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PREAMBULO

Este trabalho é parte integrante do processo de candidatura para atribui¢cao do titulo de
especialista, de acordo com o Decreto-Lei n.% 206/2009, de 31 de agosto, publicado em
Diario da Republica, 12 Série — N.? 168, e com o Regulamento para Atribuicao do Titulo
de Especialista no Instituto Politécnico do Porto, publicado em Diario da Republica, 22
Série — N.2 200 de 18 de outubro, através do Despacho n.% 14093/2011.

O presente documento pretende apontar caminhos e propostas que melhorem
significativamente o espirito da Portaria n®517/2008, de 25 de junho. Esta portaria regula
processos, quer de licenciamento quer de operacionalidade, do alojamento local, que
nao corresponde as atuais necessidades e caracteristicas da oferta.

A Secretaria de Estado do Turismo tem vindo a consultar as associagdes da hotelaria e
alojamento, no sentido de ser reunido 0 consenso com os Stakeholders, que permita a
alteracao da referida portaria, e este trabalho reflete a proposta por mim elaborada, e
apresentada pela AHRESP, Associagdo de Hotelaria, Restauracdo e Similares de
Portugal, de quem sou Presidente do Grupo de Setor da Hotelaria e Alojamento Local,
proposta que espero venha a ser considerada, uma vez que se trata de uma reflexao
importante que visa a simplificagdo de processos e a regulamentacdo de um setor
importante da nossa oferta turistica.
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INTRODUCAO

Ao longo dos ultimos 25 anos, tenho desenvolvido a minha atividade profissional em
varias areas economicas, dos quais destaco os ultimos 12 anos, integralmente
dedicados ao turismo. Além de empresario de hotelaria, tenho sido um elemento ativo
no mundo associativo, nomeadamente como Presidente do Grupo do Setor de Hotelaria
e Alojamento Local da AHRESP, Presidente da AHRESP Norte, membro da diregéo
executiva da Entidade Regional de Turismo do Porto e Norte de Portugal e Vice-
Presidente da Associacio de Turismo do Porto.

A minha experiéncia como docente na area de turismo, aliada ha minha formagéo
continua e ha minha experiéncia profissional, motivaram-me a apresentar este trabalho,
que como referido, faz parte de uma proposta apresentada ao legislador, com quem
tenho trabalhado através da AHRESP e em estreita colaboragdo ao longo de 2013, e
2014, contribuindo para a alteragao da portaria que regula o Alojamento Local.

A experiéncia profissional, o0 conhecimento pratico e a proximidade aos problemas que
a atual portaria cria no setor do alojamento permite-me ser um ator privilegiado e
participar ativamente na apresentacdo de propostas e caminhos, que melhorem a
competitividade do setor, simplificando processos e regulando, de uma forma
homogénea e credivel, o alojamento local que devido ao seu crescimento exponencial
nos ultimos 5 anos ultrapassou as barreiras de regulacdo que o Decreto-Lei n.? 39/2008,
de 7 de margo, e da Portaria n.2 517/2008, de 25 de junho, que consagrava a prestacao
de servicos de alojamento temporario em estabelecimentos que ndo reunissem o0s

requisitos legalmente exigidos para serem empreendimentos turisticos.

Apresento este trabalho para obtencdo do titulo de especialista em Hotelaria e
Restauragdo, dada a sua relevancia e contemporaneidade, uma vez que nos varios
contactos que tenho tido com o legislador, fico com a percecdo que uma parte
significativa das alteragdes a propor serao tidas em conta numa previsivel alteragéo ao
decreto-lei e as portarias que regulam o setor e que devera ocorrer durante o 1°

semestre de 2014.

A ligagdo ao mundo empresarial e a0 mundo académico obriga-me a uma continuada
aprendizagem e a descoberta permanente de novos mecanismos de melhoria dos
processos e competéncias, quer de aplicagao pratica em contexto de trabalho quer num
desenvolvimento permanente dos conteudos e métodos de ensino, num desafio
permanente de atualizacdo e reflexdo, que me parece relevante e que permite aos

estudantes aproveitarem os “dois mundos”, usufruindo do meu envolvimento no mundo



organizacional e profissional e da minha vontade em investir na minha formacao e nas

minhas competéncias académicas.

Por outro lado, o meu envolvimento na docéncia motiva-me para uma permanente
vontade de refletir com os estudantes, em contexto de ensino, e por sua vez essa
reflexdo é também transportada para o meu envolvimento no mundo profissional e

associativo.



|. CARACTERIZAGCAO DO ALOJAMENTO LOCAL

Como afirma Cunha (2006), sem equipamentos (hotéis e restaurantes) ndo ha atividade
turistica. Para demonstrar a importancia do turismo para a economia de um pais €
importante referir que, segundo o INE (2012), o setor do turismo representa cerca de
11% do Produto Interno Bruto (PIB) de Portugal. Ainda segundo a mesma fonte, este
setor é, estrategicamente, um dos setores mais importantes da economia nacional, ndo
s6 devido as receitas que proporciona e a mao-de-obra que ocupa, mas também, devido
aos efeitos multiplicadores que induz em diversas areas (AICEP, 2010).

O Decreto-Lei n® 39/2008, de 7 de margo, consagrou a figura do Alojamento Local (AL)
€ a sua concegao apontava para o seguinte fim objetivo: fazer migrar para esta categoria
todos os estabelecimentos com uma tipologia que o DL deixava fora dos
Empreendimentos Turisticos, nomeadamente os estabelecimentos cuja tipologia tinha
sido extinta por este decreto e ndo podiam chegar a Hotéis, como é o caso das pensoes,
e enquadra-los na figura de AL. Além disso, considerava todo o outro tipo de alojamento
qgue ¢é oferecido em andares e moradias, trazendo, deste modo, para a legalidade uma
oferta que até entéo vivia a margem da lei, numa economia informal e visivel, sobretudo
nos principais destinos nacionais, a exemplo do Algarve e Lisboa, mas muito visivel
também noutros destinos relevantes, como € o caso da Nazaré, com oferta em letreiros

nas janelas anunciando ‘rooms, chambres, zimmers”para o Verao.

O crescimento do AL foi tao rapido que a Portaria n.? 517/2008, de 25 de junho, foi
rapidamente ultrapassada pela realidade, e o fendbmeno foi potenciado pela crise
imobiliaria que ao ndo permitir escoar, no mercado habitacional, fragcdes destinados ao
aluguer residencial, descarregam para o mercado turistico com uma mera licenca de
habitacao, e estdao excluidos das regras de funcionamento exigidas aos Hotéis. Estas
pernoitas em alojamentos particulares, muitas das quais ndo pagam impostos nem
cumprem regras de higiene e seguranga, aumentaram a sua visibilidade, ja ndo do
tradicional anuncio nas janelas, mas de uma janela de maior dimensao, com a utilizacao

da web e dos sites especializados em promogao.

Segundo a AHRESP (2013), ha quatro milhdes de dormidas ilegais por ano, o
equivalente a 10% de um total das 40 milh6es de dormidas registadas que escapam a
legalidade (INE, 2013). Aproveitam alojamentos residenciais que ndo estao registados,
nao pagam impostos e operam a margem das regras de seguranca e higiene.



Por outro lado, o diploma existente consagrava que a responsabilidade de gestédo e
atribuicdo de licenciamento fosse da exclusiva responsabilidade das Cémaras
Municipais, cabendo a estas a autorizagdo da abertura, a fiscalizacdo, aplicacdo de
coimas e cobranca das mesmas, configurando um sistema pouco transparente e
regulado, agravado pelo facto de caber também as autarquias criar o seu proprio
regulamento para o alojamento local, o que levou a proliferacdo de regulamentos
distintos, e em varios casos em municipios vizinhos. Tal situagdo ajudou a uma certa
anarquia de regulamentos que, no limite, poderiam chegar aos 308 regulamentos
distintos, isto é, tantos quantos o niumero de autarquias existentes no pais.



Il. OBJETIVOS DA PROPOSTA

Sendo o alojamento uma das componentes mais importantes da oferta turistica, esta é
também uma das areas a qual deve ser dada mais atencao legislativa, uma vez que a
evolugdo no turismo tem sido rapida e nem sempre os regulamentos acompanham as

necessidades criadas por um mercado em constante mutagao.

Segundo Costa e Buhalis (2006), o turismo €, atualmente, a atividade econémica mais
importante do mundo. Prevé-se que o turismo continue a sua expansao como expressao
do crescimento da economia e do aumento dos rendimentos per capita, o que, por sua
vez, pode contribuir para o aumento da atividade econémica nas regides recetoras de
turistas, aumentando assim a qualidade de vida da populacdo residente e o seu

rendimento disponivel.

Ainda segundo Costa e Buhalis (2006), o turismo tem uma importancia critica para
determinados tipos de regides que ndao podem desenvolver outras industrias, mas por
outro lado, a ndo regulagao adequada pode criar fenédmenos de economia paralela, com
oferta de servigos que podem pér em causa, ndo s6 a qualidade, mas sobretudo a
seguranca dos seus utilizadores, para além da concorréncia desleal que fazem a outras

unidades de alojamento que cumprem as regras e 0s regulamentos.

O Decreto-lei n.® 39/2008, de 7 de margo, regulamentado através da Portaria n.°
517/2008, de 25 de junho, entretanto alterada pela Portaria n.® 138/2012, de 14 de maio,
que no seguimento da transposicdo da Diretiva n.? 2006/123/CE, do Parlamento
Europeu e do Conselho de 12 de dezembro de 2006, pelo Decreto-Lei n.? 92/2010, de
26 de julho, veio consagrar a possibilidade de inscricdo dos estabelecimentos de
alojamento local através do Balcdo do Empreendedor, e contemplava trés tipos de
estabelecimentos de alojamento local: o apartamento, a moradia e os estabelecimentos
de hospedagem, estabelecendo alguns requisitos minimos de seguranca e higiene.
Através deste enquadramento procurou-se legalizar servigos de alojamento que eram
oferecidos a turistas, tratando-se no entanto, de uma oferta informal sem qualquer
formalismo e a margem da lei, acautelando, ao mesmo tempo, que alguns dos
empreendimentos, extintos pelo Decreto-Lei n.% 39/2008 (pensdes, motéis, albergarias
e estalagens), que ndo viessem a reunir condicbes para serem estabelecimentos
hoteleiros, pudessem continuar a prestar servicos de alojamento, evitando-se, deste

modo, o respetivo encerramento com todas as consequéncias negativas associadas.
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No entanto, a dindmica do mercado e a procura e oferta do alojamento fez surgir e
proliferar um conjunto de novas realidades no mercado do alojamento e que nao se trata

de um fendmeno passageiro.

O Governo Portugués, através do Decreto-Lei n® 15/2014, de 23 de janeiro, procedeu a
segunda alteracao ao regime juridico da instalagéo, exploragédo e funcionamento dos
empreendimentos turisticos e assumiu a necessidade de autonomizar a figura do
alojamento local em diploma préprio, de forma a melhor adaptar a realidade a ainda
recente experiéncia desta figura no panorama da oferta deste tipo de servigos. Esta
proposta eleva a figura do alojamento local de categoria residual para categoria
auténoma, reconhecendo a sua relevancia turistica e a sua plena insergao na nogao de

alojamento turistico.

Desta forma, as figuras dos empreendimentos turisticos e do alojamento local passam
a ser duas figuras devidamente auténomas, sendo vedada a existéncia de
empreendimentos que, cumprindo com os requisitos dos empreendimentos turisticos,
prefiram colocar-se sob a figura e regime do alojamento local, obrigando a requisitos
minimos de fiscalizacdo e obedecendo a um regulamento geral aplicavel em todas as
regides e autarquias do pais.

No caso dos apartamentos, uma tipologia cada vez mais frequente e amplificada pela
publicitacao e intermediacao digital, € necessario que a sua disponibilizagao ao publico
para efeitos de alojamento temporéario presuma que sao fiscalmente enquadraveis em
prestacdo de servicos de alojamento, impedindo que tal atividade se desenvolva num
contexto de evasao fiscal, em oferta paralela e concorréncia desleal com a restante
oferta devidamente regulada e que cumpre com os requisitos obrigatérios para estarem

no mercado.

No caso dos estabelecimentos hospedagem prevéem-se requisitos particulares para os
“hostels”, para os quais se exigem especiais caracteristicas, sem que tal impeca o
desenvolvimento e inovacdo desta oferta que tem crescido exponencialmente,

sobretudo nos centros urbanos.



Ill. PROPOSTA DE DIPLOMA

Nao se pretende, de todo, voltar a burocratizar o processo de licenciamento destes
estabelecimentos, mas antes tornar mais transparente e eficaz o controlo, para além da
criacao de regras minimas de existéncia, que permitam assegurar a livre concorréncia,
mas também a seguranca dos utilizadores destes servigos, de uma forma equitativa e
transversal a todo o pais. Assim, nesta proposta é fixado um limite maximo ao numero
de apartamentos e de quartos de um estabelecimento de AL, bem como a determinacao
de um limite maximo de capacidade para AL no mesmo edificio e a todos os alojamentos
alugados e subalugados. O aluguer de apartamentos e quartos tem de ter um numero
minimo e maximo por prédio e ndo pode ser praticado sem um parecer prévio dos
condominios e sem que haja uma comunicagao formal as reparticées de finangas, além

dos requisitos ja anteriormente consagrados.

A proposta de diploma apresentada ja tem em conta a revisdo ao RJET, através do
Decreto-Lei n® 15/2014, de 23 de janeiro.

Ill.1. Estabelecimento de Alojamento Local

Devem ser considerados estabelecimentos de AL aqueles onde sejam prestados,
ocasional ou regularmente, servicos de alojamento temporario, mediante remuneracao,
mas que nao reunam oS requisitos para serem considerados empreendimentos
turisticos, e nao deve ser permitida a instalagdo, exploracdo e funcionamento como
estabelecimentos de AL aqueles que relnam 0s requisitos necessarios para serem

considerados empreendimentos turisticos.

I11.2. Tipologias

Os estabelecimentos de AL devem integrar-se, no maximo, em quatro tipologias:
moradias, apartamentos, os tradicionais estabelecimentos de hospedagem e hostels.

A Portaria 517/2008, de 25 de junho, estabelece que as tipologias para alojamento local
sejam consideradas da seguinte forma:

a) Moradia, que se considera quando é constituida por um edificio autbnomo, de
carater unifamiliar.

b) Apartamento, cuja unidade de alojamento é constituida por uma fracao auténoma
de edificio.
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c) Estabelecimento de Hospedagem, o estabelecimento de AL cujas unidades de
alojamento sado constituidas por quartos.

Assim, a estas tipologias, propde-se adicionar uma quarta com a designacao de Hostel
e com especificidades proprias.

I1l.3. Denominagdo “Hostel”

Deverao ser aplicados 0s mesmos requisitos apontados para o restante AL — Alojamento
Local Qualificado (Estabelecimentos de Hospedagem), mas com a obrigatoriedade da
existéncia de algumas areas de servigo que distinguem este tipo de estabelecimento
dos restantes estabelecimentos de hospedagem. S6 podem utilizar a denominacao de
“Hostel” os estabelecimentos de alojamento local que disponham, no minimo, de quatro

unidades de alojamento em dormitério.

a) Os quartos dos dormitérios devem dispor de um compartimento individual por cada
cama, com sistema de fecho.

b) A area util minima de camaratas (caracteristica diferenciadora dos Hostels) deve ser
pelo menos de 10 m2 para uma capacidade de 2 camas, acrescida de 3,5 m2 por
cada hospede extra. Assim, em uma camarata com capacidade para 6 camas, a
area minima devera ser de 25 m2.

c) As areas comuns dos ‘hostels” compreendem todos 0s espacos sociais comuns,
cozinhas e areas de refeicdo de utilizacado pelos héspedes.

d) Em todos os ‘hostels” deve existir, em cada corredor, sinalética de saidas de
emergéncia e um extintor.

e) Os “hostels”com mais de cinquenta camas devem dispor de, pelo menos, um quarto
e um sanitario completo adaptados a pessoas com mobilidade reduzida.

f) Os “hostels”com mais de cinquenta camas devem dispor de um sistema de detecao
de incéndios ligado a uma central de alarme.

g) Todos os ‘hostels” devem assegurar um servico de receg¢ao, presencial ou por
qualquer outro meio, disponivel durante 24 horas.

h) Deve existir uma area comum para utilizagdo de todos os hdspedes, dispondo de
mesa, cadeiras ou sofa, TV (opcional), correspondente a uma capacidade de
utilizacao por 40% do total de héspedes, considerando uma area util por hdspede,
nunca inferior a 1,5 m2. Assim por cada 50 héspedes, a instalagao devera dispor de
uma zona comum com pelo menos 75 m2. Os espagos sociais comuns devem, no
somatorio dos espacos disponiveis para o efeito, respeitar os seguintes indices de
area: 1) para hostels com menos de 50 camas, um minimo de 20 m2 aos quais
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acresce 0,75 m2 por cama; 2) para hostels com mais de 50 camas, um minimo de
20 m2 aos quais acresce 0,50m2 por cama;
Os espacos sociais comuns devem dispor de zonas de estar equipadas com
iluminacado elétrica e mobilidrio adequado a permanéncia confortavel dos seus
utentes.
Deve existir uma area comum para refeicées para utilizacdo de todos os hospedes,
dispondo de mesas e cadeiras correspondente a uma capacidade de utilizagao por
40% do total de hospedes, considerando uma area util por héspede nunca inferior a
1,5 m2. Assim, por cada 50 héspedes, a instalacdo devera dispor de uma zona
comum nunca inferior a 30 m2;
Deve existir uma area de confecdo de refeigbes ligeiras para utilizagdo comum a
todos os héspedes correspondente a uma capacidade de utilizagao por 40% do total
de hospedes, considerando uma area util por héspede nunca inferior a 1,5 m2.
Assim por cada 50 héspedes, a instalacdo devera dispor de uma zona comum,
nunca inferior a 30 m2. Sempre que o estabelecimento de hospedagem ou hostel
disponha de cozinha para utilizacdo dos héspedes nas areas comuns, esta deve
apresentar-se devidamente equipada e cumprindo um réacio de 1 disco elétrico ou
bico de gas por cada 15 camas.
Para além dos demais legalmente estabelecidos no anterior diploma, as cozinhas
ou copas, comuns ou privativas, devem dispor obrigatoriamente dos seguintes
requisitos minimos:

i.  Agua corrente, quente e fria;

i. Revestimentos de pavimentos e de paredes impermeaveis e de facil

lavagem;
ii.  Lava-louca com saida de esgoto através de um ramal de ligagéo;
iv.  Fogao elétrico, ou a gas, devendo neste caso existir um certificado de queima
de gas;

v.  Sistema de evacuacao de fumos, gases e maus cheiros;

vi.  Frigorifico;

vii.  Maquina de lavar louga;
vii.  Utensilios de cozinha adequados;

iXx.  Armarios para viveres;

X. Internet wireless nos quartos, camaratas e zonas comuns.
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I11.4. Requisitos gerais para a prestacdo de servigos de Alojamento Local

O exercicio de prestacao de servicos de alojamento deve obedecer a regras claras,

obrigatérias e transversais em todo o pais, podendo, no entanto, serem observadas

excegdes quando a instalacao destes estabelecimentos tenham caracteristicas muito

especificas, nomeadamente se estiverem implantadas em zonas histéricas e com

constrangimentos construtivos e arquiteténicos.

1)

A autorizagao (alvara de autorizagdo) deve ser emitida pelo Turismo de Portugal
(TP) ou através de delegacao nas Entidades Regionais do Turismo em substituicdo
das atuais licencas emitidas pelas autarquias.

Em todos os estabelecimentos de alojamento local deve existir um titular da
exploracao do estabelecimento a quem cabe o exercicio da atividade de prestacao
de servigos de alojamento (norma ja contemplada no atual diploma).

O titular da exploragdo do estabelecimento de AL deve contratar um seguro de
responsabilidade civil que cubra os danos patrimoniais e ndo patrimoniais causados
por sinistrados decorrentes da prestacao de servicos de alojamento.

Todas as declaragcbes e termos de responsabilidade do titular da exploragdo do
estabelecimento de AL devem ser assinados no caso de este se tratar de uma
pessoa coletiva, por quem tenha efetivos poderes para obrigar a sociedade.

Os pedidos de alvara devem incluir planta de imével com indicacao clara das
unidades de alojamento a afetar a atividade de AL.

Deve existir uma caderneta predial urbana, devidamente atualizada (norma ja
contemplada no atual diploma).

Deve ser entregue aquando do licenciamento, a ata de condominio onde
explicitamente é autorizada pelos condéminos a utilizagao para alojamento local.

A abertura da atividade devera ser comunicada a reparticao de financas local.

O AL devera estar mobilado e equipado e oferecer ao publico, em geral, além de
dormida, servicos complementares ao alojamento, nomeadamente, limpeza ou

recegao, por periodos inferiores a 30 dias.

10) Quando o imével tem capacidade para 50 ou mais pessoas (s6 nos casos dos

estabelecimentos de hospedagem ou hostels), deve existir um projeto de segurancga
contra riscos de incéndio, bem como termo de responsabilidade do seu autor em
como o sistema de seguranca implementado se encontra de acordo com o projeto
apresentado e que seja imposto maior rigor e controlo no cumprimento das medidas
de autoprotecao definidas na Portaria 1532/2008 — de acordo com a utilizagéo-tipo
e respetiva categoria de risco — Decreto-lei 220/2008, com consequente
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responsabilidade de fiscalizagdo da ANPC e Corporagbes de Bombeiros Locais
(norma ja contemplada no atual diploma).

11) Nos apartamentos e moradias, nao podem ser licenciados mais que 10 unidades de
alojamento e 30 utilizadores.

12) E obrigatéria a afixacdo de placa de identificacdo nas portas dos estabelecimentos
com n® de registo de AL, a semelhanga do que acontece com os ET’s (alteracéo do
n® 1, art. 9° da Portaria 517/2008, onde descreve “os estabelecimentos de
alojamento local podem afixar” alterando para “tem de afixar”.

13)E obrigatéria a identificacdo em toda a publicidade do n® de registo e do
licenciamento (forma de identificacdo dos estabelecimentos legalizados em meios
de comunicagéao e portais de venda on-line);

14) O registo de estabelecimentos de AL deve ser obrigatério e condicdo necessaria
para a instalagéo, exploragao e funcionamento dos estabelecimentos, a semelhanga
do que acontece com os ET’s, com ligagao direta ao RNT — Registo Nacional de
Turismo (como previsto no art. 40° do Decreto-Lei n® 39/2008, e consequentemente
no n%, do art. 4° da Portaria 1087/2010, de 22 de outubro) de acordo com o
Licenciamento Zero — Declaracao Eletrénica — Comunicagéo Prévia.

I11.5. Abertura, fiscalizagcdo de requisitos

O documento emitido pelo Turismo de Portugal, I.P. contendo o nUmero de registo do
estabelecimento local constitui titulo valido de abertura ao publico. No entanto, a
verificagdo dos requisitos de instalagdo do estabelecimento de AL, no ambito da sua
abertura, deve competir as cdmaras municipais que podem realizar vistorias para a
verificacdo do cumprimento dos requisitos necesséarios, sendo, contudo, da
competéncia da ASAE a fiscalizagao destes estabelecimentos.

a) A Comunicagéao prévia ao TP deve conter, obrigatoriamente, a dentificagdo do
titular da exploragéo do estabelecimento, com mengéao do nome ou firma e do
numero de identificagao fiscal; enderego da sede da pessoa coletiva ou do titular
da exploragdo do estabelecimento; nome do estabelecimento e enderego;
capacidade (quartos e camas) do estabelecimento bem como a data de abertura
ao publico e o nome, morada e contacto telefénico de pessoa a contactar em
caso de emergéncia.

b) A abertura, conforme ja referido, sé deve ocorrer apds o envio de uma cépia
simples da declaragéo de inicio ou alteracao de atividade do titular da exploragéao
do estabelecimento apresentada junto da Autoridade Tributaria.
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c) A capacidade méaxima dos estabelecimentos de AL, com exceg¢do dos
designados como “hostel’, deve ser de quinze unidades de alojamento para os
estabelecimentos de hospedagem e de 10 para apartamentos e moradias. No
entanto, este dimensionamento limite s6 deve ser aplicado no caso dos
estabelecimentos de hospedagem as novas ofertas, ficando excluidas todas as
unidades que ja ndo ofereciam uma maior capacidade instalada e aplicando-se

assim s6 a novas ofertas de alojamento.

I1l.6. Outros requisitos gerais de carater obrigatdrio

Os estabelecimentos de alojamento local devem ainda obedecer aos seguintes

requisitos:

a)

b)

Estarem ligados a rede publica de abastecimento de agua ou dotados de um sistema
privativo de abastecimento de &gua com origem devidamente controlada;

Estarem ligados a rede publica de esgotos ou dotados de fossas sépticas
dimensionadas para a capacidade maxima do estabelecimento;

As instalagbes sanitarias dos estabelecimentos de AL devem dispor de um sistema
de seguranga que garanta privacidade;

As cozinhas dos estabelecimentos de AL devem dispor de um sistema de evacuacao
de fumos e gases;

Os estabelecimentos de AL devem reunir sempre condi¢des de higiene e limpeza.
Quando o estabelecimento de AL se situe em edificio constituido em propriedade
horizontal, o regulamento de condominio, quando existente, ou o respetivo titulo
constitutivo, podem estabelecer requisitos adicionais de instalacédo, exploragcao e

funcionamento, que devem ser, obrigatoriamente, cumpridos.

I1l.7. Requisitos de seguranca

1.

Os estabelecimentos de alojamento local devem cumprir as regras de seguranga
contra riscos de incéndio, nos termos do disposto no Decreto-Lei n.? 220/2008, de
12 de novembro, as medidas de autoprotecao previstas na Portaria n.® 1532/2008,
de 29 de dezembro, e ainda os requisitos previstos nos numeros seguintes.

Os estabelecimentos de alojamento local que tenham capacidade inferior a dez
pessoas devem dispor de:

a) Extintor e manta de incéndio acessiveis aos utilizadores;

b) Equipamento de primeiros socorros acessivel aos utilizadores;
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c) Indicacdo do numero nacional de emergéncia (112) em local visivel aos
utilizadores.

3. Os estabelecimentos de alojamento local previstos no numero anterior e que tenham
capacidade superior a dez pessoas devem dispor, para além dos requisitos previstos
nas alineas b) e c) do referido numero, de um sistema de seguranga contra riscos
de incéndio, de acordo com o projeto apresentado, e de telefone mével ou fixo com
ligacao a rede exterior.

I11.8. Estabelecimentos comerciais e de prestagdo de servigcos

Nos estabelecimentos de alojamento local podem instalar-se estabelecimentos
comerciais e de prestacao de servigos, incluindo os de restauracédo e de bebidas, sem
prejuizo do cumprimento dos requisitos especificos previstos na demais legislacao
aplicavel a estes estabelecimentos.

111.8.1. Exploragdo e funcionamento

1. Identificag&o e Publicidade:

a) Os estabelecimentos previstos no presente decreto-lei devem identificar-se
como AL;

b) A publicidade, documentacdo comercial e merchandising dos estabelecimentos
de alojamento local devem indicar o respetivo nome e, se ja existente, nimero
de registo, ndo podendo sugerir caracteristicas que o estabelecimento néo
possua nem sugerir que oS mesmos se integram num dos tipos de
empreendimentos turisticos previstos no Decreto-Lei n® 39/2008, de 7 de margo,
alterado e republicado pelos Decretos-Lei n%s 228/2009, de 14 de setembro, e
15/2014, de 23 de janeiro.

2. Placa identificativa:

Nos estabelecimentos de alojamento local é obrigatéria a afixacao, no exterior, junto a
entrada principal, de uma placa identificativa, e os modelos da placa identificativa séo
os aprovados pelo responsavel pela area do turismo (SET).

3. Periodo de funcionamento:
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Sem prejuizo de disposic¢ao legal ou contratual, os estabelecimentos de alojamento local
podem estabelecer livremente os seus periodos de funcionamento.

O periodo de funcionamento dos estabelecimentos de AL deve ser devidamente
publicitado e afixado em local visivel ao publico do exterior, exceto quando o
estabelecimento esteja aberto todos os dias do ano.

4. Livro de reclamacoes:

Os estabelecimentos de AL devem dispor de livro de reclamagfes nos termos e
condigdes estabelecidos na legislagao aplicavel.

5. Fiscalizacédo e sancgdes:

Compete a ASAE fiscalizar o cumprimento do disposto no presente decreto-lei, bem
como instruir os respetivos processos e aplicar as respetivas coimas e sancoes

acessorias.

a) Para o exercicio das competéncias previstas nos nimeros 1 e 2, a camara municipal
e a ASAE podem solicitar ao Turismo de Portugal, I.P., a qualquer momento, a
realizacao de vistorias para a verificacdo do cumprimento de requisitos

b) Se da vistoria referida no numero anterior se concluir pelo incumprimento, deve o
Turismo de Portugal, I.P. estabelecer um prazo razoavel, obrigatério e nao
prorrogavel, para que o estabelecimento, sob pena de interdigao, inicie o processo
de licenciamento como empreendimento turistico ou inicie a operagdo urbanistica
necessaria ao cumprimento dos requisitos necessarios para o seu licenciamento.

c) Compete a AT fiscalizar o cumprimento das obrigagdes fiscais.

Em caso de ndo declaragdo de rendimentos decorrentes da atividade de alojamento
prevista no presente diploma, que conduza a impossibilidade de comprovagéo e
quantificacdo direta e exata dos elementos indispensaveis a correta determinagéao da
matéria tributavel, a AT podera recorrer ao uso de métodos indiretos para determinacao
da respetiva matéria coletavel.

6. Infragcdes Tributarias:

O nao cumprimento das obrigacdes fiscais decorrentes do presente decreto-lei constitui
infracdo tributaria, nos termos previstos no Regime Geral das Infragbes Tributérias,
aprovado pela Lei n.? 15/2001, de 5 de junho.

7. Sancoes:
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Em func&o da gravidade bem como da culpa do agente, podem ser aplicadas sangoes,
caso nao seja cumprido o disposto no regulamento:

a) Suspensao, por um periodo até dois anos, do exercicio da atividade diretamente
relacionada com a infracdo praticada;

b) Encerramento, pelo prazo maximo de dois anos, do estabelecimento ou das
instalagdes onde estejam a ser prestados servigos de alojamento, de angariacao de
clientela ou de intermediagdo de estabelecimentos de alojamento local e que néo
cumpra os requisitos fixados.

8. Interdicao de utilizagao:

A ASAE devera ser a entidade competente para determinar a interdicdo temporaria do
funcionamento dos estabelecimentos de AL, na sua totalidade ou em parte, quando a
falta de cumprimento das disposicdes legais aplicaveis puser em causa a seguranca
dos utilizadores ou a saude publica, sem prejuizo das competéncias atribuidas por lei a
outras entidades.

9. Disposi¢des que devem ser transitérias:

Esta proposta nédo pretende alterar nem sugerir modificagées nos restantes artigos da
portaria que transitariam para uma nova proposta. No entanto, numa eventual alteracéo

devem ser salvaguardadas, como transitorias, as seguintes normas:

a) A presente proposta aplica-se aos processos pendentes, excetuados o0s
processos de contraordenagao.

b) Os estabelecimentos de alojamento local registados a data da entrada em vigor
do presente diploma dispdem de seis meses para o cumprimento das novas
obrigacdes e requisitos decorrentes do diploma, com excegéo do limite de oferta
de unidades de alojamento em estabelecimentos de hospedagem, que s6 se
deve aplicar aos novos pedidos de licenciamento, salvaguardando assim os que
ja operam no mercado.

c) No prazo maximo de 120 dias a contar da data da publicacdo do presente
decreto-lei, as camaras municipais devem proceder a inscricdo no RNAL de
todos os estabelecimentos locais que se encontrem registados.
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Conclusao

Apesar da alteracao recente a Lei dos Empreendimentos Turisticos e Alojamento Local,
ha claramente uma necessidade e oportunidade para tornar o mercado mais
transparente e regulado, sem que isso implique necessariamente um aumento da

burocratizagédo ou a criagcao de sistemas complexos de classificagao.

O que se pretende é que a concorréncia seja leal e que esteja assegurada a seguranga
de todos os hdéspedes, bem como a qualidade minima exigida para este servigo,
assegurando um standard minimo de qualidade para a atribuicdo de uma licenga para
estabelecimentos de alojamento local qualificado.

E certo que de nada serve alterar as normas em vigor, se estas ndo forem
acompanhadas de normas rigidas de fiscalizagao, porque contrariamente aos outros
paises comunitarios, em Portugal, raramente assistimos a inspecdes deste tipo de
alojamento, 0 que nao € aceitavel e prejudica gravemente toda a outra oferta, criando

condicdes de concorréncia desleal para quem cumpre obrigagdes e requisitos.

Apesar do espirito que levou a esta regulagdo, ter como base a integracdo do
alojamento paralelo que foi surgindo nas duas ultimas décadas em Portugal, a grande
maioria dos Players de mercado, tendo em conta os dados e opinides recolhidas nas
duas principais associa¢oes do Setor, a AHRESP e a AHP, entendem que muita coisa
ficou por regular, criando situagdes de desigualdade e de concorréncia desleal em todo
o Pais, tendo por isso tido o efeito contrario ao pretendido e descurando regras e
procedimentos essenciais, ndo s6 para uma concorréncia saudavel, mas também para

a seguranga dos utilizadores destas unidades de alojamento.

Para além destes factos, o aparecimento de novas unidades com caracteristicas
diferenciadoras pelas novas tendéncias nacionais e internacionais, com novos formatos,
como é o caso relevante dos Hostels, relanga a necessidade de uma discussao que leve
a uma maior harmonizagao destes servigcos, para o bem do Pais, do Turismo e de todos

0S que nos visitam.
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