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O setor de Alojamento Local (AL) em Portugal esta a passar por mudangas sig-
nificativas com a introdugao de novas regulamentagdes que entram em vigor a
1 de novembro de 2024.

Estas alteragdes visam abordar varias questdes dentro do setor e fornecer uma
estrutura mais organizada para os arrendamentos de curta duragao.

Este novo decreto altera algumas das regras que entraram em vigor em outu-
bro de 2023, quando o Pacote de Lei Mais Habitacao foi implementado.

Revogagao de Medidas Anteriores:

Uma das mudangas mais notaveis é a revogagdo do Artigo 19 da Lei Mais Habi-
tacao, que anteriormente restringia novos registos de AL.

A partir de 1 de novembro de 2024, novos registos de AL serao permitidos em
todo o palis, exceto em certas Areas de Conteng3o. Estas areas, atualmente
implementadas na maioria de Lisboa e no centro de Ericeira, continuarao a ter
restricoes para novos registos. Sugerimos que qualquer pessoa que pretenda
obter uma licenga de AL para o seu apartamento aja rapidamente. De facto,
este decreto-lei atribui novos poderes aos municipios, o que significa que, caso
o0 municipio queira restringir os arrendamentos turisticos, podera fazé-lo e de-
terminar areas de contenc¢io dentro do concelho.

Transmissibilidade das Licengas de AL:

As novas regulamentagoes também tornam as licengas de AL transmissiveis em
todas as circunstancias, exceto em Areas de Contenc¢ao, onde as regras muni-
cipais podem variar.

Esta alteracdo oferece maior flexibilidade aos proprietarios, permitindo-lhes
transferir as suas licencas de AL mais facilmente. Assim, passa a ser possivel
transferir a licenga de arrendamento ao vender o seu apartamento ou moradia.

Alteragoes aos Limites de Operagao:

Para ALs implementados em residéncias principais, o limite anterior de funcio-
namento de mais de 120 dias foi removido. Isto significa que os proprietarios
podem agora operar os seus ALs durante todo o ano sem qualquer restrigdo no
numero de dias de abertura.
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Requisitos para Hostels:

Os hostels continuardo a exigir a aprovagdo unanime do condominio para obter
uma licenca de AL em prédios de propriedade horizontal.

Esta medida garante que todos os residentes num edificio concordem com a
operagao de um hostel, reduzindo assim potenciais conflitos.

Supervisao Municipal:

O municipio passa a ter autoridade para se opor ao registo de ALs no prazo de
60 dias (90 dias em Areas de Contenc3o). Além disso, os proprietarios podem
solicitar uma inspeg¢ao durante o processo de registo, caso a licenca nao seja
concedida. Este aumento da supervisao visa garantir que todos os ALs cum-
pram com as regulamentagoes e normas locais.

Cancelamento de Licengas de AL:

As novas regulamentagdes também introduzem alteragdes para o cancelamen-
to de licengas de AL. Se um condominio votar por maioria (mais de 50% da
quota total dos proprietarios) para cancelar um AL devido a atos comprovados
e repetidos de perturbagdo, o municipio podera cancelar imediatamente a li-
cenga. No entanto, o titular da licenga tem o direito de se pronunciar pessoal-
mente, e qualquer cancelamento ndao pode exceder cinco anos.

Limites de Capacidade e Servigos Adicionais:

A capacidade maxima para ALs registados como Apartamentos ou Estabeleci-
mento de Hospedagem € agora fixada em nove quartos e 27 hdspedes.

Além disso, camas extra ou dobraveis podem ser instaladas, desde que o seu
numero ndo exceda 50% das camas “normais".

ALs registados como Estabelecimento de Hospedagem podem também imple-
mentar outros servigos, como a oferta de alimentos e bebidas.

Requisitos de Comunicagao e Seguro:

A pessoa responsavel pelo AL deve comunicar o seu numero de telefone e en-
dereco de e-mail & administragcdo do condominio.

Além disso, o municipio pode solicitar que o titular da licenga de AL apresente
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o contrato do seguro apropriado de AL no prazo de trés dias.
Areas de Conteng3o e Areas de Crescimento Sustentavel:

Os municipios tém autoridade para criar Areas de Contencao e Areas de Cres-
cimento Sustentavel.

As Areas de Contencao sido definidas como aquelas que tém um excedente de
ALs, enquanto as Areas de Crescimento Sustentavel sio monitorizadas para
evitar um excedente de ALs.

Estas medidas visam equilibrar a oferta de ALs e garantir um crescimento sus-
tentavel dentro do setor.

Tributagdao mantém-se inalterada na operagao e venda do imédvel:

Estas novas regulamentagoes para o Alojamento Local, em vigor a partir de 1
de novembro de 2024, trazem mudangas significativas para o setor, revogando
restricoes anteriores, mas nao alteram a tributacao.

Isto significa que a tributagdo sobre a operagdao de AL mantém-se a mesma,
bem como as regras sobre as mais-valias na venda do imdvel. Caso tenha uma
propriedade com uma licenga de AL e opere diretamente o negdcio (como tra-
balhador independente), o limite de 3 anos mantém-se. Ou seja, € necessario
parar a atividade e aguardar 36 meses antes de vender, para poder reduzir a
tributagdo as regras normais. Se vender com o AL ou dentro de 36 meses apds
o término da atividade, ndo sera possivel deduzir despesas na mais-valia, e o
imposto sera calculado sobre 95% do ganho.

Dado que esta regra de mais-valias penaliza consideravelmente os proprieta-
rios de imdveis com AL, incentivamos os proprietarios a planear antecipada-
mente, reunindo-se connosco antes de colocar o imovel no mercado. Podem
existir oportunidades para reduzir a carga tributaria das mais-valias e pode-
mos ajuda-lo a aproveitar estas oportunidades.
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ALOJAMENTO LOCAL

ANTERIOR REGIME
(até 31 de outubro 2024)

NOVO REGIME
(a partir de 1 de novembro 2024)

SUSPENSAO DE NOVOS
REGISTOS

Suspensao de novos
registos de apartamentos
e estabelecimentos de

hospedagem integrados numa
fracdo auténoma de edificio,

em todo o territdrio nacional,
exceto territorios do interior

devidamente identificados.

Eliminado

REAPRECIAGAO DE REGISTOS

Todos os registos seriam
reapreciados em 2030, e
teriam uma validade de 5 anos.

Eliminado

RENOVAGAO DO REGISTO

Registos de AL validos por
5 anos, renovaveis por igual
periodo e dependentes de
deliberagdo expressa da
Camara Municipal.

Eliminado

CADUCIDADE DE REGISTOS
INATIVOS

Para manter a atividade,
era necessario comprovar
a sua continuidade através
da apresentagao de uma
declaragao contributiva. Na
auséncia dessa prova, o registo
seria cancelado.

Eliminado

TRANSMISSIBILIDADE DO
REGISTO

Registo de AL pessoal e
intransmissivel.

Eliminado (Exceto quando
estabelecido pela autarquia em
areas de contencgio)

CADUCIDADE DE REGISTOS

O titulo de abertura valido
expirava nos seguintes casos:

a) Transferéncia da titularidade
do registo, cessagao de
exploragao, arrendamento
ou qualquer outra forma de
alteracao da titularidade da
exploragao.

b) Transferéncia de qualquer
parte do capital social da
entidade coletiva titular do
registo, independentemente
da percentagem.

Eliminado

5

www.afm.tax




ALOJAMENTO LOCAL

ANTERIOR REGIME

NOVO REGIME

REGISTO DOS
ESTABELECIMENTOS DE
ALOJAMENTO LOCAL
(uso da fragao)

(até 31 de outubro 2024)

Caso o estabelecimento de
AL fosse registado numa
fracdo auténoma de edificio
em regime de propriedade
horizontal destinada a
habitagdo, conforme o titulo
constitutivo, a autorizagao
para o exercicio da atividade
de alojamento local exigiria
uma decisdo unanime do
condominio.

(a partir de 1 de novembro 2024)

Eliminado

CANCELAMENTO DOS
REGISTOS

O cancelamento do registo
poderia ser determinado pelos
seguintes motivos:

. Inconformidade em relagao
as informagdes ou documentos
apresentados no registo;

. Instalagdo de novo
alojamento local em areas de

contengao, em violagao das
normas estabelecidas;

. Incumprimento dos requisitos

legalmente definidos.

Para além dos motivos ja
previstos no regime anterior, o
cancelamento do registo pode

agora ser determinado nos
seguintes casos:
. Auséncia de seguro
obrigatério valido ou falta de
envio do comprovativo da sua
contratagao;

. Pratica reiterada e
comprovada de atos que
perturbem a normal utilizagao
do edificio, exceto quando

O processo seja arquivado
mediante a aceitagao de
compromissos e condigoes;

. Em areas de contencio,
quando existirem contratos
de arrendamento para
habitagao permanente nos
dois anos anteriores ao pedido

de registo, em violagado do
regulamento municipal.

6

www.afm.tax



ALOJAMENTO LOCAL

ANTERIOR REGIME
(até 31 de outubro 2024)

NOVO REGIME
(a partir de 1 de novembro 2024)

UTILIZAGOES VALIDAS
E COMPATIVEIS COM
ALOJAMENTO LOCAL

Nio especificava

O regulamento municipal
devera definir as utilizagdes
permitidas para a atividade de
AL, considerando os seguintes
critérios:

a) Na modalidade de quartos,
apenas é permitido o uso
habitacional.

b) Nas modalidades de
moradia e apartamento, o
uso ndo habitacional podera
ser permitido desde que
sejam cumpridos os requisitos
estabelecidos pelo Regime
Juridico do Alojamento Local.

c) Na modalidade de
estabelecimentos de
hospedagem, incluindo
aqueles designados como
"hostels," a cAmara municipal
podera autorizar usos
distintos do habitacional,
conforme a modalidade de
alojamento e a capacidade do
estabelecimento.

VISTORIAS

Realizadas no prazo de 30
dias apds a apresentacio da
comunicacgao prévia com prazo

Realizadas no prazo de 90
dias (em area de conteng3o)
ou 60 dias (fora de area
de contengdo), apds a
apresentagao da comunicagao
prévia com prazo

ASSEMBLEIA DE CONDOMINIO

Podia haver oposigido ao
exercicio de AL por deliberagdo
aprovada por maioria de 2/3
da permilagem (exceto quando
o préprio uso da fragdo fosse
para a atividade de AL ou
existisse deliberagdo expressa
do condominio a autorizar)

A oposicdo ao exercicio da
atividade de AL pode ser feita
por deliberacdo fundamentada,
aprovada por mais de metade
da permilagem do edificio,
com base na pratica reiterada
e comprovada de atos que
perturbem a utilizagéo
normal do prédio ou causem
incédmodos que afetem o
descanso dos condédminos.
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ALOJAMENTO LOCAL

ANTERIOR REGIME
(até 31 de outubro 2024)

NOVO REGIME
(a partir de 1 de novembro 2024)

CAPACIDADE MAXIMA

9 quartos e 30 utentes (com
excegao da modalidade
"quarto" e "hostel") Cada
unidade, se tivesse condigdes
de habitabilidade adequadas,
podia comportar, no maximo,
duas camas suplementares
para criangas até aos 12 anos

9 quartos e 27 utentes (com
excegao da modalidade
"quarto" e "hostel") Se

tiverem condi¢cdes adequadas,
podem ser instaladas
camas convertiveis e/ou
suplementares, desde que, no
seu conjunto, ndo ultrapassem
50 % do numero de camas
fixas

AREAS DE CONTENGAO

. Estabelecidas por
regulamento municipal e
reavaliadas, no minimo, a cada
2 anos.

. Os municipios podem
impor limites ao nUmero de
estabelecimentos de AL,
considerando percentagens
proporcionais ao nUmero
de imdveis destinados a
habitagao.

Criadas por regulamento
municipal e reavaliadas, no
minimo, a cada 3 anos.

Os municipios podem
determinar:

« A proibicdo de novos registos
de estabelecimentos de AL
em prédios urbanos, fragcdes
autdnomas ou partes de
prédio urbano suscetiveis
de utilizagdo independente,
que tenham sido objeto de
contrato de arrendamento
urbano para habitagdo nos dois
anos anteriores ao registo.

e Limites ao nUmero de
estabelecimentos de AL,
considerando a sua proporgao
em relagdo ao numero de
fogos disponiveis para
habitac3o.

« Situagoes excecionais em que
seja permitida a instalagdo de
novos estabelecimentos de AL
nessas areas de contencgio.

« Condigoes e limites para
novos registos de AL, incluindo
a duragio e as regras de
atribuicdo.

« Limitagdes proporcionais &
transmissibilidade dos novos
estabelecimentos de AL nas
modalidades de moradia e
apartamento, sem afetar casos
de sucessao, transmissao
gratuita da unidade de AL para
cbénjuge ou unido de facto,
descendentes ou ascendentes,
e em situagdes de divédrcio,
separagao judicial de pessoas
e bens ou dissolugido da uniao
de facto.
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ANTERIOR REGIME NOVO REGIME
(a partir de 1 de novembro 2024)

ALOJAMENTO LOCAL (até 31 de outubro 2024)

S3o areas definidas por
regulamento municipal
onde se justificam medidas
especiais de monitorizagao
e acompanhamento. Os
municipios podem estabelecer
requisitos adicionais para a
instalagao de AL, incluindo:
a) A proibicao de novos
registos de AL em prédios
urbanos, fragdes autdnomas
ou partes de prédio urbano
suscetiveis de utilizagdo
independente, que tenham
AREAS DE CRE%CIMENTO Nao existiam :I::n(zi?::nf: Sfbnatlzit:aig
SUSTENTAVEL e R
habitagao nos dois anos
anteriores ao registo.
b) Exigéncia de que o estado
de conservacgio do imével seja
médio ou superior.
c) Exigéncia de que o nivel de
eficiéncia energética seja igual
ou superior a classe D.
d) Manutengdo de uma
determinada proporgao ou
numero minimo de fragdes ou
partes de prédio destinadas
a habitagao, nas quais nao
funcionem estabelecimentos
de AL.

Todos os municipios podem
aprovar um regulamento que
regulamente a atividade de
AL em todo o seu territdrio.
Nos municipios com mais de
REGULAMENTOS MUNICIPAIS Apenas para as areas de 1.000 estabelecimentos de

PARA AL contengao AL registados, a assembleia

municipal deve deliberar

expressamente sobre a

aprovagao ou nao de um
regulamento especifico para a
atividade de AL.
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ALOJAMENTO LOCAL

ANTERIOR REGIME
(até 31 de outubro 2024)

NOVO REGIME
(a partir de 1 de novembro 2024)

PROVEDOR DO ALOJAMENTO
LOCAL

N3o existia

Figura de carater facultativo,
criado por regulamento
municipal Objetivo:
apoiar o municipio na
gestdo de diferendos
entre os residentes, os
titulares de exploragao
de estabelecimentos de
AL e os condéminos ou
terceiros contrainteressados
Competéncias:
a) Apreciar as queixas;
b) Emitir recomendagdes
c) Aprovar e fazer implementar
guias de boas praticas sobre o
funcionamento da atividade

FISCALIZAGAO

Juntas de Freguesia tinham
poderes de fiscalizagado

Eliminados os poderes de
fiscalizagdo das Juntas de
Freguesia

TRIBUTAGAO

Caso tenha uma propriedade
com uma licenca de AL e opere
diretamente o negdcio (como
trabalhador independente), o
limite de 3 anos mantém-se.
Ou seja, € necessario parar a
atividade e aguardar 36 meses
antes de vender, para poder
reduzir a tributacdo as regras
normais. Se vender com o AL
ou dentro de 36 meses apds o
término da atividade, ndo serd
possivel deduzir despesas na
mais-valia, e o imposto sera

calculado sobre 95% do ganho.

N3o ha alteragdes fiscais. Isso
significa que a tributagdo da
sua operagao de AL permanece
a mesma, assim como as regras
do CGT sobre a venda da
propriedade.
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afm

all finance{p) atters

For any questions or assistance with local lodging
for businesses, our experienced team is here to help
you nawgate every step. Reach out to us at
info@afm.tax or call +351 281 029 059

“'YOU MUST PAY TAXES, BUT THERE'S NO LAW
THAT SAYS YOU NEED TO LEAVE ATIP."



