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ALOJAMENTO LOCAL EM PORTUGAL:
NOVAS REGRAS PARA PROMOVER D
EQUILIBRIO ENTRE TURISMO E HABITACAO

“Com a recente aprovacdo
do Decreto-Lei n.°
76/2024, o regime de
Alojamento Local (AL) em
Portugal foi alterado para
promover um equilibrio
mais sustentdvel entre a
atividade turisticae o
direito a habitacdo.”
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Com a recente aprovacdo do Decreto-Lei n.° 76/2024, o
regime de Alojamento Local (AL) em Portugal foi alterado
para promover um equilibrio mais sustentavel entre a
atividade turistica e o direito a habitacdo. O objetivo central
das mudancas é dotar os Municipios de ferramentas para
regular e fiscalizar o AL, de acordo com as especificidades de
cada territério, enquanto confere aos condéminos mais poder
de decisdo e gestao nos edificios onde convivem com unidades
de AL. As novas normas, alinhadas com o programa
governamental "Construir Portugal: Nova Estratégia para a
Habitacdo", refletem um compromisso de incentivo ao
arrendamento habitacional e a coesao social.

Intervencdo dos Municipios e Condominios: Intervencao,
Regulacao e Fiscalizacao

O Decreto-Lei n.° 76/2024 atribui aos Municipios um papel
fundamental na gestdo do AL, dotando-os de poder para criar
regulamentos administrativos que permitem uma gestdo da
atividade de AL de forma estratégica e ajustada a realidade
habitacional e turistica dos seus territorios.

Gragas as suas novas competéncias mais interventivas, por
exemplo, um Municipio com mais de mil estabelecimentos de
AL registados deve, no prazo de 12 meses, definir um
regulamento administrativo para a gestdo deste tipo de
exploracdo imével. Num mesmo regulamento, pode o
Municipio nomear um "provedor de alojamento local",
discriminar as utilizacbes que considera validas dos
estabelecimentos explorados em regime de AL e, entre outras
fungdes, de 3 em 3 anos avaliar a possibilidade de fixar areas
onde a concessdo de novos registos e transmissdes de AL
sejam restringidas a fim de manter o equilibrio entre a
habitacdo e turismo.
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Os conddéminos passam, também, a ter uma funcéao
mais ativa na aprovacao e gestdo do AL. Quando o AL é
instalado em fracdes de prédios em propriedade
horizontal, os condéminos podem exigir um contacto
telefédnico permanente do responsavel pela fracao,
facilitando a comunicacdo em casos de emergéncia ou
outras situacdes relevantes. No caso de hostels, por
exemplo, a deliberacdo dos condéminos que aprove a
sua instalacdo é de caracter obrigatdrio, juntamente
com a comunicacdo ao Presidente da Camara
Municipal. Assim, garante-se que o processo de registo
seja supervisionado tanto pelos Municipios como pelos
condéminos, evitando conflitos de interesse e
assegurando a harmonia no uso do espaco residencial.

Além disso, a nova legislacdo permite aos condéminos
solicitar o cancelamento do registo de um AL ao
Presidente da Camara Municipal, caso sejam
identificadas praticas reiteradas que perturbem o uso
e fruicdo do imédvel. Esta deliberacdo requer uma
votacdo que concentre a maioria dos votos do
condominio, reforcando a possibilidade de os
condéminos regularem diretamente o impacto do AL na
convivéncia e no uso comum do edificio.

Numa vertente de garantia do bem-estar dos
conddminos e também a fim de garantir a seguranca de
todo o imoével e dos seus habitantes, o Decreto-Lei
estabelece que o responsavel pela exploracdo do AL
deve cobrir os danos materiais e imateriais, tanto para
héspedes quanto para terceiros, através de um seguro
de responsabilidade civil com um minimo de 75.000
euros de apodlice. Em edificios em regime de
propriedade horizontal, é ainda exigido um seguro
adicional que cubra danos materiais causados por
incéndios. Em linha, quaisquer despesas de adaptacdo e
obras nas areas comuns do prédio necessarias para o
funcionamento do AL ficam a cargo do seu titular. Este
ponto reforca a responsabilidade dos proprietarios no
cumprimento das condi¢gdes de seguranca, promovendo
um ambiente seguro para os residentes e hdspedes.
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“(...) a nova legislacdo
permite aos condominos
solicitar o cancelamento do
registo de um AL ao
Presidente da Camara
Municipal, caso sejam
identificadas praticas
reiteradas que perturbem o
uso e fruicdo do imavel.”

Para assegurar o cumprimento das novas disposicdes e
das referidas responsabilidades, os Municipios e a ASAE
estdo habilitados a fiscalizar o funcionamento do AL. Em
casos de infracdes, o Municipio pode ordenar a
suspensdo tempordria ou o cancelamento definitivo da
licenca. A falta de seguro ou de comunicacio dos dados
exigidos aos condéminos poderd levar, também, ao
cancelamento do registo do AL.

A integracdo do poder fiscalizador das autoridades
municipais permite um acompanhamento préximo e
rigoroso da atividade, de modo a prevenir o uso indevido
de fracdes habitacionais para fins turisticos. Esta
vigilancia é essencial para garantir que o AL se adapta as
necessidades da comunidade local e respeita as normas
de convivéncia e seguranca.

Conclusao

As alteracodes legislativas introduzidas pelo Decreto-Lei
n.° 76/2024 representam um passo significativo na
regulacdo do Alojamento Local em Portugal, equilibrando
os interesses habitacionais com a sustentabilidade do
turismo. A participacdo ativa dos Municipios e dos
conddminos visa criar um ambiente mais regulado e
coeso, onde a exploracdo de AL seja possivel, mas de
forma responsavel e integrada com as necessidades da
comunidade.
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