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NOVAS ALTERACOES AO REGIME
DO ALOJAMENTO LOCAL

Benedita Pessanha, advogada - benedita.pessanha@abreuadvogados.com
Manuel Santiago, advogado — manuel.santiago@abreuadvogados.com

No passado dia 23 de outubro foi publicado o Decreto-Lein.® 76/2024,
de 23 de outubro ("DL76/2024") que altera novamente o regime juri-
dico da exploragao dos estabelecimentos de alojamento local, apro-
vado pelo Decreto-Lei n.® 128/2014, de 29 de agosto ("RJEEAL"), re-
vogando, inclusive, algumas novas regras quer tinham sido impostas
pela Lei n.? 56/2023, de 6 de outubro, mais conhecida por "Programa
Mais Habitagdo”.

Destacamos, de seguida, as principais alteracdes promovidas pelo
DL76/2024". que entrard em vigor no proximo dia 01 de novembro de 2024,

1. REVOGAGAQ DE DISPOSICOES INTRODUZIDAS PELO PROGRAMA
MAIS HABITAGCAO

Foram revogadas as seguintes disposi¢des do Programa Mais Habitagdo:
a. Prazo de validade dos registos de alojamento local — os registos vol-
tam a ser emitidos sem prazo de validade;

b. Suspenséo de novos registos de alojamento local — a emissao de re-
gistos de alojamento local volta a ser possivel em todas as modalidades;
c¢. Reapreciacao de registos de alojamento local emitidos em data ante-
rior ao Programa Mais Habitac&o — os registos ja nao serdo reapreciados
durante o ano 2030, mantendoc a sua validade; e

d. Caducidade dos registos inativos — deixa se ser necessario fazer pro-
va da manutencéo da atividade de explorag&o do respetivo estabeleci-

mento de alojamento local

2. DOS REGULAMENTOS MUNICIPAIS RELATIVOS AO ALOJAMENTO LOCAL
Os municipios podem aprovar um regulamento administrativo tendo
por objeto a atividade do alojamento local no respetivo territdrio.
Nos municipios com mais de 1000 estabelecimentos de alojamento
local registados, a assembleia municipal deve deliberar expressa-
mente, no prazo maximo de 12 meses contados da data em que o
municipio atinja os 1000 registos, se exerce o poder regulamentar
previsto no niumero anterior®.

O regulamento pode prever a designagao de um provedor do alojamen-
to local que apoie o municipio na gestdo de diferendos entre os residen-
tes, os titulares de exploragao de estabelecimentos de alojamento local
e os conddéminos ou terceiros contrainteressados.

@ Em vigor a partir de dia O1 de novembro de 2024

® As assembleias municipais dos municipios que, a data da entrada em vigor do DL76/2024,
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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3. DA INSTALACAO DE ALOJAMENTOS LOCAIS EM FRACOES AUTONO-
MAS E RESPETIVA COMUNICAGAQ PREVIA

Deixa de ser obrigatéria, na comunicacdo prévia, a entrega da ata da
assembleia de condéminos a autorizar o exercicio da atividade de aloja-
mento local numa fracéo auténoma que se destine, no titulo constituti-
vo da propriedade horizontal, a habitacao, mantendo-se esta obrigacao

apenas para os hostels instalados numa fragdo auténoma.

4. FUNDAMENTOS E PRAZO PARA OPOSICAO A COMUNICAGAO PREVIA
Aos fundamentos anteriormente previstos para a oposigdo pelo presi-
dente de cdmara a comunicagao para registo do alojamento local foram
aditados pelo DL76/2024 os seguintes fundamentos:

e. violagdo das restrigdes a instalagdo decididas pelo municipio, rela-
tivas as areas de contencéo e as areas de crescimento sustentavel ou
falta de autorizacao de utilizagdo adequada do edificio; e

f. desconformidade com a legislac&o aplicavel.

Quanto acs prazos, o presidente de cdmara passa a poder opor-se ao
registo num prazo maximo de 80 dias contados a partir da sua apresen-
tacdo, ou num prazo maximo de 90 dias no caso de pedidos para explo-
racao de alojamento local localizados em areas de contencao.

Foi igualmente acrescentada a possibilidade de o interessado no registo
solicitar, por uma Unica vez, a realizagdo de uma vistoria pelos servigos
municipais competentes com vista a reviséo da deciséo de oposicao
emitida pelo presidente da camara, suportando o interessado os custos

da sua realizagao.

5. TRANSMISSIBILIDADE DO REGISTO DE ALOJAMENTO LOCAL

O registo de alojamento local volta a ser transmissivel, podendo os mu-
nicipios estabelecer, nos respetivos regulamentos municipais, limita-
cBes proporcionais a transmissibilidade dos novos nimeros de registo

de estabelecimento de alojamento local, nas modalidades de ‘'moradia

e ‘apartamento’ que se situem em zonas de contencao.

6. FUNDAMENTOS PARA CANCELAMENTO DO REGISTO DE ALOJA-
MENTO LOCAL

Aos fundamentos anteriormente previstos para o cancelamento dos re-
gistos de estabelecimentos de alojamento local pelo presidente de ca-
mara municipal competente foram acrescentados os seguintes:

a. Verificando-se a inexisténcia do seguro obrigatério valido ou a falta
de envio da informacao e comprovativo de seguro (vide. no n.° 7 do ar-
tigo 13.°-A);
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b. Quando se verifique a pratica reiterada e comprovada de atos que
perturbem a normal utiliza¢do do prédio urbano, nos casos em que
nao se efetive o arquivamento do procedimento mediante a aceitagéo
de compromisses e condigdes (vide ponto 6 infra), e

c. Em areas de contengdo, 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 comunicag&o prévia com

prazo, em violagédo do regulamento municipal aplicével.

7. ALTERAGAO DOS PODERES DO CONDOMINIO

Na sequéncia da publicacdo da Lein.° 56/2023, no caso de a atividade
de alojamento local ser exercida numa fragdo auténoma de edificio ou
parte de prédio urbano suscetivel de utilizagdo independente, a as-
sembleia de condéminos, por deliberagéo de pelo menos dois tergos
da permilagem do edificio, podia opor-se ao exercicio da atividade de
alojamento local na referida fragao, salvo quando o titulo constitutivo
expressamente previsse a utilizacéo da fracéo para fins de alojamento
local ou tivesse havido deliberacdo expressa da assembleia de con-
déminos a autorizar a utilizacéo da fragéo para aquele fim. A referida
deliberagdo de oposicéo tinha depois de ser remetida ao presidente
da c&mara produzindo o cancelamento efeitos no prazo de 60 dias a
contar do envio da deliberacao.

Ora, com as alteracdes promovidas pelo DL76/2024, a assembleia de con-
déminos apenas se pode opor ao exercicio da atividade de alojamento
local numa fragdo auténoma, quando a oposicédo tenha fundamento na
pratica reiterada e comprovada de atos que perturbem a normal utilizagdo
do prédio, e de atos que causem incémodo e afetem o descanso dos con-
déminos. A deliberagdo tem que ser aprovada por mais de metade da per-
milagem do edificio e a assembleia devera, posteriormente, solicitar uma
decisdo ao presidente da cdmara municipal territorialmente competente.
O presidente da cdmara podera promover o cancelamento ou convidar
os intervenientes & obtengdo de um acordo.

A decisdo de cancelamento do registo na sequéncia deste procedi-
mento implica a impossibilidade de essa fragdo ser explorada como
alojamento local por um perfodo fixado na respetiva deciséo, o qual

que nao pode exceder cinco anos.

8. CAPACIDADE MAXIMA

A capacidade maxima dos estabelecimento de alojamento local, com
exce¢do da modalidade de ‘quartos’ e ‘hostel’, passa para nove quar-
tos e 27 utentes (anteriormente 30 utentes) podem ser instaladas, nas
unidades de alojamento local, se os estabelecimentos tiverem condi-
¢Bes adequadas, camas convertiveis e/ou suplementares, desde que,

no seu conjunto, ndo ultrapassem 50% do nimero de camas fixas.
9. SEGURO

Foi aditado um novo ndmero ao artigo 13.°-A, que prevé que é da res-

ponsabilidade do titular da exploragéo a cobertura, através de contra-
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tos de seguro, dos riscos previstos no REEAL e na Portaria n.° 248/2021,
de 29 de junho, inerentes & exploragao de estabelecimento de aloja-
mento local objeto do registo, podendo o municipio exigir, sempre que
o entender conveniente, prova documental da celebracao do contrato

de seguro.

10. ALTERAGCAO DAS NORMAS REFERENTES AS AREAS DE CONTEN-
(;AO E CRIA(;AO DE AREAS DE CRESCIMENTO SUSTENTAVEL

O municipio competente pode aprovar, no regulamento referido no
ponto 1, a existéncia de areas de contencao e areas de crescimento sus-
tentavel, por freguesia ou uniao de freguesias, no todo ou em parte, para
instalacdo de novo estabelecimento de alojamento local, podendo im-
por limites relativos ao numero de novos registos de alojamento local
permitido para cada uma dessas areas, em funcao de fatores como a
pressao habitacional e ambiental.

Para este efeito consideram-se “areas de contencao”, as areas em que
se verifique uma sobrecarga de estabelecimentos de alojamento, que
possa justificar restricdes a instalacdo de novos estabelecimentos e
“areas de crescimento sustentéavel”, as &reas em que se justifiquem es-
peciais medidas de monitorizagac e acompanhamento, no sentido de
prevenir uma situagéo de sobrecarga com efeitos indesejaveis para os
bairros e lugares.

As areas de contencéo e de crescimento sustentavel devem ser avalia-
das a cada trés anos.

De forma a assegurar a eficacia dos regulamentos municipais, os mu-
nicipios podem suspender a autorizacdo de novos registos, em areas

especificamente delimitadas, por um periodo maximo de um ano.

(A) Areas de contencéao

Nas areas de contencdo 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 habitagdo nos
dois anos anteriores ao registo;

ii. limites relativos ao nimero de estabelecimentos de alojamento local
no territério, designadamente na respetiva proporcéo face ao nimero
de fogos disponiveis para habitagdo;

iii. situagdes excecionais em que seja admitida a instalagao de novos
estabelecimentos de alojamento local;

iv. cendicdes e limites aplicaveis aos novos registos de alojamento local,
nomeadamente quanto & sua duracdo e regras de atribuigdo, respeitan-
do a tutela da confianga dos titulares e a concorréncia entre operadores;
v. limitacdes proporcionais & transmissibilidade dos novos nimeros de
registo de estabelecimento de alojamento local, nas modalidades de
“moradia” e "apartamento”, sem que possam afetar os casos de suces-
sdo, transmissdo gratuita da unidade de alojamento local para cénjuge
ou unido de facto, descendentes ou ascendentes ou divércio, separagao

judicial de pessoas e bens ou dissolugédo da unido de facto.
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(B)Areas de crescimento sustentavel

Nas areas de crescimento sustentavel, os municipios podem estabele-
cer requisitos adicionais para a instalacdo de novos estabelecimentos
de alojamento local, nomeadamente:

i. que nessas areas nao podem ser autorizados novos registos de esta-
belecimentos de alojamento local em prédios urbanos, fragdes auténo-
mas ou partes de prédio urbano suscetiveis de utilizagdo independente,
e que tenham sido objeto de contrato de arrendamento urbano para
habitagao nos dois anos anteriores ao registo;

ii. estado de conservacdo médio ou superior, a atestar por termo de res-
ponsabilidade emitido por técnico habilitado para ¢ efeito, suscetivel
de ser confirmado em vistoria a realizar pelos servigos da cdmara mu-
nicipal;

iii. nivel de eficiéncia energética igual ou superior a D, atestado por cer-
tificado emitido para esse fim por entidade competente para o efeito;
iv. manutencao de determinada proporgao ou ndimero minimo de fra-
¢Bes ou partes de prédio suscetiveis de utilizacado independente desti-
nadas a habitagdo em que n&o funcionem estabelecimentos de aloja-

mento local.

1. CLARIFICAGAO DAS UTILIZAGOES VALIDAS E COMPATIVEIS COM O
ALOJAMENTO LOCAL

A solucdo encontrada para este problema foi delegar a designacao das
utilizagdes validas em cada um dos municipios, que as deverdo defi-
nir nos respetivos regulamentos municipais. Na auséncia da previsdo
em regulamento municipal, sdo admissiveis as utilizagdes estabeleci-
das pela camara municipal territorialmente competente como sendo
compativeis com o exercicio da atividade de alojamento local, nomea-
damente os usos auterizados pelo Regime Juridico da Urbanizagac e
Edificacdo, ou outros usos que o municipio venha a considerar como
concilidveis com o exercicio dessa atividade.

As disposicdes regulamentares e autorizagdes 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 estabe-
lecidos no regime juridico do alojamento local;

¢) Na modalidade “estabelecimentos de hospedagem”, incluindo aque-
les que utilizarem a denominacdo hostels, a camara municipal pode
prever usos diferentes do habitacional em funcado da modalidade de
alojamento e da capacidade do estabelecimento.

Esclareceu-se ainda que a instalacdo e exploragéo de estabelecimentos
de alojamento local em fragdo auténoma nao constitui uso diverse do
fim a que é destinada, nos termos e para os efeitos do disposto na alinea
c)do n? 2 do artigo 1422.° do Cédigo 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 fragdes. ®
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No passado dia 23 de outubro foi

publicado o Decreto-Lei n.° 76/2024, de

23 de outubro (“DL.76/20247) que altera
novamente o regime juridico da explorag¢do
dos estabelecimentos de alojamento local,
aprovado pelo Decreto-Lei n.° 128/2014,

de 29 de agosto ("RJIEEAL”), revogando,
inclusive, algumas novas regras quer tinham
sido impostas pela Lei n.° 56/2023, de 6 de
outubro, mais conhecida por “Programa Mais
Habitacdo’

O presente artigo apresentaas principais
alteracoes promovidas pelo DL76/2024. que
entrard em vigor no dia 0OI de novembro de
2024.
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RECENTES
ALTERAGOES
LEGISLATIVAS

OUTUBRO DE 2024

Imdveis — LEGISLA(;AO — Portaria n.° 238/2024/1, de 2 de outubro

O REGIME: Procede a terceira alteragdo da Portaria n.° 277-A/2010, de 21
de maio, que regulamenta o Decreto-Lein.® 308/2007, de 3 de setembro,
que cria o programa de apoio financeiro Porta 65.

Imdveis — LEGISLAQAO — Decreto-Lei n° 66/2024, de 8 de outubro

O REGIME: Procede a primeira alterac&do ao Decreto-Lei n.° 161/2019, de
25 de outubro, que criou o Fundo Revive Natureza, definindo um regime
especial de afetacao, rentabilizacao, intervencéo e alienacao de direitos
sobre imoveis.

Imdveis — LEGISLAQAO — Decreto-Lein® 76/2024, de 23 de outubro

O REGIME: Altera o regime juridico da exploracéo dos estabelecimentos
de alojamento local, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de
agosto.

RECENTES DECISOES
DOS TRIBUNAIS
SUPERIORES

OUTUBRO DE 2024

TRIBUNAL DA RELA(;:\O DO PORTO

CONTRATO DE ARRENDAMENTO PARA HABIT/-\(;Z\O; CADUCIDADE; DIFE-
RIMENTO DE DESOCUPAQAO DO LOCADO — ACORDAO DE 23/09/2024
https://www.dgsi.pt/jtrp.nsf/56a6e7121657f91e80257cda00381fdf/

clc86282a78706fc80258bab002e61aa?OpenDocument
“I - Ao referir-se a "arrendamento para habitacdo” no n° 3 do artigo 863°

do Cédigo de Processo Civil ou a “imdvel arrendado para habitagdo”
na epigrafe do artigo 864° do Cddigo de Processo Civil e no n° ] deste
mesmo artigo, o legislador pretendeu limitar a aplica¢éo desses regi-
mes juridicos aos casos em que esteja em causa um imdvel que este-
ve arrendado para habitagGo ao executado e que este ndo desocupou
incumprindo o dever legal pés-contratual subsequente & cessacdo do
contrato de arrendamento.

Il - O reconhecimento pela arrendatdria em transacdo judicial de que
o contrato de arrendamento para habitacdo caducou por efeito da
oposicdo & renovagéo automdtica do contrato de arrendamento pelo

senhorio, contrato que constitufa o titulo para ocupagdo do local a
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despejar, é em tudo equipardvel a decisdo judicial que em agdo co-
mum ou em procedimento especial de despejo venha a reconhecer a
caducidade do contrato de arrendamento e o dever de desocupacgdo
do local a despejar.

il - O legislador teve o cuidado de distinguir a tutela conferida ao exe-
cutado que ndo teve a qualidade de arrendatdrio no caso do imével a
entregar ser a sua habitagéo principal (artigo 861°, n° 6, do Cédigo de
Processo Civil), da que é conferida & pessoa que se encontra no local
a despejar quando o imdvel a entregar era arrendado para habitagdo,
sempre que se mostre que a diligéncia de despejo pbe em risco a vida
dessa pessoa e isso por causa de doenc¢a aguda (artigo 863°, n° 3, do
Cddigo de Processo Civil).

IV - Pelo contrdrio, no incidente de diferimento de desocupacgéo, os
fundamentos sem os quais este incidente ndo pode ser deferido pre-
vistos nas alineas a) e b) do n° 2 do artigo 864° do Cédigo de Proces-
so Civil apenas contemplam o arrendatdrio, entenda-se o arrenda-
tdrio do contrato extinto e que nGo cumpriu o dever de desocupagéo
do arrendado.

V - No entanto, no corpo do n° 2 do artigo 864°, do Cédigo de Processo
Civil, prevé-se entre os variados elementos a ponderar na decisdo final
do incidente, o niimero de pessoas que habitam com o arrendatdrio, a
sua idade e o seu estado de satide e em geral, a situagdo econdmica e
social das pessoas envolvidas.

VI - Neste contexto normativo parece claro que o legislador limitou o
relevo juridico das pessoas que habitam com o arrendatdrio (veja-se
o artigo 1093° do Cddigo Civil} ao juizo prudencial emitido pelo juiz de
acordo com a previséo do corpo do n° 2 do artigo 864° do Cédigo de
Processo Civil, mas ndo lhes deu relevancia em sede dos dois pressu-
postos sem os quais o incidente de diferimento de desocupagéo ndo
pode proceder e que estéo previstos nas alineas a) e b) do ja citado
artigo 864° do Cédigo de Processo Civil.

VIl - Esta construg@o normativa compreende-se, pois que estando em
causa uma eventual extenséo judicial do prazo de desocupagdo do lo-
cado, dever juridico que impende sobre aquele que era o arrendatd-
rio no arrendamento que deixou de produzir efeitos por forca da ve-
rificagéo de uma das formas legais de cessagdo desse contrato, essa
eventual extensdo do prazo tem que necessariamente ser aferida por

referéncia ao sujeito passivo do dever de desocupagdo do arrendado.”

DIREITO DE PREFERENCIA DO ARRENDATARIO; RENUNCIA — ACORDAO
DE 23/09/2024
https://www.dgsi.pt/jtrp.nsf/56a6e7121657f91e80257cda00381fdf/dbc-
73fad3975¢c3980258bab00399abd?OpenDocument

“I - A rentincia a um direito legal de preferéncia sé pode operar depois

da comunicagéo dos elementos essenciais do negdcio projetado.

Il - Exercido judicialmente o direito legal de preferéncia pelo arrenda-
tdrio, o adquirente do arrendado néo tem o poder juridico de extinguir
aquele direito mediante a posterior exting¢do unilateral e imotivada da

relagdo de arrendamento.”



