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No dia 23 de outubro de 2024, foi publicado em
Didrio da Repuiblica, I-Série, o Decreto-Lei n.°
76/2024, de 23 de outubro (o “Decreto-Lei
76/20247), que vem introduzir um conjunto de
alteracoes ao Regime Juridico da Exploragdo dos
Estabelecimentos de Alojamento Local, aprovado pelo
Decreto-Lei n.? 128/2014, de 29 de agosto (adiante
indicado por “RJEEAL”), bem como a Lei n.*
56/2023, de 6 de outubro (adiante designada por
“Programa Mais Habitagio”).

Resulta do preambulo do diploma do XXIV Governo Constitucional que as
alteracBes introduzidas no ordenamento juridico, que entram em vigor no
dia 01 de novembro de 2024, tém como objetivo, a “criacdo de condicdes
para uma consolidacdo equilibrada da atividadede alojamento local com o
ambiente habitacional, com respeito pelos direitos de iniciativa privada, da
propriedade privada e de habitacdo, conciliando os impactos econémicos e
urbanisticos daquela atividade em Portugal.”
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O que muda?

1.

Atribuicao de competéncia regulamentar aos municipios

Os municipios passam a poder aprovar regulamentos
administrativos disciplinadores da atividade de
alojamento local. 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 ou nao o
referido poder regulamentar;

E criada a figura do "provedor do alojamento local", cuja
fungao serd apoiar o municipio na gestao de conflitos
entre residentes, proprietarios de estabelecimentos de
alojamento local, condominios e terceiros interessados,
analisando queixas, emitindo recomendagoes e
aprovando e implementando diretrizes de boas praticas
para o funcionamento dessa atividade.

2. Comunicagao prévia com prazo

E revogada a norma que impunha no ambito da
comunicag¢ao prévia com prazo a identificacao do
periodo de sazonalidade, em caso de habitagao propria
e permanente utilizada para alojamento local por
periodo nao superior a 120 dias;

A exigéncia de anexar a ata de assembleia de
condéminos, no contexto da comunicag¢do prévia com
prazo, autorizando a instalacao de alojamento local em
prédios submetidos ao regime de propriedade
horizontal, passa a aplicar-se exclusivamente aos hostels;

Aumento dos prazos de oposi¢ao a comunicagao prévia
para 60 dias contados a partir da sua apresentagao, e de
90 dias em caso de pedidos de registo em dreas de
contencao;
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o O interessado passa a poder solicitar, em qualquer fase
do procedimento de registo, por uma tinica vez, a
realizagao de uma vistoria pelos servigos municipais,
com vista a revisao da decisao de oposigao do
presidente da camara municipal.

3. Transmissibilidade do registo / “Licenca de AL”

E revogada a natureza pessoal e intransmissivel do registo de
alojamento local bem como os factos que determinavam a sua
caducidade, passando, assim, a ser transmissivel nos termos gerais de
direito.

4. Cancelamento do registo de alojamento local pela camara
municipal:

O Decreto-Lei 76/2024 atribui poderes a cimara municipal para o
cancelamento do registo de alojamento local, precedido do exercicio
de audiéncia direito de audiéncia prévia do interessado, sempre que:

J Se verifique a inexisténcia de seguro obrigatdrio
valido ou a falta de envio do comprovativo de seguro,
no ambito de solicitagao da camara municipal, no prazo
maximo de 3 dias;

J Se verifique uma pratica reiterada e comprovada de atos
que perturbem a normal utilizagao do prédio;

. Se verifique, em areas de contencgao, a celebracao de
contratos de arrendamento urbano para habitagao
permanente nos dois anos anteriores a entrega da
comunicag¢do prévia com prazo, em violagao do
regulamento municipal aplicavel.

5. Condominio

Atribui-se poderes a assembleia de conddminos do prédio onde esteja
a instalado um alojamento local numa fracao auténoma, ou em parte
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de prédio suscetivel de utilizacao independente, de opor-se ao
exercicio da atividade e solicitar ao presidente da camara municipal
competente o cancelamento do registo, através de:

o Deliberagao fundamentada aprovada por mais de metade
de permilagem do edificio;

o Com fundamento na pratica reiterada e comprovada de
atos que perturbem a normal utilizagao do prédio, bem
como de atos que causem incomodo e afetem o descanso
dos condominos.

Em alternativa ao cancelamento do registo, o presidente da camara
municipal pode convidar os intervenientes a obtencao de um acordo,
acompanhado, quando exista, por um provedor do alojamento local,
com vista ao arquivamento do procedimento mediante a aceitacao de
compromissos e condigoes.

Os responsaveis dos estabelecimentos de alojamento local passam a
estar obrigados a disponibilizar ao condominio, para além do contacto
telefonico do responsavel, o seu enderego de correio eletronico.

6. Capacidade maxima

A capacidade maxima dos estabelecimentos de alojamento é de 9
quartos (mantendo-se a regra prevista no anterior) e de 27 utentes
(antes era de 30 utentes), com excec¢ao a modalidade de quartos e
hostel.

Passam-se a poder instalar camas convertiveis e/ou suplementares,
desde que o alojamento local em questao tenha condig¢oes adequadas
para o efeito, desde que, no seu conjunto, nao ultrapassem 50% do
numero de camas fixas.
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7. Area de contencdo e areas de crescimento sustentavel

Prevé-se a possibilidade de o municipio, no ambito de um
regulamento administrativo que discipline a atividade de alojamento
local no concelho, para as 4reas de contencao, estabelecer as seguintes
condigoes:

J Proibir novos registos de estabelecimentos de
alojamento local nas dreas de contencao em prédios
urbanos, fragdes autonomas ou partes de prédio
urbano suscetiveis de utilizagao independente, e que
tenham sido objeto de contrato de arrendamento
urbano para habitagao nos dois anos anteriores ao
registo;

J Limitar o nimero de estabelecimentos de alojamento
local no territdrio, designadamente na respetiva
proporgao face ao numero de fogos disponiveis para
habitacao;

. Prever situagOes excecionais em que seja admitida a
instalagao de novos estabelecimentos de alojamento
local nessas areas de contencao;

J Criar condigOes e limites aplicaveis aos novos
registos de alojamento local, nomeadamente quanto
a sua duragao e regras de atribuigao, respeitando a
tutela da confianga dos titulares e a concorréncia
entre operadores;

J Estabelecer limita¢des proporcionais a
transmissibilidade dos novos nimeros de registo do
estabelecimento de alojamento local, nas
modalidades de «moradia» e «apartamento», sem
que possam afetar os casos de: i) sucessao; ii)
transmissao gratuita da unidade de alojamento local
para conjuge ou unido de facto, descendentes ou
ascendentes; iii) divorcio, separagao judicial de
pessoas e bens ou dissolu¢dao da uniao de facto.
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Por outro lado, prevé-se no referido Decreto-Lei 76/2024 a
possibilidade de serem criadas dreas de crescimento sustentavel em
areas que justifiquem especiais medidas de monitorizagao e
acompanhamento, no sentido de prevenir uma situagao de
sobrecarga com efeitos indesejaveis para os bairros e lugares.

Quer as areas de contengao, quer as dreas de crescimento
sustentavel devem ser reavaliadas, no minimo, de trés em trés anos,
sendo as respetivas conclusdes comunicadas ao Turismo de
Portugal, I. P.

8. Utilizacoes validas e compativeis com alojamento local

Passam a ser validas e compativeis com o alojamento local, as licencas
de utilizagao definidas por regulamento municipal. Nao existindo
determinagao em regulamento municipal, sdo admissiveis as
utilizagoes estabelecidas pela cdmara municipal, em fungdo do
previsto nos respetivos planos municipais de ordenamento do
territorio.

9. Revogacio de medidas introduzidas pelo “Programa Mais
Habita¢ao”

O Decreto-Lei 76/2024 procede, ainda, a revogacao das seguintes
normas:

J Revogacao da norma referente a renovacao do registo
de estabelecimento de alojamento local, que
determinava a duragdo de 5 anos dos registos de
alojamento local, renovaveis por igual periodo com
base em deliberacao expressa da Camara Municipal.

. Revogacao da suspensao de novos registos de
alojamento local, que determinava a suspensao de
novos registos de alojamento local nas modalidades de
apartamento e estabelecimentos de hospedagem
integrados em fragdo auténoma, em todo o territdrio
nacional, com determinadas excecoes.

. Revogacao da reapreciagao de registos de alojamento



MdME

local emitidos, que determinava a reapreciagao, no ano
de 2030, dos registos de alojamento local em vigor a
data de entrada em vigor.
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