Bloco de Esquerda

Grupo Parlamentar

PROJETO DE LEI N.°653/XI11/3.2

ALTERA O REGIME JURIDICO DA EXPLORACAO DOS
ESTABELECIMENTOS DE ALOJAMENTO LOCAL

(SEGUNDA ALTERACAO AO DECRETO-LEI N.° 128/2014, DE 29 DE AGOSTO E
SEXTA ALTERACAO AO DECRETO-LEI N.° 39/2008 DE 7 DE MARCO)

Exposicao de Motivos

A crescente procura de estabelecimentos de Alojamento Local (AL) em viagens de
turismo ou profissionais despertou a atencdo de investidores que passaram a utilizar as
vantagens de uma certa informalidade original do AL para negécios que em nada se

distinguem dos empreendimentos turisticos.

O surgimento de plataformas eletronicas, como a do AirBnB ou a FlipKey (propriedade
da TripAdvisor), entre outras, tornou o fenomeno global e de grande amplitude em

poucos anos.

Calcula-se que entre 2011 e 2015, a nivel internacional, o numero de utilizadores de AL
tenha triplicado. S6 em Nova lorgue, entre setembro de 2014 e agosto de 2015, foram
reservadas 2,8 milhdes de noites em AL (no mesmo periodo, 480 mil dormidas em
hotéis). O AL ganhou uma dimensdo avassaladora em muitas cidades europeias,

principalmente nas que tém maior tradicao turistica.

Portugal, apesar de ter uma realidade relativa ao AL muito diversa, tende a estar em

linha com o que se passa internacionalmente. Em junho de 2016, os estabelecimentos de
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AL representavam ja cerca de um terco da oferta turistica da regido de Lisboa. Segundo o
Registo Nacional do Alojamento Local (RNAL), em janeiro de 2017, apartamentos e
moradias completas constituiam 91% da oferta disponivel no mercado do AL na Area

Metropolitana de Lisboa.

A ideia original de alojamento local, ligada ao conceito de economia de partilha, residia
na possibilidade de troca temporaria de alojamento, podendo implicar um pagamento,
em funcéo da disponibilidade de uma parte ou da totalidade da residéncia habitual por
determinados periodos. Para além de poder tornar viagens de lazer ou até de
trabalho/estudo mais baratas, abria a possibilidade de um rendimento complementar

para quem acolhia.

Rapidamente a ideia foi subvertida e assimilada por grupos econdmicos ligados ao
turismo, que passaram a utilizar nessa atividade um namero crescente de fogos. Partes
importantes do parque habitacional das cidades foram capturadas pelo AL, diminuindo a
oferta no mercado imobiliario e aumentando os precos de arrendamento e do m2 para
venda, para niveis especulativos e nao compativeis com o rendimento meédio dos

residentes.

Nos centros das cidades e nos bairros histéricos, o fenébmeno da gentrificagdo ganhou
proporc¢des enormes. A coberto da atual lei de Arrendamento Urbano, sdo promovidos
despejos e aumentos desproporcionais de rendas, com a consequente expulsdo para as
periferias de moradores habituais, frequentemente idosos e geralmente com niveis de
rendimento incapazes de enfrentar o aumento dos precos, para dar lugar ao avanco do
turismo e, em particular, das diversas modalidades de AL previstas no Decreto-Lei n.°
128/2014.

As consequéncias desta turistificacdo das cidades sdo graves em termos sociais e
urbanisticos. Tende a transformar os centros urbanos numa espécie de "parques
tematicos”, submersos pelas atividades turisticas, despojados de contetdo historico,

cultural e social real, rarefeitos de moradores, em prejuizo da cidade diversa e inclusiva.

No limite, a heterogeneidade e as caracteristicas culturais dos territorios, as marcas da
sua evolugdo ao longo dos tempos, que constituem o principal atrativo dos visitantes,

acabam por desaparecer.
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O AL, com as vantagens da informalidade e de uma fiscalidade mais suave, precisa de ser
regulado, de modo a travar uma expansao que se torna destrutiva do direito & habitacao

para muitos milhares de pessoas e que descaracteriza as cidades.

Com as alteragdes ao Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, que se apresentam,
pretende-se delimitar o conceito de AL, considerando-o uma partilha temporaria de
habitacdo, parcial ou na totalidade, mas que é ocupada como tal apenas numa parte do
ano, até 90 dias, quando se trata de apartamentos ou moradias por inteiro, clarificando
assim a sua diferenca relativamente a outras modalidades de “turismo habitacional” que
constituem investimentos direcionados para uma exploracdo turistica intensiva que

devem ser abrangidas pelas respetivas regras dos empreendimentos turisticos.

Tendo em conta a diversidade regional no que respeita aos impactes do turismo,
considera-se a importéncia de uma maior participacdo das autarquias na regulacdo do
AL.

Desde logo, pela necessidade da emissdo de autorizagdo para abertura de um
estabelecimento de AL no fogo de residéncia permanente do locador, na modalidade de
qguartos ou de alojamento por um periodo que ndo exceda o total 90 dias por ano,
cumprindo critérios gerais de seguranca, de adequac¢do do espaco e de conforto, ainda
antes do registo no sistema do Registo Nacional do Alojamento Local, que s6 uma
vistoria a ser realizada por uma entidade tecnicamente preparada e proxima daquele

contexto urbanistico, como é o municipio, pode garantir.

Do mesmo modo, sdo 0os municipios que podem definir uma politica coerente de cidade
relativamente & pressdo do turismo sobre o direito & habitacdo, principalmente dos
setores populacionais de menor rendimento, mas igualmente sobre as infraestruturas, a

rede de mobilidade e os espacos verdes.

Né&o faz qualquer sentido que a limitacdo do AL seja feita casuisticamente, condominio a
condominio, sem qualquer estratégia territorial e social ou sem qualquer instrumento

de regulacéo eficaz e transparente.

Os municipios devem poder aprovar regulamentos municipais relativos a instalacdo de
estabelecimentos de alojamento local, fixando nomeadamente quotas por freguesia, por
zona de intervencdo ou por coroa urbana, em proporc¢do dos iméveis disponiveis para
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habitacdo e tendo em conta a pressdo sobre transportes, equipamentos de saude,

espacos verdes e infraestruturas diversas.

Os 6rgéos autdrquicos competentes devem ter o poder de suspender as autoriza¢Bes de
abertura de estabelecimentos de alojamento local sempre que a densidade de AL esteja a
atingir limites considerados desadequados, como ja estd a acontecer nalgumas

freguesias de Lisboa e do Porto.

Estas medidas devem ser entendidas como urgentes e preventivas. Urgentes, porque a
desregulacdo do AL, juntamente com a falta de investimento na oferta de habitacdo
publica, a liberalizagdo do arrendamento urbano e movimentos especulativos
estimulados por situagdes como a dos residentes ndo habituais, estdo a criar uma crise
habitacional que ja chega a setores da populacdo com rendimentos médios. Preventivas,
porque pretende-se salvaguardar os aspetos positivos do turismo e evitar que tenham
de ser tomadas medidas drasticas contra a turistificacdo, como ja acontece em varias

cidades do mundo, como Barcelona, Amesterddo ou Berlim.

Assim, nos termos constitucionais e regimentais aplicaveis, as deputadas e os deputados do

Grupo Parlamentar do Bloco de Esquerda apresentam o seguinte Projeto de Lei:
Artigo 1.°
Objeto

A presente Lei procede a segunda alteracdo ao Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de
agosto, que estabelece o Regime Juridico da Exploracdo dos Estabelecimentos de
Alojamento Local, e a sexta alteracdo ao Decreto-Lei n.° 39/2008, de 7 de mar¢o, que
estabelece o Regime Juridico da Instalacdo Exploracdo e Funcionamento dos

Empreendimentos Turisticos.

Artigo 2.°
Alteracéo ao Decreto-Lei n.°128/2014, de 29 de agosto

Os artigos 2.°,3.2,4.5,5° 6. 7°,8°,9° 11°, 16.° 18°, 19.° 21.°e 23.° do Decreto-Lei
n.° 128/2014, de 29 de agosto, com as alteracfes do Decreto-Lei n.° 63/2015, de 23 de

abril, passam a ter a seguinte redacao:
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«Artigo 2.°

()

1 - Consideram-se «estabelecimentos de alojamento local» aqueles que prestam
servicos de alojamento temporario, nomeadamente a turistas, mediante

remuneracao, e que reinam os requisitos previstos no presente decreto-lei.

2-(.).

Artigo 3.2
()
1 - Os estabelecimentos de alojamento local devem integrar-se numa das seguintes
modalidades:
a) Quartos;
b) Moradia;

¢) Apartamento.

2 — Em todas as modalidades do n.° anterior, a exploracdo do estabelecimento de
alojamento local tem de ser realizada no domicilio ou sede fiscal do titular da licenca de
exploracgéo.

3 - Considera-se a modalidade de «quartos» quando a exploragdo ocorre em parte da

residéncia do locador, em nimero nado superior a trés «quartos».

4 — Considera-se «moradia» 0 estabelecimento de alojamento local cuja unidade de

alojamento é constituida por um edificio auténomo, de carater unifamiliar.

5 — Considera-se «apartamento» o estabelecimento de alojamento local cuja unidade de
alojamento € constituida por uma fracdo auténoma de edificio em propriedade

horizontal ou por uma parte independente de um edificio em propriedade plena.

6 — [novo] Nas modalidades b) e ¢) do n.° 1, os periodos de utilizagdo acumulada néo

podem ser superiores a 90 dias por ano.
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Artigo 4.°

(.)
1-(.).
2-(.).
3- ()

4 — [novo] A prestacéo de servicos de alojamento local nas modalidades previstas no

n.° 1 do artigo 3.°, implica a prévia existéncia de licenca de utilizacdo para habitacéo.

Artigo 5.2

()

1 - O registo de estabelecimentos de alojamento local é efetuado no Registo
Nacional do Alojamento Local (RNAL), através do Balcdo Unico Eletrénico previsto
no artigo 6.° do Decreto-Lei n.° 92/2010, de 26 de julho, que confere um nimero a
cada unidade registada e remete automaticamente a comunicag¢do ao Turismo de

Portugal, I. P.
2 - O registo no RNAL deve mencionar, obrigatoriamente, as seguintes informacoes:

a) A autorizacdo de abertura do estabelecimento emitida pela respetiva Camara

Municipal nos termos do n.° 3 do artigo 6.%;

b) A identificagdo do titular da exploracdo do estabelecimento, com mencéo do

nome ou firma e do ndmero de identificacao fiscal;

¢) O endereco do titular da exploragdo do estabelecimento;

d) Nome adotado pelo estabelecimento e seu enderego;

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

f) A data pretendida de abertura ao publico;

g) Nome, morada e niumero de telefone de pessoa a contactar em caso de emergéncia;

h) Copia simples do documento de identificagdo do titular da exploragdo do

estabelecimento, no caso de este ser pessoa singular, ou indicacdo do cddigo de
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acesso a certiddo permanente do registo comercial, no caso de este ser pessoa

coletiva;

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

3 - Otitular da exploracao do estabelecimento € obrigado a manter atualizados todos
os dados comunicados, devendo proceder a essa atualizagdo no Balcdo Unico

Eletronico no prazo méximo de 10 dias ap0ds a ocorréncia de qualquer alteracao.

4 — [novo] A cessacdo da exploragdo do estabelecimento de alojamento local é
comunicada através do Balcdo Unico Eletrénico no prazo maximo de 60 dias apos a

sua ocorréncia.

5 —[novo] O titular da exploracao do estabelecimento esta dispensado da apresentacao

dos documentos previstos no presente decreto-lei e que estejam na posse de qualquer

servico e organismo da Administracdo Publica, quando der o seu consentimento para

que a Cémara Municipal proceda a sua obtencdo atraves da Plataforma de

Interoperabilidade da Administracao Publica (iAP).

6 — [novo] Os estabelecimentos registados como alojamento local até a data da entrada

em vigor da presente lei, dispdem do prazo de um ano para atualizarem a respetiva

inscricdo no RNAL, nos termos das normas em vigor.

Artigo 6°

Autorizacgdo

1 - Para efeitos de verificagdo dos requisitos minimos para o exercicio da atividade de

alojamento local, o requerente deve entregar na respetiva Camara Municipal um

requerimento instruido com os seguintes documentos:

a) Documento comprovativo da legitimidade do requerente;
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b) Termo de responsabilidade, passado por técnico habilitado, em como as instalagdes

elétricas, de gas e termoacumuladores cumprem as normas legais em vigor;

¢) Planta do imovel, com indicacdo das unidades de alojamento a afetar a atividade

pretendida;

d) Nome e numero de identificacdo fiscal do titular do estabelecimento, designadamente

para consulta eletronica de cadernetas prediais.

2 — No prazo maximo de 60 dias ap0s a apresentacdo do requerimento a que se refere o
namero anterior, a Camara Municipal deve realizar vistoria ao estabelecimento para
verificagdo do cumprimento dos requisitos necessarios, sem prejuizo dos demais

poderes de fiscalizagéo que legalmente lhe assistem.

3 - Verificada a conformidade do estabelecimento no ambito da vistoria referida no
namero anterior, a Camara Municipal comunicard esse facto ao requerente,
especificando a modalidade, a capacidade maxima, bem como o nimero de quartos, para

efeitos do registo previsto no Registo Nacional do Alojamento Local.

4 - A Camara Municipal pode solicitar ao Turismo de Portugal, I. P., a qualqguer momento,
a realizacdo de vistorias para a verificagdo do cumprimento do estabelecido no n.° 2 do

artigo 2.°.
5 - [revogado].
6 — [revogado].

7 — [revogado].

Artigo 7.°

(..)
1 — (anterior corpo do artigo).

2 —[novo] O titulo referido no nimero anterior é intransmissivel.

Artigo 8.2

Regulamento municipal de alojamento local
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1 - Os municipios podem aprovar regulamentos municipais relativos a instalacdo de
estabelecimentos de alojamento local, fixando nomeadamente quotas por freguesia,
zona de intervencdo ou coroa urbana, em proporcdo dos imoveis disponiveis para
habitacdo e prevendo a suspensdo da emissdo de autorizagbes de abertura de
estabelecimentos de alojamento local sempre que a referida quota atingir o limite

definido pelo regulamento.

2 — [Revogado].

Artigo 9.°

()

1 - O Presidente da Camara Municipal territorialmente competente pode cancelar o
registo quando:
a) Exista qualquer desconformidade em relacdo a informagdo ou documento
constante da autorizago; ou
b) Se verifique a alteragdo do domicilio fiscal do titular de «estabelecimento de

alojamento local» que funcione na sua habitagdo permanente.
2-(.).
3-(...).

Artigo 11.°

(...)
1 - [Revogado].
2 - [Revogado].
3 - Se 0 numero de estabelecimentos de alojamento local for superior a 50% do
namero de fragdes de uso habitacional no mesmo edificio, o Turismo de Portugal, I.P.,
procede, a qualquer momento, a uma vistoria para efeitos de verificagdo do disposto

no n° 2 do artigo 2.° sem prejuizo dos restantes procedimentos previstos no

presente decreto-lei.

4-(.).
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Artigo 16.°
(...)
1-(.).
2-(..).
3 - Sem prejuizo de outras obrigac6es previstas no presente decreto-lei, o titular da
exploracédo do estabelecimento de AL responde, independentemente da existéncia
de culpa, pelos danos causados aos destinatarios dos servigcos ou a terceiros,

decorrentes da atividade de prestacdo de servicos de alojamento, em desrespeito ou

violacdo das normas legais e regulamentares aplicaveis.

Artigo 18.°

()

1 - Nos estabelecimentos de alojamento local é obrigatoria a afixacdo, no exterior,

junto a entrada principal, de uma placa identificativa.

2—-(..).

Artigo 19.°

()

1 - Sem prejuizo de disposicdo legal ou contratual, os estabelecimentos de
alojamento local podem estabelecer livremente os seus periodos de funcionamento,
ndo podendo exceder os 90 dias por ano, com a obrigacdo de comunicar esta

informacao ao RNAL que a disponibiliza publicamente.

2 - Todos os operadores que disponibilizam, divulgam ou comercializam
alojamento  local, nomeadamente plataformas eletrénicas, suspendem,
obrigatoriamente, a referéncia aos estabelecimentos de alojamento local que tenham
atingido os 90 dias anuais de exploracéo.
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Artigo 21.°
(.)
1-(.).
2-(.).
3-(..).
4 - Se da vistoria referida no namero anterior, no n.° 4 do artigo 6.° ou no n.° 3 do
artigo 11.° se concluir pelo incumprimento do estabelecido no n.° 2 do artigo 2.2, o
Turismo de Portugal, I.P., fixa um prazo nado inferior a 30 dias, prorrogavel, para que

0 estabelecimento inicie o processo de autorizacado de utilizagdo para fins turisticos

legalmente exigido.

5-(.).
Artigo 23.°
()
1 - Constituem contraordenagdes:
a) (..);
b) (..);
c) (.-);

d) A violagdo do disposto nos n.°s 3 e 4 do artigo 5.%;
e) A violacao do disposto nos n.°s 1 e 2 do artigo 19.°;

f) O ndo cumprimento pelo estabelecimento de alojamento local dos requisitos

previstos nos artigos 12.°e 13.9;

9 (.);
h) (.);
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i) [Revogado];
1) [Revogada].
2-(.).
3-(.).

4-(.)»

Artigo 3.°
Alteracéo ao Decreto-Lei n.° 39/2008, de 07 de mar¢o

E alterado o artigo 4.° do Decreto-Lei n.° 39/2008, de 7 de marco, na redacéo que Ihe foi

dada pelo Decreto-Lei n.° 80/2017, de 30 de junho, que passa a ter a seguinte redagao:

«Artigo 4.°
()

1-(..)

a) (...);

b) (...);

c) (-.);

d) (..);

e) (..);

) (.

9) ()

h) (..);

i) Estabelecimentos de hospedagem.

2-(...).

3-(..)»
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Artigo 4.°
Aditamento ao Decreto-Lei n.° 39/2008, de 7 de mar¢o

Sao aditados os artigos 20.°-B, 20.°-C, 20.°-D, 20.°-E e 20.°-F ao Decreto-Lei n.° 39/2008,
de 7 de marco, na redacéo que lhe foi dada pelo Decreto-Lei n.° 80/2017, de 30 de junho,
que compdem uma nova seccdo XlI, com o titulo «estabelecimentos de hospedagemy,

com a seguinte redacéo:

«Secgao XI
Estabelecimentos de hospedagem
Artigo 20.°-B
Nocao de estabelecimentos de hospedagem

1 - Considera-se «estabelecimento de hospedagem» o estabelecimento cujas unidades

de alojamento séo constituidas por quartos.

2 — Os estabelecimentos de hospedagem podem utilizar a denominacéo de «hostel» se
obedecerem aos requisitos previstos no artigo 20.° - C, que acrescem aos requisitos

previstos para os demais estabelecimentos.

3 — Apenas os estabelecimentos de hospedagem que relnam o0s requisitos previstos no
artigo 20.° - C podem utilizar a denominacédo «hostel» no seu nome, publicidade,

documentacédo comercial e merchandising.

Artigo 20.°-C
«Hostel»

1 — SO podem utilizar a denominacgédo hostel, os estabelecimentos de hospedagem cuja
unidade de alojamento predominante seja o dormitorio, considerando-se predominante
sempre que o0 numero de utentes em dormitorio seja superior ao nimero de utentes por

quarto.
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2 - Os dormitdrios sdo constituidos por um nimero minimo de quatro camas.

3 — O numero de camas dos dormitérios pode ser inferior a quatro se as mesmas forem

em beliche.

4 — Os dormitorios devem dispor de ventilagcdo e iluminagdo direta com o exterior

através de janela.

5 — Os dormitdrios devem dispor de um compartimento individual por cada cama, com

sistema de fecho, com uma dimensao minima interior de 55cmx40cmx20cm.

6 — Os estabelecimentos de alojamento local referidos no n.° 1 devem dispor de espacos

sociais comuns, cozinha e &rea de refeicdo de utilizacdo e acesso livre pelos hospedes.

7 — As instalacOes sanitarias podem ser comuns a varios quartos e dormitérios e ser

mistas ou separadas por género.

8 — Nas instalagdes sanitdrias comuns a varios quartos, desde que ndo separadas por
género, os chuveiros devem configurar espa¢os autonomos separados por portas com

fecho interior.

Artigo 20.°-D
Estabelecimentos comerciais e de prestacédo de servigo

Nos estabelecimentos referidos na alinea i) do artigo 4.° e desde que autorizagdo de
utilizacdo o permita, podem instalar-se estabelecimentos comerciais e de prestacdo de
servicos, incluindo os de restauracdo e de bebidas, sem prejuizo do cumprimento dos

requisitos especificos previstos na demais legislacao aplicavel a estes estabelecimentos.

Artigo 20.°-E
Placa identificativa

1 — Nos estabelecimentos previstos na alinea i) do artigo 4.° é obrigatdria a afixacao, no

exterior, junto a entrada principal, de uma placa identificativa.

2 — 0 modelo e as caracteristicas da placa identificativa constam do anexo ao presente

diploma.
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Artigo 20.°-F
Periodo de funcionamento

O periodo de funcionamento dos estabelecimentos previstos na alinea i) do artigo 4.°
deve ser devidamente publicitado, exceto quando o estabelecimento esteja aberto todos
os dias do ano.»

Artigo 5.°
Disposicao transitoria

Os estabelecimentos registados até a entrada em vigor da presente lei como
alojamento local nas modalidades de “estabelecimento de hospedagem” ou “hostel”
dispdem do prazo de um ano, a contar da data da entrada em vigor da presente lei,

para se conformarem com 0s requisitos previstos para os empreendimentos turisticos.

Artigo 6.°
Norma revogatoéria

Sao revogados 0s n.°s 5, 6 e 7 do artigo 6.°, 0 n.° 2 do artigo 8.2, 0s n.°s 1 e 2 do artigo
11.°, artigos 14.°, 15° o n° 3 do artigo 17.° e o artigo 33.° do Decreto-Lei n.°

128/2014, de 29 de agosto.
Artigo 7.°
Entrada em vigor

A presente lei entra em vigor 30 dias ap0s a sua publicacéo.

ANEXO

(aque se refere o n.° 2 do artigo 20.°-E do Decreto-Lei n.° 39/2008, de 7 de marc¢o)
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A placa identificativa dos estabelecimentos de alojamento local é de material acrilico
cristal transparente, extrudido e polido, com 10 mm de espessura, devendo observar as

seguintes caracteristicas:
a) dimenséo de 200 mm x 200 mm,;
b) tipo de letra Arial 200, de cor azul escura (pantone 280);

c) aplicacdo com a distancia de 50 mm da parede, através de parafusos de a¢o inox em

cada canto, com 8 mm de diametro e 60 mm de comprimento.”

Assembleia da Republica, 25 de outubro de 2017

As Deputadas e os Deputados do Bloco de Esquerda,
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