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Apreciagdo Parlamentar n.° 3/XVI/1.2

Decreto-Lei n.° 76/2024, de 23 de outubro, que altera o regime juridico da
exploracéo dos estabelecimentos de alojamento local, aprovado pelo Decreto-Lei n.°

128/2014, de 29 de agosto, e revoga medidas no ambito da habitacéo

O Decreto-Lei n.° 76/2024, de 23 de outubro, vem revogar integralmente as alteracdes
introduzidas pela Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, que aprovou o Mais Habitag&o, e alterar
ou aditar novas normas ao regime juridico da explorag¢éo dos estabelecimentos de alojamento

local.

O Mais Habitacéo, que entrou em vigor no dia 7 de outubro de 2023, estabeleceu um conjunto
de medidas com o objetivo de garantir mais habitacdo em Portugal, acrescentando solu¢des
e respostas as necessidades de habitacdo pelas familias, incluindo medidas com impacto

relativamente as regras de Alojamento Local em Portugal.

As medidas de emergéncia implementadas no Alojamento Local foram, sobretudo e em

primeiro lugar, uma pausa para refletir.

Portugal tinha um dos regimes mais liberalizados de Alojamento Local ao nivel europeu,
nomeadamente, qualquer fogo licenciado para habitacdo podia registar-se como Alojamento
Local, sem necessidade de decisdo administrativa ou do respetivo condominio, sem limite de

tempo, beneficiando ainda de um regime fiscal simplificado.

Se é verdade que, nos primeiros tempos, este modelo permitiu trazer para a economia formal
muitas camas paralelas, bem como reabilitar muitos fogos, contribuindo para a recuperacao
das cidades, € elementar assumir que, com o passar dos anos, a oferta cresceu
desmesuradamente e criou desequilibrios que contribuiram para comprometer o acesso a

habitacéo.

Em 2018, este regime juridico foi alterado, permitindo que os municipios pudessem restringir

novos registos, designadamente com a criacdo da figura das areas de contencao. Contudo,
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ainda assim a oferta continuou a crescer a um ritmo elevado — de 47.000 registos em 2017,
para 82.000 em 2019, 98.000 em 2021 e cerca de 120.000 em 2023.

Hoje sabemos que muitos desses milhares de fogos estavam antes afetos a habitacéo

permanente e o peso do Alojamento Local passou a ser bastante significativo.

Segundo a associacdo do setor (ALEP), as dormidas em AL em 2019 em Portugal
representavam 40% do total de dormidas. No mesmo sentido, segundo o Eurostat, Lisboa
era em 2022 a terceira cidade europeia com maior nimero de noites em AL — s0 ultrapassada

por Paris e Barcelona — e o Porto a sétima.

Assim, o Mais Habitagdo impds uma pausa nos novos registos de Alojamento Local, nas
modalidades de apartamentos e estabelecimentos de hospedagem que permitiam uma
utilizacdo habitacional, excluindo os territérios do interior. Esta suspensao poderia ser
levantada por decisédo dos municipios através da definicdo nas suas Cartas de Habitagdo do
adequado equilibrio de oferta de habitagBes e alojamento estudantil no respetivo territério,

mantendo o centro da deciséo a nivel municipal.

Introduziu, ainda, um nivel de regulacdo necesséario ao nivel da limitacdo temporal dos

registos e das regras para a sua transmissibilidade.

Por fim, consagrou-se a possibilidade de os condominios terem o poder de decisdo quanto a
instalacdo ou funcionamento de um Alojamento Local. E indispensavel compreender que as
externalidades negativas que decorrem da instalacdo de Alojamentos Locais, muitas vezes,
colocam em causa o direito de propriedade privada dos residentes que merece também
particular protecdo e tutela juridica. Entendeu-se, assim, que os condéminos reunidos em
assembleia sdo quem se encontra em melhor posicdo de avaliar a compatibilidade entre o
exercicio da atividade de servicos de Alojamento Local e, desde logo, o direito ao descanso

dos residentes no prédio.

O Governo, através do presente Decreto-Lei, desconsidera completamente as legitimas

preocupacdes manifestadas pela populacéo, eliminando todos os progressos alcangados.
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Pior, o0 Governo aproveita o presente Decreto-Lei para ir mais longe na desregulacéo desta
legitima atividade, aprofundando as desigualdades e o desequilibrio do interesses coletivos
e particulares em contenda, que ja caraterizava, a data, o regime anterior e que fundamentou

a sua revisao.

E fa-lo em total contracorrente com o movimento internacional nesta matéria, que reconhece,
de uma forma praticamente consensual, que uma falta de regulacéo e distingdo entre casas
para turismo e casas para residir pode afetar tanto os precos no mercado de habitagcdo, como

o direito fundamental do acesso a habitagédo.

Em concreto e em primeiro lugar, o Governo entendeu retirar os poderes de decisdo
atribuidos aos condominios, que trouxe clarificagdo a esse dominio e se encontrava alinhado
com o regime juridico em vigor em Portugal referente ao direito de propriedade e, em
concreto, a propriedade horizontal. Por saber que esta opcdo contrariava as normas
estabelecidas e que equilibravam os direitos de propriedade privada em conflito, o Governo,
aditou o artigo 6.°-B que prevé expressamente que a instalacdo de Alojamento Local em
fracdo habitacional ndo constitui uso diverso do habitacional. Desta forma, o Governo
contorna o entendimento patente no acordao uniformizador de jurisprudéncia do Supremo
Tribunal de Justica, datado de 2022, que decidiu que “no regime da propriedade horizontal, a
indicacdo no titulo constitutivo, de que certa fracdo se destina a habitacdo, deve ser

interpretada no sentido de nela ndo ser permitida a realizacao de alojamento local”.

Em segundo lugar, o Governo ao retomar ao regime juridico anterior, ignora a sua ineficacia,
demonstravel nos ultimos impactos que produziu, perante o momento atual em que é
fundamental ndo abdicar de medidas e instrumentos que permitam combater a escassez de

casas a curto prazo.

O regime ora proposto, ndo s6 retoma o regime anterior como, em alguns casos, conforme o
novo regime criado para as areas de contencéo, regride no campo de decisdo dos municipios

ao limitar as restrices que estes podem determinar.

Por fim, ao revogar normas que consagram regras quanto a transmissibilidade, a duragéo ou

reapreciacdo dos registos de Alojamento Local, abdica de instrumentos regulatérios minimos
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e, em consequéncia, aprofunda os desequilibrios entre a atividade econémica, o direito a

habitacdo e o mais amplo interesse coletivo e urbanistico.

Por todas estas razdes, e em suma, por as opcdes do Governo comprometerem o equilibrio
necessario entre a atividade econdmica e o direito a habitacdo, o Partido Socialista considera
gue o Decreto-Lei n.° 76/2024, de 23 de outubro, deve ser sujeito a apreciacado parlamentar,

ao abrigo do disposto no artigo 169.° da Constituicdo da Republica Portuguesa.

Assim, as Deputadas e os Deputados do Partido Socialista abaixo-assinados vém
reguerer, nos termos e para os efeitos da alinea c¢) do artigo 162.° e do artigo 169.° da
Constituicdo da Republica Portuguesa e do artigo 189.° do Regimento da Assembleia
da Republica, a apreciacdo parlamentar do Decreto-Lei n.° 76/2024, de 23 de outubro
(altera o regime juridico da exploracdo dos estabelecimentos de alojamento local,
aprovado pelo Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, e revoga medidas no a&mbito
da habitacao), publicado no Diério da Republica n.° 206/2024, Série |, de 23 de outubro
de 2024.

Palacio de Sao Bento, 24 de outubro de 2024

As Deputadas e os Deputados do Grupo Parlamentar do Partido Socialista,



