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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 Habitagao foi implementado.

Revogacao de Medidas Anteriores:

Uma das mudangas mais notaveis é a revogagao 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 pals, exceto em certas Areas de Contencdo. 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 licenca de AL para o seu apartamento aja rapidamente. De facto,
este decreto-lei atribui novos poderes aos municipios, o que significa que, caso
O municipio queira restringir os arrendamentos turisticos, podera fazé-lo e de-
terminar areas de contencao dentro do concelho.

Transmissibilidade das Licengas de AL:

As novas regulamentagdes 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 restricao no
numero de dias de abertura.
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Requisitos para Hostels:

Os hostels continuardo a exigir a aprovagado 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 licengca 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-
cencga. No entanto, o titular da licenga tem o direito de se pronunciar pessoal-
mente, e qualquer cancelamento nao pode exceder cinco anos.

Limites de Capacidade e Servigos Adicionais:

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

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 & administragdo do condominio.
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Além disso, o municipio pode solicitar que o titular da licenga de AL apresente
o contrato do seguro apropriado de AL no prazo de trés dias.

Areas de Contengio e Areas de Crescimento Sustentavel:

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

As Areas de Contencdo sdo 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.

Tributagcao mantém-se inalterada na operagao e venda do imovel:

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

Isto significa que a tributagdo sobre a operagdo de AL mantém-se a mesma,
bem como as regras sobre as mais-valias na venda do imodvel. Caso tenha uma
propriedade com uma licenca 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 imoveis com AL, incentivamos os proprietarios a planear antecipada-
mente, reunindo-se connosco antes de colocar o imdvel 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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Para conselhos personalizados e para garantir a conformidade
com as regulamentacoes fiscais, entre em contato com a AFM
através do email info@afm.tax ou visite www.afm.tax.

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



