. Ainda, ao
contrario do que acontece nas restantes modalidades de estabelecimento de alojamento
local, no caso dos “hostels”, a assembleia dos conddéminos terd mesmo o poder de, em
deliberagdo, autorizar ou ndo a instalacio de “hostels” no edificio em propriedade
horizontal, sendo que a ata da assembleia de condéminos autorizando a instalagéo deve
obrigatoriamente constar da comunica¢do prévia dirigida ao Presidente da Camara
Municipal.

Mais, sdo também reforcados os poderes das autarquias locais. Ora, enquanto
antes bastava uma mera comunicagdo prévia para o registo de estabelecimento de
alojamento local, exige-se agora que seja dirigida ao Presidente da Cdmara Municipal
uma comunicagdo prévia com prazo, obrigatéria e condicdo necessiria para a
exploragdo de alojamento local. A legalizagdo do estabelecimento de alojamento local

_ parte da omissdo, pois se no prazo de 10 dias, ou 20 dias no caso de “hostels”, contados
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da apresentacao da comunicagao previa com prazo, nao houver 0oposicao por parte do

Presidente da Cdmara Municipal, o registo é automaticamente remetido ao Turismo de
Portugal, I.P. O Presidente da Cdmara Municipal territorialmente competente, com
faculdade de delegagido nos vereadores ou dirigentes, pode opor-se ao registo com os
fundamentos previstos, como a incorreta instru¢io da comunicagdo prévia com prazo,
vigéncia do prazo resultante de cancelamento de registo ou violagdo das restrigdes a
instalacdo decididas pelo municipio.

PORTO Ainda, enquanto antes competia apenas a Autoridade de Seguranca Alimentar e
Econodmica fiscalizar o cumprimento do disposto no regime legal, instruir os respetivos
processos e aplicar as coimas e sangdes acessorios, atualmente também a Cimara
Municipal detém competéncia para, nomeadamente, determinar a interdigdo
tempordria da exploracdo dos estabelecimentos de alojamento local e para aplicar as
coimas aos proprietarios de estabelecimento de alojamento local que operem na

ilegalidade.
LISBOA

(em parceria) Por ultimo, uma grande inovagio que trouxe a Lei n62/2018, de 22 de agosto, foi a

possibilidade da Camara Municipal limitar o nimero de alojamentos locais nas
designadas “dreas de conteng¢do”. Assim, com o objetivo de preservar a realidade social
dos bairros e lugares, a cdmara municipal territorialmente competente, pode aprovar,
por regulamento e com deliberacio fundamentada, a existéncia de “dreas de
SAO PAULO contencdo”, impondo limites relativos ao numero de estabelecimentos de alojamento
(em parceria) local nesse territdrio, sendo tais 4reas reavaliadas de dois em dois anos. Por
conseguinte, a instalagdo de alojamento local em “dreas de contencdo” carece de
autorizacdo expressa da Cimara Municipal e o mesmo proprietirio apenas pode
explorar até sete estabelecimentos de alojamento local na mesma “4drea de contencgdo”.
Esta limitagdo é valida apenas para novos registos, mas existe um regime transitoério.
Ora, para evitar que, depois da entrada em vigor da Lei n°62/2018, de 22 de agosto,

muitos proprietdrios avangassem com registos em zonas onde se prevé que possam Vir a
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a ser impostos limites, a referida lei prevé, desde logo, que os municipios possam
suspender, por um maximo de um ano, a autorizacio de novos registos em dreas
especificamente delimitadas. Atente-se, por fim, que o registo de estabelecimento de
alojamento local localizado numa destas “dreas de contencdo” serd pessoal e
intransmissivel, e, portanto, o titulo de abertura ao puablico caduca em caso de
transmissdo da titularidade do registo, cessacdo de exploragdo, arrendamento ou outra
forma de alteragdo da titularidade da exploragdo e em caso de transmissdo de capital
social da pessoa coletiva titular do registo, acuamulada ou ndo, em percentagem superior
a 50%. S6 assim ndo o serd em caso de transmissao por sucessao.

O registo de estabelecimento de alojamento local, como dito anteriormente, passa
a ser feito através de comunicacdo prévia com prazo, a que o Presidente da Cimara
Municipal se pode opor, em substitui¢do da mera comunicagio prévia.

Por fim, é obrigatdrio que todos os estabelecimentos de alojamento local tenham
um livro de informagdes, uma placa identificativa e seguro multirriscos. O livro de
geral@nfs-advogados.com informagdes deve ser disponibilizado em portugués, inglés e mais duas linguas

estrangeiras, deve conter as regras de funcionamento do estabelecimento - regras sobre
a recolha e selecdo de residuos urbanos, funcionamento dos eletrodomésticos, ruido e
cuidados a ter para evitar perturbagdes que causem incdmodo e afetem a tranquilidade
e descanso da vizinhanga -, o regulamento com as praticas e regras do condominio para
a utilizacdo das partes comuns, caso esteja inserido num edificio em propriedade
horizontal e o contacto telefénico do responsavel pela exploragio do estabelecimento.
E, também, obrigatéria a afixacio de uma placa identificativa junto a entrada principal

PORTO nos “hostels” e junto a entrada do estabelecimento, nos demais casos. Finalmente, em
relagdo a solidariedade e seguro de responsabilidade civil, o titular da exploracdo de
alojamento local é solidariamente responsdvel com os hdspedes, relativamente aos
danos provocados por estes, e que deve celebrar e manter vélido um seguro multirrisco
de responsabilidade civil, sob pena de cancelamento do registo do alojamento local.

A Lei n°62/2018, de 22 de agosto entrou em vigor no passado dia 22 de outubro,

LISBOA aplicando-se de imediato as alteracdes relativas a condi¢des de acesso a atividade e
(em parceria) requisitos de instalacdo a estabelecimentos de alojamento local que se instalem apds a
sua entrada em vigor, mantendo-se validos os anteriores registos. Contudo, é a prépria

Lei que estabelece um regime transitério e, para além da suspensdo, por um prazo

maximo de 1 ano, de autorizagio de novos registos em areas que se espere virem a ser

“areas de contencido”, no caso dos estabelecimentos de alojamento local ja existentes, é-

lhes concedido um periodo de 2 anos (até 22 de outubro de 2020) para se conformarem

com certos requisitos do diploma legal, relativos aos requisitos de seguranca, a

SAO PAULO
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obrigatoriedade de ter um seguro multirriscos e placa identificativa e, ainda, em relagdo

a possibilidade de uma contribuicio adicional para o condominio.
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Concluindo, estas alteracbes ao regime de autorizacio de exploracio dos
estabelecimentos de alojamento local visam controlar o seu rdpido e continuo
crescimento em zonas, hoje, amplamente turisticas, evitando que se perca a realidade
social de bairros carateristicos e as suas condi¢Ges de habitabilidade.
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SAO PAULO
(em parceria) O presente Artigo destina-se a ser distribuido entre Clientes e Colegas e a informacao nele contida é prestada
Rua Tabatinguera, de forma geral e abstrata. A informacdo proporcionada e as opinides expressas sio de carater geral, ndo
140, 17¢° - Centro substituindo o recurso a aconselhamento juridico adequado para a resolugao dos casos concretos. O contetudo
01020-901 Sio deste Artigo ndo pode ser reproduzido, no seu todo ou em parte, sem a expressa autorizagdo do editor. Caso
Paulo - SP - Brasil deseje obter esclarecimentos adicionais sobre este assunto contacte-nos, enviando-nos um e-mail, para
geral@nfs-advogados.com.
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