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Estdo em vigor as novas regras do Regime Juridico do Alojamento Local. Fruto das criticas de que o referido regime
vinha sendo alvo, o legislador estudou e aprovou um conjunto de medidas que visam mitigar os riscos associados
a esta atividade.

Uma das criticas mais duras provinha dos condominios que viam a sua voz embargada em tudo quanto dizia
respeito a instalacdo de estabelecimentos de Alojamento Local em edificios constituidos em propriedade
horizontal. Isso ja ndo acontece com a atual redacdo do Decreto-Lei n.2 128/2014, de 29 de agosto. Apesar de ndo
ter sido atribuida aos condominios a liberdade de decidirem sobre a possibilidade da instalagdo de
estabelecimento de Alojamento Local nas fragdes que comp&em a propriedade horizontal (com a exce¢do da
modalidade Hostel que passa a carecer de autorizacdo expressa do condominio), a lei passa a prever que, no caso
de se verificar a pratica reiterada e comprovada de atos que perturbem a normal utilizacdo do prédio, bem como
de atos que causem incdmodo e afetem o descanso dos condédminos, o condominio se possa opor a sua existéncia.
Serd, contudo, preciso que a decisdo seja votada por “mais de metade da permilagem do edificio”, sendo que a
Ultima palavra fica sempre a cargo do presidente da camara municipal, que tem de analisar e decidir sobre o
mérito da reclamacgao.

O condominio pode ainda, de acordo com as altera¢des que se avizinham, aprovar o “pagamento de uma
contribuicdo adicional correspondente as despesas decorrentes da utilizagdo acrescida das partes comuns, com



um limite de 30% do valor anual da quota respetiva”, devendo existir um regulamento interno que preveja este
agravamento, especificando os critérios.

Outra das fortes criticas que este regime tem merecido alicerca-se na ideia de que os estabelecimentos de
Alojamento Local, ndo obstante i) os beneficios econédmicos para os proprietarios dos imdveis; ii) a reabilitacdo
urbana que esta atividade tem impulsionado; e iii) o crescimento turistico que Ihe esta associado, tém contribuido
para a descaracterizacdo das cidades, obrigando os residentes do centro das cidades a deslocarem-se para o seu
exterior por ndo conseguirem competir com os prec¢os do alojamento.

As alteragOes em aprego procuram, também, solucionar, ou mitigar, este problema, para o que se prevé a
possibilidade de os municipios estabelecerem limites a instalagdo de novos estabelecimentos em areas onde se
perfila maior sobrecarga de estabelecimentos de alojamento local face ao nimero de unidades para habitagao.
Para garantir a eficacia desse regulamento os municipios podem suspender, pelo prazo maximo de um ano, a
autoriza¢do de novos registos em areas delimitadas e até a aprovacdo do referido regulamento. Em Lisboa, por
exemplo, foi ja noticiada a suspensdo de novos registos de Alojamento Local para cinco bairros histéricos. Nas
denominadas “Areas de contencdo”, para além dos limites que vierem a ser impostos, cada proprietario ndo pode
ter mais de sete estabelecimentos de AL, sendo que nestas areas as Licencas de Alojamento Local sdo pessoais e
intransmissiveis.

Quem detenha ou explore um estabelecimento de Alojamento Local em edificios constituidos em propriedade
horizontal tem de celebrar e manter valido um seguro multirriscos obrigatério (de responsabilidade civil) para
fazer face a eventuais danos decorrente da atividade de prestacdo de servigcos de alojamento, sendo que a falta
de existéncia do seguro “é fundamento de cancelamento do registo”. Outra das novidades reside no facto de o
titular da exploracdo de estabelecimento de Alojamento Local ser solidariamente responsavel pelos danos
provocados pelos hdspedes nas zonas comuns.

Surge uma nova modalidade de estabelecimento de Alojamento Local — Quartos — quando feita na residéncia do
locador (que corresponde ao seu domicilio fiscal), sendo a unidade de alojamento o quarto e até ao maximo de
trés unidades.

A afixacdo de uma placa identificativa do estabelecimento de Alojamento Local, junto da entrada do
estabelecimento, passa a ser obrigatéria também nas modalidades de Apartamento e Quarto.

As alteragGes introduzidas, na parte respeitante as condicdes de acesso a atividade e requisitos de instalacdo,
apenas sao aplicaveis para os estabelecimentos de alojamento local que se instalem apds a entrada em vigor da
presente lei, pelo que, neste capitulo, os registos existentes ndo serdo afetados.

E, ainda, concedido um prazo de dois anos aos estabelecimentos de alojamento local ja existentes para se
conformarem com os restantes requisitos do diploma, nomeadamente requisitos de seguranga, seguro
multirriscos, placa identificativa e contribui¢Ges para o condominio.

Um dos pontos criticos da aplicacdo das novas regras do regime juridico do Alojamento Local residira na definicao
das zonas de contengdo por parte dos municipios e dos limites ao nimero de alojamentos locais nessa zona e a
operacionalidade da gestdo desse numerus clausus em face da procura, o que, cremos, ndo estara isento de
contestacdo juridica.

Outro elemento que podera implicar discussdo decorre da incerteza quanto a decisdo do Presidente da Camara
em face da oposicdo do condominio ao exercicio da atividade de alojamento local, fundada na pratica reiterada e



comprovada de atos que perturbem a normal utilizacdo do prédio, bem como de atos que causem incdmodo e
afetem o descanso dos conddminos. Ndo existe um nexo causal entre a deliberagdo do condominio e o
cancelamento do registo pelo que as Camaras Municipais deverao criar um procedimento tendente a verificacdo
dos factos alegados pelo condominio e dando a possibilidade aos titulares dos estabelecimentos de Alojamento
Local de exercerem o direito ao contraditério.

Sé o tempo nos dird quais as reais consequéncias destas medidas. Em todo o caso, ndo se deixara de dizer que a
nova face deste regime trard, seguramente, muita incerteza (juridica e de investimento), decorrente,
nomeadamente, da volatilidade da defini¢cdo e redefinicdo das areas de conteng¢do que comportardao sempre uma
alteracdo superveniente e imprevisivel das circunstancias existentes. Poder-se-a estar, aqui, a por a em causa um
dos principais motores (sendo o principal) da reabilitacdo urbana das principais cidades, ndo s6 em termos
arquitetodnicos, como também ao nivel socioeconémico e cultural.



