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COMENTARJO AS RECENTES ALTERACOES AO REGIME JURIDICO DE
EXPLORACAO DOS ESTABELECIMENTOS DE ALOJAMENTO LOCAL

Comentario as recentes altera¢es ao Regime
Juridico de Exploragao dos Estabelecimentos de
Alojamento Local

O Regime Juridico de Exploracdo dos Estabelecimentos de Aloja-
mento Local sofreu recentemente alteracoes significativas com a
publicacao da Lei n.° 62/2018, de 22 de agosto. Este diploma,
seguindo a tendéncia de outros ordenamentos juridicos, veio ampliar
o elenco de restricdes ao exercicio da atividade de alojamento local
em Portugal, com o intuito de reduzir os seus impactos negativos. O
presente artigo analisa as principais alteracoes a exploracao de esta-
belecimentos de alojamento local, sugerindo correcoes que nos pare-
cem tteis para o aperfeicoamento do regime.

Analysis of the recent amendments to the
Portuguese Legal Framework on the Exploitation
of Tourist Accommodation Establishments

The Portuguese Legal Framework on the Exploitation of Tourist
Accommodation Establishments (“Regime Juridico de Exploracao
dos Estabelecimentos de Alojamento Local”) has been recently
amended by Law no. 62/2018, of 22 August 2018. This law estab-
lished additional legal restrictions to the short-term rental activity,
which are aimed to reduce the negative externalities of this activity.
This article focuses on the analysis of the new restrictions imposed by
the Portuguese legal regime to the short-term rental activity, suggest-
ing a few amendments in order to clarify and improve the legal
regime.
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INTRODUCAO

A emergéncia da denominada economia colaborati-
va, impulsionada pelos meios tecnologicos que per-
mitem a rapida e eficiente comunicacao entre pes-
soas de todo o Mundo, alterou de forma substancial
o setor do turismo e do alojamento turistico. Neste
contexto, a exploracdo de estabelecimentos de alo-
jamento local adquiriu, nos ultimos anos, em Por-
tugal e em quase todos os paises com vocagao turis-
tica, uma importancia significativa enquanto
atividade economica e, paralelamente, contribuiu
para a reabilitacdo do edificado das cidades.

Porém, esta atividade tem gerado outros impactos
menos positivos, designadamente, a diminuicéo do
numero de imoveis destinados a arrendamento
habitacional (com o consequente agravamento do
preco das rendas), a colocacéo em crise de politicas
urbanisticas em resultado do exercicio da atividade
de forma desregulada, bem como a proliferacéo de
litigios judiciais entre condéminos de prédios onde
se exerce a atividade.

De um ponto de vista juridico, o fenémeno do alo-
jamento local desafia os modelos regulatorios exis-
tentes ou beneficia da inexisténcia de regulacao.
Desta forma, os regimes juridicos que, em Portugal
e em outros paises, regulam a atividade de explora-
c@o de estabelecimentos de alojamento local tém,

nos tempos mais recentes, sido objeto de alteracoes
profundas que procuram dar resposta ao aumento
do exercicio da atividade.

Em geral, os Estados, as Regides ou Comunidades
Auténomas e os Municipios tém vindo a aprovar
restricoes mais ou menos significativas ao exercicio
da atividade, umas de carater regulatorio, outras de
Direito Privado, outras ainda de natureza fiscal,
verificando-se uma tendéncia progressiva para o
alargamento das restricdes impostas para salvaguar-
da de outros direitos ou interesses legalmente pro-
tegidos.

Neste quadro, a lei n.° 62/2018, de 22 de agosto
(“Lei n.° 62/2018”), que aprovou a segunda altera-
cado ao regime juridico da exploracao dos estabele-
cimentos de alojamento local (“RJAL”) vigente em
Portugal, veio impor restricoes acrescidas ao exer-
cicio da atividade, cujo alcance pratico dependera
em grande medida da acdo dos Municipios.

AS PRINCIPAIS ALTERACOES AO RJIAL

Procedimento de comunicacdo prévia com
prazo

Com a entrada em vigor da Lei n.° 62/2018, o
registo de estabelecimentos de alojamento local
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passou a ser efetuado mediante um procedimento
de comunicagéo prévia com prazo, podendo o pre-
sidente da camara municipal territorialmente com-
petente se opor ao registo se se verificar (i) a incor-
reta instrucao da comunicacao prévia, (ii) que se
encontra em vigor o prazo de cancelamento do
registo do estabelecimento ou (iii) a violacéo de res-
tricoes a instalacdo decididas pelo Municipio ou
falta de autorizacdo de utilizacio adequada do edi-
ficio. Por outro lado, nas denominadas areas de
contencdo que vierem a ser aprovadas pelos Muni-
cipios a instalacao de novos estabelecimentos care-
ce de autorizacio expressa.

O procedimento de abertura de um estabelecimen-
to de alojamento local tornou-se, assim, mais exi-
gente, permitindo o RJAL que os Municipios recu-
sem o registo de novos estabelecimentos verificados
determinados factos. Os fundamentos que podem
conduzir a recusa do registo do estabelecimento
sdo, na sua maioria, objetivos e de facil validacéo
por parte de cada Municipio, com excecdo da pre-
visdo da existéncia de autorizacdo de utilizacdo ade-
quada do edificio, em relacdo ao qual poderao exis-
tir entendimentos diversos por parte dos
Municipios que tenham de apreciar os pedidos de
registo dos estabelecimentos.

Autorizagdo de utilizacdo adequada

A obrigatoriedade do edificio dispor de uma auto-
rizacdo de utilizacao adequada para o exercicio da
atividade de exploracao de alojamento local é uma
medida que pretende colmatar a excessiva permis-
sividade da anterior versdo do RJAL, que impunha
apenas a existéncia de uma autorizacao de utiliza-
cdo do prédio ou fracdo (qualquer que fosse) para
que af pudesse ser desenvolvida a atividade, o que
poderia conduzir ao seu exercicio em prédios sem
condicoes de seguranca e de salubridade.

Porém, o RJAL passou a exigir uma autorizacdo de
utilizacéo “adequada” para o exercicio da atividade
de alojamento local, sem indicacdo de critérios
legais que possam ajudar a interpretar quando ¢é
que os Municipios deverdo entender determinado
uso como adequado. Verificar-se-a, assim, alguma
inseguranca juridica na aplicacao desta norma, bem
como a possibilidade de entendimentos divergentes
entre os varios Municipios, o que podera constituir
um fator de litigiosidade.

Desta forma, consideramos que o RJAL deveria
proibir o exercicio da atividade de alojamento local

em prédios com autorizacdes de utilizacao para fins
industriais ou de armazenagem (sem uso humano),
permitindo o seu exercicio em prédios com autori-
zacdes de utilizacdo para outros fins (nomeadamen-
te, e desde logo, habitacdo ou servicos). A nao pre-
visdo de um critério claro no RJAL gera inseguranca
a quem se dedica a atividade e dificulta a gestao do
territorio por parte dos Municipios.

Areas de contengao

A alteracdo mais significativa e, previsivelmente,
com maior impacto decorrente da aprovacao da Lei
n.° 62/2018 ¢é a possibilidade dos Municipios apro-
varem areas de contencdo que tém por objetivo
“preservar a realidade social dos bairros e lugares” e
que podem incidir sobre parte ou totalidade da area
de cada freguesia, impondo limites ao ntamero de
alojamentos locais em exploracao nessas areas. Até
a entrada em vigor de regulamento municipal que
aprove as areas de contencdo, os Municipios podem
suspender, pelo prazo maximo de um ano, a auto-
rizagdo de novos registos em dreas delimitadas do
seu territorio.

A delimitacdo de areas de contencdo podera gerar
fortes impactos (positivos ou negativos) no turis-
mo, no urbanismo e desenvolvimento do territério
ou na disponibilizacdo de imoveis para habitacao,
tendo o legislador atribuido um papel fulcral aos
Municipios na sua aprovac¢do e implementacdo (o
que se afigura uma medida correta, uma vez que
sdo os Municipios que melhor conhecem o territo-
rio e as populagdes locais).

Por outro lado, os registos de alojamentos locais
nas modalidades de moradia ou de apartamento
localizados nas dreas de contencao sao pessoais e
intransmissiveis, ainda que na titularidade ou pro-
priedade de pessoa coletiva. O objetivo desta nor-
ma sera permitir a submissao de novos registos de
estabelecimentos de alojamento local em areas de
contencdo, o que ficaria fortemente limitado se, a
par da definicao de determinada parcela do territo-
rio como area de contencido e da imposicao de limi-
tes ao exercicio da atividade, se permitisse que
quem tivesse obtido um registo de alojamento local
nessa area o pudesse transmitir de forma ilimitada
e incondicional.

Num outro plano, note-se que o RJAL nao define
como serdo atribuidos os novos registos de estabe-
lecimentos de alojamento local nas areas de conten-
¢do, nomeadamente na situacdo em que as quotas



definidas deixarem de estar totalmente preenchidas
(por exemplo, em virtude da caducidade de algum
registo) e, assim, puderem ser efetuados novos
registos. Entendemos que, também neste dominio,
aos Municipios incumbira regulamentar de forma
clara, com o estabelecimento de critérios objetivos,
transparentes e que sejam do conhecimento prévio
dos proprietarios, a atribuicao de novos registos na
situacdo referida.

Reavaliagdo das areas de contencao

As areas de contencio serdo obrigatoriamente reava-
liadas, pelo menos, de dois em dois anos, o que
implica que se avalie se as limitacdes estabelecidas em
relacdo a determinada drea e as respetivas restricoes
ao uso de imoveis como alojamento local devem con-
tinuar em vigor. Entendemos que esta reavaliacéo é
essencial, por forma a que néo sejam mantidas medi-
das restritivas dos direitos dos proprietarios de imo-
veis que nao se mostrem necessarias.

Acresce, por outro lado, que o RJAL ndo impede
que a todo o tempo possam ser estabelecidas novas
areas de contencdo dentro da area territorial dos
Municipios, o que constituira um fator acrescido de
inseguranca para os proprietarios de imoveis.
Entendemos, assim, que a norma do RJAL que obri-
ga a reavaliar as areas de contencio no prazo maxi-
mo de dois anos deveria limitar a criacio de novas
areas ou a imposicéo de novas limitacdes dentro das
areas de contencio existentes por um periodo tem-
poral minimo de dois anos ou, inclusivamente,
superior. Nao constando esta obrigacdo do RJAL,
entendemos que incumbira aos Municipios a elabo-
racao de regulamentos com normas claras e objeti-
vas que, nomeadamente, definam os critérios para
que determinada area do seu territorio possa vir a
ser considerada como area de contencao.

Ndmero maximo de registos de cada
proprietario nas areas de contencgao

Nas dreas de conten¢do o mesmo proprietario fica
limitado a exploracdo de um maximo de sete esta-
belecimentos de alojamento local. Nao obstante a
redacdo da norma em causa nao ser clara, entende-
mos que esta limitacao se deverd aplicar a cada drea
de contencéo (e ndo ao conjunto das areas de con-
tencao), ainda que no mesmo Municipio tenham
sido aprovadas e regulamentadas varias areas de
contencao.
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O RJAL nio especifica, porém, qual o critério que
determinou a fixacdo do limite maximo de sete
estabelecimentos de alojamento local, por proprie-
tario, em cada drea de contencao, pelo que se tem
questionado o carater arbitrario desta restricao.

Por outro lado, ao invés de uma proibicdo absoluta,
o RJAL poderia ter optado por prever que a partir
do sétimo registo de estabelecimento de alojamento
local do mesmo proprietario em determinada area
de contencéo, os ulteriores registos apenas perma-
neceriam validos enquanto nao se atingisse o limite
maximo de estabelecimentos imposto pelo Munici-
pio nessa area. Com efeito, caso esse limite maximo
néo tenha sido atingido, néo se vislumbra a existén-
cia de qualquer fundamento para restringir os
direitos dos proprietarios de alojamentos locais.

Reforgo dos poderes da assembleia de
condéminos

Alein.® 62/2018 veio estipular que a assembleia de
condominos podera opor-se a continuacéo do exer-
cicio da atividade de alojamento local em fracéo
autonoma de prédio em propriedade horizontal,
com fundamento na pratica reiterada e comprovada
de atos que perturbem a normal utilizacao do pré-
dio. A decisao de cancelar ou nao o registo é,
porém, tomada pelo presidente da camara munici-
pal, que em caso de cancelamento fixa o prazo, até
ao maximo de um ano, durante o qual o imével nao
pode voltar a ser explorado como alojamento local.

A norma do RJAL em apreco prevé que o imovel,
no periodo definido pelo Municipio, ndo possa ser
explorado como alojamento local “independente-
mente da respetiva entidade”, pelo que em caso de
transmissdo do imovel o novo proprietario fica,
também, impedido de o explorar como estabeleci-
mento de alojamento local.

Note-se que, apesar de se tratar de um reforco de
poderes da assembleia de condominos, a sua capa-
cidade de intervencao continua a ser limitada, na
medida em que a deciséo final é do presidente da
camara municipal e o impedimento ao exercicio da
atividade é apenas temporario. Por outro lado, tra-
ta-se de uma matéria que, mais uma vez, podera ser
fonte de elevada litigiosidade, em face do carater
vago e indeterminado de alguns termos do RJAL
(por exemplo, “a pratica reiterada e comprovada de
atos que perturbem a normal utilizacao do prédio”).

Por ultimo, a Lei n.° 62/2018 estabeleceu a possibi-
lidade de ser fixado o pagamento de uma contribui-
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cdo adicional a quem explorar um alojamento local
no prédio (até 30% do valor anual da quota respe-
tiva) e a obrigatoriedade de obtencéo de autoriza-
cao da assembleia de condoéminos para a explora-
cao de «hostels» em prédios em propriedade
horizontal em que coexista habitacao.

Exploragao de alojamento local em fra¢ao afeta
a habitac¢ao

Na presente data encontram-se em exploracio como
alojamento local muitas fracoes auténomas que, nos
termos do respetivo titulo constitutivo da proprieda-
de horizontal, estio afetas a habitacdo. Esta situacio
deu origem a varios litigios judiciais, na sequéncia de
deliberacoes das assembleias de condominos que
tiveram em vista impedir essa exploracao, os quais
foram decididos em sentido divergente (inclusiva-
mente nos Tribunais Superiores).

Entendemos que a Lei n.° 62/2018, apesar de nao
tomar uma posicdo expressa e definitiva quanto a
este ponto (que continua, assim, a aguardar defini-
cdo jurisprudencial), veio — de forma implicita —
permitir a exploracéo de estabelecimentos de aloja-
mento local em fracdes autéonomas afetas a
habitacao, uma vez que nao impoe como requisito
de exercicio da atividade em fracio auténoma que
do titulo constitutivo da propriedade horizontal
conste uma determinada afetacdo da fracao.

Por outro lado, ao ser prevista a necessidade de
obtencdo de autorizacido dos condéminos para ins-
talacdo e exploracdo de «hostels» em edificios em
propriedade horizontal em que coexista habitacao,
nao se estendendo tal obrigatoriedade a outras
modalidades (nomeadamente, apartamentos ou
quartos) em que a exploracao de alojamento local
também coexista, no mesmo prédio, com outras

fracoes destinadas a habitacdo, consideramos que o
legislador sufragou o entendimento de que a explo-
racdo de estabelecimento de alojamento local nas
modalidades de apartamento ou quarto correspon-
de ainda a afetacdo da fracao a habitacao.

CONCLUSAO

As recentes alteracoes ao RJAL pretenderam mitigar
a permissividade e escassez de regulacdo do regime
juridico anterior, oferecendo, em geral, respostas
equilibradas aos problemas juridicos existentes. Por
outro lado, apesar da imposicao de novas restricoes
regulatorias e urbanisticas e da atribuicéo de pode-
res as assembleias de condéminos, consideramos
que o exercicio da atividade de alojamento local em
Portugal néo ficara limitado de forma muito rele-
vante (contrariamente ao que se passa em outras
jurisdicoes), pese embora a incerteza quanto ao
alcance das areas de contencio.

Contudo, alguns aspetos do RJAL nao se encon-
tram suficientemente concretizados ou deveriam
ter sido objeto de diferentes opc¢oes legislativas. Em
particular, as normas relacionadas com as areas de
contencdo deveriam ser mais claras e precisas, ten-
do em conta a sua relevancia. Acresce que varias
normas, pelo seu contetido dubio, serdo, previsivel-
mente, fonte de litigiosidade entre os seus destina-
tarios e as autoridades administrativas que tém de
as aplicar.

O RJAL devera, assim, ser objeto de futuro aperfei-
coamento em alguns aspetos especificos do regime
juridico, concretizando opcoes legislativas que néo
se apresentam claras e definindo critérios de inter-
pretacao de algumas normas.
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