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1. LEGISLAGAO APLICAVEL

Alegislacéo aplicavel a exploragao dos estabelecimentos
de alojamento local é o Decreto-Lein.2128/2014, de 29 de
agosto, que entrou em vigor em 27 de novembro de 2014,
alterado pelo Decreto-Lei n.263/2015, de 23 de abril, que
entrou emvigor a 22 de junho de 2015, pela Lei n.262/2018,
de 22 de agosto, que republicou e entrou em vigor em
21de outubro de 2018 e pela Portaria n? 262/2020, com
entrada em vigor em 4 de fevereiro de 2021.

Foram revogadas a Portaria n.2517/2008, de 25 de junho,
alterada pela Portaria n.2138/2012, de 14 de maio, e as
disposicoes que no Decreto-Lei n.239/2008, de 7 de
margo, dispunham sobre o regime do alojamento local.

1.1 Aplicagao no tempo

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

Quantoasalteragdesintroduzidas pelalLein.262/2018,de 22
de agosto, os estabelecimentos de AL existentes dispéem
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
sequro, a afixacao de placas identificativas e aos valores
de contribuigao para o condominio.

Relativamente a Portaria n2262/2020, de 6 de novembro,
as condicdes de funcionamento sdo apliciveis aos
estabelecimentos de alojamento local que se registem no
Registo Nacional de Alojamento Local apos a sua entrada
em vigor. Aos estabelecimentos que ja se encontrem
registados, sao aplicaveis as condigoes de funcionamento
previstas na Portaria decorridos que estejam 12 meses da
sua entrada em vigor.
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2. CONCEITO

1.1 Consideram-se estabelecimentos de alojamento local
aqueles que prestam servigos de alojamento temporario,
nomeadamente a turistas, mediante remuneragao, e que
reinam os requisitos previstos no Decreto-Lein.2128/2014,
de 29 de agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.263/2015, de
23 de abril, e pela Lei n.2 62/2018, de 22 de agosto, nao
sendo permitida a exploragao como estabelecimentos
de alojamento local dos estabelecimentos que reinam os
requisitos para serem considerados empreendimentos
turisticos.

S6 poderao ser explorados como alojamento local os
estabelecimentos que, pelas suas caracteristicas, nao
possam ser enquadrados em nenhuma das tipologias
de empreendimentos turisticos, como sejam o0s
estabelecimentos hoteleiros, apartamentos turisticos,
aldeamentos turisticos ou empreendimentos de turismo
de habitacao ou de turismo no espago rural.

1.2 A exploracao de estabelecimento de alojamento local
corresponde ao exercicio, por pessoa singular ou coletiva,
da atividade de prestagao de servigos de alojamento.

Presume-se existir exploragdao e intermediagao de
estabelecimento de alojamento local quando um imovel ou
fracao deste:

Seja  publicitado, disponibilizado ou objeto de
intermediacao, 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

a) 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 apresentagao de contrato de
arrendamento urbano devidamente registado no servigo
das financas.
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3. MODALIDADES DOS ESTABELECIMENTOS DE
ALOJAMENTO LOCAL

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

b) Apartamento: estabelecimento de alojamento local
cuja unidade de alojamento é constituida por uma fragao
autonoma de edificio ou parte de prédio urbano susceptivel
de utilizacao independente.

c) Estabelecimentos de hospedagem: estabelecimento
de alojamento local cujas unidades de alojamento sao
constituidas por quartos, integrados numa fraccao
autéonoma, em prédio urbano ou parte de prédio urbano
suscetivel de utilizagao independente.

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

d) Quartos: exploracdo de alojamento local feita na
residéncia do locador, que corresponde ao seu domicilio
fiscal, sendo a unidade de alojamento o quarto e sé
sendo possivel, nesta modalidade, ter um maximo de trés
unidades.
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4. CAPACIDADE DOS ESTABELECIMENTOS DE
ALOJAMENTO LOCAL

Limites a capacidade dos estabelecimentos de
alojamento local

A capacidade maxima dos estabelecimentos de alojamento
local, com excepc¢ao da modalidade de “quartos” e “hostel”,
e de 9 quartos e 30 utentes.

A capacidade dos alojamentos locais, em termos de
utentes, é determinada pela multiplicagao do numero de
quartos por dois.

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

Em todas as modalidades de alojamentos, e havendo
condicbes de habitabilidade, podem ser instaladas até
duas camas suplementares para criangas até aos 12 anos.

Limites de capacidade relativamente a «apartamentos»
no mesmo edificio

Evedadaaexploragao, pelomesmo proprietariooutitularde
exploracao, de mais de 9 estabelecimentos de alojamento
local por edificio, se aquele numero de estabelecimentos
for superior a 75% do numero de fracgdes existentes no
edificio.

Para o célculo de exploragao referido no numero anterior,
consideram-se os estabelecimentos de alojamento local
na modalidade de apartamento registados em nome do
cbnjuge, descendentes e ascendentes do proprietario ou
do titular de exploracao e bem assim os registados em
nome de pessoas coletivas distintas em que haja socios
comuns.
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5. REQUISITOS DOS ESTABELECIMENTOS DE
ALOJAMENTO LOCAL
5.1Requisitos gerais

1. Os estabelecimentos de alojamento local devem
obedecer aos sequintes requisitos:

a) Apresentar adequadas condigdes de conservagao
e funcionamento das instalagdes e equipamentos;

b) Estar ligados a rede publica de abastecimento
de agua ou dotados de um sistema privativo de
abastecimento de agua 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) Estardotados de agua corrente quente e fria.

2. Requisitos das unidades de alojamento:

a) Ter uma janela ou sacada com comunicagao
direta para o exterior que assegure as adequadas
condicoes de ventilagao 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
segurangaque assegure aprivacidade dos utentes.

3. As instalagdes sanitarias

= Devem dispor de um sistema de seguranga que
garanta privacidade;

= AsinstalagOes sanitarias sao privativas ou comuns
avarios quartos e dormitérios.

= Nos apartamentos, moradias e quartos deve
existir, no minimo, uma instalagao sanitaria por
cada quatro quartos e cumulativamente o maximo
de 10 utentes.

= Nos estabelecimentos de hospedagem, as
instalagoes sanitarias comuns a varios quartos, e
gue nao sejam separadas por género, devem ter
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retretes autonomizadas separadas por portas com
sistemas de seguranca que permitam privacidade.

= Nos estabelecimentos de hospedagem existe, no
minimo, uma retrete, um lavatério e um chuveiro
por cada seis utentes que estejam a partilhar
instalagoes sanitarias comuns.

4. Os estabelecimentos de alojamento local devem reunir
sempre condigdes de higiene e limpeza.

5. Os estabelecimentos de alojamento local sdo obrigados
a ter um livro de informagdes em portugués, inglés e, pelo
menos, mais duas linguas, sobre o funcionamento do
estabelecimento e respetivas regras de utilizagao internas,
nomeadamente:

= regras sobre a recolha e selecdo de residuos
urbanos

= funcionamento dos eletrodomésticos

= ruido e cuidados a ter para evitar perturbagdes
que causem incomodo e afetem a tranquilidade e
o descanso davizinhanca

= contactotelefonicodoresponséavel pelaexploragao
do estabelecimento

No caso de o estabelecimento estar inserido em
edificio de utilizacao coletiva, deve ainda ser dada
informacao sobre o regulamento com as praticas e
regras do condominio relevantes para a utilizacao
do alojamento e das partes comuns.

5.2 Requisitos de seguranga

Os estabelecimentos de alojamento local devem cumprir
as regras de seguranga contra riscos de incéndio, nos
termos do disposto no Decreto-Lei n.2 220/2008, de 12 de
novembro, e do regulamento técnico constante da Portaria
n.21532/2008, de 29 de dezembro.

0 disposto no numero anterior ndao se aplica aos
estabelecimentos de alojamento local que tenham
capacidade igual ou inferior a 10 utentes, os quais devem
possuir:
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a) Extintor e manta de incéndio acessiveis aos
utilizadores;

b) Equipamento de primeiros socorros acessivel aos
utilizadores;

c) Indicagao do numero nacional de emergéncia (112)
em local visivel aos utilizadores.

Segundo indicagdes da Autoridade Nacional de
Protecao Civil(ANPC), que é aentidade competente
para assegurar o cumprimento do regime de
seguranca contra incéndios em edificios (SCIE):

= 0O produto extintor a utilizar depende do
“tipo de fogo”, podendo o Pé Quimico ABC
(6kg) ou a Agua Aditivada (5 Kg) ser uma
boa opcao.

= Amantadeve serdimensionada de acordo
com o dispositivo de queima sobre o qual
se pretenda atuar.

= A ANPC recomenda ainda que, em termos
de prevengao, é importante que sejam
afixadas nos estabelecimentos medidas
de prevengao e instrugdes de seguranca.

5.3 Requisitos especificos dos Estabelecimentos de
Hospedagem

Areas dos quartos
= 6,50 m2 paraoquartoindividual;
= 9m2 parao quarto duplo;
= 12 m2 para o quarto triplo;

= Paracadacama convertivel ainstalar nos quartos,
acrescem 3 m2 as areas minimas previstas
anteriormente;

= Apenas os estabelecimentos de hospedagem
que cumpram as condigoes para usarem a
denominacao "hostel” podem ter dormitérios;

= (Os edificios legalmente dispensados da
observancia das normas constantes do
Regulamento Geral das Edificagées Urbanas
devem assegurar uma area minima de 5,50 m2
para o quarto individual, de 7 m2 para o quarto
duplo e de 10 m2 para o quarto triplo.
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Zonas comuns

Nos estabelecimentos de hospedagem podem existir zonas
comuns de acolhimento ou rececao e de estar e ou lazer,
destinadas aos utentes, podendo estas fungdes coexistir
NO Mesmo espago.
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6. 0 HOSTEL

6.1Caracteristicas

«Hostel» éadenominacao utilizada pelos estabelecimentos
de hospedagem cuja unidade de alojamento predominante
¢ o dormitério. Considera-se que o dormitério é
predominante quando o numero de utentes em dormitorio
seja superior ao numero de utentes em quarto.

6.2 Limites a instalagao

A exploragao de «hostels» em edificios em propriedade
horizontal nos prédios em que coexista habitagao carece
de autorizacao dos condéminos.

6.3 Requisitos especificos

Areas dos quartos
= 6,50 m2 paraoquartoindividual;
=  9m2 para o quarto duplo;
= 12 m2 para o quarto triplo;
= Paracadacama convertivel ainstalar nos quartos,

acrescem 3 m2 as areas minimas previstas nas
alineas anteriores;

= Paraosdormitérios, aarearesultante daaplicagao
da formula definida no numero sequinte.

= (Os edificios legalmente dispensados da
observancia das normas constantes do
Reqgulamento Geral das Edificagoes Urbanas
devem assegurar uma area minima de 5,50 m2
para o quarto individual, de 7 m2 para o quarto
duplo e de 10 m2 para o quarto triplo.

Dormitorios

= Os dormitérios sao constituidos por um numero
minimo de quatro camas/utentes, que podem ser
beliches ou camas sobrepostas;

= Nos dormitérios, a cama é objeto de locacao
individual.
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= Nos dormitérios existe uma area minima de 2,50
m2, acrescida de 2,50 m2 por cama ou beliche e de
1m2 por utente, com a seguinte formula:

2,50 m2 +(2,50 m2 x numero de camas ou beliche)
+(Tm2 x numero de utentes)

= (Os dormitérios dispdem de um compartimento
individual por cada cama, com sistema de fecho,
com uma dimensao minima interior de 55 cm x 40
cmx20cm.

= Nos dormitérios, a cada cama corresponde um
ponto de iluminagao.

Zonas comuns

A area minima para o espago onde se desenvolvem as
funcoes de acolhimento ou rececgao e de estar ou de lazer
e de 3 m2, sendo acrescida em fungao da capacidade de
utentes que pode albergar, na proporgao de 0,50 m2.

= as zonas comuns, para além de incluirem
obrigatoriamente a area de acolhimento ou
rececao e de estar e ou lazer destinadas aos
utentes, podem incluir todos os espagos sociais
de utilizagao partilhada, designadamente a zona
de cozinha, a zona de refeigcoes e de bebidas e a
area de tratamento de roupa;

= sempre que o hostel dispuser de cozinha de livre
acesso aos hospedes, devem estar visiveis as
instrugoes de uso dos equipamentos easregras de
utilizagao e de higiene aobservar, disponibilizadas,
pelo menos, em linguas portuguesa e inglesa;

= 0s espagos sociais de utilizacao partilhada do
hostel destinam-se ao uso exclusivo de utentes e
seus convidados, se tal for permitido;

= 0s estabelecimentos hostel que compreendam
zona de cozinha ou de refeicdes devem garantir
a existéncia de um lugar sentado por cada 10
utentes.
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Acesso a utentes com mobilidade condicionada

0 hostel com mais de 50 camas/utentes deve dispor

de pelo menos um quarto e uma instalagao sanitaria
adaptada a utentes com mobilidade condicionada, exceto
nas situacdes legalmente previstas no Decreto-Lei n.2
163/2006, de 8 de agosto, na sua redagao atual.

Ainstalagao sanitaria referida no numero anterior pode
estar integrada numa instalagao sanitaria conjunta para
pessoas com e sem limitagdes de mobilidade.
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7.1 Registo do estabelecimento

O registo é efetuado mediante uma comunicacao prévia
com prazo obrigatéria e condicdo necesséria para a
exploracéao de estabelecimentos de alojamento local.

A comunicacgao préviacom prazo é dirigidaao Presidente da
Camara Municipal territorialmente competente e realizada
exclusivamente através do Balcdo Unico Eletronico
previsto no artigo 6.2 do Decreto-Lei n.292/2010, de 26 de
julho, que confere a cada pedido um numero de registo de
estabelecimento de alojamento local se nao se verificar
oposicao por parte do mesmo Presidente da Camara.

Pode haver oposicdao a comunicagao prévia com prazo se,
num prazo de 10 dias contados a partir da sua apresentagao
ou num prazo de 20 dias no caso dos hostels, se verificar
um dos seguintes motivos:

a) Incorreta instrucdo da mera comunicagao prévia
com prazo;

b) Vigéncia do prazo resultante de cancelamento do
registo;

c) Violagdo das restrigdes a instalagdo decididas
pelo Municipio (caso se trate de uma éarea de
contencgdo) ou falta de autorizagdo de utilizagao
adequada do edificio.

7.2 Instrugao da comunicagao prévia com prazo

Da comunicagao prévia com prazo devem
obrigatoriamente constar as seguintes informagdes:
a) A autorizagao de utilizagao ou titulo de utilizagao
valido do imovel;
b) Identificagdo do titular da exploragdo do
estabelecimento, com men¢ao do nome ou firma
e do numero de identificagao fiscal;
c) Enderegco do titular da exploracdo do
estabelecimento;

d) Nome adotado pelo estabelecimento e seu
endereco;

e) Modalidade do estabelecimento de alojamento
local;
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f) Capacidade (quartos, camas e utentes) do
estabelecimento;

g) Datapretendidade abertura ao publico;

h) Nome, morada e numero de telefone de pessoa a
contactar em caso de emergéncia.

A comunicagao prévia com prazo deve ser instruida com
os seguintes documentos:

a) Copia simples do documento de identificagao
do titular da exploragcao do estabelecimento, no
caso de este ser pessoa singular, ou indicagao do
codigo de acesso acertidao permanente doregisto
comercial, no caso de este ser pessoa colectiva;

b) Termo de responsabilidade, subscrito pelo titular
da exploragao do estabelecimento, assegurando
a idoneidade do edificio ou sua fragao autonoma
paraa prestacao de servigos de alojamentoe que o
mesmo respeitaasnormaslegais e regulamentares
aplicaveis;

c) Copia simples da caderneta predial urbana
referente ao imdvel em causa, no caso do
requerente ser proprietario do imovel;

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

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

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

15| Alojamento Local



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

A indicacao do numero de registo é obrigatéria na
publicidade, documentacao comercial e merchandisingdos
estabelecimentos, estando as plataformas eletrénicas que
disponibilizem, divulguem ou comercializem alojamento
também obrigadas a exibir este numero.

16|Alojamento Local

8. AREAS DE CONTENGAO

Com o objetivo de preservar a realidade social dos bairros
e lugares, as camaras municipais podem aprovar por
regulamento a existéncia de areas de contengao, por
freqguesia, no todo ou em parte, para a instalagao de novos
alojamentos locais, que poderao ter em conta limites
percentuais em proporgao dos imdveis disponiveis para
habitagao.

Nestas areas podem ser impostos limites relativamente
ao numero de estabelecimentos, carecendo a instalagao
de novos estabelecimentos de alojamento local nesse
territorio de autorizacao expressa da camara que, em caso
de deferimento, promove o respectivo registo.

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

Exceto nas situagdes de sucessao, o numero de registo
do estabelecimento de alojamento local, nas modalidades
de «apartamento» e «moradia», localizados em areas de
contencao é pessoal e intransmissivel, caducando caso
ocorraaalteracao ou transmissao darespetiva titularidade,
nomeadamente por forga da transmissao do capital social
de pessoa coletiva titular do registo, acumulada ou ndo, em
percentagem superior a 50%.

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

Tendo em vista acautelar a eficacia dos regulamentos
camararios que irdo aprovar a existéncia de areas
de contengdo, os municipios podem, sob proposta
fundamentada da camara municipal, suspender, pelo
periodo maximo de um ano, a autorizagao de novos registos
em areas especificamente delimitadas, até a entrada em
vigor do referido regulamento.
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9. VISTORIAS

A CamaraMunicipal territorialmente competente realiza, no
prazode 30diasapdsaapresentagaodacomunicagaoprévia
com prazo, uma vistoria para verificagao do cumprimento
dos requisitos previstos para os estabelecimentos de
alojamento local, sem prejuizo dos demais poderes de
fiscalizacao que legalmente lhe assistem.

Os estabelecimentos de alojamento local podem ainda
ser vistoriados pela Autoridade de Seguranga Alimentar e
Economica (ASAE) e pela cdmara municipal competente,
no ambito de agodes de fiscalizacao, para verificacao do
cumprimento do Decreto-Lein.2128/2014, de 29 de agosto.
0O Turismo de Portugal I.P. pode vistoriar os
estabelecimentos de alojamento local para verificar
se estes reunem condigcoes para serem considerados
empreendimentos turisticos.
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10. ESTABELECIMENTOS COMERCIAIS E DE
PRESTACAO DE SERVICOS

Nos «estabelecimentos de hospedagem» e desde que a
autorizacao de utilizagao o permita, podem ser instalados
estabelecimentos comerciais e de prestacao de servigos,
incluindo os de restauracao e de bebidas, sem prejuizo
do cumprimento dos requisitos especificos, previstos na
demais legislacao aplicavel a estes estabelecimentos.
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11. IDENTIFICAGAO E PUBLICIDADE

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 classificagao.

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

Apublicidade,adocumentagaocomercialeomerchandising
dos estabelecimentos de alojamento local devem indicar
0 respetivo nome ou logdtipo e nimero de registo, nao
podendo sugerir caracteristicas que os estabelecimentos
nao possuam nem sugerir que 0S mesmos se integram
num dos tipos de empreendimentos turisticos legalmente
previstos.

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

Os «estabelecimentos de hospedagem» e os «quartos»
podem usar comercialmente a designagao de «bed &
breakfast» ou «guest house».
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12. PLACA IDENTIFICATIVA

Os estabelecimentos de alojamento local nas modalidades
de quartos, apartamentos e estabelecimentos de
hospedagem devem dispor de placa identificativa junto a
entrada do estabelecimento, nos termos dos n.os 2 e 3do
artigo 18.2do Decreto-Lei n.2128/2014, de 29 de agosto, na
sua redacao atual.

Modelo e caracteristicas das placas identificativas:

Material acrilico cristal transparente, extrudido e polido,
com10mm de espessura, com as sequintes caracteristicas:

a) Dimens3o de 200 mm x 200 mm;

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

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

Quando a entrada do estabelecimento for no interior de
um edificio, pode optar-se por placa de modelo idéntico e
menor dimensao, com as seguintes carateristicas:
= Executadaemmaterialacrilicocristaltransparente,
extrudido e polido de 5 mm de espessura, com a
dimensao de 100 mm x 100 mm;
= Devem ser inscritas as letras «A» e «L» em
mailscula, com um espago entre as duas, em tipo
Arial com 100 pt, de cor azul escura(pantone 280);
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Por baixo das letras previstas na alinea anterior
deve estar inscrita, entre parénteses, a expressao
«(Alojamento Local)», que deve ser gravada em
letras maiusculas, em tipo Arial com 13 pt, da
mesma cor das anteriores;

A fixagdo da placa deve ser executada
preferencialmente através de parafusos em acgo
inox em cada canto, cuja cabega deve ter cerca
de 5 mm de didmetro ou, em alternativa, através
de outros meios de fixagao nos cantos, devendo,
em qualquer caso, a placa ficar afastada 10 mm da
parede.
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13. FUNCIONAMENTO

13.1 Acolhimento do utente

Os estabelecimentos de alojamento local disponibilizam
servigo de rececgao (check-in e check-out) e de informacgao
aos utentes, que pode ser realizado de forma presencial
ou nao presencial, nomeadamente por via telefénica ou
eletrénica.

Os estabelecimentos de hospedagem, incluindo hostel,
disponibilizam um meio de comunicagdao com 0 servigo
de rececao, bem como a indicagao do numero nacional de
emergéncia e o contacto da entidade exploradora.

13.2 Condigoes de funcionamento e servigcos de arrumacao
e limpeza

Os estabelecimentos de alojamento local devem dispor de
equipamentosapropriados, embomestadode conservacao
e reunir as condigoes de higiene e de limpeza adequadas.

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 alteracao de utente
e, N0 Minimo, uma vez por semana, sempre que a estada
seja superior a sete noites sequidas, salvo se 0 hospede e 0
estabelecimento acordarem outra forma de limpeza e troca
de roupa, que garanta igualmente as devidas condicdes de
higiene e limpeza, em caso de reserva Unica do alojamento
e ocupacao total da capacidade por um grupo ou familia.

13.3 Servigo de pequeno-almogo

Osestabelecimentosdealojamentolocal quedisponibilizam
pequenos-almogos devem cumprir as regras de higiene e
segurancga alimentar nos termos da legislagao aplicavel.

Os estabelecimentos de hospedagem e os quartos que
utilizem a denominacao Bed & Breakfast, nos termos
do n.2 4 do artigo 17.2 do Decreto-Lei n.2 128/2014, de 29
de agosto, na sua redacao atual, devem prestar sempre
servigo de pequeno-almogo, em complemento ao servigo
de alojamento.
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13.4 Condigoes de sustentabilidade

Os estabelecimentos de alojamento local devem privilegiar
as sequintes condigoes 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 separacao de residuos
solidos urbanos;

= Garantir a formagao continua dos colaboradores
sobre boas praticas ambientais e standards de
trabalho;

= Possuircertificagaoambiental ouselode qualidade
ambiental atribuido por entidade nacional ou
internacional de reconhecido mérito.

13.5 Periodo de funcionamento

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

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

Todos os estabelecimentos de alojamento local devem
dispor de livro de reclamagoes nos termos e condicdes
estabelecidos no Decreto-Lei n.2 156/2005, de 15 de
setembro, alterado pelos Decretos-Lei n.2 371/2007, de 6
de novembro, 118/2009, de 19 de maio, 317/2009, de 30 de
outubro, 242/2012, de 7 de novembro, 74/2017, de 21 de
junho e 81-C/2017, de 7 de julho.

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

14.1Livro de reclamagdes em formato fisico
Obrigagoes do titular da exploragao do AL:

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

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

Nao pode, de igual modo, condicionar a
apresentacao do livro de reclamagdes,
designadamente a necessidade de identificacao
do utente.

2) Afixar no seu estabelecimento, em local bem
visivel e com caracteres facilmente legiveis pelo
utente, um letreiro com a sequinte informagao:
«Este estabelecimento dispde de livro de
reclamacgodes», bem como aidentificagao e morada
da entidade junto da qual o utente deve apresentar
areclamacao (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 sequintes situagoes:
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1. Sempre que em relagdo ao conjunto de apartamentos
exista uma rececdo comum, o Livro de Reclamagdes e
respetivo Aviso devem constar nessa mesma rececao;

2. Quando nao existe rececao, distinguem-se, ainda, duas
situagoes:

a) Quando os estabelecimentos de alojamento local
se situarem a uma curta distancia da sede do
titular da exploragao, onde seja possivel a entrega
imediata do Livro de Reclamagdes aquando a sua
solicitacao pelo utente, sera suficiente afixar em
cada apartamento, em local bem visivel e com
carateres facilmente legiveis o letreiro informativo
mencionado supra. Podera, nestes casos, ser
afixada uma fotocdpia do letreiro que vem junto ao
Livro de Reclamagoes.

b) Quando os estabelecimentos de alojamento local
se situarem a uma distancia consideravel da sede
do titular, ndo sendo deste modo possivel aentrega
imediata do Livro de Reclamagdes aquando a sua
solicitagao, deve cada apartamento dispor de um
exemplar do Livro de Reclamagoes, bem como
nele se encontrar afixado o letreiro informativo
mencionado supra.

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

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

5) Apos o preenchimento da folha de reclamacéao, destacar
do livro de reclamagdes o original e, no prazo de 10 dias
Uteis, envia-lo a ASAE;

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

7)0encerramento, perdaouextraviodolivrodereclamagdes
obriga o fornecedor de bens ou o prestador de servigos a
adquirir um novo livro e a comunicar esse facto a ASAE.
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Durante o periodo de tempo em que nao disponha do
livro deve informar o utente sobre a entidade a qual deve
recorrer para apresentar a reclamacao.

14.2 Livro de reclamagoes em formato eletrénico
Obrigacoes do titular da exploragao do AL:

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 reclamagoes.

As entidades exploradoras que nao disponham de sitios da
internet devem ter um enderecgo eletrénico para rececao
dasreclamacoes feitas pelos clientes através da plataforma
digital;

Responder ao consumidor ou utente no prazo maximo de
15 dias (uteis) para o endereco eletronico que o reclamante
colocou no formulario, informando-o sobre as medidas
adotadas na sequéncia da reclamagao.

A existéncia e disponibilizacdao do formato eletrénico
nao dispensa da necessidade de disponibilizagdo, em
simultaneo, do formato fisico do livro de reclamagoes.
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15. SEGURO OBRIGATORIO

Otitular da exploracao de alojamento local é solidariamente
responsavel com os hospedes relativamente aos danos
provocados por estes no edificio em que se encontra
instalada a unidade.

O titular da exploracao de alojamento local deve celebrar e
manter valido um seguro multirrisco de responsabilidade
civil que o proteja dos seus ativos e reclamagoes no ambito
dasuaatividade turistica, determinando aresponsabilidade
do titular da exploracao do estabelecimento, e que cubra
riscos de incéndio e danos patrimoniais e ndao patrimoniais
causados a hospedes e a terceiros, decorrentes da
atividade de prestacgao de servigos de alojamento.

A falta de sequro valido é fundamento de cancelamento do
registo.
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16. ACESSO AOS ESTABELECIMENTOS

0 acesso e permanéncia no estabelecimento de alojamento
local é reservado a hospedes e respetivos convidados.

A entidade exploradora pode recusar 0 acesso ao
estabelecimento a quem perturbe o seu normal
funcionamento e/ ou desrespeite a ordem publica,
incumprindo regras de urbanidade, funcionamento ou
ruido.

As normas de funcionamento e asregras de ruido aplicaveis
ao estabelecimento devem ser devidamente publicitadas
pela entidade exploradora.
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17. REPORTE DE INFORMAGOES DE DORMIDAS

17.1 Boletins de Alojamento - Servigo de Estrangeiros e
Fronteiras

As entidades exploradoras dos estabelecimentos de
alojamento local tém obrigacdo de comunicar ao Servico
de Estrangeiros e Fronteiras (SEF)(por meio de boletim de
alojamento), no prazo de trés dias Uteis apds a entrada e
no prazo de trés uteis dias ap0s a saida, a permanéncia de
cidadaos estrangeiros no alojamento.

Esta comunicacgao pode ser efetuada:

= Em suporte eletrénico, através da internet, tendo,
para o efeito, de ser efectuado um registo junto
como utilizadores do Sistema de Informacao de
Boletins de Alojamento (SIBA).
= Por Boletim de Alojamento em suporte de papel
(de acordo com o modelo aprovado), o qual deve
ser é entregue:
o No SEF (Delegacéo ou Diregao regional ou
posto de atendimento do SEF ou Lojas do
Cidadao onde ha servigos do SEF) ou, nas
localidades onde este nao exista,
o A Guarda Nacional Republicana (GNR) ou
a Policia de Sequranca Publica” (PSP) que
depois reencaminham a informagao ao
SEF.

17.2 Inquéritos do Instituto Nacional de Estatistica (INE)

O INE, IP pode, no exercicio da sua atividade na qualidade
de autoridade estatistica nacional, exigir a prestacao de
informacgoes, com caracter obrigatério e gratuito, a todos
0S Servigcos ou organismos, pessoas singulares e coletivas,
de quaisquer elementos necessarios a producao de
estatisticas oficiais.

Assim os titulares de exploragao dos estabelecimentos de
alojamento local devem, quando contactados para o efeito,
responder aos inquéritos do INE nos prazos que forem
indicados, de forma completa, exata e que nao se mostre
suscetivel de induzir em erro.

Todos os dados estatisticos individuais reportados ao INE
sao confidenciais e abrangidos pelo segredo estatistico
de acordo com o disposto na Lei do Sistema Estatistico
Nacional.
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18. ALOJAMENTOS LOCAIS EM CONDOMINIOS

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

1. 0 condominio pode fixar o pagamento de uma
contribuicdo adicional correspondente  as
despesas decorrentes da utilizacdo acrescida
das partes comuns, com um limite méaximo de
30% do valor da quota anual respetiva, a deliberar
nos termos do artigo 1424.2 do Cdédigo Civil, [ou
seja, através de disposicdo do regulamento de
condominio, aprovada sem oposi¢cao por maioria
representativa de dois tergos do valor total do
prédio].

2. As despesas com as obras nas partes comuns
gue sejam necessarias a adaptagao do imovel
a atividade de exploragdo de alojamento local
correm por conta do titular da exploracao.

3. No livro de informagdes, obrigatoriamente
disponibilizadoaoshdéspedes, emportugués, inglés
e, pelo menos, em mais duas linguas estrangeiras,
deve haver informagao sobre o regulamento com
as praticas e regras do condominio relevantes para
a utilizacao do alojamento e das partes comuns.

4. 0 responsavel do estabelecimento deve
disponibilizar ao condominio o seu contacto
telefonico.

5. Quando exista uma pratica reiterada e comprovada
deatosqueperturbemanormalutilizacdodoprédio
ou que causem incomodo e afetem o descanso
dos conddéminos, a assembleia de condominio
pode, através de deliberacdo fundamentada de
mais de metade da permilagem do edificio, opor-
se ao exercicio da atividade de alojamento local
na fracdo, dando conhecimento ao presidente
da cémara municipal que pode determinar a
cessacgao de atividade do alojamento, através do
cancelamento do registo, por um determinado
periodo, que pode ir até 1ano.
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6.

Nos prédios em que coexista habitacdo, a
instalacao e exploracao de «hostels» carece de
autorizacao dos conddéminos, sendo necessario
juntar a copia da ata da assembleia de condominos
a comunicagao prévia com prazo, para efeitos de
registo do alojamento.
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19. ALTERACAO DE ELEMENTOS E CESSAGAO DA
ATIVIDADE

0 titular da exploracdo do AL é obrigado a manter
atualizados todos os dados comunicados atraves do balcao
unico eletronico, devendo proceder a essa atualizagao no
mesmo balcao Unico, no prazo maximo de 10 dias apos a
ocorréncia de qualquer alteracéo.

A cessacao da exploragcdo do estabelecimento de
alojamento local deve ser comunicada ao Balcdo Unico
Eletronico, no prazo maximo de 10 dias ap6s a sua
ocorréncia.

Em ambas as situagbées acima referidas, depois de
submetidos os pedidos respetivos, o balcao Unico
eletrénico comunica automaticamente com o Turismo de
Portugal IP para efeitos de atualizagao do Registo Nacional
do Alojamento Local.
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20. CANCELAMENTO DO REGISTO

0 Presidente da Camara Municipal competente pode, apos
audiéncia prévia, cancelar o registo do alojamento local, se
verificar que:

1. Existam desconformidades em relagao a
informacao ou documento constante do registo;

2. Foi instalado novo alojamento em violagao de
areas de contencao;

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

4. 0O titular de exploragao nao celebrou ou mantém
valido o sequro de responsabilidade civil
obrigatorio.

0 cancelamento do registo determina a imediata cessagao
de exploracao do estabelecimento.

0 Presidente da Camara Municipal territorialmente
competente pode, também, determinar o cancelamento
temporario do registo, até ao maximo de um ano, quando,
relativamente a estabelecimentos de alojamento local
instalados em fragdes autonomas, a assembleia de
condominos, por deliberagao fundamentada de mais de
metade da permilagem do edificio, se opuser ao exercicio
da atividade na fragao, por motivo da pratica reiterada e
comprovada de atos que perturbem a normal utilizagcao do
prédio ou que causem incomodo e afetem o descanso dos
condéminos.

0 cancelamento do registo é efetivado através da
comunicagao 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 atualizagdo do
Registo Nacional do Alojamento Local.

0O titular da exploragao do estabelecimento comunica as
plataformas eletrénicas dereservas, no prazo maximo de 10
dias, o cancelamento do registo e/ouinterdigao temporaria
da exploragao do estabelecimento de alojamento local.
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21. FISCALIZAGCAO

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

A Administracdo Tributaria e Aduaneira (AT) compete
fiscalizar, nostermosdalegislacdoemvigor, o cumprimento
das obrigagbes fiscais decorrentes da atividade, cujo
incumprimento constitui infragao tributaria.

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

As infragcbes ao regime juridico da exploragio do
alojamento local constituem contraordenagées puniveis
com coimas nos termos do disposto no artigo 23° do
Decreto-Lei 128/2014, de 29/08, na sua redacao atual.

Em funcdo da gravidade e da culpa do agente, podem,
ainda, ser aplicadas as seguintes san¢des acessorias:

= Apreensao do material através do qual se praticou
ainfracao;

= Suspensao, até doisanos, do exercicio da atividade
diretamente relacionada com ainfragao;

= Encerramento, até dois anos, do estabelecimento
ou instalagdes onde estejam a ser prestados
servicos de alojamento, de angariagao de clientela
ou de intermediacdao de estabelecimentos de
alojamento local.

Asinfragdes ao regime juridico do livro de reclamacgoes sao
fiscalizadas pela ASAE e constituem contraordenagdes
puniveis com coimas e sangoes acessorias nos termos da
legislacao aplicavel.
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22. OBRIGAGOES FISCAIS

0 Portal das Financas contém informacao sobre as
obrigacdes fiscais das entidades exploradoras dos
estabelecimentos de alojamento local, em especial
pessoas singulares.
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