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Novas alteragoes ao regime do Alojamento Local - prevenir ou remediar?

Foi publicado na semana passada e entrara em vigor no préoximo dia 1 de novembro, o
Decreto-Lei n.° 76/2024, de 23 de outubro, que pela sexta vez altera o regime juridico da
exploragdo dos estabelecimentos de alojamento local e revoga algumas medidas relevan-
tes a este respeito instituidas pelo programa “Mais Habitacdo”, como é o caso da suspen-
sdo de emissao de novos registos de estabelecimentos de alojamento local nas modalida-
des de apartamentos e estabelecimentos de hospedagem, a renovacao e caducidade dos
registos.

De entre as alteragdes introduzidas ao regime, destacam-se as responsabilidades acresci-
das e os poderes reforcados que o diploma vem conferir aos Municipios, quer em matéria
de instalacdo de novos estabelecimentos, quer em matéria de controlo do seu funciona-
mento, assim como uma disciplina das situagdes de oposigdo dos conddéminos a instalagdo
e funcionamento destes estabelecimentos em edificios constituidos em propriedade hori-
zontal.

Assim, os Municipios passam a poder regulamentar a atividade de alojamento local ao ni-
vel dos respetivos territorios. No caso dos Municipios com mais de 1000 estabelecimentos,
é instituida a obrigacdo legal das respetivas Assembleias Municipais, deliberarem sobre se
irdo ou ndo exercer tal poder regulamentar. Nesses regulamentos, os Municipios poderdo
criar «areas de contengdo», limitando o nimero de novos alojamentos locais, e «areas de
crescimento sustentédvel», condicionando a instalagdo de novos estabelecimentos a obser-
vancia de requisitos cujo estabelecimento o legislador deixa ao critério dos Municipios. Pre-
vé-se que tais regulamentos possam criar um “Provedor do Alojamento Local”, 6rgdo que
apoiara o Municipio na gestdo de conflitos nesta matéria e ao qual competira apreciar quei-
xas, emitir recomendagdes e implementar guias de boas préaticas. Para assegurar a eficacia
dos regulamentos a elaborar, prevé-se que os Municipios possam decidir, preventiva e pro-
visoriamente, a suspensdo de novos registos em areas delimitadas.

A comunicagdo prévia com prazo, continua a ser o meio indicado para o registo destes em-
preendimentos, sendo dilatado o prazo de vistoria apds a apresentacdo da comunicacgdo
prévia (de 30 para 90 ou 60 dias, consoante a unidade de alojamento local se situe ou ndo
em area de contengdo).
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Aos fundamentos legais de cancelamento do registo do estabelecimento por parte do Presi-
dente da Camara, acrescem agora um conjunto de situagdes pertinentes a violagdo de nor-
mas legais e regulamentares relativas a atividade, nestas se destacando os casos da inexis-
téncia de apdlice de seguro obrigatoério contra riscos (ou a ndo demonstracdo da sua exis-
téncia no prazo de trés dias sempre que solicitada), ou da pratica «reiterada e comprovada
de atos que perturbem a normal utilizagdo» do prédio.

Na vertente da disciplina das situagbes de oposicdo por parte dos condéminos a instalagdo
e funcionamento de estabelecimentos em edificios construidos em propriedade horizontal,
com o novo diploma, os poderes da assembleia de condéminos foram condicionados.

Estabelece-se agora que, por regra, a instalagdo e exploragdo de estabelecimentos de alo-
jamento local em fracGes autdnomas ndo constitui um uso diverso do fim a que se destina
a fragdo, ficando ressalvada a possibilidade de proibicdo desse uso no titulo constitutivo ou
por deliberacdo da assembleia de condéminos aprovada por maioria de dois tergos da per-
milagem do prédio, ficando ressalvados os estabelecimentos ja constituidos até a data da
deliberagdo. Do mesmo modo, estabelece-se agora a desnecessidade de prévia autorizagdo
do condominio para a instalagdo de estabelecimentos de alojamento local em fragdes auto-
nomas destinadas a habitacdo, exceto no caso de hostels onde se exige ata autorizativa.

Por outro lado, a oposicdo do condominio ao exercicio da atividade de alojamento local pas-
sa agora a estar dependente de deliberacdao fundamentada na pratica «reiterada e compro-
vada de atos que perturbem a normal utilizagdo do prédio» ou atos que «causem incomodo
e afetem o descanso dos conddéminos», com um subsequente procedimento de natureza
conciliatéria no a&mbito do qual o Presidente da Camara pode determinar o cancelamento ou
convidar os intervenientes a obtencdo de um acordo.

De relevo, destaca-se ainda a revogacao da natureza pessoal e do regime de intransmissi-
bilidade do niimero de registo do estabelecimento de alojamento local.
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