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MUNICIPIO DE LAGOA (ALGARVE)
Regulamento n.° 1384/2026

Sumario: Aprova o Regulamento Municipal para o Crescimento Sustentavel do Alojamento Local no
Concelho de Lagoa.

O Presidente da Camara Municipal de Lagoa, Luis Anténio Alves da Encarnagao, torna publico,
nos termos do artigo 139.° do Cddigo do Procedimento Administrativo, aprovado pelo Decreto-Lei
n.° 4/2015, de 7 de janeiro, no uso da competéncia conferida pela alinea t) do n.° 1 do artigo 35.° do
Anexo |, da Lei n.° 75/2013, de 12 de setembro, em conjugagao com o artigo 56.° da referida Lei, que
a Assembleia Municipal em sessao ordinaria realizada no dia 29 de setembro de 2026, aprovou, sob
proposta da Camara Municipal de 13 de janeiro de 2026, o Regulamento Municipal para o Crescimento
Sustentavel do Alojamento Local no Concelho de Lagoa, que ora se publica e que entrara em vigor, no
1.° dia do més seguinte ao da sua publicagao no Diario da Republica, conforme o disposto no artigo 18.°
do Regulamento, conjugado com os artigos 139.° e 140.°, ambos do supracitado Cédigo do Procedi-
mento Administrativo.

Mais torna publico que, em cumprimento do disposto no artigo 101.° do CPA foi a respetiva pro-
posta de Regulamento submetida a consulta publica pelo periodo de 30 (trinta) dias.

1 de outubro de 2026. — O Presidente da Camara, Luis Anténio Alves da Encarnagao.

Projeto de Regulamento Municipal para o Crescimento Sustentavel
do Alojamento Local no Concelho de Lagoa

Nota justificativa

O Decreto-Lei n.° 76/2024, de 23 de outubro, que procedeu a alteracdo do Regime Juridico da
exploragao dos estabelecimentos de alojamento local, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 128/2014, de
29 de agosto, veio preconizar no n.° 5 do artigo 4.° a possibilidade de os municipios poderem aprovar
um regulamento administrativo para a atividade de Alojamento Local (AL) no territorio.

A atividade turistica € um dos grandes motores de desenvolvido do concelho de Lagoa, do qual
nao se pode excluir a atividade de arrendamento de curta duragao (casas de férias) que surgiu logo com
alvor do turismo e que rapidamente se espalhou, principalmente, pelas zonas costeiras do concelho,
numa atividade econdémica paralela e sem regulamentagao. Com a aprovagao e publicagdo do Regime
Juridico da Exploragao dos Estabelecimentos de Alojamento Local, pelo Decreto-Lei n.° 128/2014, de
29 de agosto, esta atividade econdmica passou a estar sujeita a maior regulamentagao e a registo.

As sucessivas alteragdes a que o Regime Juridico foi sendo sujeito ao longo dos seus 10 anos
e os diversos diplomas aplicaveis a atividade, fizeram com que a regulamentagao da atividade tenha
aumentado, nomeadamente, no que diz respeito as garantias de seguranga e de conforto para os utili-
zadores, (obrigatoriedade de implementagao de medidas de seguranga, de seguro de responsabilidade
civil, de livros de reclamagoes, etc.).

Contudo, face a crise habitacional existente atualmente em Portugal a que o concelho de Lagoa
nao é naturalmente alheio, verifica-se a necessidade de se monitorizar e regulamentar a abertura de
novos estabelecimentos de AL, nomeadamente através da criagdo de Areas de Contencao e Areas de
Crescimento Sustentavel previstas nos artigos 15.°-A e seguintes do referido Regime Juridico.

De acordo com as informagdes disponibilizas pelo Ministério da Economia em dezembro de 2023,
e na sequéncia da entrega dos Comprovativos de Atividade, previstos no Programa Mais Habitagao,
o concelho de Lagoa foi o 7.° concelho com mais declaragoes recebidas (2806), tendo sido apenas
precedido pelos concelhos de Lisboa, Porto, Albufeira, Loulé, Lagos e Portimao. Estimando-se, ainda
assim, que cerca de 1000 estabelecimentos nao apresentaram o comprovativo de atividade, ou estavam
isentos da sua apresentacgao.
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0 concelho de Lagoa apresenta um forte dinamismo no setor imobiliario com um grande nimero
de transagoOes de imoveis nos diferentes segmentos de mercado, dindmica essa a que nao é alheia
a atividade do AL. Considerando que o numero médio anual de novos registos no Municipio de Lagoa
ultrapassou largamente os 100 estabelecimentos nos anos de 2023 e 2024, nimeros que ultrapassam
o numero de novas edificagcdes e reabilitagdes (de ruinas e devolutos) no mesmo periodo. O que nos
leva a necessariamente concluir que os novos registos de AL incidiram sobre residéncias habituais,
secundarias, e imdveis/fragoes vagas e devolutas, que foram alocadas ao arrendamento de curta dura-
¢ao, em prejuizo da sua alocagao ao alojamento permanente, tanto em regime de habitagao propria do
proprietario como em regime de arrendamento de média/longa duracao.

O crescimento da oferta de AL traz consigo desafios ao nivel da gestado urbanistica, que, se nao
forem bem geridos, podem vir a criar uma ainda maior pressao sobre o mercado da habitagao.

Tendo em consideracao a escassez de oferta de habitagao que afeta todo o pais, torna-se impor-
tante que o Municipio de Lagoa possa gerir o crescimento do AL no seu territério, de forma sustentada,
direcionando-o preferencialmente para o aproveitamento de imdveis nao dedicados a habitacao per-
manente, estejam eles vagos ou degradados, ou casas de férias que nunca fizeram nem se prevé que
venham a fazer parte do parque habitacional permanente.

Por estas razoes, e tendo em conta as novas competéncias atribuidas aos Municipios, pelo Decre-
to-Lein.° 76/2024, de 23 de outubro, que alterou o regime juridico da exploragao dos estabelecimentos
de alojamento local, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, as cAmaras municipais
passam a dispor de instrumentos que lhes permitem gerir o seu territério nesta matéria. Estes meios
conferem-lhes a possibilidade de criar areas de contengao, para situacées onde ja se verifica uma
sobrecarga excessiva de registos, recorrer a um novo instrumento de gestao do crescimento do AL,
através da criagao de areas de crescimento sustentavel, o que permite, de forma antecipada, gerir
o desenvolvimento do AL, monitorizando e acompanhando o crescimento de forma controlada.

Este novo instrumento deve, assim, ser operacionalizado no concelho de Lagoa, por forma a evitar
que o crescimento do AL colida com o segmento mais sensivel da habitagao, o arrendamento, criando
mecanismos legais para o efeito (pretende-se, nomeadamente, impedir registos em imdveis que, estando
localizados em zonas com restrigoes, tenham contratos de arrendamento para habitagcao permanente
nos dois ou cinco anos imediatamente anteriores ao pedido de registo, conforme o mesmo se localizar
em area de crescimento sustentavel ou em area de concegao).

Deve, ainda, ser tido em consideracao que a definicao destas areas, tanto areas de contengao
como areas de crescimento sustentavel do AL, deve ser proporcional, conforme resulta do disposto
no Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, na sua redagao atual, e ainda da Diretiva Comunitaria
de Servigos, pelo que importa, baseado em dados concretos, criar um regulamento que garanta essa
proporcionalidade.

Os critérios definidos para a criagao das respetivas areas de gestao do AL, devem ser objetivos,
claros e transparentes, e respeitar a realidade e especificidade local, neste caso ao nivel da Freguesia/
Uniao de Freguesias, Area de Reabilitagcao Urbana.

Por outro lado, importa nao perder de vista que o setor deve continuar a desenvolver-se assente em
elevados padroes de qualidade, procurando a exceléncia turistica do concelho. Para tal, importa que os
novos projetos a implementar impactem positivamente economica, social, mas também ambientalmente.

Desta forma, o Municipio de Lagoa desenvolveu indicadores e racios que, além da relagao entre
AL e alojamento total de iméveis — método util, mas demasiado simplista para as caracteristicas do
destino — também levam em conta o peso e a proporgao das casas nao dedicadas a habitagao per-
manente, em particular as casas de segunda habitacao ou de férias e as casas vagas, e teve, ainda, em
consideragao as especificidades locais ao nivel da freguesia.

O Municipio entende que a figura do Provedor do Alojamento Local, criada pelo Decreto-Lei
n.° 128/2014, de 29 de agosto, na sua redagao atual, pode ter um papel importante na mediagao e con-
ciliacao da atividade de AL com outros, nomeadamente em condominios, mas também com a comu-
nidade local em geral. Por isso, os principios e mecanismos sua atuagao, no presente regulamento.
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Assim:

No uso do poder regulamentar conferido as autarquias locais pelo artigo 241.° da Constituigao da
Republica Portuguesa, procede-se a elaboragao do presente Projeto de Regulamento Municipal para
a Gestao Sustentavel do Alojamento Local de Lagoa, nos termos do artigo 99.° do Coédigo de Procedi-
mento Administrativo, que se submete a aprovagdo da Camara Municipal, ao abrigo da alineak) don.° 1
do artigo 33.° conjugado com a alinea g) do n.° 1 do artigo 25.° da Lei n.° 75/2013, de 12 de setembro,
na redagao atual, do Decreto-Lein.° 128/2014, de 29 de agosto na redagao atual, do Regime Juridico das
Contraordenagdes Econémicas (RJCE) e da Portaria n.° 262/2020, de 6 de novembro, na redagao atual.

Apds cumpridas as formalidades previstas nos artigos 100.° e 101.° do Cédigo de Procedimento,
Administrativo, e, caso nao haja contributos em sede de audiéncia de interessados e de consulta publica,
sera de enviar a aprovagao da Assembleia Municipal nos termos da alinea k) do n.° 1 do artigo 33.°
conjugado com a alinea g) do n.° 1 do artigo 25.° da Lei n.° 75/2013, de 12 de setembro, na redagao
atual, e posterior publicagcao em Diario de Republica nos termos do artigo 139.° do CPA.

Artigo 1.°
Lei Habilitante

O presente Regulamento é elaborado nos termos e ao abrigo do disposto na alinea €) do n.° 2
do artigo 66.2, no n.° 7 do artigo 112.° e no artigo 241.° da Constituigao da Republica Portuguesa, na
alinea n) do n.° 2 do artigo 23.° e na alinea g) do n.° 1 do artigo 25.°, conjugada com a alinea k) do
n.° 1 do artigo 33.°, todos do Anexo | a Lei n.° 75/2013, de 12 de setembro, na redacgao atual, non.® 1
do artigo 15.°-A do Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, na redagao que lhe foi conferida pelo
Decreto-Lei n.° 76/2024, de 23 de outubro, doravante designado por Regime Juridico da Exploracao
dos Estabelecimentos de Alojamento Local (RJEEAL), e nos artigos 135.° e seguintes do novo Cddigo
do Procedimento Administrativo, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 4/2015, de 7 de janeiro.

Artigo 2.°

Objeto

1 — O presente Regulamento tem por objeto a gestao sustentavel do AL no territério do concelho
de Lagoa, através da criagao de area de contengao, areas de crescimento sustentavel, e a definigao de
limites a partir dos quais estas serao convertidas em areas de contengao.

2 — O presente Regulamento estabelece ainda as utilizagoes validas e compativeis com o exercicio
da atividade de AL, nos termos previstos no artigo 6.°-B do RJEEAL.
Artigo 3.°
Defini¢oes
1 — Para os efeitos do presente Regulamento, consideram-se:

a) Estabelecimentos de Alojamento Local (AL): aqueles que prestem servigo de alojamento tem-
porario, nomeadamente a turistas, mediante remuneragao, e que relinam 0s requisitos previstos no
RJEEAL, na sua atual redacgao;

b) Moradia: o estabelecimento de AL cuja unidade de alojamento é constituida por um edificio
auténomo, de carater unifamiliar;

c) Apartamento: o estabelecimento de AL cuja unidade de alojamento é constituida por uma fragao
auténoma de edificio ou parte de prédio urbano suscetivel de utilizagdo independente;

d) Estabelecimento de hospedagem: o estabelecimento de AL cujas unidades de alojamento sao
constituidas por quartos, integrados numa fragao auténoma de edificio, num prédio urbano ou numa
parte de prédio urbano suscetivel de utilizagao independente;
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e) Quartos: a exploragao de AL feita na residéncia do locador, que corresponde ao seu domicilio
fiscal, sendo a unidade de alojamento o quarto e s6 sendo possivel, nesta modalidade, ter um maximo
de trés unidades;

f) Habitagao propria: a que se destina a habitacao do proprietario e respetivo agregado familiar,
sendo esta a sua morada fiscal, de acordo com a definigao do Instituto Nacional de Estatistica (INE);

g) Habitacao Secundaria: a que se destina a ocupagao durante periodos ocasionais, pelo proprie-
tario, como casa de férias, de acordo com as regras estabelecidas para o efeito pelo INE;

h) Habitagao Vaga: a que nao esta a ter ocupacao, de acordo com as regras estabelecidas para
o efeito pelo INE;

i) Racio de relevancia do AL: proporgao entre o nimero de registos de alojamento local e o nimero
total de fogos habitacionais, de acordo com as definigdes do INE;

j) Racio de pressao: proporgao entre o nimero de estabelecimentos de AL e o nimero de iméveis
nao utilizados para habitacao permanente, constituidos pela soma dos iméveis vagos e de segunda
habitagcao, nomeadamente casas de férias e dos imdveis vagos e devolutos, de acordo com as defini-
¢Oes do INE;

k) Areas de contengao: as areas que, apresentem um racio de pressao superior a 50 %, e nas quais
se verifique uma sobrecarga excessiva de estabelecimentos de AL medido pelos racios de pressao
e de relevancia, que possa justificar restricdes a instalacao de novos estabelecimentos de AL, ou as
areas habitacionais promovidas, desenvolvidas e financiadas através e politicas habitacionais, e que
a Camara Municipal queira preservar como uso habitacional. Poderao ser consideradas freguesias/
unides de freguesias, ou outras unidades territoriais, no todo ou em parte, nomeadamente as Areas de
Reabilitagao Urbana, definidas dos termos do Regime Juridico da Reabilitagao Urbana, publicado pelo
Decreto-Lein.° 307/2009, de 23 de outubro, alterado pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, na redagao
atualmente em vigor.

) Areas de crescimento sustentavel: as areas que, apresentem um racio de pressao entre 25 %
e 50 %, e nas quais se justifiquem especiais medidas de monitorizagao e acompanhamento, medido
pelos racios de pressao e de relevancia, no sentido de prevenir uma situagao de sobrecarga com efei-
tos indesejaveis para os lugares, embora permitindo a instalagao de novos estabelecimentos de AL.
Poderao ser consideradas freguesias/unides de freguesias, ou outras unidades territoriais, no todo ou
em parte, nomeadamente as Areas de Reabilitagdo Urbana, definidas dos termos do Regime Juridico
da Reabilitagao Urbana, publicado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, alterado pela Lei
n.° 32/2012, de 14 de agosto, na redagao atualmente em vigor;

m) Unidade territorial: divisdo geografica, ou administrativa utilizada para organizar um territério,
para a qual existe informacao estatistica que permita o seu planeamento e gestao.

2 — Siglas e acronimos:

a) AL — Alojamento Local;

b) ASAE — Autoridade de Seguranga Alimentar e Econémica;

c) Bairros SAAL — Bairros criados no ambito do Servigo de Apoio Ambulatério Local,

d) CDH — Contrato de Desenvolvimento para a Habitagao;

e) PAL — Provedor do Alojamento Local;

f) RUEEAL — Regime Juridico da Exploragao dos Estabelecimentos de Alojamento Local;
g) RJUE — Regime Juridico da Urbanizagao e Edificagao;

h) RNAL — Registo Nacional de Estabelecimentos de Alojamento Local.
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Artigo 4.°
Provedor do Alojamento Local

1 — Através do presente Regulamento é criada a figura do Provedor do Alojamento Local (PAL),
com as competéncias previstas no n.° 7 do artigo 4.° do Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, na
redagao atual, que exercera as suas fungdes nos termos definidos.

2 — A criagao do PAL tem como objetivo apoiar o Municipio na gestao das relagoes entre os resi-
dentes, os titulares de exploragao de estabelecimentos de AL e os condéminos nos prédios submetidos
ao regime da propriedade horizontal ou com terceiros contrainteressados.

3 — Compete ao PAL, designadamente:
a) Apreciar as queixas que lhe sejam apresentadas;
b) Emitir recomendagdes;
c) Mediar conflitos;
d) Aprovar e fazer implementar guias de boas praticas sobre o funcionamento da atividade de AL;
e) Acompanhar a aplicagao do Regulamento da Taxa Municipal Turistica de Lagoa.
4 — O PAL sera nomeado por deliberagao da Camara Municipal de Lagoa, que definira os termos
em que essa atividade sera exercida.
Artigo 5.°
Titulo de Utilizagao Urbanistica Adequada para o Exercicio da Atividade de AL e Outros Requisitos

1 — Os estabelecimentos de AL sé podem instalar-se em edificio, fragao auténoma, ou parte de
prédio urbano, com titulo de utilizagao valido, nos termos legais e regulamentares.

2 — As operacgoes urbanisticas a realizar para instalagao de estabelecimentos de AL regem-se
pelo RJUE e demais legislagao urbanistica.

3 — Nos termos e para os efeitos do disposto no artigo 6.°-B do RJEEAL, na sua redagao atual,
o Municipio de Lagoa, considerada como utilizagao valida e compativel com o exercicio da atividade
de AL, exclusivamente, o uso habitacional, ndo se admitindo outros usos.

4 — A atividade de exploracao de estabelecimentos de AL encontra-se sujeita ao RJEEAL e demais
legislagao aplicavel, nomeadamente ambiental e de ruido.

5 — Na sequéncia da apresentacao de reclamagdes com fundamento em atos de perturbagao que
afetem o direito ao descanso por ruido incomodativo, o Presidente da Camara Municipal de Lagoa pode
determinar, precedida de audiéncia prévia, a obrigatoriedade de instalagao de equipamento de medi¢ao
de ruido devidamente homologado.

Artigo 6.°

Critérios utilizados para a Defini¢éo de Areas de Contencgao
e Areas de Crescimento Sustentavel do AL

1 — Critérios (cumulativos) para defini¢cao de areas de instalagao de alojamento local

Réacio de relevancia Récio de pressao
Area de contengéo >15% >50%
Area de crescimento sustentavel >5% >25%e<=50%
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Racios:

namero de registos de alojamento local

Racio de relevancia = - — -
numero de fogos habitacionais

. . namero de registos de alojamento local
Racio de pressao =

numero de imoéveis ndo utilizados para habitagdo permanente *
* soma dos imoveis vagos e de segunda habitagao
2 — A classificagao das areas definidas nos ternos do presente Regulamento pode ser alterada
em fungao da monitorizagao do racio de pressao.
Artigo 7.°
Areas de Contencao

1 — Para efeitos do presente Regulamento e o disposto no artigo 15.°-A do RJEEAL sao consi-
deradas areas de contengao as areas territoriais, identificadas nas plantas que constituem o anexo |,
compostas por:

a) Bairros Municipais:

i) Bairro Municipal das Marinhas, Mexilhoeira da Carregagao;

i) Bairro Municipal Zeca Afonso, Lagoa;

iii) Bairro Municipal Jacinto Correia, Pogo Partido;

iv) Bairro Municipal de Porches;

v) Edificio de Habitagado Social da Rua Sebastido Trindade Pinto, Lagoa.
b) Bairros SAAL:

i) Bairro da Boa Vontade, Mexilhoeira da Carregacgao;

i) Bairro da Boa Esperanca, Estombar.

c) Bairros promovidos ao abrigo de outros programas publicos de apoio a habitagao:
i) Bairro das Casas dos Pescadores, Ferragudo;

i) Bairro das Marinhas (fragdes privadas e do IHRU).

d) Bairros desenvolvidos por Cooperativas de Habitagao Econédmica cuja construgao tenha sido
objetivo de financiamento publico:

i) CHE Lagoense Lagoa;

i) CHE Lagoense Parchal;

iii) CHE Lagoense Pateiro;

iv) CHE Lagoense Ramalheiro, Porches;

v) CHE Lagoense Bela Vista;

vi) CHE Lagoense Cercas de Sao José, Lagoa;
vii) Bairro Arade, Ferragudo;

viii) Bairro Ibne Ammar, Estombar.
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e) Habitacoes desenvolvidas por contrato e desenvolvimento habitacional (CDH):
i) CDH Urbanizagao dos Vales, Lagoa;
if) CDH de Ferragudo.

f) Prédios e fragGes constantes das alineas anteriores em que o Municipio seja titular do titular
do direito de superficie;

g) As areas de crescimento sustentavel que ultrapassem cumulativamente os racios relevancia
e de pressao previstos no presente Regulamento, nos termos do disposto no artigo anterior.

Artigo 8.°
Regras Sobre o Registo de Novos Estabelecimentos de AL em Areas de Contengao

1 — Nao sao admissiveis, a partir da data da entrada em vigor do presente Regulamento, novos
registos de estabelecimentos de AL nas areas de contengao previstas no artigo 7.°, salvo o disposto
nas alineas seguintes:

a) Quando digam respeito a pedidos que tenham por objeto a totalidade do edificio, fragao auté-
noma ou parte de prédio urbano totalmente devoluto ha mais de trés anos, nos termos do Decreto-Lei
n.° 159/2006, de 8 de agosto;

b) Quando tenham por objeto a totalidade do edificio, fragdo auténoma ou parte de prédio urbano
que tenha sido objeto de obras de reabilitagao, nos ultimos trés anos, permitindo subir dois niveis de
conservagao, quando antes se encontrassem em estado de conservacao mau ou péssimo;

¢) Quando tenham por objeto a totalidade do edificio, fragdo auténoma ou parte de prédio urbano
que, nos Ultimos trés anos, tenha mudado o respetivo uso de industria, servigos ou comércio, para
habitacao ou habitagao e comércio/servigos;

d) Quando tenham por objeto novos edificios construidos, nos ultimos trés anos, na sequéncia de
demoligcao do edificio em estado de conservagao péssimo, ou em risco de derrocada;

e) Quando se refira a modalidade de «quarto» em fragdo auténoma ou parte de prédio urbano de
tipologia T2 ou superior que seja a residéncia permanente do titular de exploragao e o seu domicilio
fiscal ha mais de trés anos, tendo por limite maximo:

i) No caso de tipologia T2, uma unidade de alojamento local, na modalidade «quarto»;
i) No caso de tipologia T3, duas unidades de alojamento local, na modalidade de «quarto»;
i) No caso de tipologia superior a T3, trés unidades de alojamento local, na modalidade de «quarto».

f) As habitagdes nos termos das alineas anteriores sao contabilizadas, para efeitos do racio, como
em situacgao de AL.

2 — Ainda que se verifique alguma das circunstancias referidas no n.° 1, nao sao suscetiveis de
autorizagao novos registos de estabelecimentos de alojamento local sempre que estes respeitem
a edificio, fragao ou parte de edificio:

a) Sobre o qual tenha vigorado contrato de arrendamento para fins habitacionais, ha pelo menos
cinco anos, com excegao o proprio contrato que serviu de base ao registo, quando o novo pedido
e registo tenha sido feito na qualidade de arrendatario;

b) Que tenha sido adquirido por hasta publica ou por aquisi¢ao direta ao Municipio;

3 — Nas areas de contengao, os pedidos de registo sao efetuados através de comunicagao prévia
com prazo, nos termos previstos no artigo 6.° do Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, na sua
redagao atual, a que acresce a obrigatoriedade de apresentagao dos documentos previstos nos n.*® 1
e 2 do artigo 11.° deste Regulamento.
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4 — 0 apuramento do estado de conservagao dos edificios, fragoes ou parte de edificios para
efeitos do presente Regulamento é realizado, na sequéncia de vistorias municipais antes da realizagao
das obras e apds as mesmas, pelo érgao municipal competente, nos termos previstos na lei.

Artigo 9.°
Suspensao e Transmissibilidade dos Estabelecimentos de AL em Areas de Contengao

1 — Os estabelecimentos de AL em areas de contengado podem suspender temporariamente a ati-
vidade, nomeadamente para fins de arrendamento habitacional, integragao no Programa Municipal de
Arrendamento Apoiado e, ainda, por motivo de obras.

2 — Para efeitos do disposto no numero anterior, o titular do registo deve instruir o pedido de
suspensao de exploragdo com uma copia autenticada de contrato de arrendamento urbano ou de
contrato promessa de arrendamento urbano para fins habitacionais, tendo como objeto o imével ou
fragcao correspondente ao estabelecimento de AL cuja suspensao requer.

3 — Apés o término do arrendamento ou das obras referidas no niumero anterior, o titular do
alojamento local podera reativar o registo original, mantendo o registo existente de alojamento local,
junto do RNAL.

4 — Durante o periodo da suspensao da exploragao do estabelecimento de alojamento local
nao pode ser realizada atividade prevista no n.° 1 do artigo 2.° do RJEEAL, nem tem de preencher os
requisitos especificos a que estao sujeitos os estabelecimentos de alojamento local, nomeadamente
possuir seguro de responsabilidade civil, em conformidade com o previsto no artigo 13.°-A do RJEEAL,
e comunicagao mensal da Taxa Municipal Turistica.

5 — A comunicagao da suspensao da exploragao e do fim da suspensao da exploragao do AL,
é realizada através de requerimento préprio, a Camara Municipal de Lagoa.

6 — A transmissibilidade do nimero de registo do estabelecimento de alojamento local, nas
modalidades de «moradia», «apartamento» e «estabelecimento de hospedagem» sé sao permitidas
nos casos de:

i) Sucessao "mortis causa”;

i) Transmissao gratuita da unidade de alojamento local para cénjuge ou unido de facto, descen-
dentes ou ascendentes;

iii) Divorcio, separagao judicial de pessoas e bens ou dissolugao da unido de facto.

7 — Atransmissibilidade do nimero de registo do estabelecimento de alojamento local, na moda-
lidade de "quarto” apenas pode acontecer se a nova entidade exploradora cumprir com os requisitos
na alinea e) do n.° 1 do artigo 8.° deste regulamento.

Artigo 10.°

Areas de Crescimento Sustentavel

1 — A definigao de areas de crescimento sustentavel corresponderd, as unidades territoriais das
freguesias ou unides de freguesia.

2 — A Camara Municipal pode, no entanto, a todo o momento, definir unidades territoriais de dimen-
sao inferior as freguesias ou unides de freguesia, como sejam lugares, rua, etc., desde que disponha
de informagcao estatistica que permita a respetiva analise.

3 — As areas de crescimento sustentavel e as areas de contengao relativas sao definidas em fungao
do cumprimento, cumulativo, dos racios de pressao e racios de relevancia, constantes do artigo 6.° do
presente Regulamento.

4 — A Camara Municipal pode, a todo o momento, e em fungao da monitorizagao realizada pelos
servigos, rever os valores dos racios referidos no ponto anterior.
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5 — O limite maximo para a atribuicao de novos registos de alojamento local em cada area de
crescimento sustentavel, de forma a assegurar o equilibrio entre esta modalidade de alojamento e os
imoveis/fragoes disponiveis para fins como habitagcao permanente e comércio e servigos, esta definido
nos indicadores constantes do artigo 6.° do presente Regulamento, limites cumulativos a partir dos
quais estas areas serao convertidas em areas de contencgao.

6 — As areas de contengao serdo comunicadas ao Turismo de Portugal, I. P, que introduz, no
Balcao Unico Eletrénico, a referéncia a limitagao de novos registos nestas areas.

Artigo 11.°

Requisitos ao Registo de Novos Estabelecimentos de Alojamento Local

1 — Nas areas de crescimento sustentavel, os pedidos de registo de estabelecimentos de aloja-
mento local, sdo realizados através de comunicagao prévia com prazo, e devem conter as informacgoes
e os documentos previstos no artigo 6.° do Decreto-Lein.° 128/2014, de 29 de agosto, na sua redagao
atual, acrescidos dos seguintes documentos:

a) Declaragao de idoneidade para o exercicio da atividade de Alojamento Local subscrita pela
entidade exploradora;

b) Documento onde conste o enderego completo do estabelecimento de alojamento local, a iden-
tificacao do artigo matricial do prédio urbano e fragao auténoma onde se localiza;

c¢) Planta de localizagao do prédio;
d) Plantas do estabelecimento de alojamento local a escala 1:100;

e) Documento comprovativo da notificagcao do condominio, na pessoa do respetivo administrador,
do edificio onde se pretende instalar o estabelecimento de alojamento local, no caso de a atividade ser
exercida numa fragdo auténoma de edificio, ou parte de prédio urbano suscetivel de utilizagao inde-
pendente. Caso o estabelecimento de alojamento local configurar a modalidade de «hostel», é exigida
autorizagao nos termos da alinea f) do n.° 2 do artigo 6.° do RJEEAL, a notificagdo devera conter:

i) Designacao do estabelecimento;

i) Modalidade;

iii) Capacidade;

iv) Identificagao do proprietario e da entidade exploradora;
v) Contactos (telefone e e-mail) das pessoas identificadas;
vi) Periodo de funcionamento;

vii) Indicagao do seguro de responsabilidade civil contratado, nos termos do artigo 13.°-A do
RJEEAL, contratado.

f) Regulamento do condominio que estabelega as regras de instalagao e exploracao de alojamento
local em fragcao autonoma de edificio, caso exista;

g) Titulo constitutivo da propriedade horizontal;

h) Declaragao, sob compromisso de honra, em como relativamente ao imével em causa nao existe,
ou existiu, um contrato de arrendamento para habitagdo permanente, nos ultimos cinco anos;

i) Certificado de eficiéncia energética igual ou superior a D, emitido para esse fim por entidade
competente para o efeito.

2 — Para além dos documentos referidos no niumero anterior, o pedido de autorizagao para registo
de estabelecimentos de alojamento local em areas de contengao deve, obrigatoriamente, ser instruido
com os seguintes documentos:

a) Copia da declaragao de imdvel devoluto, nos termos previstos no Decreto-Lei n.° 159/2006, de
8 de agosto, na sua atual redagao;
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b) Cdpia do pedido de alteragao de utilizagao, nas situagdes previstas na alinea c) do n.° 1 do
artigo 8.° do presente Regulamento;

c) Declaragao, sob compromisso de honra, em como relativamente ao imével em causa nao existe,
ou existiu, um contrato de arrendamento para habitagdo permanente, nos ultimos cinco anos;

d) Declaragao sobre compromisso de honra, de cumprimento dos limites do nimero de estabe-
lecimentos de alojamento local por proprietario, previstos no n.° 4 do artigo 5.° da Lei n.° 22/2018, de
22 de agosto, e no artigo 15.°-A do RJEEAL.

3 — Alincorreta ou incompleta instrugdo da comunicagao prévia com prazo, constitui fundamento
para a determinagao de oposi¢ao nos termos do n.° 9 do RJEEAL,;

4 — As declaragoes ou termos de responsabilidade assinados pelo titular de exploragao de aloja-
mento local que nao correspondam a verdade constituem pratica de um crime de falsas declaragoes,
previsto e punido nos termos do artigo 348.°-A do Cddigo Penal e implicam a interdicao a exploragao
do estabelecimento de AL.

Artigo 12.°

Regimes de Excecao e Dispensa de Requisitos

1 — Quando os prédios, fragoes auténomas, ou partes de prédio suscetiveis de utilizagao indepen-
dente, anteriores a 1951 que, por impedimentos das regras urbanisticas, nao tenham o nivel minimo
de eficiéncia de “D", previsto na alinea i) do n.° 1 do artigo 11.° do presente Regulamento, o Presidente
da Camara Municipal ou Vereador com o pelouro do AL atribuido, pode isentar o requerente desta
obrigagao, desde que este apresente de forma fundamentada, as razdes pelas quais esta impedido de
cumprir esse requisito.

2 — Os pedidos de registo de novos estabelecimentos de alojamento local fora das areas de con-
tengao ou de crescimento sustentavel, estao dispensados do cumprimento dos requisitos constantes
do artigo 10.° do presente Regulamento e sdo efetuados através de comunicagao prévia com prazo,
nos termos previstos no artigo 6.° do RJEEAL, na sua redacgao atual.

Artigo 13.°
Vistoria

1 — O Municipio de Lagoa realiza, no prazo de 90 dias ou 60 dias apds a apresentagao da comuni-
cagao prévia com prazo, consoante a unidade de alojamento local em processo de registo se situe em
area de contencao ou nao, uma vistoria para verificagdo do cumprimento dos requisitos estabelecido
no RJEEAL, na redacgao atual, e no presente Regulamento, sem prejuizo dos demais poderes de fisca-
lizagao que legalmente Ihe assistem.

2 — 0 Municipio de Lagoa pode solicitar ao Turismo de Portugal. IP,, a qualquer momento, a reali-
zagao de vistorias para a verificagao do cumprimento do estabelecido no n.° 2 do artigo 2.° do RJEEAL,
na redacao atual, nomeadamente, a proibi¢ao da exploragao como estabelecimentos de alojamento local
de estabelecimentos que relnam os requisitos para serem considerados empreendimentos turisticos,
nos termos do Decreto-Lei n.° 39/2008, de 7 de margo, na redagao atual.

Artigo 14.°
Fiscalizagao

1 — Compete a ASAE e a Camara Municipal de Lagoa fiscalizar o cumprimento do disposto no
RJEEAL, e no presente Regulamento, cabendo a ASAE, no ambito da missao e atribui¢cdes que lhe estao
atribuidas pelo Decreto-Lei n.° 194/2012, de 23 de agosto, controlar e zelar pelo cumprimento da ati-
vidade do AL, e a Camara Municipal de Lagoa, designadamente através da policia municipal, exercer
os poderes de autoridade e os meios coercivos fixados no presente Regulamento. Ambas as entidades
podem, conjunta ou separadamente, abrir e instruir os respetivos processos, aplicar as respetivas
coimas e sang¢des acessorias.
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2 — Compete a Autoridade Tributaria fiscalizar, nos termos da legislagao em vigor, o cumprimento
das obrigagoes fiscais decorrentes da atividade exercida ao abrigo do disposto no RJEEAL e no pre-
sente Regulamento.

Artigo 15.°
Cancelamento dos Registos

1 — O cancelamento dos registos de estabelecimentos de alojamento local, nos termos do dis-
posto no artigo 9.° do RJEEAL, determina a imediata cessagao de exploracao do estabelecimento de
alojamento local, sem prejuizo do direito de audiéncia prévia.

2 — Nos casos em que o Municipio verifique que o estabelecimento é explorado sem registo para
o efeito, comunica o facto a ASAE para os devidos efeitos, sem prejuizo das agoes imediatas que possa,
desde logo, tomar.

3 — O cancelamento do registo dos estabelecimentos de alojamento local deve ser imediatamente
comunicado pela Camara Municipal ao Turismo de Portugal, I. P, e a ASAE, competindo ao primeiro
proceder a comunicagao as plataformas eletrénicas que disponibilizem, divulguem ou comercializem
alojamento de que o registo do estabelecimento foi cancelado.

4 — O titular da exploracao de alojamento local deve celebrar e manter valido um seguro de res-
ponsabilidade civil extracontratual que garanta os danos patrimoniais e nao patrimoniais causados
ahédspedes e a terceiros, decorrentes do exercicio da atividade de prestagao de servigos de alojamento,
nos termos previstos no n.° 2 do artigo 13.°-A do RJEEAL

5 — Fica ainda, o titular de exploracao do estabelecimento de alojamento local obrigado a comu-
nicar através da plataforma GOV.pt, a celebragao/renovacao do contrato previsto no n.° anterior, em
cumprimento do previsto no n.° 5 do artigo 10.° do RJEEAL.

6 — A falta de seguro valido é fundamento de cancelamento do registo pela Camara Municipal,
conforme resulta do disposto no n.° 6 do artigo 13.°-A do RJEEAL.

Artigo 16.°
Revisao, Alteragao das Condigoes de Mercado e Atualizagao do Estudo

1 — Acriagao, delimitagao e avaliagcao das areas de contencao e de crescimento sustentavel serdao
fundamentadas em indicadores que avaliam a concentragao e o impacto do AL nas diferentes zonas
e territérios do concelho, por forma a assegurar a proporcionalidade dos indicadores e regras aplicaveis.

2 — Sem prejuizo da sua revisao sempre que se verifique necessario, o presente Regulamento e as
areas de crescimento sustentavel e de contencgao nele previstas devem ser reavaliadas de trés em trés
anos, devendo as respetivas conclusdes ser comunicadas ao Turismo de Portugal, I. P.

3 — A Camara Municipal podera determinar a revisao excecional do presente Regulamento, caso
se verifiquem alteragoes nas condi¢coes de mercado que aconselhem essa revisao, designadamente
verificagao de alteragoes na oferta de habitagao permanente ou no mercado de arrendamento de longa
duragao, privado ou publico, bem como, no arrendamento acessivel, ou cancelamentos e cessagdes de
registos de alojamento local até ao limite dos racios definidos para cada freguesia.

4 — O Municipio mantera atualizado, na sua pagina oficial na internet, os valores dos racios de
pressao e de relevancia, bem como informacao relativa a existéncia de areas de contencao ou de
crescimento sustentavel.

5 — A alteracao dos racios para os novos registos de AL aprovada pela Camara Municipal, ndao
implica, por si s6, a revisao do presente Regulamento.

6 — Na sequéncia da monitorizagao dos novos registos de AL pode a unidade organica responsavel
pelo licenciamento do AL, no concelho de Lagoa, apresentar proposta fundamentada para redelimitagao
ou criagao de novas areas de crescimento sustentavel, submetendo-a a deliberagcao da Camara Municipal.
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Artigo 17.°
Poderes de Autoridade e Meios Coercivos

Compete a Camara Municipal fiscalizar o cumprimento do disposto no RJEEAL e no presente
Regulamento e, no exercicio dos seus poderes de autoridade e meios coercivos, determinar a instau-
ragao dos processos de contraordenagao, designar instrutor, instruir os respetivos processos e aplicar
as respetivas coimas e eventuais sangoes acessorias, nos termos previstos no RJEEAL.

Artigo 18.°

Duvidas e Omissoes

As duvidas e omissoes sao decididas nos termos da lei.

Artigo 19.°
Entrada em Vigor

1 — O presente Regulamento entra em vigor no 1.° dia do més seguinte ao da sua publicagao no
Diario da Republica.

2 — O presente Regulamento nao se aplica aos processos que tenham dado entrada nos servigos

competentes em data anterior a entrada em vigor do presente regulamento, e que estejam pendentes
de oposigao nessa data.

ANEXO |
Areas de Contengao

(a que se referem as alineas a), b), ¢) e d) do n.° 1 do artigo 7.°)

Artigo 7.2n* 1 alineas ) i. e c) i
Bairo das Marinhas, Mexihoeira da =
Car

regal
ARU's e Mobiiidade - Maio 2026

Figura 1 Bairros das Marinhas, (Bairro Municipal e do IHRU Mexilhoeira da Carregagéo [artigo 7.° n.° 1 alineas a) i. e c) ii.]
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Edf. Habit. Social R. Sebastiao Trindade Pinto
ARU's e Mobilidade - Maio 2026
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Figura 2 Bairro Municipal Zeca Afonso e Edificio de Habitagdo Social da Rua Sebastido Trindade Pinto, Lagoa [artigo 7.°

n.° 1 alineas a) ii. e v]

Artigo 7.¢ n. 1 alinea a) il
Bairro Municipal Jacinto Correia, Pogo Partido

[
0 30 60m a0oa
ARU's e Mobilidade - Maio 2026 —

Figura 3 Bairro Municipal Jacinto Correia, Pogo Partido [artigo 7.° n.° 1 alinea a) iii.]
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Artigo 7.2n.2 1 alinea ) iv.
Bairro Municipal de Porches

ARU's e Mobilidade - Maio 2026

Figura 4 Bairro Municipal de Porches [artigo 7.° n.° 1 alinea a) iv.]

Artigo 7.¢ n* 1 alinea b) i.
Bairro da Boa Vontade, Mexilhoeira da 3

ARU's ¢ Mobilidade - Maio 2026

Figura 5 Bairro da Boa Vontade, Mexilhoeira da Carregagéo [artigo 7.° n.° 1 alinea b) i.]

2.2 série
N.°© 202
19-10-2026

14/23

Regulamento n.° 1384/2026



Z
Artigo 7.¢ n.® 1 alinea b) ii.
Bairro da Boa Esperanca, E:

ARU's & Mobilidade - Maio 2026 ————————

Figura 6 Bairro da Boa Esperanga, Estombar [artigo 7.° n.° 1 alinea b) ii.]

Artigo 7.4 n.
Baio das Casas dos Pescadores. Ferragudo
ARU's e Mobilidade - Maio 2026 e —

Figura 7 Bairro das Casas dos Pescadores, Ferragudo [artigo 7.° n.° 1 alinea c) i.]

2.2 série
N.°© 202

19-10-2026
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Attigo 7.2 n> 1 alineas d) i. e vi.
Bairros CHE Lagoense Lagoa
Sdo José, Lagoa

ARU's € Mobiidade - Maio 2026

Figura 8 Bairro CHE Lagoense Lagoa e Cercas de Sdo José, Lagoa [artigo 7.2 n.° 1 alineas d) i. e vii.]

Area de Contengdo

N

Artigo 7.¢ n* 1 alinea d) i.
Bairro CHE Lagoense, Parchal

ARU's & Mobilidade - Maio 2026

Figura 9 Bairro CHE Lagoense Parchal [artigo 7.° n.° 1 alinea d) ii.]

2.2 série
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Artigo 7.6 n 1 alinea d) .
Bairro CHE Lagoense Pateiro, Parchal

ARU's & Mobilidade - Maio 2026 e — ey

Figura 10 Bairro CHE Lagoense Pateiro [artigo 7.° n.° 1 alinea d) iii.]

de C

Area ontengédo
. —

A

Artigo 7. n.* 1 alinea d) iv.
Bairro CHE Lagoense Ramal

ARU's e Mobilidade - Maio 2026

Figura 11 Bairro CHE Lagoense Ramalheiro, Porches [artigo 7.° n.° 1 alinea d) iv.]
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Attigo 7.2 1 alinea d) v.
Bairro CHE Lagoense Bela Vista, Parchal

ARU's & Mobilidade - Maio 2026 ————————

Figura 12 Bairro CHE Lagoense Bela Vista, Parchal [artigo 7.° n.° 1 alinea d) v.]

Artigo 7. n. 1 alinoas d) v 0 0)i.
Bairo Arade e COH de Ferragudo

ARU's & Mobilidade - Maio 2026 e ——— )

Figura 13 Bairro Arade e CDH de Ferragudo [artigo 7.° n.° 1 alineas d) vii. e)ii.]

2.2 série
N.°© 202
19-10-2026
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. 1 alinea d) vii.
Ammar, Estombar

ARU's e Mobilidade - Maio 2026

Atigo 7.5,
Bairro lbne.

Figura 14 Bairro Ibne Ammar, Estémbar [artigo 7.° n.° 1 alinea d) viii.]

Area de Contengao
e &'ﬁ

3 N D
Artigo 7.° n.* 1 alinea @) I.
‘CDH - Urbanizagéo dos Vales, Lagoa

0 50 100m Tagras
ARU's e Mobilidade - Maio 2026 e —

Figura 15 CDH Urbanizagéo dos Vales, Lagoa — [artigo 7.9 n.° 1 alinea €) i.]

2.2 série
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ANEXO I

Unidades Territoriais monitorizaveis para definicao de Areas de Crescimento
Sustentavel e Areas de Contengao

(a que se refere o artigo 10.°)

Unidade territorial monitorizavel para definigao
de Area de Cescimento Sustentavel e Area de “
Con

ARU's € Mobiiidade - Maio 2026

Figura 16 Area de Reabilitagdo Urbana da Cidade de Lagoa

Area de Reabilitagio Urbana de Estémbar
T — -

Unidade territorial monitorizavel para definigdo

de Area de Cescimento Sustentavel e Area de.

Contencao 0
Maio 2026

Figura 17 Area de Reabilitagdo Urbana de Estombar
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Unidade territorial monitorizavel para definigao
de Area de Cescimento Sustentavel e Area de
Contengao

ARU's € Mobiiidade - Maio 2026

Figura 18 Area de Reabilitagdo Urbana de Ferragudo

Area de Reabilitagio Urbana da Mexilhoeira da
Carregagao e Calvario

Unidade territorial monitorizvel para definigdo
de Area de Cescimento Sustentavel e Area de.
Contengao

ARU's € Mobilidade - Maio 2026

Figura 19 Area de Reabilitagdo Urbana da Mexilhoeira da Carregagao e Calvéario
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Area de Reabilitagédo Urbana do Parchal

mmm

Unidade terrtorial
ahuﬁmsumohuu - - [
Contengéio N 0 m; Lagoa...

Figura 20 Area de Reabilitagdo Urbana do Parchal

Area de Reabilitagéo Urbana de Porches

torritorial monitorizével para dofinigao
«Mumsmehu

Contencao
ARU's ¢ Mobilidade - Maio 2026

Figura 21 Area de Reabilitagdo Urbana de Porches
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Racios de Relevancia e de Pressao, aplicados ao concelho de Lagoa, a data de 30.04.2026

ncace ol | gy gy | | R secunine | Nejeatos |Racodevincia | Rl dprsso
ARU Lagoa 2702 1999 703 26 0,96 % 3,70 %
ARU Estombar 747 528 211 9 1,20 % 427 %
ARU Ferragudo 1274 589 685 121 9,50 % 17,66 %
ARU Mexilhoeira e Calvario 1709 1232 476 20 1,17 % 4,20 %
ARU Parchal 1356 1018 338 10 0,74 % 2,96 %
ARU Porches 426 269 157 18 423 % 11,46 %
UF Lagoa Carvoeiro 9565 4165 5421 1876 19,61 % 34,61 %
UF Estdmbar e Parchal 5717 3634 2061 242 423 % 11,74 %
Freguesia Ferragudo 2165 872 1293 345 15,94 % 26,68 %
Freguesia Porches 3651 940 2718 693 18,98 % 25,50 %
Concelho de Lagoa 21098 9611 11493 3156 14,96 % 27,46 %
320049564
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