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___1.INTRODUGAO

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

A Portaria n.° 517/2008, de 25 de junho, entretanto alterada pela Portaria n.° 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-Lein.° 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 predmbulo do decreto-lei, a dindmica do mercado da procura
e oferta fez surgir e proliferar um conjunto de novas realidades de alojamento que, sendo formalmente
equiparaveis 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
atualizacao 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.°
128/2014, de 29 de agosto, pelo Decreto-Lei n.° 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.° 62/2018, de 22 de agosto, que procedeu a
segunda alteracdo do Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto e o republicou.

As principais alteracoes introduzidas pela Lei n.° 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 situacées em que as camaras podem cancelar os registos;

_a necessidade de autorizacdo do condominio para a instalacdo de «hostel»;
_ a previsao de novos requisitos ou regras de exploracdo e funcionamento, como sejam as relativas a
capacidade maxima dos alojamentos, a obrigatoriedade de um livro de informacgdes, de afixacdo de
placas identificativas e de celebracdo de um seguro de responsabilidade civil.

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

A Portaria n.° 262/2020, de 6 de novembro, veio estabelecer as condicdes de funcionamento e
identificacdo dos estabelecimentos de alojamento local.
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O Decreto-Lei n.° 9/2021, de 29 de janeiro, que aprovou o Regime Juridico das Contraordenacoes
Econdmicas, introduziu alteracbes em matéria de contraordenacées ao regime Juridico dos
Estabelecimentos de Alojamento Local.

A Portaria n.° 248/2021, de 29 de junho, veio estabelecer as condicbes minimas aplicaveis ao seguro
obrigatério de responsabilidade civil extracontratual previsto no artigo 13.°-A do Decreto-Lei n.°
128/2014, na sua redacao entao em vigor.

Com o objetivo de garantir mais habitacao, foi publicada a Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, que
aprovou medidas e procedeu a diversas alteracdes legislativas, nomeadamente, ao regime do
alojamento local.

Como principais alteracoes ao regime juridico do Alojamento Local, sdo de referir:

_a suspensdo de novos registos de alojamento local nas modalidades de apartamentos e
estabelecimentos de hospedagem integrados em fracdo auténoma de edificio em todo o territério
nacional, com excecao dos territorios do interior;

_aintroducdo de um prazo de 5 (cinco) anos, renovavel, de duracao dos registos de alojamento local;
_ a exigéncia de autorizacao pelo condominio da exploracao de alojamento local em fracao auténoma

de edificio em regime de propriedade horizontal que se destine, no titulo constitutivo, a habitacao, a
possibilidade de exploracdo sazonal de alojamento local em habitacdo propria e permanente (por
periodo ndo superior a 120 dias);

_a intransmissibilidade da titularidade do registo de alojamento local e a criacdo de uma Contribuicao
Extraordinaria sobre o Alojamento Local (CEAL).

Assim, o regime juridico dos Estabelecimentos de Alojamento Local consta, atualmente, do Decreto-
Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.° 63/2015, de 23 de abril, pela Lei n.°
62/2018, de 22 de agosto, que o republica, pelo artigo 347.° da Lei n.° 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, da Portaria n.°
262/2020, de 6 de novembro e da Portaria n.° 248/2021, de 29 de junho

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

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

O presente Guia Técnico refere-se ao regime juridico que consta do Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29
de agosto, ou seja, as regras aplicaveis aos estabelecimentos de alojamento locais localizados no
continente e na Regido Auténoma da Madeira.
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___2.CONCEITO
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Consideram-se estabelecimentos de alojamento local aqueles que prestam servicos de alojamento
temporario, nomeadamente a turistas, mediante remuneracio, e que relinem os requisitos previstos
no Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.° 63/2015, de 23 de abril,
pela Lei n.° 62/2018, de 22 de agosto, pelo artigo 347.° da Lei n.° 71/2018, de 31 de dezembro, pelo
Decreto-Lein.® 9/2021, de 29 de janeiro e pela Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, ndo sendo permitida
a exploracdo como estabelecimentos de alojamento local dos estabelecimentos que retnam os
requisitos para serem considerados empreendimentos turisticos.

Com efeito, também os empreendimentos turisticos sdo estabelecimentos em que sdo prestados servicos de
alojamento, mediante remuneracdo, no entanto, para obterem a respetiva classificacdo, devem dispor de um
adequado conjunto de estruturas, equipamentos e servicos complementares, que constam do regime juridico
aplicdvel: Decreto-Lei n.° 39/2008, de 7 de marco, alterado pelos Decreto-Lei n.° 228/2009, de 14 de
setembro, Decreto-Lei n.° 15/2014, de 23 de janeiro, Decreto-Lei n.° 186/2015, de 3 de setembro,
Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, Decreto-Lei n.° 80/2017, de 30 de junho, que o republicou,
Decreto-Lein.° 9/2021, de 29 de janeiro, e respetivos regulamentos.

Assim, para a delimitacdo do conceito de estabelecimento de alojamento local importa, desde logo, recortd-
lo da figura dos empreendimentos turisticos, jd que s6 poderdo ser explorados como alojamento local os
estabelecimentos que, pelas suas caracteristicas, ndo possam ser enquadrados em nenhuma das tipologias
de empreendimentos turisticos, como sejam os estabelecimentos hoteleiros, apartamentos turisticos,
aldeamentos turisticos ou empreendimentos de turismo de habitacdo ou de turismo no espaco rural.

Para esta verificacdo torna-se necessdrio dferir os requisitos previstos no referido Decreto-Lei n.° 39/2008,
e respetivos regulamentos, homeadamente as normas que dispéem sobre condicbes gerais de instalacdo,

requisitos de cada tipologia e requisitos minimos obrigatdrios relacionados com as condicées de instalacdo
de cada tipologia de empreendimento turistico.

+ info: Empreendimentos turisticos | Portal Business
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A exploracao de estabelecimento de alojamento local corresponde ao exercicio, por pessoa singular
ou coletiva, da atividade de prestacdo de servicos de alojamento.

Presume-se existir exploracdo e intermediacdo de estabelecimento de alojamento local quando um
imével ou fracao deste:
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a) Seja publicitado, disponibilizado ou objeto de intermediacéo, 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

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 financas.

_23

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

Imagem 1 - Vista da cidade de Coimbra
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___3. MODALIDADES DOS ESTABELECIMENTOS
DE ALOJAMENTO LOCAL

Os estabelecimentos de alojamento local integram-se numa das seguintes modalidades:
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
fracdo auténoma de edificio ou parte de prédio urbano suscetivel de utilizacdo independente;

c) Estabelecimentos de hospedagem: estabelecimento de alojamento local cujas unidades de alojamento

sao constituidas por quartos, integrados numa fracao auténoma, em prédio urbano ou parte de prédio
urbano suscetivel de utilizacdo independente. Os estabelecimentos de hospedagem podem utilizar a
denominacio de «hostel» quando a unidade de alojamento predominante for um dormitério [isto &,
guando o numero de utentes em dormitério seja superior ao nimero 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 nlimero nao superior a trés.

Caso a intencdo do titular da exploracdo seja a de utilizar os quartos da moradia ou do apartamento como
unidades de alojamento, e ndo a prépria 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 ntimero
for até 3 e a moradia ou apartamento corresponderem ao domicilio fiscal do titular da exploracao.

__ALOJAMENTO LOCAL, REGIME JURIDICO n



___ 4, CAPACIDADE DOS ESTABELECIMENTOS
DE ALOJAMENTO LOCAL

Limites a capacidade dos estabelecimentos de alojamento local

41

A capacidade maxima dos estabelecimentos de alojamento local é de 9 quartos e 30 utentes, com
excecdo dos «hostels», que nao tém limite de capacidade, e dos «quartos» que apenas podem ser trés.

4.2

A capacidade dos estabelecimentos de alojamento local, em termos de utentes, encontra-se ainda
limitada em funcdo das caracteristicas/dimensdo dos fogos, ndo podendo exceder o nimero que
resulta da multiplicacdo do nimero 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 condicbes 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 exploracao de alojamento local s6 pode explorar, por edificio, mais de
nove estabelecimentos de alojamento local na modalidade de apartamento se aquele nimero nao
exceder 75% do numero de fracbes existentes no edificio.

Para o calculo de exploracdo referido no nimero anterior, consideram-se os estabelecimentos de
alojamento local na modalidade de apartamento registados em nome do conjuge, descendentes e
ascendentes do proprietario ou do titular de exploracdo e bem assim os registados em nome de pessoas
coletivas distintas em que haja sécios 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.° 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 ndo puderam manter ou obter
a classificacdo de empreendimentos turisticos ao abrigo das novas regras do Decreto-Lei n.° 39/2008, de 7
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de marco (regime juridico da instalacdo, exploracdo e funcionamento dos empreendimentos turisticos)
convertendo-se em estabelecimentos de alojamento local.

Imagem 2 - Alojamento local em Torres Vedras

Imagem 3 -Turismo Rural na Aldeia de Pévoa Ddo, Viseu
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___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 condicoes de conservacao e funcionamento das instalacées e equipamentos;
b) Estar ligados a rede publica de abastecimento de agua ou dotados de um sistema privativo de
abastecimento de 4gua 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 agua corrente quente e fria.

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

a) Ter uma janela ou sacada com comunicacdo direta para o exterior que assegure as adequadas
condicoes de ventilacado e arejamento;

b) Estar dotadas de mobiliario, 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 instalacoes sanitarias (IS) dos estabelecimentos de alojamento local sio privativas ou comuns
a varios quartos e dormitérios e devem:

a) dispor de um sistema de seguranca 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:
e As IS comuns a varios quartos, e que n3o sejam separadas por género, devem ter retretes
autonomizadas separadas por portas com sistemas de seguranca que permitam privacidade;
e Tém de dispor, no minimo, uma retrete, um lavatério e um chuveiro por cada seis utentes que
estejam a partilhar instalacdes sanitarias comuns.

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

5.1.5 Os servicos de arrumacao 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 condicoes de higiene e limpeza, em caso de reserva Unica do alojamento e ocupacao total da
capacidade por um grupo ou familia.
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5.1.6 Pequeno almoco

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

O servico de pequeno-almoco é obrigatdrio 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.° 220/2008, de 12 de novembro, na atual redacao,
e do regulamento técnico constante da Portaria n.° 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 indicacées da Autoridade Nacional de Emergéncia e Protecdo Civil (ANEPC), que € a entidade
competente para assegurar o cumprimento do regime de seguranca contra incéndios em edificios (SCIE):
e 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 opcdo;
e A manta deve ser dimensionada de acordo com o dispositivo de queima sobre o qual se pretenda atuar;
e A ANEPC recomenda ainda que, em termos de prevencdo, sejam afixadas nos estabelecimentos
medidas de prevencdo e instrucbes de seguranca.

_5.3 Areas

Os estabelecimentos de alojamento local devem cumprir as regras de edificacdo aplicaveis, quanto as
areas, incluindo os regimes de excecao e de isencdo, com as especificidades previstas na portaria
regulamentar (Portaria n.° 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 areas minimas previstas;
e) Para os dormitdrios ver ponto 6.3.2.

Os edificios dispensados da observancia das normas constantes do Regulamento Geral das Edificacoes
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 rececao
e de estar e/ou lazer, destinadas aos utentes, podendo estas funcdes coexistir no mesmo espaco.
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___6.0OHoOSTEL

_6.1 Caracteristicas

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

Considera-se que o dormitério é predominante quando o nimero de utentes em dormitério seja
superior ao numero de utentes em quarto.

_6.2 Limites a instalacao

A exploracao de hostel em edificios em propriedade horizontal nos prédios em que coexista habitacdo
carece de autorizacdo dos condéminos.

_6.3 Requisitos
6.3.1 Areas
As areas do hostel sdo as estabelecidas para os quartos dos estabelecimentos de hospedagem.

A(s) zona(s) comum(s) de acolhimento ou rececio e de estar e/ou lazer tem a area de 3m?, sendo
acrescida em funcdo da capacidade de utentes que pode albergar, na proporcdo de 0,50 mZ.

6.3.2. Dormitdrios
O dormitorio é exclusivo do hostel.

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

A cama no dormitério é objeto de locacdo individual.
A &rea minima no dormitério 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? + (2,50 m? x n.° de camas ou beliche) + (1 m? x n.° de utentes)

O dormitério dispoe de um compartimento individual por cama, com sistema de fecho, com uma
dimensao minima interior de 55 cm x 40 cm x 20 cm.

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

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

6.3.4. Zonas comuns

Sado zonas comuns obrigatdrias do hostel as zonas de acolhimento ou rececido e de estar e/ou lazer,
podendo coexistir no mesmo espaco.

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 refeicoes e de bebidas e a drea de tratamento de roupa.

Caso o hostel compreenda zona de cozinha ou de refeicoes 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 instalacado sanitaria

adaptada a utentes de mobilidade condicionada, com excecao das situacdes legalmente previstas no
Decreto-Lei n.° 163/2006, de 8 de agosto, na redacdo em vigor.

Aquela instalacado sanitdria adaptada podera estar integrada numa instalacdo sanitaria conjunta para
pessoas com e sem mobilidade condicionada.

Imagem 4 - Quarto de “hostel”, Lisboa
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___7.SUSTENTABILIDADE

Os estabelecimentos de alojamento local devem privilegiar as seguintes condicdes de
sustentabilidade ambiental:

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

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

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

Adotar exclusivamente detergentes e produtos biodegradaveis;

Disponibilizar equipamentos e adotar procedimentos para a separacido de residuos solidos
urbanos;

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

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

Imagem 5- Rio Douro
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___8. ACOLHIMENTO DO UTENTE

Os estabelecimentos de alojamento local disponibilizam:

a) Servico de rececdo (check-in e check-out) e de informacdo aos utentes, que pode ser feito
presencialmente ou ndo presencialmente, nomeadamente utilizando a via telefénica ou
eletroénica;

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

=4

Imagem 6 - Casa da Palha, Aldeia da Mata Pequena, Mafra
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___9.REGISTO DOS ESTABELECIMENTOS
DE ALOJAMENTO LOCAL

91

O registo é efetuado mediante uma comunicacio prévia com prazo obrigatdria e condicdo necesséria
para a exploracao de estabelecimentos de alojamento local.

A comunicacao prévia com prazo é dirigida ao Presidente da Camara Municipal territorialmente
competente e realizada exclusivamente através do Balcio Unico Eletrénico previsto no artigo 6.° do
Decreto-Lei n.° 92/2010, de 26 de julho, que confere a cada pedido um numero de registo de
estabelecimento de alojamento local se, findo o prazo de 10 ou 20 dias, nao se verificar oposicdo por
parte do mesmo Presidente da Camara.

A oposicao ao registo pode ocorrer no prazo de 10 dias ou, no caso dos «hostels», 20 dias, apés a
submissao da comunicacao prévia com prazo, pelos seguintes motivos:

a) Incorreta instrucao do pedido;

b) Violacado de restricdes definidas, caso se trate de uma area de contencado previamente identificada
pela cAmara, ou de proibicao temporaria de registo;

c) Falta de autorizacio de utilizacdo adequada do edificio.

Acesso ao formuldrio de comunicacido prévia com prazo.

+ info:
Espaco Empresa

Portal Business - Turismo de Portugal

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

A copia da procuragdo atribuindo estes poderes ao declarante deve ser inserida no Balcdo Unico Eletrénico
ou indicado o cédigo de consulta no caso de procuracdo online.

9.2

Da comunicacao prévia com prazo devem obrigatoriamente constar as seguintes informacoes:
a) A autorizacio de utilizacdo ou titulo de utilizacdo valido do imédvel;

Tratando-se de um imdvel construido antes da entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 38:382/1951, de 7 de
agosto (Regulamento Geral das Edificacées Urbanas) que ndo tenha um titulo de utilizacdo, deve ser dada
essa indicacdo no Balcdo Unico Eletrénico, podendo a Cdmara Municipal competente comprovar
posteriormente essa situacdo.

__ALOJAMENTO LOCAL, REGIME JURIDICO


http://dre.pt/application/file/333971
https://eportugal.gov.pt/inicio/espaco-empresa/balcao-do-empreendedor/alojamento-local-registo-da-atividade
https://eportugal.gov.pt/temas/empresas-negocios-e-fundacoes
http://business.turismodeportugal.pt/pt/Paginas/homepage.aspx

Quanto ao tipo de utilizacdo prevista para o edificio ou fracdo, cabe a Cdmara Municipal competente
verificar, caso a caso, se a autorizacdo de utilizacdo ou titulo de utilizacdo respetivos possibilitam a atividade
de prestacdo de servicos 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-
Lein.® 39/2008, de 7 de marco, 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 autorizacéo de
utilizacdo para fins habitacionais na sequéncia de obras de ampliacdo, reconstrucdo ou alteracdo, ou em
qualquer outro momento, a pedido do interessado.

b) Identificacdo do titular da exploracido do estabelecimento, com mencdo do nome ou firma e do
numero de identificacio fiscal;

O titular da exploracdo do estabelecimento é a pessoa singular ou coletiva a quem cabe o exercicio da
atividade de prestacdo de servicos de alojamento tempordrio, assegurando a idoneidade do edificio ou fracédo
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 prestacdo de servicos de alojamento junto da
Autoridade Tributdria e Aduaneira e celebrar um seguro de responsabilidade civil.

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

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

c) Endereco do titular da exploracao do estabelecimento;

d) Nome adotado pelo estabelecimento e seu endereco;

e) Modalidade do estabelecimento de alojamento local;

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

Para uniformizacdo da informacdo, 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;

i) Periodo de sazonalidade, sempre que se trate de habitacao prépria e permanente utilizada para este
fim por periodo nao superior a 120 dias.
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A comunicacdo prévia com prazo deve ser instruida com os seguintes documentos:

a) Coépia simples do documento de identificacdo 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 autdonoma para a prestacdo de servicos de alojamento e que o
mesmo respeita as normas legais e regulamentares aplicaveis;

c) Copia simples da caderneta predial urbana referente ao imoével em causa;

d) Copia simples do contrato de arrendamento ou de outro titulo que legitime o titular da exploracdo
ao exercicio da atividade e, caso do contrato de arrendamento ou outro ndo conste prévia autorizacao
para a prestacdo de servicos de alojamento ou subarrendamento, cépia simples do documento
contendo tal autorizacio;

e) Cépia simples da declaracdo de inicio ou alteracido de atividade do titular da exploracdo do
estabelecimento para o exercicio da atividade de prestacdo de servicos de alojamento correspondente
aseccao |, subclasses 55201 ou 55204 da Classificacdo Portuguesa de Atividades Econémicas, Revisao
3, aprovada pelo Decreto-Lei n.° 381/2007, de 14 de novembro, apresentada junto da Autoridade
Tributaria e Aduaneira (AT);

f) Ata da assembleia de condéminos na qual conste a autorizacdo para instalacdo, no caso dos «hostels»
e dos estabelecimentos de alojamento local instalados em fracdo auténoma de edificio em regime de
propriedade horizontal que se destine, no titulo constitutivo, a habitacdo. A decisido do condominio é
tomada nos termos do n.° 1 do artigo 1419.° do Cddigo Civil (por acordo de todos os condéminos).

94

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

A indicacdo do numero de registo é obrigatéria na publicidade, documentacdo comercial e

merchandising dos estabelecimentos, estando as plataformas eletrénicas que disponibilizem, divulguem
ou comercializem alojamento também obrigadas a exibir este nimero.

9.5

O Turismo de Portugal IP disponibiliza no seu sitio da internet informacao sobre os estabelecimentos
de alojamento local através do Registo Nacional do Alojamento Local.
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___10. RENOVAGCAO DO REGISTO DE
ESTABELECIMENTO DE ALOJAMENTO

_101

O registo do estabelecimento de alojamento local tem a duracdo de 5 anos findos os quais pode
renovar-se por igual periodo, mediante autorizacao, por deliberacdo expressa, da camara municipal
territorialmente competente, que pode opor-se a renovacdo com base nos requisitos de
funcionamento do estabelecimento ou, quando aplicavel, com o previsto na respetiva Carta Municipal
de Habitacao.

_10.2

Os registos existentes em 7 de outubro de 2023 (data de entrada em vigor da Lei n.° 56/2023, de 6 de
outubro), sdo reapreciados durante o ano 2030, sendo renovaveis por 5 anos a partir dessa data, com
excecdo dos que constituam direito real de contratos de matuo celebrados até 16 de fevereiro de 2023
qgue ainda nao tenham sido integralmente liquidados em 31 de dezembro de 2029, cuja primeira
reapreciacdo so tem lugar apds a amortizacdo integral inicialmente contratada.

_103

Exceto nas situacdes de sucessido, o nimero de registo do estabelecimento de alojamento local é
pessoal e intransmissivel, caducando caso ocorra a alteracdo ou transmissao da respetiva titularidade,
nomeadamente, por forca da transmissao de qualquer parte do capital social da pessoa coletiva titular
do registo, independentemente da percentagem.
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___11. AREAS DE CONTENGAO

111

Com o objetivo de preservar a realidade social dos bairros e lugares, as camaras municipais podem
aprovar por regulamento a existéncia de areas de contencao, por freguesia, no todo ou em parte, para
a instalacdo de novos estabelecimentos de alojamento local, que poderdo ter em conta limites
percentuais em proporcao dos imoveis disponiveis para habitacio.

Nestas areas podem ser impostos limites relativamente ao nimero de estabelecimentos, carecendo a

instalacao de novos estabelecimentos de alojamento local nesse territério de autorizacdo expressa da
camara que, em caso de deferimento, promove o respetivo registo.

_11.2

Nas areas de contencdo o mesmo proprietdrio 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.

2113

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

_11.4 Suspensao de autorizacoes

Tendo em vista acautelar a eficacia dos regulamentos camararios que irdo aprovar a existéncia de areas
de contencao, 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.
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___12.VISTORIAS

121

A camara municipal territorialmente competente realiza, no prazo de 30 dias apds a apresentacido da
comunicacao 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 lhe assistem.

_12.2

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

_123

O Turismo de Portugal I.P. pode vistoriar os estabelecimentos de alojamento local para verificar se
estes retinem condicbes 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 autorizacdo de utilizacdo para fins turisticos legalmente exigido. Findo este prazo sem
que a entidade responsdvel tenha dado inicio ao processo de autorizacdo, o Turismo de Portugal I.P informa
a ASAE para efeitos de interdicdo de exploracdo.

124

O Turismo de Portugal I.P. pode também vistoriar os estabelecimentos de alojamento local, a pedido
da ASAE, tendo por fim verificar a atualizacdo da listagem de estabelecimentos de alojamento local
para efeitos de inscricdo nas plataformas eletrénicas de reservas.
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___13. ESTABELECIMENTOS COMERCIAIS E
DE PRESTAGCAO DE SERVICOS

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

Imagem 7 - Bed & Breakfast, Lisboa

__ALOJAMENTO LOCAL, REGIME JURIDICO H



___14. IDENTIFICACAO E PUBLICIDADE

141

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 classificacao.

Assim, ndo podem publicitar-se com recurso a qualquer elemento que possa suscitar confusdo com o sistema
de classificacdo 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 qualificacées ou qualificativos para
efeitos comerciais ou de divulgacdo junto do publico, nomeadamente os que sejam atribuidos por entidades
privadas.

+ info: Orientacdo Técnica n.° 1/DVO/2014 - Alojamento Local: publicidade.

_14.2

A publicidade, a documentacdo comercial e 0 merchandising dos estabelecimentos de alojamento local
devem indicar o respetivo nome ou logétipo e nimero de registo, ndo podendo sugerir caracteristicas
gue os estabelecimentos ndo possuam nem sugerir que os mesmos se integram num dos tipos de
empreendimentos turisticos legalmente previstos.

_143

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

144

Os «estabelecimentos de hospedagem» e os «quartos» podem usar comercialmente a designacao de
«bed & breakfast» (ver ponto 5.1.6) ou «guest house».
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___15.PLACA IDENTIFICATIVA

_151

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

_15.2

Nos «estabelecimentos de hospedagems», «<apartamentos» e «quartos» é obrigatéria a afixacdo junto a
entrada do estabelecimento de uma placa identificativa.

_15.3 Modelo e caracteristicas das placas identificativas

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

a) Dimensao de 200 mm x 200 mm;

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

c) Aplicacdo com a distancia de 50 mm da parede (através de parafusos de aco inox em cada canto:
com 8 mm de didmetro e 90 mm de comprimento).

Modelo da Placa Identificativa

(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 100 mm X 100 mm em material acrilico cristal transparente, extrudido e polido, com
5 mm de espessura, com a dimensdo de 100 mm x 100 mm;

b) Devem ser inscritas as letras «A» e «L» em mailscula, com um espaco entre as duas, em tipo Arial
com 100pt, de cor azul-escuro (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;
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d) A fixacdo da placa deve ser executada preferencialmente através de parafusos em aco inox em cada
canto, cuja cabeca deve ter cerca de 5mm de didmetro ou, em alternativa, através de outros meios
de fixacdo nos cantos, devendo, em qualquer caso, a placa ficar afastada 10mm da parede.

_154

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

Imagens 8 e 9 - Placas Identificativas de edificios de alojamento local em Torres Vedras
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_16. PERIODO DE FUNCIONAMENTO

_161

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

_16.2

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

o
4

Imagem 10 - 'Dianamar’ Bed and Breakfast, Albufeira, Algarve
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___17.Livro DE RECLAMACOES

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

junho.

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

_17.1 Livro de reclamacoes em formato fisico
Obrigacoes do titular da exploracdo do AL:

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

O titular da exploracdo ndo pode, em caso algum, justificar a falta de Livro de Reclamacées 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 apresentacdo do Livro de Reclamacées, designadamente a
necessidade de identificacdo do utente.

2) Afixar no seu estabelecimento, em local bem visivel e com caracteres facilmente legiveis pelo utente,
um letreiro com a seguinte informacao: «Este estabelecimento dispde de Livro de Reclamacdes», bem
como a identificacdo e morada da entidade junto da qual o utente deve apresentar a reclamacao (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 seguintes situacoes:

1. Sempre que em relacdo ao conjunto de apartamentos exista uma rececdo comum, o Livro de Reclamacées
e respetivo Aviso devem constar nessa mesma rececdo;

2. Quando ndo existe rececdo, distinguem-se, ainda, duas situacoes:

a) Quando os estabelecimentos de alojamento local se situarem a uma curta distdncia da sede do titular da
exploracdo, onde seja possivel a entrega imediata do Livro de Reclamacées aquando da 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 afixada uma fotocdépia do letreiro que vem
junto ao Livro de Reclamacées.

b) Quando os estabelecimentos de alojamento local se situarem a uma distdncia considerdvel da sede do
titular, ndo sendo deste modo possivel a entrega imediata do Livro de Reclamacées aquando da sua
solicitacdo, deve cada apartamento dispor de um exemplar do Livro de Reclamacées, bem como nele se
encontrar afixado o letreiro informativo mencionado supra.
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3) Manter, por um periodo minimo de trés anos, um arquivo organizado dos livros de reclamacoes que
tenha encerrado;

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

5) Apods o preenchimento da folha de reclamacéo, destacar do livro de reclamacdes o original e, no
prazo de 10 dias Uteis, envid-lo a ASAE;

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

5) O encerramento, perda ou extravio do Livro de Reclamacdes obriga o fornecedor de bens ou o
prestador de servicos a adquirir um novo livro e a comunicar esse facto 3 ASAE.

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

_17.2 Livro de reclamacoes em formato eletrénico

Obrigacoes do titular da exploracdo 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
rececdo das reclamacoes feitas pelos clientes através da plataforma digital;

2) Responder ao consumidor ou utente no prazo maximo de 15 dias (Uteis) para o endereco eletréonico

que o reclamante colocou no formulario, informando-o sobre as medidas adotadas na sequéncia da
reclamacdo.

173

A existéncia e disponibilizacdo do formato eletrénico ndo dispensa da necessidade de disponibilizacao,
em simultaneo, do formato fisico do livro de reclamacoes.

Para mais informacodes, consultar a Direcao-Geral do Consumidor.
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_18. LIvRO DE INFORMAGOES

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

1) Recolha e selecdo de residuos urbanos;
2) Funcionamento dos eletrodomésticos;

3) Ruido e cuidados a ter para evitar perturbacoes que causem incémodo e afetem a tranquilidade e o
descanso da vizinhanca;

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

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

{!
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Imagem 11 - Rua em Lagos, Algarve
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___19. SEGURO OBRIGATORIO

2191

O titular da exploracao dos estabelecimentos de alojamento local é solidariamente responsavel com os
hospedes 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 ndo patrimoniais causados
a héspedes e a terceiros decorrentes da atividade de prestacdo de servicos de alojamento.

_19.2

O capital minimo do contrato de seguro é de €75 000,00 por cada estabelecimento de alojamento local
por sinistro.

_193

Caso o estabelecimento de alojamento local integre edificio em regime de propriedade horizontal, o
titular da exploracao 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.

_194

A cessacdo do contrato de seguro, quando ndo ocorra por forca da cessacdo da exploracdo do
estabelecimento de alojamento local ou do cancelamento do respetivo registo, € comunicada, pelo
titular da exploracdo do estabelecimento de alojamento local & cAmara municipal territorialmente
competente, através do Balcdo Unico Eletrénico, mediante alteracio de dados, juntamente com a nova
apolice, no prazo de 10 dias, sob pena de cancelamento do registo.
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___20. ACESSO AOS ESTABELECIMENTOS

_20.1

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

_20.2

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.

Imagem 12 - Hostel no Gerés
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___21. REPORTE DE INFORMAGAO DE DORMIDAS

_21.1 Boletins de Alojamento - Servico de Estrangeiros e Fronteiras

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

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

Esta comunicacao pode ser efetuada:

Em suporte eletrénico, através da internet, tendo, para o efeito, de ser efetuado um registo junto
da UCFE como utilizadores do Sistema de Informacéo de Boletins de Alojamento (SIBA);

Por Boletim de Alojamento em suporte de papel (de acordo com o modelo aprovado), o qual deve
ser entregue a Guarda Nacional Republicana (GNR) ou a Policia de Seguranca Publica” (PSP),
gue depois reencaminham a informacao a UCFE.

Boletins de alojamento

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

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

Nao é obrigatorio 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 cénjuges ou por um membro do referido grupo.

Legislacao aplicavel

Lei n.° 23/2007, de 4 de julho, que aprova o regime juridico de entrada, permanéncia, saida e
afastamento de estrangeiros do territdrio nacional, na sua redacao em vigor.

Portaria n.° 287/2007, de 16 de Marco - Determina que os estabelecimentos hoteleiros e similares
devam proceder, para os efeitos do disposto no n.° 1 do artigo 98.° do Decreto-Lei n.° 244/98, de 8
de agosto, ao seu registo junto do Servico de Estrangeiros e Fronteiras como utilizadores do sistema
de informacao de boletins de alojamento (SIBA).
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Portaria n.° 415/2008, de 11 de junho - Aprova o modelo de boletim de alojamento e as regras de
comunicacao eletrénica em condicdes de seguranca, nos termos da Lei n.° 23/2007, de 4 de julho, que
aprova o regime juridico de entrada, permanéncia, saida e afastamento de estrangeiros do territério
nacional.

_21.2 Inquéritos do Instituto Nacional de Estatistica (INE)

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

Assim, os titulares de exploracdo 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 numeros 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 exploracdo 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.

Legislacao aplicavel

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

+ info: Instituto Nacional de Estatistica.
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___22.ESTABELECIMENTOS DE ALOJAMENTO
LOCAL 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 contribuicido 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.° do Cédigo Civil, [ou
seja, através de disposicido do regulamento de condominio, aprovada sem oposicdo por maioria
representativa de dois tercos do valor total do prédio];

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

3. No livro de informacdes, obrigatoriamente disponibilizado aos hospedes, 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 utilizacdo do alojamento e das partes
comuns;

4. Oresponsavel do estabelecimento deve disponibilizar ao condominio o seu contacto telefénico;

5. A assembleia de condéminos pode determinar, por deliberacdo aprovada por maioria dos votos
representativos do capital investido, que os estabelecimentos de alojamento local disponham
de um numero de contacto telefénico permanente de emergéncia, o qual deve ser facultado aos
demais condéminos;

6. Os titulares de estabelecimentos de alojamento local instalados em fracbes auténomas de
edificio constituido em propriedade horizontal devem afixar, em local bem visivel no interior dos
seus estabelecimentos, uma sinalética com os horarios previstos no Regulamento Geral do Ruido,
aprovado pelo Decreto-Lei n.° 9/2007, de 17 de janeiro;

7. Quando a exploracao de alojamento local seja exercida numa fracdo auténoma de edificio ou
parte de prédio urbano suscetivel de utilizacdo independente, a assembleia de condéminos
pode, por deliberacdo de pelo menos dois tercos da permilagem do edificio, opor-se ao exercicio
da atividade de alojamento local na fracdo, salvo quando o titulo constitutivo expressamente
preveja a utilizacado da fracdo para fins de alojamento local ou tiver havido deliberacdo expressa
da assembleia de conddminos a autorizar essa utilizacdo; o cancelamento do registo por
oposicdo da assembleia de conddminos nos termos referidos produz efeitos 60 dias apds a
comunicacio da deliberacdo da assembleia de condéminos ao presidente da caAmara municipal
territorialmente competente, impossibilitando a exploracdo do imdvel como alojamento local
até deliberacdo em contrario da assembleia de condéminos;
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8. Nos prédios em que coexista habitacdo, a instalacdo e exploracdo de «hostels» carece de
autorizacdo dos conddminos, sendo necessario juntar a coépia da ata da assembleia de
conddéminos a comunicacao prévia com prazo, para efeitos de registo do alojamento;

9. O registo de novos estabelecimentos de alojamento local em fracdo auténoma de edificio em
regime de propriedade horizontal que se destine, no titulo constitutivo, a habitacdo, deve ser
precedido de decisdo do condominio, tomada por acordo de todos os condéminos, autorizando
o exercicio da atividade de alojamento local, sendo necesséario juntar a cépia da ata da
assembleia de condéminos a comunicacao prévia com prazo.

Imagem 13 - Alojamento local no Algarve
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____23. ESTABELECIMENTOS DE ALOJAMENTO
LOCAL REGISTADOS ANTES DE 2014

_23.1

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

_23.2

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

_23.3

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

O incumprimento desta disposicdo legal constitui uma contraordenacdo, fiscalizada pela ASAE,
independentemente da eventual infracdo tributdria prevista no artigo 22.° do Decreto-Lein.° 128/2014, de
29 de agosto.
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___24. ALTERAGAO DE ELEMENTOS E
CESSAGAO DE ATIVIDADE

241

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

Acesso ao formulario de alteracdes de dados.

_24.2

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

Acesso ao formuldrio de cessacao de atividade.

Em ambas as situacdes acima referidas, depois de submetidos os pedidos respetivos, o Balcio Unico
Eletrénico comunica, automaticamente, com o Turismo de Portugal IP para efeitos de atualizacdo do
Registo Nacional do Alojamento Local.
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___25. CANCELAMENTO DO REGISTO

_251

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 informacao ou documento constante do registo;

2 - Foram instalados novos alojamentos em violacdo de areas de contencéo;

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

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

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

_25.2

A assembleia de condéminos pode, por deliberacdo de pelo menos dois tercos da permilagem do
edificio, opor-se ao exercicio da atividade de alojamento local em fracdo auténoma, salvo quando o
titulo constitutivo expressamente preveja a utilizacdo da fracdo para fins de alojamento local ou tiver
havido deliberacdo expressa da assembleia de condéminos a autorizar essa utilizacdo. A deliberacido de
oposicao da assembleia de condéminos determina o cancelamento do registo no prazo de 60 dias apos
a respetiva comunicacdo ao Presidente da Camara Municipal competente, impossibilitando a
exploracdo da fracdo como alojamento local até deliberacio em contrario da assembleia de
condéminos.

_25.3

O cancelamento do registo é efetivado através da comunicacdo dessa informacao, por parte da Camara
Municipal, no Balcdo Unico Eletrénico (formulario de cancelamento) que comunica automaticamente
com o Turismo de Portugal IP para efeitos de atualizacdo do Registo Nacional do Alojamento Local.
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O titular da exploracao do estabelecimento comunica as plataformas eletrénicas de reservas, no prazo
maximo de 10 dias, o cancelamento do registo e/ou interdicio temporaria da exploracio do
estabelecimento de alojamento local.
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___26.SUSPENSAO DE NOVOS REGISTOS

_26.1

A emissido de novos registos de estabelecimento de alojamento local nas modalidades de
apartamentos e estabelecimentos de hospedagem integrados numa fracdo autéonoma de edificio,
encontra-se suspensa, desde 7 de outubro de 2023, em todo o territério nacional, com excecdo dos
territérios do interior identificados na Portaria n.° 208/2017, de 13 de julho, e regides auténomas.

_26.2

Os municipios definem, expressamente, nas respetivas Cartas Municipais de Habitacdo, o adequado
equilibrio de oferta de habitacdes e alojamento estudantil no respetivo territério, que permita por
termo a esta suspensao, sem prejuizo da identificacdo das regras e dos limites da utilizacao de fracbes
habitacionais para alojamento local, devendo manter-se a suspensao na totalidade ou parte da area do
municipio em que tenha sido declarada a situacdo de caréncia habitacional.

Imagem 14 - Hostel em Aveiro
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___27.FIsCALIZACAO

271

A fiscalizacao do cumprimento do regime juridico do alojamento local compete a ASAE, as juntas de
freguesia e as cAmaras municipais territorialmente competentes, competindo a ASAE e a camara
municipal territorialmente competente instruir os respetivos processos e aplicar as respetivas coimas
e sancoes acessorias.

Consulte a Ficha Técnica de Fiscalizacao - 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 Fiscalizacdo constituem procedimentos documentados com o objetivo de uniformizar
os critérios aplicados durante os controlos oficiais. Sdo dindmicas e ndo abrangem toda a legislacédo
especifica aplicada a cada sector de atividade, sendo utilizadas como documento de trabalho pelos
funciondrios da ASAE, que possuem formacdo adequada para a avaliacdo global do controlo efetuado. {...)
salienta-se ainda que estas Fichas Técnicas podem mencionar requisitos que, ndo sendo obrigatorios,
permitem uma caracterizacdo abrangente do estabelecimento visitado.

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

_27.2

A ASAE e a Camara Municipal territorialmente competente podem determinar a interdicio temporaria
da exploracdo dos estabelecimentos de alojamento local, na sua totalidade ou em parte, quando o
estabelecimento retna requisitos para ser considerado empreendimento turistico e ndo tenha dado
inicio ao processo de autorizacdo de utilizacdo para fins turisticos no prazo fixado pelo Turismo de
Portugal, I.P. ou quando a falta de cumprimento das disposicbes legais aplicaveis puser em causa a
seguranca dos utilizadores ou a salde publica, sem prejuizo da competéncia atribuida por lei a outras
entidades.

_27.3

As infracdes ao regime juridico da exploracdo do alojamento local constituem contraordenagoes
puniveis nos termos do Regime Juridico das Contraordenacdes Econdmicas (RJCE):
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- Contraordenacbes graves puniveis com coimas que podem ir de €650,00 a €1.500,00, no caso de
pessoa singular, e de €1.700,00 a €24.000,00, no caso de pessoa coletiva (variando os limites conforme
se trate de micro, pequena, média ou grande empresa):

_ A oferta, disponibilizacao, publicidade e intermediacdo de estabelecimentos de alojamento
local ndo registados ou com registos desatualizados;
_ A oferta, disponibilizacao, publicidade e intermediacdo de estabelecimentos de alojamento
local em violacao, desrespeito ou incumprimento:

_Do contrato de arrendamento;

_Da autorizacao de exploracao.
_ A pratica de atos de angariacao de clientela para estabelecimentos de alojamento local ndo
registados ou com registos desatualizados;
_ Instalacdo de «hostels» em edificios em propriedade horizontal, nos prédios em que coexista
habitacao, sem autorizacdo dos condéminos;
_ A falta de comunicacdo de qualquer alteracdo aos dados de registo ou da cessacio da
atividade no Balcio Unico Eletrénico no prazo méaximo de 10 dias ap6s a respetiva ocorréncia;
_ O desrespeito pelas regras de capacidade maxima dos estabelecimentos de alojamento local
ou exploracao de mais de 75% do nlimero de fragcoes existentes no mesmo edificio, pela mesma
entidade exploradora, quando o respetivo nimero seja superior a 9 apartamentos por edificio;
_ Nao cumprimento dos requisitos gerais, dos requisitos de seguranca e falta de seguro de
responsabilidade civil.

- Contraordenacoes leves puniveis com coimas que podem ir de €150,00 a €500,00, no caso de pessoa
singular, e de €250,00 a €12.000,00, no caso de pessoa coletiva (variando os limites conforme se trate
de micro, pequena, média ou grande empresa):

_ Aviolacao das regras de identificacdo e publicidade;

_ A ndo afixacdo no exterior da placa identificativa dos estabelecimentos;

_ A ndo publicitacido do periodo de funcionamento, no caso dos estabelecimentos de
hospedagem (incluindo os «hostel») quando o estabelecimento nio esteja aberto todos os dias
do ano;

_ No caso dos estabelecimentos existentes antes da entrada em vigor do Decreto-Lei n.°
128/2014, de 29 de agosto, ndo envio a cAmara municipal competente cépia da declaracio de
inicio ou alteracéo de atividade apresentada junto da Autoridade Tributaria e Aduaneira (AT).

_27.4

Além das coimas referidas, podem ser aplicadas sancdes acessérias de:

e Apreensdo do material através do qual se praticou a infracio;

e Suspensao, até dois anos, do exercicio da atividade diretamente relacionada com a infracao;

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

_27.5

As infracoes ao regime juridico do livro de reclamacdes sdo fiscalizadas pela ASAE e constituem
contraordenacoes puniveis com coimas e sancdes acessorias nos termos da legislacdo aplicavel.
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___28. LEGISLACAO APLICAVEL

A legislacdo aplicavel a exploracdo dos estabelecimentos de alojamento local é o Decreto-Lei n.°
128/2014, de 29 de agosto, que entrou em vigor em 27 de novembro de 2014, alterado pelo Decreto-
Lein.® 63/2015, de 23 de abril, que entrou em vigor a 22 de junho de 2015 e pela Lei n.° 62/2018, de
22 de agosto, que republicou e entrou em vigor em 21 de outubro de 2018, pelo artigo 347.° da Lei
n.° 71/2018, de 31 de dezembro, que entrou em vigor a 1 de janeiro de 2019, pelo Decreto-Lei n.°
9/2021, de 29 de janeiro, que entrou em vigor em 28 de julho de 2021, e pela Lei n.° 56/2023, de 6
de outubro, que entrou em vigor no dia 7 de outubro de 2023.

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

O Decreto-Lein.° 128/2014, de 29 de agosto, na sua redacdo em vigor, é, atualmente, regulamentado
pela Portaria n.° 262/2020, de 6 de novembro, que estabelece as condicdes de funcionamento e
identificacdo dos estabelecimentos de alojamento local, e pela Portaria n.° 248/2021, de 29 de junho,
que estabelece as condicdes minimas apliciAveis ao seguro obrigatério de responsabilidade civil
extracontratual previsto no artigo 13.°-A do Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, na sua
redacdo em vigor.
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___29. APLICACAO NO TEMPO

O regime previsto no Decreto-Lei n.° 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 imével no
regime do alojamento local.

Quanto as alteracdes introduzidas pela Lei n.° 62/2018, de 22 de agosto, os estabelecimentos de
alojamento local 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.

O Decreto-Lein.® 9/2021, de 29 de janeiro, que introduziu alteracdes ao regime das contraordenacoes
aplicavel aos estabelecimentos de Alojamento Local, entrou em vigor em 28 de julho de 2021.

As alteracdes introduzidas pela Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro entraram em vigor no dia 7 de outubro
de 2023.

No que respeita as normas constantes da Portaria n.° 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.

A normas estabelecidas pela Portaria n.° 248/2021, de 29 de junho vigoram desde 27 de setembro de
2021.
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___30. REGIOES AUTONOMAS

O regime juridico do alojamento local é aplicavel as Regides Auténomas dos Acores e da Madeira, sem
prejuizo das adaptacdes decorrentes da estrutura prépria da administracao regional auténoma.

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

Na Regido Auténoma dos Acores aplica-se a Portaria n.° 83/2016, de 4 de agosto, alterada pela
Portaria n.® 23/2018, de 16 de marco, e pela Portaria n.° 101/2020, de 28 de julho, que além de prever
um procedimento de registo préprio, estabelece requisitos especiais para os estabelecimentos de
alojamento local situados no arquipélago dos Acores.
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Imagem 15 - Ilha do Pico, Acores
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___31. OBRIGACOES FISCAIS
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Os apartamentos e os estabelecimentos de hospedagem integrados numa fracao auténoma de edificio
ou em parte ou divisdo de prédio urbano suscetivel de utilizacdo independente, de natureza
habitacional, estido sujeitas ao pagamento de uma Contribuicdo Extraordinaria (CEAL).

A base tributavel da CEAL é apurada pela aplicacdo de um coeficiente econémico (que considera a area
do imével e o rendimento da sua exploracdo) e de pressdo urbanistica. A taxa aplicavel a esta base
tributavel é de 15% e ndo pode ser dedutivel ao lucro tributavel em IRC.

Excluem-se da incidéncia da CEAL:

a) Os imoveis localizados nos territérios do interior como tal identificados no anexo a Portaria n.°
208/2017, de 13 de julho;
b) Os imdveis localizados em freguesias que, cumulativamente:
i. Sejam abrangidas por Carta Municipal de Habitacido em vigor que evidencie o adequado
equilibrio de oferta de habitacdes e alojamento estudantil;
ii. Integrem municipios nos quais nao tenha sido declarada a situacao de caréncia habitacional;
iii. Ndo tenham qualquer parte do seu territério como zona de pressdo urbanistica.
c) As unidades de alojamento local em habitacdo propria e permanente, desde que a exploracdo nao
ultrapasse 120 dias por ano.

_31.2

Os proprietarios de iméveis registados para exploracdo como alojamento local até 31 de dezembro de
2022, que, até 31 de dezembro de 2024, os transfiram para o arrendamento habitacional, beneficiam
de isencdo de IRS ou IRC sobre as respetivas rendas até ao final de 2029, ndo estando sujeitos a
qgualquer limite no valor da renda a praticar.
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O Portal das Financas contém informacao sobre as obrigacoes fiscais da entidades exploradoras dos
estabelecimentos de alojamento local, em especial pessoas singulares.
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___32.INFORMAGCAO SOBRE OS
ESTABELECIMENTOS DE AL REGISTADOS

O Turismo de Portugal, . P., disponibiliza no seu sitio na Internet informacao 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.
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Imagem 16 - Plataforma SIGTUR
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