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1. Introducao

A figura do alojamento local foi criada pelo Decreto-Lei n.2 39/2008, de 7 de marco, para enquadrar
a prestacdo de servicos de alojamento tempordrio em estabelecimentos que nao reunissem os
requisitos legalmente exigidos para se qualificarem como empreendimentos turisticos.

A Portaria n.2 517/2008, de 25 de junho, entretanto alterada pela Portaria n.2 138/2012, de 14 de
maio, definiu os requisitos minimos a observar pelos estabelecimentos de alojamento local, bem
como o procedimento para registo destes estabelecimentos junto das camaras municipais.

O Decreto-Lei n.2 128/2014, de 29 de agosto, que entrou em vigor em 27 de novembro de 2014, tem
subjacente o reconhecimento da relevancia turistica do alojamento local.

Com efeito, conforme se reconheceu no preambulo do decreto-lei, a dinamica do mercado da procura
e oferta fez surgir e proliferar um conjunto de novas realidades de alojamento que, sendo
formalmente equipardveis as previstas na anterior legislacdo, determinaram, pela sua importancia
turistica, pela confirmacdo de que ndo se trata de um fendmeno passageiro e pela evidente relevancia
fiscal, a atualizacdo do quadro normativo aplicavel ao alojamento local que, assim, mereceu pela
primeira vez um tratamento juridico auténomo no ordenamento nacional.

A necessidade de densificar o regime dos «hostel», levou a primeira alteracdo do Decreto-Lei n.2
128/2014, de 29 de agosto, pelo Decreto-Lei n.2 63/2015, de 23 de abril, o qual veio, do mesmo passo,
clarificar determinados aspetos do regime juridico da exploracdo dos estabelecimentos de
alojamento local e entrou em vigor no dia 22 de junho de 2015.

Em 21 de outubro de 2018, entrou em vigor a Lei n.2 62/2018, de 22 de agosto, que procedeu a
segunda alteracdo do Decreto-Lei n.2 128/2014, de 29 de agosto e o republicou.

As principais alteragdes introduzidas pela Lei n.2 62/2018, de 22 de agosto referem-se a forma do
procedimento de registo, que passa a ser o da comunicacdo prévia com prazo; a possibilidade de as
camaras municipais estabelecerem limites a atividade de exploracdo dos estabelecimentos em
determinadas areas; ao alargamento das situacdes em que as camaras podem cancelar os registos; a
necessidade de autorizagdo do condominio para a instalagao de «hostel» e ainda a previsdao de novos
requisitos ou regras de exploracdo e funcionamento, como sejam as relativas a capacidade maxima
dos alojamentos, a obrigatoriedade de um livro de informacdes, de afixacdo de placas identificativas
e de celebragcdo de um seguro de responsabilidade civil.

A Lei n.2 71/2018, de 31 de dezembro, Lei do Orcamento de Estado, introduziu uma alteragdo no
artigo 13.2-A do Decreto-Lei n.2 218/2014, de 29 de agosto, relativa ao seguro exigido para a atividade.

A Portaria n.2 262/2020, de 6 de novembro, veio estabelecer as condi¢des de funcionamento e
identificagao dos estabelecimentos de alojamento local.
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Assim, o regime juridico dos Estabelecimentos de Alojamento Local consta, atualmente, do Decreto-
Lei n.2128/2014, de 29 de agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.2 63/2015, de 23 de abril , pela Lei n.2
62/2018, de 22 de agosto, que o republica, e pelo artigo 347.2da Lein.2 71/2018, de 31 de dezembro,
e da Portaria n.2 262/2020, de 6 de novembro.

O Decreto-Lei n.2 128/2014, de 29 de agosto foi adaptado a Regido Auténoma da Madeira pelo
Decreto Legislativo Regional n.2 13/2015/M, de 22 de dezembro.

Na Regido Auténoma dos Agores aplica-se a Portaria n.2 83/2016, de 4 de agosto, que contém uma
disciplina prépria para os estabelecimentos de alojamento local localizados nos Agores.

O presente Guia Técnico refere-se ao regime juridico que consta do Decreto-Lei n.2 128/2014, de 29
de agosto, ou seja, as regras aplicdveis aos estabelecimentos de alojamento locais localizados no
continente e na Regido Auténoma da Madeira.
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2. Conceito

2.1 Consideram-se estabelecimentos de alojamento local aqueles que prestam servicos de
alojamento tempordrio, nomeadamente a turistas, mediante remuneracdo, e que relnem os
requisitos previstos no Decreto-Lei n.2 128/2014, de 29 de agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.2
63/2015, de 23 de abril, e pela Lei n.2 62/2018, de 22 de agosto, ndo sendo permitida a exploragdo
como estabelecimentos de alojamento local dos estabelecimentos que relinam os requisitos para
serem considerados empreendimentos turisticos.

Com efeito, também os empreendimentos turisticos sdo estabelecimentos em que sGo prestados
servigcos de alojamento, mediante remuneragdo, no entanto, para obterem a respetiva classificagdo,
devem dispor de um adequado conjunto de estruturas, equipamentos e servicos complementares, que
constam do regime juridico aplicdavel: Decreto-Lei n.2 39/2008, de 7 de marco, alterado pelos Decreto-
Lei n.2 228/2009, de 14 de setembro, Decreto-Lei n.2 15/2014, de 23 de janeiro, Decreto-Lei n.2
186/2015, de 3 de setembro, Decreto-Lei n.2 128/2014, de 29 de agosto e Decreto-Lei n.2 80/2017,
de 30 de junho, que republicou, e respetivos regulamentos.

Assim, para a delimitagéo do conceito de estabelecimento de alojamento local importa, desde logo,
recortd-lo da figura dos empreendimentos turisticos, ja que sé poderdo ser explorados como
alojamento local os estabelecimentos que, pelas suas caracteristicas, nGo possam ser enquadrados
em nenhuma das tipologias de empreendimentos turisticos, como sejam os estabelecimentos
hoteleiros, apartamentos turisticos, aldeamentos turisticos ou empreendimentos de turismo de
habitag¢do ou de turismo no espaco rural.

Para esta verificagdo torna-se necessdrio aferir os requisitos previstos no referido Decreto-Lei n.2
39/2008, e respetivos regulamentos, nomeadamente as normas que dispéem sobre condi¢cbes gerais
de instalagdo, requisitos de cada tipologia e requisitos minimos obrigatdrios relacionados com as
condigdes de instala¢do de cada tipologia de empreendimento turistico.

+ info: Empreendimentos turisticos | Portal Business.

2.2 A exploracao de estabelecimento de alojamento local corresponde ao exercicio, por pessoa
singular ou coletiva, da atividade de presta¢ao de servigos de alojamento.

Presume-se existir exploracdo e intermediacdo de estabelecimento de alojamento local quando um
imovel ou fracdo deste:

a) Seja publicitado, disponibilizado ou objeto de intermediacdo, por qualquer forma, entidade
ou meio, nomeadamente em agéncias de viagens e turismo ou sites da Internet, como
alojamento para turistas ou como alojamento temporario; ou
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b) Estando mobilado e equipado, neste sejam oferecidos ao publico em geral, além de dormida,

servicos complementares ao alojamento, nomeadamente limpeza, por periodos inferiores a
30 dias.

A presuncao referida no ponto anterior pode ser afastada, designadamente mediante a apresentacao
de contrato de arrendamento urbano devidamente registado no servigo das finangas.

2.3 A exploracdo de estabelecimento de alojamento local depende de prévio registo destes
estabelecimentos através de uma comunicacdo prévia com prazo realizada no Balcdo Unico
Eletrénico, ndo sendo permitida a oferta, disponibilizacdo, publicidade e intermediacdo de
estabelecimentos de alojamento local ndo registados ou com registos desatualizados.




3. Modalidades dos Estabelecimentos de Alojamento Local

a) Moradia: estabelecimento de alojamento local cuja unidade de alojamento é constituida por um
edificio auténomo, de cardter unifamiliar.

b) Apartamento: estabelecimento de alojamento local cuja unidade de alojamento é constituida por
uma fragdo autéonoma de edificio ou parte de prédio urbano suscetivel de utiliza¢do independente.

c) Estabelecimentos de hospedagem: estabelecimento de alojamento local cujas unidades de
alojamento sdo constituidas por quartos, integrados numa fracdao auténoma, em prédio urbano ou
parte de prédio urbano suscetivel de utilizacdo independente.

Os estabelecimentos de hospedagem podem utilizar a denominac¢ao de «hostel» quando a unidade
de alojamento predominante for um dormitdrio [isto é, quando o numero de utentes em dormitério
seja superior ao numero de utentes em quarto], e se obedecerem aos restantes requisitos previstos
para o efeito.

d) Quartos: exploracdo de alojamento local feita na residéncia do titular - correspondente ao seu
domicilio fiscal - quando a unidade de alojamento sejam quartos em numero nao superior a trés.

Caso a intengdo do titular da exploragéo seja a de utilizar os quartos da moradia ou do apartamento
como unidades de alojamento, e ndo a préopria moradia ou apartamento como Unica unidade de
alojamento, a modalidade a registar serd a de estabelecimento de hospedagem ou a de quartos se,
neste caso, o seu numero for até 3 e a moradia ou apartamento corresponderem ao domicilio fiscal
do titular da exploragdo.



4. Capacidade dos estabelecimentos de Alojamento Local

Limites a capacidade dos estabelecimentos de alojamento local

4.1 A capacidade maxima dos estabelecimentos de alojamento local é de 9 quartos e 30 utentes, com
excec¢do dos «hostels», que ndo tém limite de capacidade, e dos «quartos» que apenas podem ser
trés.

4.2 A capacidade dos alojamentos locais, em termos de utentes, encontra-se ainda limitada em
funcdo das caracteristicas/dimens3do dos fogos, ndo podendo exceder o nimero que resulta da
multiplicacdo do numero de quartos por dois.

No caso dos «apartamentos» e «moradias» é acrescida da possibilidade de acolher mais dois utentes
na sala, nos termos dos indicadores do INE.

Em todas as modalidades de alojamentos, e havendo condi¢ées de habitabilidade, podem ser
instaladas até duas camas suplementares para criancas até aos 12 anos.

Limites de capacidade relativamente a «apartamentos» no mesmo edificio

4.3 Cada proprietario, ou titular de exploracdo de alojamento local s6 pode explorar, por edificio,
mais de nove estabelecimentos de alojamento local na modalidade de apartamento se aquele
nuimero nao exceder 75% do numero de fra¢des existentes no edificio.

Para o calculo de exploracdo referido no numero anterior, consideram-se os estabelecimentos de
alojamento local na modalidade de apartamento registados em nome do cénjuge, descendentes e
ascendentes do proprietdrio ou do titular de exploracdo e bem assim os registados em nome de
pessoas coletivas distintas em que haja sdcios comuns.

Os requisitos relativos a capacidade dos estabelecimentos de alojamento local ndo se aplicam aos
estabelecimentos registados nas cdmaras municipais respetivas a data da entrada em vigor do
Decreto-Lei n.2 128/2014, de 29 de agosto [27.11.2014], nem aqueles que antes de 2008 eram
empreendimentos turisticos, empreendimentos de turismo no espaco rural e casas de natureza e néo
puderam manter ou obter a classificagdo de empreendimentos turisticos ao abrigo das novas regras
do Decreto-Lei n.2 39/2008, de 7 de marco (regime juridico da instalacdo, explora¢do e funcionamento
dos empreendimentos turisticos) convertendo-se em estabelecimentos de alojamento local.



5. Requisitos dos estabelecimentos de Alojamento Local

5.1 Requisitos gerais

5.1.1 Os estabelecimentos de alojamento local devem obedecer aos seguintes requisitos:

a) Apresentar adequadas condi¢des de conservagdo e funcionamento das instalagdes e equipamentos;
b) Estar ligados a rede publica de abastecimento de agua ou dotados de um sistema privativo de
abastecimento de dgua com origem devidamente controlada;

c) Estar ligados a rede publica de esgotos ou dotados de fossas sépticas dimensionadas para a
capacidade maxima do estabelecimento;

d) Estar dotados de dgua corrente quente e fria;

5.1.2 As unidades de alojamento dos estabelecimentos de alojamento local devem:

a) Ter uma janela ou sacada com comunicagdo direta para o exterior que assegure as adequadas
condi¢des de ventilagao e arejamento;

b) Estar dotadas de mobilidrio, equipamento e utensilios adequados;

c) Dispor de um sistema que permita vedar a entrada de luz exterior;

d) Dispor de portas equipadas com um sistema de seguranca que assegure a privacidade dos utentes.

5.1.3 As instalagOes sanitarias (IS) dos estabelecimentos de alojamento local sdo privativas ou
comuns a varios quartos e dormitérios e devem:

a) dispor de um sistema de seguranga que garanta privacidade;

b) nos apartamentos, moradias e quartos, constituir, no minimo, uma IS por cada quatro quartos e
cumulativamente o maximo de 10 utentes.

Quanto aos estabelecimentos de hospedagem existem as seguintes especificidades:
_as IS comuns a varios quartos, e que ndo sejam separadas por género, devem ter retretes
autonomizadas separadas por portas com sistemas de seguranca que permitam privacidade
_ tém que dispor de, no minimo, uma retrete, um lavatdrio e um chuveiro por cada seis utentes
gue estejam a partilhar instala¢des sanitdrias comuns.

5.1.4 Os estabelecimentos de alojamento local devem reunir sempre condi¢oes de higiene e de
limpeza adequadas e dispor de equipamentos apropriados, em bom estado de conservacao.

5.1.5 Os servigos de arrumacgdo e limpeza das unidades de alojamento, bem como a mudanca de
toalhas e de roupa de cama, ocorrem sempre que exista alteracdo de utente e, no minimo, uma vez
por semana, sempre que a estada seja superior a sete noites seguidas, salvo se o hdspede e o
estabelecimento acordarem outra forma de limpeza e troca de roupa, que garanta igualmente as
devidas condicGes de higiene e limpeza, em caso de reserva Unica do alojamento e ocupacao total da
capacidade por um grupo ou familia.



5.1.6 Pequeno almogo

Os estabelecimentos de alojamento local que disponibilizam pequenos-almogos devem cumprir as
regras de higiene e seguranca alimentar nos termos da legislacdo aplicavel.

O servico de pequeno-almoco é obrigatério nos estabelecimentos de hospedagem e os quartos que
utilizem a denominacao Bed & Breakfast.

5.2 Requisitos de seguranca

5.2.1 Os estabelecimentos de alojamento local devem cumprir as regras de seguranca contra riscos
de incéndio, nos termos do disposto no Decreto-Lei n.2 220/2008, de 12 de novembro, na atual
redacdo, e do regulamento técnico constante da Portaria n.2 1532/2008, de 29 de dezembro
(apartamentos, moradias e estabelecimentos de hospedagem).

5.2.2 O disposto no numero anterior ndo se aplica aos estabelecimentos de alojamento local que
tenham capacidade igual ou inferior a 10 utentes, os quais devem possuir:

a) Extintor e manta de incéndio acessiveis aos utilizadores;

b) Equipamento de primeiros socorros acessivel aos utilizadores;

¢) Indicacdo do nimero nacional de emergéncia (112) em local visivel aos utilizadores.

Segundo indica¢des da Autoridade Nacional de Emergéncia e Protegdo Civil (ANEPC), que é a entidade
competente para assegurar o cumprimento do regime de seguranga contra incéndios em edificios
(SCIE):
_ O produto extintor a utilizar depende do “tipo de fogo”, podendo o P6 Quimico ABC (6kg) ou a
Agua Aditivada (5 Kg) ser uma boa opg¢do.
_ Amanta deve ser dimensionada de acordo com o dispositivo de queima sobre o qual se pretenda
atuar.
_ AANEPC recomenda ainda que, em termos de prevenc¢éo, é importante que sejam afixadas nos
estabelecimentos medidas de prevengdo e instrugdes de seguranga.

5.3 Areas

Os estabelecimentos de alojamento devem cumprir as regras de edificacdo aplicaveis, quanto as
areas, incluindo os regimes de excecdo e de isencdo, com as especificidades previstas na portaria
regulamentar (Portaria n.2 262/2020, de 6 de novembro).

Nos estabelecimentos de hospedagem devem ser asseguradas as seguintes areas minimas dos
quartos:

a) 6,50 m? para o quarto individual;

b) 9,00 m? para o quarto duplo;

c) 12 m? para o quarto triplo;

d) Para cada cama convertivel a instalar nos quartos, acrescem 3 m? as dreas minimas

previstas;
e) Para os dormitdrios ver ponto 6.3.2
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Os edificios dispensados da observancia das normas constantes do Regulamento Geral das
EdificacGes Urbanas devem assegurar as seguintes areas minimas:

a) 5,50 m? para o quarto individual;
b) 7 m? para o quarto duplo;
c) 10 m? para o quarto triplo.

5.4. Nos estabelecimentos de hospedagem podem existir zonas comuns de acolhimento ou de
rececdo e de estar e/ou lazer, destinadas aos utentes, podendo estas fung¢bes coexistir no mesmo
espaco.



6. O «Hostel»

6.1 Caracteristicas

«Hostel» é a denominacdo utilizada pelos estabelecimentos de hospedagem cuja unidade de
alojamento predominante é o dormitério.

Considera-se que o dormitdrio é predominante quando o numero de utentes em dormitério seja
superior ao niumero de utentes em quarto.
6.2 Limites a instalagao

A exploracdo de hostel em edificios em propriedade horizontal nos prédios em que coexista
habitacdo carece de autoriza¢dao dos condéminos.

6.3 Requisitos
6.3.1 Areas
As areas do hostel sdao as estabelecidas para os quartos dos estabelecimentos de hospedagem.

A(s) zona(s) comum(s) de acolhimento ou rececdo e de estar e/ou lazer tem a drea de 3m?, sendo
acrescida em funcdo da capacidade de utentes que pode albergar, na proporc¢do de 0,50 m?.

6.3.2. Dormitorios
O dormitorio é exclusivo do hostel.

O dormitdrio é constituido por um nimero minimo de quatro camas/utentes, que podem ser beliches
ou camas sobrepostas.

A cama no dormitdrio é objeto de locacdo individual.

A area minima no dormitdrio é de 2,50m?, acrescida de 2,50 m? por cama ou beliche e de 1 m? por
utente, com a seguinte formula:

2,50 m?2 + (2,50 m? x n.2 de camas ou beliche) + (1 m? x n.2 de utentes)

O dormitorio dispde de um compartimento individual por cama, com sistema de fecho, com uma
dimensdo minima interior de 55 cm x 40 cm x 20 cm.



No dormitério a cada cama corresponde um ponto de iluminagao.
6.3.3. Quartos

No hostel podem existir quartos, desde que o nimero de utentes em dormitério seja superior ao n.2
de utentes em quarto.

6.3.4. Zonas comuns

S3o zonas comuns obrigatdrias do hostel as zonas de acolhimento ou rececdo e de estar e/ou lazer,
podendo coexistir no mesmo espago.

Para além das zonas comuns obrigatérias, podem existir no hostel espacos sociais de utilizacao

partilhada, que se destinam ao uso exclusivo de utentes e seus convidados, se tal for permitido,
designadamente a zona de cozinha, a zona de refeicGes e de bebidas e a drea de tratamento de
roupa.

Caso o hostel compreenda zona de cozinha ou de refei¢bes esta deve garantir 1 lugar sentado por
cada 10 utentes.

6.3.5. Mobilidade condicionada
O hostel com mais de 50 camas/utentes deve dispor de pelo menos 1 quarto e uma instalagdo

sanitdria adaptada a utentes de mobilidade condicionada, com excec¢ao das situagdes legalmente
previstas no Decreto-Lei n.2 163/2006, de 8 de agosto, na redagdo em vigor.

Aguela instalagdo sanitdria adaptada podera estar integrada numa instalagdo sanitdria conjunta
para pessoas com e sem mobilidade condicionada.


https://data.dre.pt/eli/dec-lei/163/2006/08/08/p/dre/pt/html

7. Sustentabilidade

Os estabelecimentos de alojamento local devem privilegiar as seguintes condi¢des de
sustentabilidade ambiental:

a)
b)

c)

d)
e)

f)

g)

Adotar e implementar praticas que promovam o consumo eficiente de dgua;

Adotar e implementar praticas que promovam o consumo eficiente de energia, quando nao
obrigatérios por lei;

Adotar e implementar uma politica de informacao sobre praticas de turismo sustentdvel por
parte dos utentes;

Adotar exclusivamente detergentes e produtos biodegradaveis;

Disponibilizar equipamentos e adotar procedimentos para a separacao de residuos sélidos
urbanos;

Garantir a formacdo continua dos colaboradores sobre as boas praticas ambientais e
standards de trabalho;

Possuir certificagdo ambiental ou selo de qualidade atribuido por entidade nacional ou
internacional de reconhecido mérito.



8. Acolhimento do utente

Os estabelecimentos de alojamento local disponibilizam:

a) servico de rececdo (check-in e check-out) e de informacgdo aos utentes, que pode ser feito
presencialmente ou ndo presencialmente, nomeadamente utilizando a via telefdénica ou
eletronica;

b) meio de comunicacdo com o servico de rececao, bem como a indicacdo do nimero nacional
de emergéncia e o contacto da entidade exploradora.



9. Registo dos estabelecimentos de Alojamento Local

9.1 O registo é efetuado mediante uma comunica¢do prévia com prazo obrigatdria e condicado
necessaria para a exploracao de estabelecimentos de alojamento local.

A comunicagdo prévia com prazo é dirigida ao Presidente da Camara Municipal territorialmente
competente e realizada exclusivamente através do Balcdo Unico Eletrénico previsto no artigo 6.2 do
Decreto-Lei n.2 92/2010, de 26 de julho, que confere a cada pedido um ndmero de registo de
estabelecimento de alojamento local se, findo o prazo de 10 ou 20 dias, n3o se verificar oposicdo por
parte do mesmo Presidente da Camara.

A oposi¢ao ao registo pode ocorrer no prazo de 10 dias ou, no caso dos «hostels», 20 dias, apds a
submissdo da comunicac¢do prévia com prazo, pelos seguintes motivos:

a. Incorreta instrucao do pedido;

b. Violacao de restri¢cdes definidas, caso se trate de uma area de contencdo previamente
identificada pela camara, ou de proibicdo temporaria de registo;

c. Falta de autorizagao de utilizacdo adequada do edificio.

Acesso ao formuldrio de comunicacdo prévia com prazo.

+ info:
Espaco Empresa
Portal Business - Turismo de Portugal

A submissdo da declaracdo prévia com prazo no Balcdo Unico Eletrénico pode ser efetuada por uma
terceira pessoa, desde que mandatada pelo titular da exploracéo para o efeito, nomeadamente, com
poderes para assinar em nome daquele as declaracbes prestadas e o termo de responsabilidade.

A cdpia da procuracéo atribuindo estes poderes ao declarante deve ser inserida no Balcdo Unico
Eletronico ou indicado o cddigo de consulta no caso de procuragdo on-line.

9.2 Da comunicacdo prévia com prazo devem obrigatoriamente constar as seguintes informacées:
a) A autorizagao de utilizagdo ou titulo de utilizacdo valido do imovel;

Tratando-se de um imdvel construido antes da entrada em vigor do Decreto-Lei n.2 38:382/1951, de
7 de agosto (Regulamento Geral das Edificagcbes Urbanas) que néo tenha um titulo de utilizagdo, deve

ser dada essa indicagdo no Balcdo Unico Eletrénico, podendo a Cdmara Municipal competente
posteriormente comprovar essa situagdo.


http://dre.pt/application/file/333971
https://bde.portaldocidadao.pt/evo/services/balcaodoempreendedor/Licenca.aspx?CodLicenca=2637
https://bde.portaldocidadao.pt/EVO/espacoempresa.aspx
http://business.turismodeportugal.pt/pt/Paginas/homepage.aspx

Quanto ao tipo de utilizagdo prevista para o edificio ou fracdo, cabe a Cdmara Municipal competente
verificar, caso a caso, se a autorizac¢do de utiliza¢do ou titulo de utilizacGo respetivos possibilitam a
atividade de prestacdo de servigos de alojamento, tendo em conta, nomeadamente, os usos genéricos
admitidos e as salvaguardas existentes.

No caso dos empreendimentos turisticos convertidos em estabelecimentos de alojamento local, o
Decreto-Lei n.2 39/2008, de 7 de margo, prevé que os respetivos titulos de abertura existentes a data
da sua entrada em vigor se mantenham vdlidos, no entanto, os mesmos devem ser substituidos por
alvard de autorizagdo de utilizacGo para fins habitacionais na sequéncia de obras de ampliagdo,
reconstrugdo ou altera¢do, ou em qualquer outro momento, a pedido do interessado.

b) Identificagdo do titular da exploragdo do estabelecimento, com mencdo do nome ou firma e do
numero de identificacdo fiscal;

O titular da exploragdo do estabelecimento é a pessoa singular ou coletiva a quem cabe o exercicio
da atividade de prestagdo de servicos de alojamento tempordrio, assequrando a idoneidade do
edificio ou fragdo auténoma para o efeito, promovendo o respeito pelas normas legais e
regulamentares aplicdveis a atividade e que responde, independentemente de culpa, pelos danos
causados aos destinatdrios dos servicos ou a terceiros decorrentes da atividade de prestacdo de
servicos de alojamento em desrespeito dessas regras. Cabe-lhe igualmente declarar o inicio da
atividade de presta¢do de servicos de alojamento junto da Autoridade Tributdria e Aduaneira e
celebrar um seguro de responsabilidade civil.

O titular da exploragéo é solidariamente responsdvel com os hdspedes relativamente aos danos
provocados por estes no edificio.

O titular da exploragdo pode ndo ser proprietdrio do imdvel devendo, nesse caso, juntar no Balcdo
Unico Eletrénico um contrato de arrendamento ou a outro titulo que o habilite & prestacdo de servicos
de alojamento.

c) Endereco do titular da exploragao do estabelecimento;

d) Nome adotado pelo estabelecimento e seu endere¢o;

e) Modalidade do estabelecimento de alojamento local;

f) Capacidade (quartos, camas e utentes) do estabelecimento;

Para uniformizagGo da informagdo, a contagem das camas (fixas ou convertiveis) e dos utentes nos
estabelecimentos de alojamento local, nomeadamente nos hostel com beliches, deve ser efetuada do
seguinte modo:

1 cama singular = 1 cama = 1 utente

1 cama de casal =1 cama = 2 utentes

1 beliche individual = 2 camas = 2 utentes

1 beliche duplo = 2 camas = 4 utentes



g) Data pretendida de abertura ao publico;
h) Nome, morada e nimero de telefone de pessoa a contactar em caso de emergéncia.
9.3 A comunicacgdo prévia com prazo deve ser instruida com os seguintes documentos:

a) Copia simples do documento de identificagdo do titular da exploracdo do estabelecimento, no
caso de este ser pessoa singular, ou indicacdo do cédigo de acesso a certiddo permanente do registo
comercial, no caso de este ser pessoa coletiva;

b) Termo de responsabilidade, subscrito pelo titular da exploracdo do estabelecimento, assegurando
a idoneidade do edificio ou sua fracdo autdnoma para a prestacdo de servicos de alojamento e que o
mesmo respeita as normas legais e regulamentares aplicaveis;

c) Codpia simples da caderneta predial urbana referente ao imével em causa;

d) Cépia simples do contrato de arrendamento ou de outro titulo que legitime o titular da exploragao
ao exercicio da atividade e, caso do contrato de arrendamento ou outro ndo conste prévia
autorizacdo para a prestacdo de servicos de alojamento ou subarrendamento, cépia simples do
documento contendo tal autorizac¢ao;

e) Copia simples da declaragdo de inicio ou alteracdo de atividade do titular da exploracdo do
estabelecimento para o exercicio da atividade de prestacdo de servicos de alojamento
correspondente a secgao |, subclasses 55201 ou 55204 da Classificagdo Portuguesa de Atividades
Econdmicas, Revisdo 3, aprovada pelo Decreto-Lei n.2 381/2007, de 14 de novembro, apresentada
junto da Autoridade Tributaria e Aduaneira (AT).

f) Ata da assembleia de condéminos na qual conste a autorizagdo para instalacdo, no caso dos
«hostels».

9.4 O documento emitido pelo Balcdo Unico Eletrénico contendo o numero de registo do
estabelecimento de alojamento local constitui o Unico titulo valido de abertura ao publico.

A indicacdo do numero de registo é obrigatdria na publicidade, documentacdo comercial e
merchandising dos estabelecimentos, estando as plataformas eletrénicas que disponibilizem,
divulguem ou comercializem alojamento também obrigadas a exibir este numero.

9.5 O Turismo de Portugal IP disponibiliza no seu sitio da internet informacdo sobre os
estabelecimentos de alojamento local através do Registo Nacional do Alojamento Local.



http://dre.pt/application/file/629058
https://rnt.turismodeportugal.pt/RNAL/ConsultaRegisto.aspx?Origem=CP&FiltroVisivel=True

10. Areas de contencio

10.1. Com o objetivo de preservar a realidade social dos bairros e lugares, as camaras municipais
podem aprovar por regulamento a existéncia de dreas de contencdo, por freguesia, no todo ou em
parte, para a instalacdo de novos alojamentos locais, que poderao ter em conta limites percentuais
em proporg¢do dos imdveis disponiveis para habitagdo.

Nestas dreas podem ser impostos limites relativamente ao nimero de estabelecimentos, carecendo
a instalacdo de novos estabelecimentos de alojamento local nesse territdrio de autorizacdo expressa
da camara que, em caso de deferimento, promove o respetivo registo.

10.2. Nas areas de contencdo o mesmo proprietario apenas pode explorar um maximo de sete
estabelecimentos de alojamento local, sendo que os proprietarios que em 21.10.2018 excedem este
limite ndo podem afetar mais imdveis a exploracdo de alojamento local.

10.3. Exceto nas situacdes de sucessao, o numero de registo do estabelecimento de alojamento local,
nas modalidades de «apartamento» e «moradia», localizados em areas de contengdo é pessoal e
intransmissivel, caducando caso ocorra a alteracdo ou transmissdo da respetiva titularidade,
nomeadamente por for¢a da transmissdao do capital social de pessoa coletiva titular do registo,
acumulada ou ndo, em percentagem superior a 50%.

10.4. As areas de contencdo definidas devem ser reavaliadas, no minimo, de dois em dois anos.

10.5 Suspensao de autorizagdes

Tendo em vista acautelar a eficacia dos regulamentos camararios que irdo aprovar a existéncia de
areas de contengdo, os municipios podem, sob proposta fundamentada da camara municipal,

suspender, pelo periodo maximo de um ano, a autorizacdo de novos registos em areas
especificamente delimitadas, até a entrada em vigor do referido regulamento.



11. Vistorias

11.1 A camara municipal territorialmente competente realiza, no prazo de 30 dias apds a
apresentacdo da comunicacdo prévia com prazo, uma vistoria para verificacdo do cumprimento dos
requisitos previstos para os estabelecimentos de alojamento local, sem prejuizo dos demais poderes
de fiscalizacdo que legalmente Ihe assistem.

11.2 Os estabelecimentos de alojamento local podem ainda ser vistoriados pela Autoridade de
Seguranca Alimentar e Econdmica (ASAE) e pela camara municipal competente, no ambito de acbes
de fiscalizacdo, para verificacdo do cumprimento do Decreto-Lei n.2 128/2014, de 29 de agosto.

11.3 O Turismo de Portugal I.P. pode vistoriar os estabelecimentos de alojamento local para verificar
se estes reunem condicdes para serem considerados empreendimentos turisticos. Estas vistorias sdo
realizadas a pedido da ASAE, ou por iniciativa do préprio Turismo de Portugal I.P. nos casos em que a
mesma entidade exploradora seja titular de mais de nove estabelecimentos na modalidade de
apartamento no mesmo edificio.

Quando o Turismo de Portugal I.P. verifique que o estabelecimento de alojamento local reune
requisitos para ser considerado empreendimento turistico fixa um prazo, ndo inferior a 30 dias,
prorrogdvel, para que seja iniciado o processo de autorizaco de utilizagGo para fins turisticos
legalmente exigido. Findo este prazo sem que a entidade responsdvel tenha dado inicio ao processo
de autorizag¢do, o Turismo de Portugal I.P informa a ASAE para efeitos de interdigcdo de exploragdo.

11.4 O Turismo de Portugal I.P. pode também vistoriar os estabelecimentos de alojamento local, a
pedido da ASAE, tendo por fim verificar a atualiza¢do da listagem de estabelecimentos de alojamento
local para efeitos de inscricdo nas plataformas eletrénicas de reservas.


https://data.dre.pt/eli/dec-lei/128/2014/08/29/p/dre/pt/html

12. Estabelecimentos comerciais e de prestacao de servicos

Nos «estabelecimentos de hospedagem» e desde que a autorizacdo de utilizacdo o permita, podem
ser instalados estabelecimentos comerciais e de prestacao de servicos, incluindo os de restauracao e
de bebidas, sem prejuizo do cumprimento dos requisitos especificos previstos na demais legislacdo

aplicavel a estes estabelecimentos.



13. Identificacdo e publicidade

13.1 Os estabelecimentos devem identificar-se como estabelecimentos de alojamento local, ndo
podendo, em caso algum, utilizar a qualificacdo de empreendimento turistico, ou de qualquer
tipologia de empreendimento turistico, nem qualquer sistema de classificacdo.

Assim, ndo podem publicitar-se com recurso a qualquer elemento que possa suscitar confuséo com o
sistema de classificacGo legal utilizado para os empreendimentos turisticos no que se refere a
respetiva tipologia, grupo e categoria.

Nada obsta, porém, que os estabelecimentos de alojamento local usem qualificacbes ou qualificativos
para efeitos comerciais ou de divulga¢do junto do publico, nomeadamente os que sejam atribuidos

por entidades privadas.

+ info: Orientac3o Técnica n.2 1/DV0O/2014 — Alojamento Local: publicidade.

13.2 A publicidade, a documentagdao comercial e o merchandising dos estabelecimentos de
alojamento local devem indicar o respetivo nome ou logétipo e nimero de registo, ndo podendo
sugerir caracteristicas que os estabelecimentos ndao possuam nem sugerir que os mesmos se integram
num dos tipos de empreendimentos turisticos legalmente previstos.

13.3 S6 podem usar a denominacgao de «hostel» os estabelecimentos de hospedagem que rednam os
requisitos previstos para o efeito.

13.4 Os «estabelecimentos de hospedagem» e os «quartos» podem usar comercialmente a
designacdo de «bed & breakfast» (ver ponto 5.1.6) ou «guest house».


http://business.turismodeportugal.pt/SiteCollectionDocuments/alojamento-local/Orientacao-tecnica-1-set-2014.pdf

14. Placa identificativa

14.1 Nos «hostel» é obrigatdria a afixacdo no exterior do edificio, junto a entrada principal, de uma
placa identificativa.

14.2 Nos «estabelecimentos de hospedagem», «apartamentos» e «quartos» é obrigatéria a afixacao
junto a entrada do estabelecimento de uma placa identificativa.

14.3 Modelo e caracteristicas das placas identificativas:

Material acrilico cristal transparente, extrudido e polido, com 10 mm de espessura, com as seguintes
caracteristicas:

a) Dimensdo de 200 mm x 200 mm;

b) Tipo de letra Arial 200, de cor azul escura (pantone 280);

c) Aplicagdo com a distancia de 50 mm da parede (através de parafusos de a¢o inox em cada canto:
com 8 mm de diametro e 90 mm de comprimento).

Modelo da Placa ldentificativa

AL

(Alojamento Local)

Quando a entrada do estabelecimento for no interior de um edificio, pode optar-se por uma placa de
modelo idéntico e menor dimensao, com as seguintes caracteristicas:

a) Executada em de 100 mm X 100 mm em material acrilico cristal transparente, extrudido e
polido, com 5 mm de espessura, com a dimensdao de 100 mm x 100 mm;

b) Devem ser inscritas as letras «A» e «L» em maiuscula, com um espaco entre as duas, em tipo
Arial com 100pt, de cor azul escura (pantone 280);

c) Por baixo das letras previstas na alinea anterior deve estar inscrita, entre paréntesis, a
expressao «Alojamento Local», que deve ser gravada em letras maiusculas, em tipo Arial com
13 pt, da mesma cor das anteriores;

d) A fixacdo da placa deve ser executada preferencialmente através de parafusos em ago inox
em cada canto, cuja cabeca deve ter cerca de 5mm de diametro ou, em alternativa, através
de outros meios de fixacdo nos cantos, devendo, em qualquer caso, a placa ficar afastada
10mm da parede.



14.4 Desde que obedeca ao modelo e caracteristicas referidas a placa pode ser adquirida junto de
gualquer empresa fornecedora.



15. Periodo de funcionamento

15.1 Os estabelecimentos de alojamento local podem estabelecer livremente os seus periodos de
funcionamento, sem prejuizo de disposicdo legal ou contratual.

15.2 Os «estabelecimentos de hospedagem», quando ndo estejam abertos todos os dias do ano,
devem publicitar o seu periodo de funcionamento.



16. Livro de Reclamacdes

Todos os estabelecimentos de alojamento local devem dispor de livro de reclamacdes nos termos e
condigBes estabelecidos no Decreto-Lei n.2 156/2005, de 15 de setembro, alterado pelos Decreto-Lei
n.2 371/2007, de 6 de novembro, Decreto-lei n.2 118/2009, de 19 de maio, Decreto-Lei n.2 317/2009,
de 30 de outubro, Decreto-Lei n.2 242/2012, de 7 de hovembro e Decreto-Lei n.2 74/2017, de 21 de

junho.

De acordo com este regime, o titular da exploracdo do estabelecimento esta obrigado a possuir e
disponibilizar o livro de reclamacgdes nos formatos fisico e eletrénico.

16.1 Livro de reclamagdes em formato fisico
Obrigagdes do titular da exploragao do AL:

1) Facultar imediata e gratuitamente ao utente o livro de reclamagdes sempre que por este tal lhe
seja solicitado;

O titular da exploragdo ndo pode, em caso algum, justificar a falta de livro de reclamagbes no
estabelecimento onde o utente o solicita pelo facto de o mesmo se encontrar disponivel noutros
estabelecimentos ou locais;

Ndo pode, de igual modo, condicionar a apresentacgéio do livro de reclamagdes, designadamente a
necessidade de identificagdo do utente.

2) Afixar no seu estabelecimento, em local bem visivel e com caracteres facilmente legiveis pelo
utente, um letreiro com a seguinte informacdo: «Este estabelecimento dispde de livro de
reclamacdes», bem como a identificacdo e morada da entidade junto da qual o utente deve
apresentar a reclamagao (ASAE);

No que diz respeito aos estabelecimentos de alojamento local, na modalidade de apartamentos,
quando a mesma entidade exploradora possua mais do que um apartamento no mesmo
edificio, tem sido entendimento da ASAE distinguir as seqguintes situagoes:

1. Sempre que em relagdo ao conjunto de apartamentos exista uma rece¢do comum, o Livro de
Reclamacgdes e respetivo Aviso devem constar nessa mesma recegéo;

2. Quando ndo existe rece¢do, distinguem-se, ainda, duas situagdes:

a) Quando os estabelecimentos de alojamento local se situarem a uma curta disténcia da sede
do titular da exploragéio, onde seja possivel a entrega imediata do Livro de Reclamagbes aquando
a sua solicitacdo pelo utente, serd suficiente afixar em cada apartamento, em local bem visivel e
com carateres facilmente legiveis o letreiro informativo mencionado supra. Poderd, nestes casos,
ser dafixada uma fotocopia do letreiro que vem junto ao Livro de Reclamagdes.


http://dre.pt/application/file/143386
http://dre.pt/application/file/629353
http://dre.pt/application/file/629353
http://dre.pt/application/file/608803
http://dre.pt/application/file/483351
http://dre.pt/application/file/483351
http://dre.pt/application/file/191593
https://data.dre.pt/eli/dec-lei/74/2017/06/21/p/dre/pt/html
https://data.dre.pt/eli/dec-lei/74/2017/06/21/p/dre/pt/html

b) Quando os estabelecimentos de alojamento local se situarem a uma disténcia considerdvel
da sede do titular, nGo sendo deste modo possivel a entrega imediata do Livro de Reclamagdes
aquando a sua solicitagéo, deve cada apartamento dispor de um exemplar do Livro de
Reclamagdes, bem como nele se encontrar afixado o letreiro informativo mencionado supra.

3) Manter, por um periodo minimo de trés anos, um arquivo organizado dos livros de reclamacgdes
gue tenha encerrado;

4) Fornecer todos os elementos necessarios ao correto preenchimento dos campos que, no livro de
reclamacoes, se referem a sua identificacdao, devendo ainda confirmar que o utente os preencheu

corretamente,

5) Apds o preenchimento da folha de reclamacédo, destacar do livro de reclamacgdes o original e, no
prazo de 10 dias uteis, envia-lo a ASAE;

4) Entregar o duplicado da reclamacdo ao utente, conservando em seu poder o triplicado, que faz
parte integrante do livro de reclamacdes e dele ndo pode ser retirado.

5) O encerramento, perda ou extravio do livro de reclamacgdes obriga o fornecedor de bens ou o
prestador de servicos a adquirir um novo livro e a comunicar esse facto a ASAE.

Durante o periodo de tempo em que ndo disponha do livro deve informar o utente sobre a entidade a
qual deve recorrer para apresentar a reclamacgdo.

16.2 Livro de reclamagdes em formato eletrénico
Obrigacdes do titular da exploragao do AL:

1) Disponibilizar no sitio da internet, em local bem visivel e de forma destacada, o acesso a plataforma
digital que disponibiliza o formato eletrénico do livro de reclamacdes.

As entidades exploradoras que ndo disponham de sitios da internet devem ter um endereco eletrénico
para rece¢do das reclamacgdes feitas pelos clientes através da plataforma digital;

2) Responder ao consumidor ou utente no prazo maximo de 15 dias (Uteis) para o endereco eletrénico
gue o reclamante colocou no formulario, informando-o sobre as medidas adotadas na sequéncia da

reclamacao.

16.3 A existéncia e disponibilizagdo do formato eletronico ndao dispensa da necessidade de
disponibilizacdo, em simultaneo, do formato fisico do livro de reclamacdes.

Para mais informacdes, consultar a Direcao-Geral do Consumidor.



https://www.livroreclamacoes.pt/inicio
http://www.consumidor.gov.pt/livro-de-reclamacoes.aspx

17. Livro de informacdes

Em todos os estabelecimentos de alojamento local é obrigatéria a existéncia de um livro de
informagodes a disponibilizar aos hdospedes em portugués, inglés e, pelo menos, mais duas linguas
estrangeiras, sobre o funcionamento do estabelecimento e regras de utilizacdo internas, incluindo,
nomeadamente, regras sobre:

1) Recolha e selegdo de residuos urbanos
2) Funcionamento dos eletrodomésticos

3) Ruido e cuidados a ter para evitar perturbagdes que causem incémodo e afetem a tranquilidade e
o descanso da vizinhanga

4) Contacto telefénico do responsavel pela exploragdo do estabelecimento.
No caso de o estabelecimento estar inserido em edificio de utilizagcdo coletiva, deve ainda ser dada

informacao sobre o regulamento com as praticas e regras do condominio relevantes para a utilizagao
do alojamento e das partes comuns.



18. Seguro obrigatdrio

18.1 O titular da exploracdo dos estabelecimentos de alojamento local é solidariamente responsavel
com os hdspedes pelos danos provocados por estes no edificio e deve celebrar e manter valido um
seguro de responsabilidade civil extracontratual que garanta os danos patrimoniais e nao
patrimoniais causados a hdspedes e a terceiros decorrentes da atividade de prestacao de servigos de
alojamento.

18.2 O capital minimo do contrato de seguro é de €75 000 por sinistro.

18.3 Caso de estabelecimento de alojamento local integre edificio em regime de propriedade
horizontal, o titular da exploracdo fica ainda obrigado a celebrar ou a fazer prova da existéncia de
seguro valido que garanta os danos patrimoniais diretamente causados por incéndio na ou com
origem no estabelecimento.



19. Acesso aos estabelecimentos

19.1 O acesso e permanéncia no estabelecimento de alojamento local é reservado a hdspedes e
respetivos convidados.

19.2 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 ou ruido.



20. Reporte de informacao de dormidas

20.1 Boletins de Alojamento — Servico de Estrangeiros e Fronteiras

A entidade exploradora do estabelecimento de alojamento local deve proceder a comunicacdo do
alojamento de estrangeiros, nos termos da Lei n.2 23/2007, de 4 de julho, e da Portaria n.2 287/2007,
de 16 de marco.

As entidades exploradoras dos estabelecimentos de alojamento local tém obrigacdo de comunicar ao
Servico de Estrangeiros e Fronteiras (SEF) (por meio de boletim de alojamento), no prazo de trés dias
Uteis apds a entrada e no prazo de trés Uteis dias apds a saida, a permanéncia de cidadaos
estrangeiros no alojamento.

Esta comunicagdo pode ser efetuada:

e Em suporte eletrdnico, através da internet, tendo, para o efeito, de ser efetuado um registo
junto como utilizadores do Sistema de Informacdo de Boletins de Alojamento (SIBA).

e Por Boletim de Alojamento em suporte de papel (de acordo com o modelo aprovado), o qual
deve ser é entregue:

- No SEF (Delegacdo ou Dire¢do regional ou posto de atendimento do SEF ou Lojas do Cidadao
onde ha servicos do SEF) ou, nas localidades onde este ndo exista,

- A Guarda Nacional Republicana (GNR) ou a Policia de Seguranca Publica” (PSP) que depois
reencaminham a informagdo ao SEF.

Boletins de alojamento

Os boletins de alojamento destinam-se a permitir o controlo dos cidadaos estrangeiros em territério
nacional.

Por cada cidadao estrangeiro, incluindo os nacionais dos outros Estados membros da Unido Europeia,
é preenchido e assinado pessoalmente um boletim de alojamento.

N3o é obrigatério o preenchimento e a assinatura pessoal dos boletins por ambos os conjuges e
menores que os acompanhem, bem como por todos os membros de um grupo de viagem, podendo
esta obrigacdo ser cumprida por um dos cOnjuges ou por um membro do referido grupo.


https://data.dre.pt/eli/lei/23/2007/07/04/p/dre/pt/html
https://data.dre.pt/eli/port/287/2007/03/16/p/dre/pt/html
https://data.dre.pt/eli/port/287/2007/03/16/p/dre/pt/html
http://www.sef.pt/
http://siba.sef.pt/

Legislagao aplicavel

Lei n.2 23/2007, de 4 de julho, que aprova o regime juridico de entrada, permanéncia, saida e
afastamento de estrangeiros do territério nacional, alterada e republicada pela Lei n.2 29/2012, de 9
de agosto.

Portaria n.2 287/2007, de 16 de Marco — Determina que os estabelecimentos hoteleiros e similares
devam proceder, para os efeitos do disposto no n.2 1 do artigo 98.2 do Decreto-Lei n.2 244/98, de 8
de agosto, ao seu registo junto do Servigo de Estrangeiros e Fronteiras como utilizadores do sistema
de informagdo de boletins de alojamento (SIBA).

Portaria n.2 415/2008, de 11 de junho — Aprova o modelo de boletim de alojamento e as regras de
comunicacdo eletrénica em condi¢des de seguranca, nos termos da Lei n.2 23/2007, de 4 de julho,
gue aprova o regime juridico de entrada, permanéncia, saida e afastamento de estrangeiros do
territdrio nacional.

20.2 Inquéritos do Instituto Nacional de Estatistica (INE)

O INE, IP pode, no exercicio da sua atividade na qualidade de autoridade estatistica nacional, exigir a
prestacdo de informagGes, com caracter obrigatdrio e gratuito, a todos os servicos ou organismos,
pessoas singulares e coletivas, de quaisquer elementos necessarios a producao de estatisticas oficiais.

Assim, os titulares de exploragdao dos estabelecimentos de alojamento local, quando contactados
para o efeito, devem responder e cooperar com as autoridades nacionais na recolha e fornecimento
de dados relativos aos nimeros de utentes, dormidas e outros que sejam solicitados para efeitos
estatisticos, nos prazos que forem indicados, de forma completa, exata e que ndo se mostre suscetivel
de induzir em erro.

Exemplo de um inquérito que pode abranger a atividade de exploragdao dos AL é o Inquérito a
permanéncia de héspedes na hotelaria e outros alojamentos (IPHH) que tem caracter mensal.

Todos os dados estatisticos individuais reportados ao INE sdo confidenciais e abrangidos pelo segredo
estatistico de acordo com o disposto na Lei do Sistema Estatistico Nacional.

Legislagao aplicavel:

Lei n.2 22/2008, de 13 de maio (Lei do Sistema Estatistico Nacional)
Decreto-Lei n.2 136/2012, de 2 de julho (Lei Orgéanica do INE).

Mais informagao: Instituto Nacional de Estatistica.



http://dre.pt/application/file/635722
http://dre.pt/application/file/175251
http://dre.pt/application/file/175251
http://dre.pt/application/file/518551
http://dre.pt/application/file/434930
http://dre.pt/application/file/434930
http://dre.pt/application/file/449514
http://dre.pt/application/file/635722
https://data.dre.pt/eli/lei/22/2008/05/13/p/dre/pt/html
https://data.dre.pt/eli/dec-lei/136/2012/07/02/p/dre/pt/html
https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine_cont_inst&INST=53870&xlang=pt

21. Alojamentos locais em condominios

Quando os estabelecimentos de alojamento local se localizem em edificios em regime de
propriedade horizontal existem algumas regras especificas a cumprir:

1. O condominio pode fixar o pagamento de uma contribui¢do adicional correspondente as
despesas decorrentes da utilizacdo acrescida das partes comuns, com um limite maximo de
30% do valor da quota anual respetiva, a deliberar nos termos do artigo 1424.2 do Cédigo Civil,
[ou seja, através de disposicdo do regulamento de condominio, aprovada sem oposicdao por
maioria representativa de dois ter¢os do valor total do prédio].

2. As despesas com as obras nas partes comuns que sejam necessarias a adaptacdo do imovel a
atividade de exploragao de alojamento local correm por conta do titular da exploragao.

3. Nolivro de informagées, obrigatoriamente disponibilizado aos hdspedes, em portugués, inglés
e, pelo menos, em mais duas linguas estrangeiras, deve haver informacao sobre o regulamento
com as praticas e regras do condominio relevantes para a utilizagdo do alojamento e das partes
comuns.

4. O responsavel do estabelecimento deve disponibilizar ao condominio o seu contacto
telefénico.

5. Quando exista uma pratica reiterada e comprovada de atos que perturbem a normal
utilizacdo do prédio ou que causem incomodo e afetem o descanso dos condéminos, a
assembleia de condominio pode, através de deliberagao fundamentada de mais de metade da
permilagem do edificio, opor-se ao exercicio da atividade de alojamento local na fracao, dando
conhecimento ao presidente da cdmara municipal que pode determinar a cessacdao de
atividade do alojamento, através do cancelamento do registo, por um determinado periodo,
qgue pode ir até 1 ano.

6. Nos prédios em que coexista habitacdo, a instalacdo e exploracdo de «hostels» carece de
autorizacdo dos conddminos, sendo necessario juntar a cdpia da ata da assembleia de
conddminos a comunicacdo prévia com prazo, para efeitos de registo do alojamento.



22. Alojamentos locais registados antes de 2014

22.1 No caso dos estabelecimentos de alojamento local registados a data da entrada em vigor do
Decreto-Lein.2 128/2014, de 29 de agosto, ou seja, os registados ao abrigo da Portaria n.2 517/2008,
de 25 de junho, alterada pela Portaria n.2 138/2012, de 14 de maio, as camaras municipais
territorialmente competentes ficam responsdveis pela insercdo dos dados necessdrios no Balcdo
Unico Eletrénico e pela disponibilizagdo aos respetivos titulares de um novo nimero de registo.

22.2 Até a disponibilizagao do novo nimero de registo, os estabelecimentos de alojamento local
referidos no nimero anterior estdo dispensados da obrigacdo de indicacdo do nimero de registo na
sua publicidade.

22.3 Os titulares dos estabelecimentos de alojamento local registados a data da entrada em vigor do
Decreto-Lein.2 128/2014, de 29 de agosto, que ainda ndo o tenham feito, devem, no prazo de 30 dias
apods a entrada em vigor do referido diploma, apresentar cépia simples da declaragao de inicio ou
alteracao de atividade do titular da exploracao do estabelecimento para o exercicio da atividade de
prestacdo de servicos de alojamento correspondente a secg¢do |, subclasses 55201 (alojamento
mobilado para turistas) ou 55204 (outros locais de alojamento de curta dura¢do) da Classificacdo
Portuguesa de Atividades Econdmicas, Revisdo 3 — aprovada pelo Decreto-Lei n.2 381/2007, de 14 de
novembro, apresentada junto da Autoridade Tributaria e Aduaneira (AT) — junto da cdmara municipal
territorialmente competente, que a remete ao Turismo de Portugal, I.P.

O incumprimento desta disposi¢Go legal constitui uma contraordenacdo, fiscalizada pela ASAE,
independentemente da eventual infracGo tributdria prevista no artigo 22.2 do Decreto-Lei n.2
128/2014, de 29 de agosto.

+ info: Orientacdo Técnica n.2 4/DV0O/2014 — Alojamento Local: norma transitdria: artigo 33.2 n.2 4.



https://data.dre.pt/eli/dec-lei/128/2014/08/29/p/dre/pt/html
https://data.dre.pt/eli/dec-lei/128/2014/08/29/p/dre/pt/html
https://data.dre.pt/eli/port/517/2008/06/25/p/dre/pt/html
https://data.dre.pt/eli/port/517/2008/06/25/p/dre/pt/html
https://data.dre.pt/eli/port/138/2012/05/14/p/dre/pt/html
https://data.dre.pt/eli/port/138/2012/05/14/p/dre/pt/html
https://data.dre.pt/eli/dec-lei/128/2014/08/29/p/dre/pt/html
https://data.dre.pt/eli/dec-lei/128/2014/08/29/p/dre/pt/html
https://data.dre.pt/eli/dec-lei/128/2014/08/29/p/dre/pt/html
https://data.dre.pt/eli/dec-lei/128/2014/08/29/p/dre/pt/html
http://business.turismodeportugal.pt/SiteCollectionDocuments/alojamento-local/Orientacao-tecnica-4-nov-2014.pdf

23. Alteracao de elementos e cessacao de atividade

23.1 O titular da exploracdo do AL é obrigado a manter atualizados todos os dados comunicados
através do balcdo unico eletrénico, devendo proceder a essa atualizagdo no mesmo balcdo Unico, no
prazo maximo de 10 dias apds a ocorréncia de qualquer alteracgao.

Acesso ao formuldrio de alteracGes de dados.

23.2 A cessacdao da exploracdo do estabelecimento de alojamento local deve ser comunicada ao
Balcdo Unico Eletrénico, no prazo maximo de 10 dias apds a sua ocorréncia.

Acesso ao formuldrio de cessacdo de atividade.

Em ambas as situagdes acima referidas, depois de submetidos os pedidos respetivos, o balcao unico
eletrénico comunica automaticamente com o Turismo de Portugal IP para efeitos de atualiza¢do do
Registo Nacional do Alojamento Local.


https://bde.portaldocidadao.pt/evo/services/balcaodoempreendedor/Licenca.aspx?CodLicenca=2638
https://bde.portaldocidadao.pt/evo/services/balcaodoempreendedor/Licenca.aspx?CodLicenca=2639

24. Cancelamento do registo

24.1 O Presidente da Camara Municipal competente pode, apds audiéncia prévia, cancelar o registo
do alojamento local, se verificar que:

1 — Existem desconformidades em relacdo a informag¢do ou documento constante do registo;

2 — Foram instalados novos alojamentos em violacdo de areas de contencao;

3 — Ha incumprimento dos requisitos aplicaveis aos estabelecimentos de alojamento local;

4 — O titular de exploracdo nao celebrou ou mantém valido o seguro de responsabilidade civil
obrigatdrio ou o seguro contra riscos de incéndio.

O cancelamento do registo determina a imediata cessacao de exploracao do estabelecimento.

24.2 O Presidente da Camara Municipal territorialmente competente pode determinar o
cancelamento temporario do registo, até ao maximo de um ano, quando, relativamente a
estabelecimentos de alojamento local instalados em fragGes auténomas, a assembleia de
conddéminos, por deliberacao fundamentada de mais de metade da permilagem do edificio, se opuser
ao exercicio da atividade na fracdo, por motivo da pratica reiterada e comprovada de atos que
perturbem a normal utilizacdo do prédio ou que causem incdmodo e afetem o descanso dos
conddminos.

24.3 O cancelamento do registo é efetivado através da comunicag¢ao dessa informacao, por parte da
camara municipal, no balcdo Unico eletrénico (formuldrio de cancelamento) que comunica
automaticamente com o Turismo de Portugal IP para efeitos de atualizacdo do Registo Nacional do
Alojamento Local.

24.4 Otitular da exploracdo do estabelecimento comunica as plataformas eletrdnicas de reservas, no
prazo maximo de 10 dias, o cancelamento do registo e/ou interdicdo temporaria da exploragdo do
estabelecimento de alojamento local.



25. Fiscalizacao

25.1 A fiscalizacdo do cumprimento do regime juridico do alojamento local compete a ASAE e as
camaras municipais territorialmente competentes.

Consulte a Ficha Técnica de Fiscalizacdo — Alojamento local da ASAE, disponivel a partir do Website
da ASAE.

Sobre as fichas técnicas, a ASAE presta o seguinte esclarecimento:

As Fichas Técnicas de Fiscalizagdo constituem procedimentos documentados com o objetivo de
uniformizar os critérios aplicados durante os controlos oficiais. SGo dindmicas e nGo abrangem toda a
legislagdo especifica aplicada a cada sector de atividade, sendo utilizadas como documento de
trabalho pelos funciondrios da ASAE, que possuem formagdo adequada para a avaliagéo global do
controlo efetuado. (...) salienta-se ainda que estas Fichas Técnicas podem mencionar requisitos que,
ndo sendo obrigatdrios, permitem uma caracterizagdo abrangente do estabelecimento visitado.

A Administragdo Tributaria e Aduaneira (AT) compete fiscalizar, nos termos da legislacdo em vigor,
o cumprimento das obrigacdes fiscais decorrentes da atividade, cujo incumprimento constitui
infracdo tributaria.

25.2 A ASAE e a camara municipal territorialmente competente podem determinar a interdi¢ao
tempordria da exploracdo dos estabelecimentos de alojamento local, na sua totalidade ou em parte,
guando o estabelecimento relna requisitos para ser considerado empreendimento turistico e nao
tenha dado inicio ao processo de autorizacao de utilizacao para fins turisticos no prazo fixado pelo
Turismo de Portugal, I.P. ou quando a falta de cumprimento das disposicGes legais aplicaveis puser
em causa a seguranca dos utilizadores ou a saude publica, sem prejuizo da competéncia atribuida por
lei a outras entidades.

25.3 As infragGes ao regime juridico da exploracdo do alojamento local constituem contraordenagoes
puniveis com coimas nos termos seguintes:

_ InfragBes puniveis com coimas que podem ir de € 2.500 a € 4.000, no caso de pessoa singular,
e de € 25.000 a € 40.000, no caso de pessoa coletiva:

- Angariacdo, oferta, disponibilizacdo, publicidade e intermediacdo de estabelecimentos de
alojamento local ndo registados ou com registos desatualizados;

- Oferta, disponibilizacdo, publicidade e intermediacdo de estabelecimentos de alojamento
local em desrespeito ou incumprimento do contrato de arrendamento ou da autorizacdo de
exploragdo.


https://www.asae.gov.pt/ficheiros-externos-2019/ficha-tecnica-fiscalizacao-alojamento-local-pdf.aspx
http://www.asae.pt/
http://www.asae.pt/

- Falta de atualizagdo dos dados que constam do registo do alojamento ou falta de
comunicacdo da cessacao da atividade de exploracao do alojamento local no prazo de 10 dias
apos a ocorréncia da alteracao ou a cessacdo da atividade;

- Desrespeito pelas regras de capacidade mdaxima dos estabelecimentos de alojamento local
ou exploracdo de mais de 75% do numero de fracdes existentes no mesmo edificio, pela
mesma entidade exploradora, quando o respetivo nUmero seja superior a 9 apartamentos por
edificio.

_ Infragdes puniveis com coimas que podem ir de € 125 a € 3.250, no caso de pessoa singular, e
de € 1.250 a € 32.500, no caso de pessoa coletiva.

- Instalacdo de «hostels» em edificios em propriedade horizontal, nos prédios em que coexista
habitacdo, sem autorizacdo dos condéminos;

- Ndo cumprimento dos requisitos gerais, dos requisitos de seguranca e falta de seguro de
responsabilidade civil.

_Infracdes puniveis com coimas que podem ir de € 50 a € 750, no caso de pessoa singular, e de €
250 a € 7.500, no caso de pessoa coletiva.

- Violagao das regras de identificacdo e publicidade;

- Nao afixacdo da placa identificativa dos estabelecimentos;

- Nao publicitacdo do periodo de funcionamento, no caso dos estabelecimentos de
hospedagem (incluindo os «hostel») quando o estabelecimento ndo esteja aberto todos os
dias do ano.

- No caso dos estabelecimentos existentes antes da entrada em vigor do Decreto-Lei n.2
128/2014, de 29 de agosto, ndo envio a cdmara municipal competente copia da declaracdo de
inicio ou alteracdo de atividade apresentada junto da Autoridade Tributaria e Aduaneira (AT).

25.4 Além das coimas referidas, podem ser aplicadas san¢des acessorias de:

- Apreensdo do material através do qual se praticou a infragao;

- Suspensao, até dois anos, do exercicio da atividade diretamente relacionada com a infracgao;

- Encerramento, até dois anos, do estabelecimento ou instalagdes onde estejam a ser prestados
servicos de alojamento, de angariacdo de clientela ou de intermediacdo de estabelecimentos de
alojamento local.

23.5 As infracOes ao regime juridico do livro de reclamacdes sao fiscalizadas pela ASAE e constituem
contraordenacgGes puniveis com coimas e san¢des acessdrias nos termos da legislacdo aplicavel.




26. Legislacao aplicavel

A legislacdo aplicdvel a exploracao dos estabelecimentos de alojamento local é o Decreto-Lei n.2
128/2014, de 29 de agosto, que entrou em vigor em 27 de novembro de 2014, alterado pelo Decreto-
Lei n.2 63/2015, de 23 de abril, que entrou em vigor a 22 de junho de 2015 e pela Lei n.2 62/2018, de
22 de agosto, que republicou e entrou em vigor em 21 de outubro de 2018.

Foram revogadas a Portaria n.2 517/2008, de 25 de junho, alterada pela Portaria n.2 138/2012, de 14
de maio, e as disposi¢cdes que no Decreto-Lei n.2 39/2008, de 7 de marco, dispunham sobre o regime
do alojamento local.



https://data.dre.pt/eli/dec-lei/128/2014/08/29/p/dre/pt/html
https://data.dre.pt/eli/dec-lei/128/2014/08/29/p/dre/pt/html
https://data.dre.pt/eli/dec-lei/63/2015/04/23/p/dre/pt/html
https://data.dre.pt/eli/dec-lei/63/2015/04/23/p/dre/pt/html
https://data.dre.pt/eli/lei/62/2018/08/22/p/dre/pt/html
https://data.dre.pt/eli/lei/62/2018/08/22/p/dre/pt/html
https://data.dre.pt/eli/port/517/2008/06/25/p/dre/pt/html
https://data.dre.pt/eli/port/138/2012/05/14/p/dre/pt/html
https://data.dre.pt/eli/port/138/2012/05/14/p/dre/pt/html
https://data.dre.pt/eli/dec-lei/39/2008/03/07/p/dre/pt/html

27. Aplicacdao no tempo

O regime previsto no Decreto-Lei n.2 128/2014, de 29 de agosto, aplica-se aos procedimentos em
curso, sem prejuizo da salvaguarda dos atos praticados antes da sua entrada em vigor no ambito de
pedidos de controlo prévio apresentados nas autarquias para posterior exploracdo de um imoével no
regime do alojamento local.

Quanto as alteracdes introduzidas pela Lei n.2 62/2018, de 22 de agosto, os estabelecimentos de AL
existentes dispdem do prazo de dois anos, a contar de 21 de outubro de 2018, para se adaptarem aos
novos requisitos de funcionamento, concretamente os que respeitam a obrigatoriedade de seguro, a
afixacdo de placas identificativas e aos valores de contribuicdo para o condominio.

No que respeita as normas constantes da Portaria n.2 262/2020, de 6 de novembro, produzem efeitos
para os novos registos efetuados a partir de 4 de fevereiro de 2021; relativamente aos
estabelecimentos registados antes de 4 de fevereiro de 2021, produzem efeitos a partir de 4 de
fevereiro de 2022.



https://data.dre.pt/eli/dec-lei/128/2014/08/29/p/dre/pt/html
https://data.dre.pt/eli/lei/62/2018/08/22/p/dre/pt/html
https://data.dre.pt/eli/port/262/2020/11/06/p/dre

28. Regides autdnomas

O regime juridico do alojamento local é aplicavel as Regides Auténomas dos Acores e da Madeira,
sem prejuizo das adaptac¢des decorrentes da estrutura propria da administracdo regional auténoma.

O Decreto-Lei n.2 128/2014, de 29 de agosto foi adaptado a Regido Auténoma da Madeira pelo
Decreto Legislativo Regional n.2 13/2015/M, de 22 de dezembro.

Na Regido Auténoma dos Acores aplica-se a Portaria n.2 83/2016, de 4 de agosto, alterada pela
Portaria n.2 23/2018, de 16 de marco, e pela Portaria n.2 101/2020, de 28 de julho, que além de
prever um procedimento de registo prdprio, estabelece requisitos especiais para os estabelecimentos
de alojamento local situados no arquipélago dos Acores.



https://data.dre.pt/eli/dec-lei/128/2014/08/29/p/dre/pt/html
https://data.dre.pt/eli/declegreg/13/2015/12/22/m/dre/pt/html
http://azores.gov.pt/JO/Serie+I/2016/S%C3%A9rie+I+N%C2%BA+99+de+4+de+Agosto+de+2016/Portaria+N%C2%BA+83+de+2016.htm
https://jo.azores.gov.pt/#/ato/73796f28-e60a-4865-9732-66faa4f58ffd
https://jo.azores.gov.pt/#/ato/257627eb-c1ef-45d6-a568-5820b91c8d3f

29. Obrigacoes fiscais

O Portal das Finangas contém informacgao sobre as obrigacdes fiscais da entidades exploradoras dos
estabelecimentos de alojamento local, em especial pessoas singulares.



https://economiafinancas.com/wp-content/uploads/2017/11/Guia-Oficial-das-Finan%C3%A7as-sobre-Alojamento-Local.pdf
https://economiafinancas.com/wp-content/uploads/2017/11/Guia-Oficial-das-Finan%C3%A7as-sobre-Alojamento-Local.pdf

30. Informacgao sobre os estabelecimentos de AL registados

O Turismo de Portugal, I. P., disponibiliza no seu sitio na Internet informacdo sobre os
estabelecimentos de alojamento local registados

Estabelecimentos de Alojamento Local registados: Registo Nacional de Estabelecimentos de
Alojamento Local.

Localizacdo georreferenciada dos estabelecimentos de Alojamento Local: SIGTUR.
+ info:

Estabelecimentos de alojamento local na Madeira.

Estabelecimentos de alojamento local nos Acores.



https://rnt.turismodeportugal.pt/RNT/ConsultaAoRegisto.aspx
https://rnt.turismodeportugal.pt/RNT/ConsultaAoRegisto.aspx
https://sigtur.turismodeportugal.pt/
http://www.visitmadeira.pt/pt-pt/info-uteis/legislacao-turistica-regional
http://www.azores.gov.pt/Portal/pt/entidades/sreat-drturismo/livres/aloj-local3.htm
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