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COMISSAO DE AMBIENTE, ORDENAMENTO DO TERRITORIO, DESCENTRALIZAGAC, PODER LOCAL E HABITAGCAO

TEXTO DE SUBSTITUICAO
Procede a segunda alteracéo ao Decreto-Lei n.2 128/2014, de 29 de agosto,
clarificando o regime de autorizagio de exploracio de estabelecimentos de

alojamento local

Artigo 1.2
Objeto
A presente Lei procede a segunda alteragdo ao Decreto-Lei n.2 128/2014, de 29 de
agosto, que estabelece o regime juridico da exploragio dos estabelecimentos de

alojamento local.

Artigo 2.2
Alteragdo ao Decreto-Lei n.2 128/2014, de 29 de agosto
Os artigos 2.2, 3.2,4.2,5.9,6.2, 7.2, 82,92 11.2, 12,2, 13.2, 14.2, 18.2, 19.2, 20.2, 21.2,
23.2,28.2 ¢ 31.2 do Decreto-Lei n.2 128/2014, de 29 de agosto, alterado pelo Decreto-
Lei n.2 63/2015, de 23 de abril, passam a ter a seguinte redagio:

«Artigo 2.2
[..]
1 - Consideram-se «estabelecimentos de alojamento local» aqueles que
prestam servigos de alojamento temporario, nomeadamente a turistas,
mediante remuneragdo, e que retinam os requisitos previstos no
presente decreto-lei.
2-[..]

Artigo 3.2
[]
1-[..]
a) [.]
b) [...]

c)[..]



s
oo L oo

RN EARAITE ] L LR ]
#1SSEMBLEIA DA REPUBLICA

COMISSAO DE AMBIENTE, ORDENAMENTO DO TERRITORIO, DESCENTRALIZAGAQ, PODER LOCAL £ HABITAGAO

d) Quartos.

2-[..]

3-[.]

4 - Considera-se «estabelecimento de hospedagem» o estabelecimento
de alojamento local cujas unidades de alojamento sdo constituidas por
quartos, integrados numa fragdo auténoma de edificio, num prédio
urbano ou numa parte de prédio urbano suscetivel de utilizagio
independente.

5-[...]

6 - Considera-se a modalidade de «quartos», quando a exploragido de
Alojamento Local € feita na residéncia no locador, e que corresponda ao
seu domicflio fiscal. A unidade de alojamento é o quarto. Nesta
modalidade s6 é possivel ter um maximo de 3 unidades.

7 - Considera-se «hostel», o estabelecimento cuja unidade de alojamento
predominante seja o dormitério, considerando-se predominante sempre
que o nimero de utentes em dormitério seja superior ao nimero de

utentes em quarto.

Artigo 4.°
[...]

1-[..]

2-[.1]

a) [.]

b) Estando mobilado e equipado, neste sejam oferecidos ao publico em
geral, além de dormida, servigos complementares ao alojamento,
nomeadamente limpeza, por periodos inferiores a 30 dias.

3-[..]

4 - Ndo pode haver lugar a instalagdo e exploragdo de “hostels” em
edificios em propriedade horizontal nos prédios em que coexista
habitagdo sem autorizagdo dos condéminos para o efeito, devendo a

deliberagdo respetiva instruir a mera comunicagio prévia com prazo.
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Artigo 5.2
[..]

1 - O registo de estabelecimentos de alojamento local é efetuado
mediante mera comunicacdo prévia com praze dirigida ao Presidente da
Camara Municipal territorialmente competente, nos termos do artigo
seguinte.

2 - A mera comunicagdo prévia com prazo € realizada exclusivamente
através do Balcao Unico Eletrénico previsto no artigo 6.2 do Decreto-Lei
n.2 92/2010, de 26 de julho, que confere a cada pedido um nimero
decorrido o prazo previsto no nimero 8 do artigo 62, o qual constitui,
para efeitos do presente decreto-lei, e em caso de nédo oposic¢ido, 0 nimero
de registo do estabelecimento de alojamento local, e que remete
automaticamente ao Turismo de Portugal, I. P., para os efeitos previstos
no artigo 10.2.

3 - A mera comunicagdo prévia com prazo é obrigatéria e condigdo

necessaria para a exploragio de estabelecimentos de alojamento local.

Artigo 6.2
[..]

1 - Da mera comunica¢do prévia com prazo dirigida ao Presidente da
Cdmara Municipal devem obrigatoriamente constar as seguintes
informacgdes:

a) [--]

b) [..]

A [.]

d) [.]

e) [-.]

f) [..]

g [.]



i

panninaniaNRRNN R R Rnanny
TR m TYITITENT:
fam e b T rE TRy

#45SEMBLEIA DA REPOBLICA
COMISSAQ DE AMBIENTE, GRDENAMENTO DO TERRITORIO, DESCENTRALIZAGAQ, PODER LOCAL E HABITACAO

2 - A mera comunica¢do prévia com prazo deve obrigatoriamente ser
instruida com os seguintes documentos:

a) [...]

b) [...]

c)[--]

d) [...]

e) [..]

f) Ata da assembleia de condéminos autorizando a instalago, no caso dos
“hostels”.

g) A modalidade de estabelecimento prevista no ponto 1 do Artigo 32em
que se vai desenvolver a atividade de Alojamento Local.

3-1{..]

4 - A cessagdo da exploragdo do estabelecimento de alojamento local é
comunicada através do Balcio Unico Eletrénico no prazo maximo de 10
dias ap6s a sua-ocorréncia.

5- O titular da exploragio do estabelecimento de alojamento local
comunica as plataformas eletrénicas de reservas, no prazo maximo de 10
dias, o cancelamento do registo ef/ou a interdi¢io temporiria da
exploracdo dos estabelecimentos de alojamento local.

6 - [Anterior n.2 5]

7 - A mera comunicagio prévia com prazo a qual ndo haja oposi¢io e as
comunicac¢des previstas nos n.os 3 e 4 sdo remetidas, automaticamente,
para o Turismo de Portugal, L.P..

8 - [Anterior n.2 7]

9 - Pode haver oposi¢do a comunica¢io prévia se, num prazo de 10 dias
contados a partir da sua apresentagdo ou num prazo de 20 dias no caso
dos hostels, o presidente da cdmara territorialmente competente, com
faculdade de delegacdo nos vereadores ou dirigentes, se oponha ao
registo, com os fundamentos identificados de seguida:

a) Incorreta instrugdo da comunicagio prévia com prazo;
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c) Vigéncia do prazo resultante de cancelamento de registo, nos termos
do artigo 8.%;

d) Violagdo das restrigbes a instalagdo decididas pelo municipio, nos
termos do artigo 15.2-A, ou falta de autorizag¢do de utilizagdo adequada
do edificio.

10 - A oposigdo prevista no nimero anterior obsta a atribuigio do

nimero de registo.

Artigo 7.2
(]

1 - O documento emitido pelo Balcio Unico Eletrénico dos servigos
contendo o nimero de registo do estabelecimento de alojamento local
constitui o \inico titulo valido de abertura ao publico e publicitagio do
estabelecimento.
2 - O nuimero de registo do estabélecimento de alojamento local, nas
modalidades de ‘Moradia’ e ‘Apartamento’, localizado em &reas de
contengio nos termos do artigo 152-A é pessoal e intransmissivel ainda
que na titularidade ou propriedade de pessoa coletiva.
3 - Nos termos do nimero anterior, o titulo de abertura ao pablico
caduca em caso de: |
a) Transmissdo da titularidade do registo, cessagdo de exploragio,
arrendamento ou outra forma de alteragdo da titularidade da exploragio;
b) Transmissdo do capital social da pessoa coletiva titular do registo,
acumulada ou nio, em percentagem superior a 50%.

4- 0 nimero anterior nio se aplica em caso de sucessio.

Artigo 8.2
[-.]
1 - A cdmara municipal territorialmente competente realiza, no prazo de
30 dias apds a apresentagdo da mera comunicagdo prévia com prazo,

uma vistoria para verificacio do cumprimento dos requisitos
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estabelecidos no na presente Lei, sem prejuizo dos demais poderes de

fiscalizagdo que legalmente lhe assistem.

25y

Artigo 9.2
[...]

1 -0 Presidente da Cdmara Municipal territorialmente competente pode
determinar, precedido de audiéncia prévia, o cancelamento do registo do
respetivo estabelecimento nas seguintes condigées:
a) Quando exista qualquer desconformidade em relagéo a informacio ou
documento constante do registo;
b) No caso de instalagdo de novo alojamento local em violagio de dreas
de contengdo estabelecidas nos termos do artigo 15.2-A, apés a respetiva
definigdo;
c) Por violagdo dos requisitos estabelecidos nos artigos 112a 172
2 - No caso de a atividade de Alojamento Local ser exercida numa fragio
auténoma de edificio ou parte de prédio urbano suscetivel de utilizagio
independente, a Assembleia de Condéminos, por decisio de mais de
metade da permilagem do edificio, em delibera¢io fundamentada,
decorrente da prética reiterada e comprovada, de atos que perturbem a
normal utilizagdo do prédio, bem como causem incémodo e afetem o
descanso dos condéminos, pode opor-se ao exercicio da atividade de
Alojamento Local na referida fragfio, dando, para o efeito, conhecimento
da sua decisdo ao Presidente da Cdmara Municipal territorialmente
competente,
3 - O Presidente da Cimara Municipal territorialmente competente, com
faculdade de delegagdo nos vereadores, decide sobre o pedido de
tancelamento.
4 - [Anterior n.2 2]
5 - Nos casos em que o Municipio verifique que o estabelecimento é

explorado sem registo para o efeito comunica o facto & ASAE,
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6 - A cessacgdo de exploragdo implica:

a) O cancelamento do registe do estabelecimento, se a este tiver havido
lugar;

b) Quando esteja em causa o cancelamento nos termos do ntimero 2, a
impossibilidade de o0 imével em questio ser explorado como alojamento
local, independentemente da respetiva entidade, por um periodo fixado
na decisio, num maximo de 1 ano.

7 - O cancelamento do registo deve ser imediatamente comunicado pela
cdmara municipal territorialmente competente ao Turismo de Portugal,
. P, e & Autoridade de Seguranga Alimentar e Econémica (ASAE),
competindo ao primeiro proceder 2 comunicagio as plataformas
eletrénicas que disponibilizem, divulguem ou comercializem alojamento

de que o registo do estabelecimento foi cancelado.

Artigo 11.2
[-.]

1 - A capacidade maxima dos estabelecimentos de alojamento local, com
excecdo da modalidade de «quartos» e «hostel», é de nove quartos e de
30 utentes, sem prejuizo do disposto nos niimeros seguintes.
2 - Nas modalidades previstas nas alineas a) b) c} e d) do n.21 do artigo
3.2, a capacidade maxima é determinada pela multiplica¢do do niimero
de quartos por dois, acrescida da possibilidade de acothimento de mais
dois utentes na sala no caso das modalidades «apartamentos» e
«moradias», nos termos dos indicadores do INE.
3 - Nas modalidades previstas nas alineas a), b), ¢) e d) do n?1 do artigo
32, cada unidade, se tiver condi¢des de habitabilidade adequadas, podera
comportar, no maximo, duas camas suplementares para criangas até aos
12 anos.
4 - [Anterior n.2 2]
5 - [Anterior n.2 3]
6 - [Anterior n.2 4]
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7 - As entidades piblicas competentes garantem ao titular de dados o
exercicio dos direitos de acesso, retificacdo e elimina¢io, bem como o
dever de velar pela legalidade da consulta ou da comunicagio de
informag#io, nos termos e para os efeitos do artigo 11.2 da Lei n.2 67/98,
de 26 de outubro.

Artigo 12.2
[...]

1-[ 5]
a) [.);
b) [.};
o [.);
d) [.]
2-[.]
3-[..]
4-[.]

5 - Aregulamentagio das condigdes para o funcionamento e identificagio de
cada uma das modalidades de Estabelecimentos de Alojamento Local, sera

feita por Portaria.

6 - Os estabelecimentos de alojamento local sdo obrigados a ter um Livro de
Informagdes sobre o funcionamento do estabelecimento e respetivas regras
de utilizacdo internas, nomeadamente incluindo as regras sobre arecolha e
selecio de residuos urbanos, funcicnamento dos eletrodomésticos, ruido e
cuidados a ter para evitar perturbagdes que causem incémodo e afetem a
tranquilidade e o descanso da vizinhanga, que deve conter também o

contacto telefénico do responsavel pela exploragio do estabelecimento.
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7 ~ O Livro de Informagdes a que se refere o niimero anterior deve ser
disponibilizado em portugués e inglés e, pelo menos, em mais duas linguas

estrangeiras.

8 - No caso de os estabelecimentos estarem inseridos em edificios de
habitagdo coletiva, o Livro de Informacgtes deve conter também o
regulamento com as préticas e regras do condominio que sejam relevantes

para o alojamento e para a utilizagdo das partes comuns.

9 - O responsavel do estabelecimento deve disponibilizar ao Condominio o

seu contacto telefénico.

Artigo 13.2
[.]

1- [...]-

2- Sem prejuizo do nimero anterior, os estabelecimentos de alojamento
local devem ter obrigatoriamente seguros multirrisco de
responsabilidade civil, que os proteja dos seus ativos e reclamag¢des no
dmbito da sua atividade turistica e que determine a responsabilidade do
titular da exploragio do estabelecimento, responda independentemente
da existéncia de culpa pela reparagdo dos danos causados aos
destinatarios dos servigos, ou a terceiros, decorrentes da atividade de

prestagdo de servigos de alojamento.

3- Correm por conta do titular do alojamento local as despesas com obras
que sejam realizadas nas partes comuns para adaptar ou licenciar o

locado para esse fim.

Artigo 14.2

Designagdo das modalidades
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1- S6 podem utilizar a denominagdo «hostel» os estabelecimentos de
alojamento local cuja unidade de alojamento predominante seja o

dormitério.

2- Os «estabelecimentos de hospedagem» e «quartos» podem usar

comercialmente a designacio de «Bed & breakfast» ou de «guest house».
3 - [Revogado].
4 - [Revogado].
5 - [Revogado].
6 - [Revogado].
7 - [Revogado].

8 - [Revogado].

Artigo 18.¢
[..]

1 - Nos “Hostels” é obrigatéria a afixac¢o, no exterior do edificio, junto a

entrada principal, de uma placa identificativa.

2 - Nas modalidades previstas nas alineas b), ) e d) do n21 do artigo 3¢,
é obrigatéria a afixacdo, junto i entrada do estabelecimento, de uma

placa identificativa.

3 - 0 modelo e as caracteristicas das placas identificativas constam do

anexo ao presente decreto-lei.

Artigo 19.2
[.]

1-0T5]-
20 [2]"
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3-

O acesso e permanéncia no estabelecimento de alojamento local é

reservado a héspedes e respetivos convidados.

A entidade exploradora pode recusar o acesso ao estabelecimento a
quem perturbe o seu normal funcionamento e/ou desrespeite a ordem
publica, incumprindo regras de urbanidade, funcionamento e ruido,

aplicaveis.

As normas de funcionamento e as regras de rufdo apliciveis ao
estabelecimento devem ser devidamente publicitadas pela entidade

exploradora.

Artigo 21.2
[..]

1 - Compete a ASAE e A cdmara municipal territorialmente competente
fiscalizar o cumprimento do disposto no presente decreto-lei, bem como
instruir os respetivos processos e aplicar as respetivas coimas e sangdes

acessorias.

2= [:4]

3 - A ASAE pode solicitar ao Turismo de Portugal, 1. P, a qualquer
momento, a realizagdo de vistorias para a verificagdo do cumprimento do
estabelecido no n.2 2 do artigo 2.2, e para a verificagdo da atualizagdo da
listagem de estabelecimentos de alojamento local para efeitos de

inscri¢do nas plataformas eletrénicas de reservas.

4 - Se das vistorias referidas na presente lei ou qualquer acio de
fiscalizagdo se concluir pelo incumprimento do estabelecido no n.2 2 do
artigo 2.2, o Turismo de Portugal, LP. fixa um prazo nio inferior a 30 dias,
prorrogével, para que o estabelecimento inicie. o processo de autorizagio

de utilizagdo para fins turisticos legalmente exigido.

5-[..].
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Artigo 23.2
[--]

1- [..]:
a) [..I:
b) [..]:
i) [..];
ii) [..];
c) [-];
d) A violagdo do disposto no n2. 4 do artigo 4.°.
e) [anterior alinea d)]
f) A violagdo do disposto nos n.2s 1, 3 e 4 do artigo 11.9;
g) [anterior alinea )]
h) [anterior alinea g)]
i) [anterior alinea h)]
i) [anterior alinea i)]
k) [anterior alinea j]]

2. As contraordenagdes previstas nas alineas a) a c) e nas alineas e) e f)
do nimero anterior sio punidas com coima de (euro) 2500 a (euro) 4000
no caso de pessoa singular, e de (euro) 25 000 a (euro) 40 000, no caso

de pessoa coletiva.

3. As contraordenagdes previstas nas alineas d) e g} do n.2 1 s3o punidas
com coima de (euro) 125 a (euro) 3250, no caso de pessoa singular, e de

(euro) 1250 a (euro) 32 500, no caso de pessoa coletiva.

4-[..].
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Artigo 28.2
[]

A ASAE e a Cimara Municipal territorialmente competente podem
determinar a interdicdo temporaria da exploragdo dos estabelecimentos
de alojamento local, na sua totalidade ou em parte, nos termos do n.2 5
do artigo 21.2 ou quando a falta de cumprimento das disposi¢des legais
aplicaveis puser em causa a seguran¢a dos utilizadores ou a satlde
publica, sem prejufzo das competéncias atribuidas por lei a outras

entidades.»

Artigo 31.¢
[.]

A tramitagdo dos procedimentos e formalidades previstos no presente
decreto-lei é realizada informaticamente com recurso ao Balcio Unico
Eletrénico previsto nos artigos 5.2 e 6.2 do Decreto-Lei n.2 92/2010, de
26 de julho, acessivel através do Balcio Unico Eletrénico e nos sitios na

Internet do Turismo de Portugal, I. P.

Artigo 3.2
Aditamento ao Decreto-Lei n.2 128/2014, de 29 de agosto
Sdo aditados ao Decreto-Lei n.2 128/2014, de 29 de agosto, alterado pelo Decreto-
Lei n.2 63/2015, de 23 de abril, os artigos 13.2-A, 15.2-A e 20.2-A com a seguinte

redagio:

«Artigo 13-A.2

Solidariedade e seguro de responsabilidade civil
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1- O titular da exploragio de Alojamento Local é solidariamente
responséavel com os héspedes relativamente aos danos provocados por

estes no edificio em que se encontra instalada a unidade.

2- O titular da exploragido de Alojamento Local deve celebrar e manter
valido um seguro de responsabilidade civil que cubra riscos de incéndio
e danos patrimoniais e ndo patrimoniais causados a héspedes e a

terceiros por sinistros ocorridos no exercicio da atividade.

3- Afalta de seguro vélido é fundamento de cancelamento do registo.

Artigo 15-A2

Areas de contengdo

1 - Com o objetivo de preservar a realidade social dos bairros e lugares,
a camara municipal territorialmente competente, pode aprovar por
regulamento e com deliberacio fundamentada, a existéncia de areas de
contengéo, por freguesia, no todo ou em parte, para instalagido de novo
Alojamento Local, podende impor limites relativos ao nimero de
estabelecimentos de alojamento local nesse territorio, que podem ter em
conta limites percentuais em proporgic dos iméveis disponiveis para

habitagio.

2 - As dreas de contengdo identificadas por cada municipio sdo
comunicadas ao Turismo de Portugal, L.P., que introduz referéncia a
limitagio de novos registos nestas areas no Balcio Unico Eletrénico.

3 - As 4reas de contengdo a que se refere o n. 1 devem ser reavaliadas, no
minimo, de dois em dois anos e comunicadas as respetivas conclusdes ao
Turismo de Portugal, L.P, para os efeitos do disposto nos ntmeros
anteriores.

4 - O Turismo de Portugal, IP, e o Instituto da Habitag4o e da Reabilitagdo
Urbana, IP, disponibilizam anualmente dados desagregados sobre o
numero de estabelecimentos de alojamento local e de fogos de habitagio

permanente.
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5 - Para efeitos do disposto n.2 3, o Governo, em colaboragio com as
autarquias locais, apresenta a Assembleia da Republica um Relatério
anual de avaliagdo do impacto do alojamento local.

6 - A instalagdo de novos estabelecimentos de alojamento local em 4reas
de contengdo apenas carece de autorizagio expressa da Cimara, que em
caso de deferimento, promove o respetivo registo.

7 - Para evitar que a alteragdo das circunstincias e das condigdes de facto
existentes possa comprometer a eficicia do regulamento municipal a que
se refere o art? 152-A, podem os municipios, por deliberagio
fundamentada da assembleia municipal, sob proposta da cimara
municipal, suspender, por um maximo de 1 ano, a autoriza¢do de novos
registos em areas especificamente delimitadas, até 4 entrada em vigor do
referido regulamento.

8 - Nas areas de contencio definidas nos termos do presente artigo, o
mesmo proprietario apenas pode explorar um maximo de sete

estabelecimentos de alojamento local.

Artigo 20-A.2

Contribuig¢6es para o condominio

O condominio pode fixar o pagamento de uma contribui¢io adicional
correspondente as despesas decorrentes da utilizagdo acrescida das
partes comuns, com um limite de 30% do valor anual da quota respetiva,

a deliberar nos termos do artigo 14242 do Cédigo Civil.»

Artigo 4.2
Disposic¢ao transitoria
1 - Mantém-se validos os registos de estabelecimentos de alojamento local no
Registo nacional de Alojamento Local, realizados até a data da entrada em vigor da

presente lei.
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2 - As alteragdes introduzidas no presente diploma relativas a condi¢des de acesso
aatividade e requisitos de instala¢iio apenas sio apliciveis para os estabelecimentos
de alojamento local que se instalem apés a entrada em vigor da presente lei.
3 - Os estabelecimentos de alojamento local ji existentes dispem do prazo de dois
anos, a contar da data em vigor da presente lei para se conformarem com os
restantes requisitos previstos no presente diploma, nomeadamente o previsto nos
artigos 20-A2, 13-A%, 182, 139, 1492,
4 - Os proprietarios de estabelecimentos de alojamento local que, na presente data,
excedam o limite previsto no artigo 11.2, n.2 4 nfo poderio, a partir da data de
entrada em vigor da presente lei, afetar mais iméveis a exploragio de alojamento
local.
Artigo 5.2

Republicagido

E republicado no anexo da presente lei, da qual faz parte integrante, o Decreto-Lei

n.2 128/2014, de 29 de agosto, com a redagio atual.

Artigo 6.2
Norma Revogatéria
Sdorevogados 0os n.%s 3,4, 5, 6, 7 e 8 do artigo 14.2 do Decreto-Lei n.2 128/2014, de
29 de agosto. ‘
Artigo 7.2
Entrada em vigor

A presente lei entra em vigor 60 dias ap6s a sua publicagio.

Palacio de S. Bento, 17 de julho de 2018

0 PresidPte da Comissdo,

(Pedro Soares)



