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Novas regras para o alojamento local: protec¢cdo dos moradores ou
atentado a propriedade privada?

Nos ultimos anos, o grande aumento do fluxo de turismo em Portugal, nomeadamente
na cidade de Lisboa, trouxe iniUmeras vantagens a economia do pais.

No entanto, ao mesmo tempo que esses beneficios surgiam, problemas sociais
também comecavam a despertar, tendo principalmente em atencdo o aumento de
estabelecimentos de alojamento local, fazendo surgir uma tensao entre os moradores
dos prédios e aqueles que pretendiam fazer das suas fraccdes uma fonte de
rendimento.

Entendeu-se imperativo rever as regras para este tipo de estabelecimentos e, neste
sentido, surgiu a Lei n.2 62/2018, de 22 de agosto, que veio alterar o Regime Juridico
da exploracdo dos estabelecimentos de alojamento local, constante do Decreto-Lei n.2
128/2014, de 29 de agosto.

Esta lei, que entrara em vigor no préximo dia 21 de outubro de 2018, veio introduzir
varias alteracOes ao regime até aqui aplicavel, no sentido de criar limitacGes e impor
novas obrigacdes aos proprietdrios, sendo elas:

1. Criagcdo de «areas de contencao»

Uma das grandes inovacdes deste novo regime é a possibilidade de a cAmara municipal
competente poder, mediante «regulamento e com deliberacdao fundamentada», criar
zonas de contencdo, isto é, impor limites ao numero de estabelecimentos num
determinado bairro ou freguesia, «com o objetivo de preservar a realidade social dos
bairros e lugares» (artigo 152-A/1 da lei).



A informagao relativamente a estas zonas de contengao deve ser comunicada ao
Turismo de Portugal — I.P. e reavaliadas, no minimo, de 2 em 2 anos.

2. Limite no numero de estabelecimentos de alojamento local

Com a entrada em vigor da nova lei, os proprietdrios destes estabelecimentos nas
designadas 4dreas de contencdo estdo limitados a um maximo de sete
estabelecimentos de alojamento local, nos termos do artigo 152-A/7 da referida lei.

Excetuam-se aqui os proprietarios que ja detém mais de sete estabelecimentos; neste
caso, podem manté-los, mas ndo poderdo “afetar mais imdveis a exploracdo de
estabelecimentos locais” (artigo 52/4).

3. Informacgdes e publicidade

Outra das inovacdes é a obrigatoriedade de colocacdo de uma placa identificativa
(artigo 189), tal como consta no anexo ao diploma e é exigido um livro de informacdes,
em portugués, inglés e em pelo menos mais duas linguas (artigo 122/6, 7 e 8).

Deste documento devem constar as regras de utilizacdo do prédio e o contacto
telefénico do responsavel pelo estabelecimento.

4. Obrigatoriedade de seguro de responsabilidade civil

O artigo 139-A do diploma obriga os proprietarios a ter um “seguro multirrisco de
responsabilidade civil que proteja os seus ativos e reclamag¢bdes no ambito da sua
atividade turistica”.

Tal exigéncia pretende acautelar qualquer dano nas zonas comuns do edificio levado a
cabo por um héspede.

A inexisténcia deste seguro é fundamento para cancelamento do registo do
estabelecimento.

5. Autorizagao dos condominios

Os condominios passam a ter o poder de se opor ao exercicio da atividade de
alojamento local em prédio em propriedade horizontal — artigo 92/2.



Desde que sejam proprietdrios de mais de metade do prédio podem fazer com que a
atividade seja impedida, mediante apresentacdo de fundamentos validos que
consubstanciem a “pratica reiterada e comprovada de atos que perturbem a normal
utilizacdo do prédio, bem como os atos que causem incomodo e afetem o descanso
dos condéminos”, cabendo depois a decisdo sobre o cancelamento ao Presidente da
Camara ou aos vereadores em quem este tenha delegado poderes.

6. Contribuicdo para o condominio

O condominio, de acordo com o artigo 202-A desta nova lei, podera fixar o pagamento
de uma “contribuicio adicional” até 30% para os proprietdrios destes
estabelecimentos, mediante aprovacdo de um regulamento interno votado
favoravelmente por numa assembleia de condédminos onde estejam representados
pelo menos dois ter¢os dos condéminos.

7. Coimas mais pesadas

Também as coimas para aqueles que ndo cumprirem a lei (por ndo respeitarem a
capacidade méaxima do estabelecimento ou ndo estarem registados ou se encontrarem
desatualizados) serdo mais pesadas, situando-se entre os 2500 e os 4000 euros para as
pessoas singulares, e os 25000 e os 40000, no caso de pessoas colectivas, nos termos
dos artigos 232 e 249,

No essencial, sdo estas as alteracdes mais significativas ao regime do alojamento local,
no sentido de reforcar o poder das Camaras Municipais e dos condéminos, com
argumentos como a necessidade de garantir o descanso e a qualidade de vida dos
moradores dos edificios onde existem estes estabelecimentos; e de preservar, como
referido anteriormente, a realidade social dos bairros e lugares mais ligados a
actividade turistica e evitar que em certas zonas da cidade seja absolutamente
impossivel o arrendamento ou compra para habitacdo permanente pela ocupagao dos
edificios com alojamento local.

Ainda assim, este diploma foi alvo de grande contestacdo pelas limitagdes que coloca
em termos de direitos fundamentais como o direito a propriedade privada e o direito
de livre iniciativa econdmica, consagrados, respectivamente, nos artigos 622 e 612 da
Constituicdo da Republica Portuguesa.

Para além disto, sdo ainda alegados os riscos que traz para o sector do turismo,
essencial na economia portuguesa, especialmente na cidade de Lisboa.
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