Ministério d

Decreto n.

DL 22/XXIV /2024
2024.08.09

O XXIV Governo Constitucional concebeu uma politica publica para 0s setores da habitagao
e do turismo, em harmonia com seu programa de Governo, denominada «Construir Portugal:
Nova Estratégia para a Habitagao», que visa a aprovagao e implementacao, no curto prazo,
de medidas para incentivar a oferta, reforcar a confianca/no mercado de arrendamento,

fomentar a habitacdo jovem e assegurar a acessibilidade no setor da habitacio.

No presente contexto, importa criar condi¢es para que a atividade do alojamento local se
consolide de forma equilibrada com o ambiente habitacional, com respeito dos direitos de
iniciativa privada, de propriedade privada e de habitagao, constitucionalmente consagrados,

conciliando os impactos econémicos e urbanisticos daquela atividade em Portugal.

Assim, o presente decreto-lei altera e adita normas ao regime juridico da exploragio dos
estabelecimentos de alojamento localy aprovado pelo Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de
agosto, alterado pelo Decreto-Lei 11:° 63/2015, de 23 de abril, pelas Leis n.%s 62/2018, de 22
de agosto e 71/2018, de 31 de dezembro, pelo Decreto-Lei n.° 9/2021, de 29 de janeiro e
pela Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro.

Sem prejuizo das competéncias da Autoridade de Seguranca Alimentar e Econémica (ASAE)
e do Turismo de Portugal, I.P., é necessario atribuir aos municipios as ferramentas juridicas
para decidir em matéria de atribuicio, regulacao, fiscalizacdo e promogao de processos de
intervengao nas-unidades de alojamento local, nomeadamente definindo os procedimentos e

os meios deatuagao em regulamento proprio.

Outrossim, importa que os municipios possam assumir competéncias para acomodar, de
forma sustentavel e estratégica, a atividade do alojamento local, atendendo as caracteristicas

proprias dos seus territérios, através de regulamento préprio.


https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/decreto-lei/63-2015-67059141
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/lei/62-2018-116152179
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/lei/71-2018-117537583
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/decreto-lei/9-2021-155732595
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Foram ouvidos os 6rgaos de governo proprio das Regides Autonomas e a, Associagdo
Nacional de Municipios Portugueses. Foram ainda consultadas as associagdes representativas
do setor, designadamente a Associa¢ao do Alojamento Local em Portugal, a Associa¢ao do
Alojamento Local Porto e Norte e a Associacao da Hotelaria, Restauracao e Similares de

Portugal.
Assim:
Nos termos da alinea @) do n.° 1 do artigo 198.° da Constituicao, o Governo decreta o
seguinte:
Artigo 1.2
Objeto
O presente decreto-lei procede:

a) A sexta alteracao ao Dectreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, alterado pelo
Decreto-Lei n.° 63/2015, de 23 de abril, pelas Leis n.°s 62/2018, de 22 de agosto,
e 71/2018, de 31 de dezembro, pelo Decreto-Lei n.° 9/2021, de 29 de janeiro, e
pela Lei n.° 56/2023;de 6 de outubro, que aprova o regime juridico da exploracio

dos estabelecimentos de alojamento local;

b) A segunda alteracio a Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, alterada pela Lei
n.° 82/2023, de 29 de dezembro, que aprova medidas no ambito da habitacio,

procedendo a diversas alteracOes legislativas.
Artigo 2.°
Alteracao ao Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto

Os arfigos 4.%,6.°,7.°,8.°,9.°,10.°, 11.°,12.°, 13.°-A, 15.°, 15.°-A, 20.° ¢ 21.° do Decreto-Lei

0.2128/2014, de 29 de agosto, na sua reda¢do atual, passam a ter a seguinte reda¢ao:


https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/decreto-lei/63-2015-67059141
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/lei/62-2018-116152179
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/lei/71-2018-117537583
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/decreto-lei/9-2021-155732595
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«Artigo 4.°

Prestacdo de servigos de alojamento e aprovac¢ao de regulamento

1- [..]
2- [..]
3. [..]
4- [..]

5- Os municipios podem aprovar um regulamento administrativo tendo por

objeto a atividade do alojamento local no respetivo territorio.

6 - Nos municipios com mais de 1 000 estabelecimentos de alojamento local
registados, a assembleia municipal deve deliberar expressamente se exerce

o poder regulamentar previsto.no nimero anterio.

7 - Os municipios que nao aprovem a deliberagao prevista no nimero anterior,
ficam impedidos de.cobrar a taxa municipal turistica de estadia em

alojamento local.

8 - O regulamento, previsto no nimero 5 pode prever a designacdo de um
«provedor do alojamento local» que apoie o municipio na gestio de
diferendos ) entre os residentes, os titulares de exploragio de
estabelecimentos de alojamento local e os condéminos ou terceiros

contrainteressados, competindo-lhe, designadamente:
a) apreciar as queixas que lhe sejam apresentadas;
b) emitir recomendacdes; e

¢) aprovar ¢ fazer implementar guias de boas praticas sobre o

funcionamento da atividade.



Artigo 6.°

[-1
[---];

Ata da assembleia de condéminos autotizando a instalacio, no caso

dos hostels, quando estes se situem em prédios submetidos ao regime

de propriedade horizontal;
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A comunicag¢do prévia com prazo, a qual niao haja oposi¢ao, e as
comunicagOes previstas nos n.°s 3 e 4 sao remetidas, automaticamente, para

o Turismo de Portugal, I. P., para os efeitos previstos no artigo 10°.

O titular da exploracdo do estabelecimento estd dispensado da apresentacao
dos documentos previstos no presente deereto-lei que estejam na posse de
qualquer servigo e organismo da Administragao Publica, quando der o seu
consentimento para que o municipio proceda a sua obtengao através da

Plataforma de Interoperabilidade da Administracao Publica.

Pode haver oposi¢io a comunicagao prévia com prazo se, num prazo
maximo de 60 dias, contados a partir da sua apresentagao, ou num prazo
maximo de 90 dias, ne caso de pedidos para exploracao de alojamento local
em areas de contencao, o presidente da camara municipal, com faculdade
de delegacao nos.vereadores ou dirigentes, se oponha ao respetivo registo,

com um dos seguintes fundamentos:
a) [...};
b) 1

¢). Violagdo das restri¢oes a instalacio decididas pelo municipio, nos
termos dos artigos 15.°-A, 15.°-B, e 15.°-C ou falta de autorizacio de

utilizacdao adequada do edificio;

d) Desconformidade com a legislagao aplicavel.



11 -
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Em qualquer fase do procedimento para o registo de estabelecimento de
alojamento local, o interessado pode solicitar, por uma unica vez, a
realizagdao de uma vistoria pelos servigos municipais competetites, com vista

a revisdao da decisdao de oposic¢do, suportando os custos da sua realizagao.
Artigo 7.°

[.]

O documento emitido pelo Balcao Unico Eletrénico dos servigos contendo o

nimero de registo do estabelecimento de alojamento local constitui o tnico

titulo valido de abertura ao publico.

[Revogado).
[Revogado).
[Revogado).
Artigo 8.°

1-

O municipio tetritorialmente competente realiza, no prazo de 90 dias ou de
60 dias apds-a apresentacao da comunicacio prévia com prazo, consoante
a unidade de alojamento local em processo de registo se situe em area de
contencao ou nao, uma vistoria para verificagio do cumprimento dos
requisitos estabelecidos no presente decreto-lei, sem prejuizo dos demais

poderes de fiscalizagao que legalmente lhe assistem.

Os municipios podem solicitar ao Turismo de Portugal, I. P., a qualquer
momento, a realizagao de vistorias para a verificagao do cumprimento do

estabelecido no n.” 2 do artigo 2.°.
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Artigo 9.°

1- O presidente da camara municipal territorialmente competente, com

faculdade de delegacdo nos vereadores e nos dirigerites dos servigos

municipais, pode determinar, precedido de audiéncia prévia, nos termos do

Cédigo do Procedimento Administrativo, o cancelamento do registo do

respetivo estabelecimento nas seguintes condi¢ées:

a) [...];
b) 1.1

)

[---1

d) Verificando-se a inexisténcia do seguro obrigatério valido ou a falta de

envio da informagao e comprovativo previstos no n.” 7 do artigo 13°-

A:

e

Quando se verifique a pratica reiterada e comprovada de atos que
perturbem a-normal utilizagao do prédio urbano, nos casos em que nao
se efetive o-arquivamento do procedimento mediante a aceita¢ao de

compromissos e condi¢des, a que se refere o n.” 12;

Em- dreas de contencdao, quando se verifique que na modalidade de
alojamento local onde foi instalado o estabelecimento, foram
celebrados contratos de arrendamento urbano para habitacdo
permanente nos dois anos anteriores a entrega do pedido de
comunica¢ao prévia com prazo, em violagao do regulamento municipal

aplicavel.
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No caso de a atividade de alojamento local ser exercida numa fracdo
auténoma de edificio, ou parte de prédio suscetivel de. utilizacdo
independente, a assembleia de condéminos, pode opor-se ao-exercicio da
atividade de alojamento local na referida fracio, através de deliberacao
fundamentada aprovada por mais de metade da permilagem do edificio,
com fundamento na pratica reiterada e comprovada.de atos que perturbem
a normal utilizagao do prédio, bem como de atos que causem incémodo e
afetem o descanso dos condéminos, solicitando; para o efeito, uma decisao
do presidente da camara municipal territorialmente competente, nos termos

dos nimeros seguintes.

Uma vez recebida a deliberacao da assembleia de condéminos aprovada nos
termos do disposto no n.° 2,0 presidente da camara municipal pode ordenar

a realizacao do procedimento previsto nos n.°s 12 e 13.

O presidente da camara municipal territorialmente competente, com
faculdade de delegacao nos vereadores e nos dirigentes dos servigos
municipais, decide sobre o pedido de cancelamento bem como sobre outras
medidas que the sejam propostas em relatério final do procedimento de

cancelamento.

O cancelamento do registo determina a imediata cessagao da exploracao do

estabelecimento, sem prejuizo do direito de audiéncia prévia.

Nos casos em que o municipio verifique que o estabelecimento ¢ explorado
sem registo para o efeito, comunica o facto a Autoridade de Seguranca
Alimentar e Econémica (ASAE) para os devidos efeitos, sem prejuizo das

acoes imediatas que possa, desde logo, tomar.

[Anterior proémio do n.° 7]
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a) [Anterior alinea a) do n.° 7);

b) Quando esteja em causa o cancelamento nos termos do n.” 2, a
impossibilidade de o imével em questaio ser explorado como
alojamento local, independentemente da respetiva entidade, por um

periodo fixado na decisao, que nao podera exceder 5 anos.
9 - [Anterior n.” 8].
10 - [Awnterior n. 9).
11 - [Awnterior n.° 10).

12 - Em alternativa ao cancelamento do registo do estabelecimento, o presidente
da camara municipal pode convidar os intervenientes a obtengdo de um
acordo, acompanhado, quando. exista, por um provedor do alojamento
local, com vista ao arquivamento do procedimento mediante a aceitagdao de

compromissos e condigoes.

13 - O procedimento referido no numero anterior deve estar concluido no prazo
maximo de 60 dias, com aprovagao de relatoério final, e conter as solugoes e
propostas de medidas a adotar, ou a conclusao de inviabilidade de acordo,

com vista a decisao final do 6rgao competente.

Artigo 10.°
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O Turismo de Portugal, 1. P., disponibiliza no seu sitio na Internet
informacao sobre os estabelecimentos de alojamento local, nomeadamente
a informacao discriminada no n.° 1, bem como o endereco ‘eletrénico do
titular da exploracio do estabelecimento e a data de validade do seguro

obrigatério contratado nos termos previstos no artigo 13°-A.

Artigo 11.°

A capacidade maxima dos estabelecimentos de alojamento local, com
exce¢ao da modalidade de «quartos» e-«hosteby, é de nove quartos e de 27

utentes, sem prejuizo do disposto nos numeros seguintes.

Se tiverem condi¢oes adequadas, podem ser instaladas, nas unidades de
alojamento local, camas convertiveis e/ou suplementares, desde que, no seu

conjunto, nao ultrapassem 50 % do numero de camas fixas.

[..].
[.]-
[.].
[.]:
Artigo 12.°
[..]
[.]-
[.]-
[.].
[.].

10
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[..].
[..].
[..].

O responsavel do estabelecimento deve disponibilizar ao condominio o seu

contacto telefénico e o seu endereco de correio eletronico.

Artigo 13.°-A
[.]
[.].
[.].
[.].
[..].
[.].
[.].

E da respomnsabilidade do titular da explora¢ido a cobertura, através de
contratos de seguro, dos riscos previstos no presente diploma e na Portaria
n.° 248/2021, de 29 de junho, inerentes a exploracio de estabelecimento de
alejamento local objeto do registo e o municipio pode exigir, sempre que o
entender conveniente, prova documental da celebracao do contrato de
seguro referido nos numeros anteriores, devendo o segurado fornecé-la no
prazo maximo de trés dias, sob pena de cancelamento do registo e demais

consequeéncias previstas na lei.

11
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Artigo 15.°

Nos estabelecimentos de hospedagem, com autorizagao de utilizagao nos termos
do Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro, na sua fredacio atual, e da
Portaria n.° 262/2020, de 6 de novembro, bem como nos imdveis anteriores a
1951, podem ser instalados, complementarmente, estabelecimentos comerciais
e de prestagao de servigos, incluindo os de restauragao e de bebidas, sem prejuizo

do cumprimento dos requisitos especificos previstos na lei.
Artigo 15.%-A
Areas de contencao e de crescimento sustentavel

1- Com o objetivo de preservar a ‘realidade social dos bairros e lugares, o
municipio territorialmente competente pode aprovar, no regulamento previsto
no n.° 5 do artigo 4.°, a existéncia de 4reas de conten¢io e areas de crescimento
sustentavel, por freguesia ou unidao de freguesias, no todo ou em parte, para

instalagao de novo alejamento local.

2 - O regulamento previsto no numero anterior pode impor limites relativos ao
numero de novos registos de alojamento local permitido para cada uma dessas
areas, em func¢do de fatores como a pressio habitacional e ambiental nelas

verificado.
3 - Para os’efeitos da presente lei consideram-se:

a) «Areas de contencaow, as areas em que se verifique uma sobrecarga de
estabelecimentos de alojamento, que possa justificar restricdes a

instalacio de novos estabelecimentos;
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b) «Areas de crescimento sustentavely, as areas em que se justifiquem
b

especiais medidas de monitorizagdao e acompanhamento, no sentido de

prevenir uma situagao de sobrecarga com efeitos indesejiveis para os

bairros e lugares.
4 - [Anterior n.” 2].

5- As areas de contencdo e as areas de crescimento ‘sustentavel devem ser
reavaliadas, no minimo, de trés em trés anos, sendo as respetivas conclusoes

comunicadas ao Turismo de Portugal, I. P..

6- A criagio e avaliagdo periddica de areas.de contencdo e de crescimento
sustentavel devem ser fundamentadas com base em estudo que avalie,
designadamente, a concentragao e o impacto do alojamento local nas diferentes
zonas e territorios do concelho, de'modo a assegurar a proporcionalidade dos

indicadores e regras aplicaveis.
7 - [Anterior n.” 4].

Artigo 20.°

1- Os estabelecimentos de alojamento local devem dispor de livro de
reclamacoes, nos termos e condi¢coes estabelecidos no Decreto-Lei

n.° 156/2005, de 15 de setembro, na sua redacio atual.

13
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Artigo 21.°

1- Compete a ASAE e a camara municipal territorialmente competente
fiscalizar o cumprimento do disposto no presente decreto-lei, cabendo a
ASAE, no ambito da missao e atribui¢cdes que lhe estio atribuidas pelo
Decreto-Lei n.° 194/2012, de 23 de agosto, controlar e zelar pelo
cumprimento da atividade do alojamento docal regulada no presente
diploma, e a camara municipal C(tetritorialmente competente,
designadamente através da policia municipal, exercer os poderes de
autoridade e os meios coercivos que éstejam ou venham a ser fixados em
regulamento municipal, podende’ qualquer uma delas, conjunta ou
separadamente, abrir e instruir Os-respetivos processos, aplicar as respetivas

coimas e sangodes acessorias.

5- Findo o prazo fixado nos termos do numero anterior sem que O
estabelecimento tenha iniciado o processo de autorizagao de utilizagao para
fins turisticos, o Turismo de Portugal, I. P. informa a ASAE, a camara

municipal territorialmente competente e a AT.»
Artigo 3.°
Aditamento ao Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto

Sao aditados ao Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, na sua redacio atual, os artigos

0.°-B, 15.°-B e 15.°-C, com a seguinte redacao:

14
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«Artigo 6.°-B

Utilizagoes validas e compativeis com alojamento local

1 - Para efeitos da alinea 2) do n.° 1 do artigo 6.°, sdo utiliza¢oes validas as que

venham a ser assim definidas em regulamento municipal.

2 - Na auséncia da previsao em regulamento municipal referida no nimero

anterior, sio admissiveis as utilizagdes estabelecidas pela camara municipal

territorialmente competente, com faculdade de delegagao no presidente da

camara municipal e de subdelegacao nos vereadores e nos dirigentes dos

servigos municipais, como sendo compativeis com o exercicio da atividade

de alojamento local, nomeadamente os usos autorizados pelo Decreto-Lei

n.° 555/99, de 16 de dezembro, na-sua redacio atual, ou outros usos que o

municipio venha a considerar como concilidveis com o exercicio dessa

atividade.

3- As disposi¢coes regulammentares e autorizagdes previstas nos numeros

anteriores devem comnsiderar que:

a)
b)

Na modalidade «quartos», apenas se admite o uso habitacional;

Nas modalidades de «moradia» e de «apartamento», a admissibilidade
de uso nio habitacional depende do cumprimento dos requisitos

estabelecidos no presente decreto-lei;

Na modalidade «estabelecimentos de hospedagemy, incluindo aqueles
que utilizarem a denominagao hostels, a camara municipal pode prever
usos diferentes do habitacional em funcio da modalidade de
alojamento e da capacidade do estabelecimento em conformidade

com o disposto no artigo 15.°.

15



Ministério d

Decreto n.

Sem prejuizo da eventual proibi¢do do exercicio da atividade de alojamento
local no titulo constitutivo da propriedade horizontal ou em regulamento
de condominio que dele faga parte integrante, ou ainda através de
deliberagdo posterior da assembleia de condéminos a aprovar nos termos
do numero seguinte, a instalacio e exploracao de estabelecimentos de
alojamento local em fracdo autbnoma nao constitut uso diverso do fim a
que ¢ destinada, nos termos e para os efeitos do/disposto na alinea ¢) do n.°
2 do artigo 1422.° do Cédigo Civil, devendo coexistir no quadro dos usos
urbanisticos dominantes admissiveis patra, a respetiva zona territorial,
salvaguardando a harmonia e a coexisténcia das atividades que decorrem

nas outras fracoes.

A deliberagao posterior de criagio ou alteragdo do regulamento de
condominio, prevista no numero anterior, com o objetivo de proibir o
exercicio da atividade do. alojamento local, deve ser aprovada pela
assembleia de condéminos por maioria representativa de dois tercos da
permilagem do prédio-e produz efeitos para futuro, aplicando-se apenas aos
pedidos de registo de alojamento local submetidos em data posterior a

deliberacio.
Artigo 15.°-B

Regime das areas de contengio

1 - Os municipios podem determinar, no regulamento previsto no n.° 5 do artigo

4.°, relativamente as areas de contencao:

a)  Que nessas areas nao podem ser autorizados novos registos de
estabelecimentos de alojamento local em prédios urbanos, fra¢oes
auténomas ou partes de prédio urbano suscetiveis de utiliza¢ao
independente, e que tenham sido objeto de contrato de arrendamento

urbano para habitagdao nos dois anos anteriores ao registo;

16
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d)

Decreto n.

Limites relativos ao nimero de estabelecimentos de alojamento local
no territorio, designadamente na respetiva proporg¢ao face'ao nimero

de fogos disponiveis para habitacao;

Situagdes excecionais em que seja admitida a instalacio de novos

estabelecimentos de alojamento local nessas areas-de contengao;

Condigoes e limites aplicaveis aos novos registos de alojamento local,
nomeadamente quanto a sua dura¢io e regras de atribuicdo,
respeitando a tutela da confianga dos titulares e a concorréncia entre

operadores;

Estabelecer limitagdes proporcionais a transmissibilidade dos novos
nameros de registo do estabelecimento de alojamento local, nas

modalidades de «moradia» e «apartamento», sem que possam afetar

os casos de:
@) Sucessao;
(i1) Transmissido gratuita da unidade de alojamento local para

conjuge ou unido de facto, descendentes ou ascendentes;

(i) Divoércio, separagio judicial de pessoas e bens ou dissolugdo

da unido de facto.

2 - Para assegurar a eficacia do regulamento municipal, podem os municipios, por

deliberacao fundamentada da assembleia municipal, sob proposta da camara

municipal, suspender, por um periodo maximo de um ano, a autorizagao de

novos registos em areas especificamente delimitadas, até a entrada em vigor do

referido regulamento.

17
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Artigo 15.°-C
Regime das areas de crescimento sustentavel

1- Nas areas de crescimento sustentavel os pedidos de registo sao igualmente
feitos através de comunicagdo prévia com prazo, nos termos previstos no

artigo 6.°.

2 - Sem prejuizo dos demais requisitos aplicaveis nos termos do presente decreto-
lei, os municipios podem, no regulamento previsto no n.° 5 do artigo 4.°
estabelecer requisitos adicionais para a instalacao de novos estabelecimentos

de alojamento local em areas de crescimento Sustentavel, nomeadamente:

a) Estado de conservagio médio.ou superior, a atestar por termo de
responsabilidade emitido™ por técnico habilitado para o efeito,
suscetivel de ser confitmado em vistoria a realizar pelos servigos da

camara municipal;

b) Nivel de eficiéncia energética igual ou superior a D, atestado por
certificado emitido para esse fim por entidade competente para o

efeito;

¢) Manutencao de determinada propor¢io ou numero minimo de
fracoes ou partes de prédio suscetiveis de utilizagao independente
destinadas a habitacio em que ndo funcionem estabelecimentos de

alojamento local.

3 - O-egulamento municipal que cria e regula as areas de crescimento sustentavel
pode estabelecer excecOes as limitagdes nele previstas, nomeadamente, para

imoveis anteriores a 1951.

18



Artigo 4.°
Norma revogatoria
Sao revogados:

a) Osn.s4ebdoartigo 5.° a alinea /) do n.° 1 do artiga.6., o artigo 6.°-A, 0s n.°s

2,3 e 4 do artigo 7.°, ¢ 0 n.2 4 do artigo 7.° do Decteto-Lei n.° 128/2014, de 29

de agosto, na sua redag¢ao atual;

b)  Os artigos 18.°,19.%, 20.°, 21.° e o artigo 52.°da Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro,

na sua redagao atual.
Artigo 5.°
Republicacio

E republicado em anexo ao presente deereto-lei e do qual faz parte integrante, o Decreto-Lei

n.° 128/2014, de 29 de agosto, na redacio introduzida pelo presente decreto-lei.
Artigo 6.°
Entrada em vigor e produgao de efeitos
O presente decreto-lei entra em vigor no primeiro dia do més seguinte ao da sua publicagao.
Visto e aprovado em Conselho de Ministros de
O Primeiro-Ministro

O Ministro Adjunto e da Coesao Territorial

O Ministro das Infraestruturas e da Habitacio
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Anexo
(a que se refere o artigo 5.°)

[Republicagao do Decreto-Lei n.° 128/2014]

[.]
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