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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
exploracdo 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 no territério.

A atividade turistica é um dos grandes motores de desenvolvido do concelho de Lagoa, do qual nao se
pode excluir a atividade de arrendamento de curta duracio (casas de férias) que surgiu logo com alvor
do turismo e que rapidamente se espalhou, principalmente, pelas zonas costeiras do concelho, numa
atividade econdmica mais ou menos paralela e sem regulamentacdo. Com a aprovacao e publicacdo do
Regime Juridico da exploracdo dos estabelecimentos de alojamento local, pelo Decreto-Lei n.°
128/2014, de 29 de agosto, esta atividade econdmica passou a estar sujeita a maior regulamentacao e
a registo.

As sucessivas alteracoes a que o Regime Juridico foi sendo sujeito ao longo dos seus 10 anos de
existéncia e dos diversos diplomas aplicaveis a atividade, fizeram com que a regulamentacdo da
atividade tenha aumentado, nomeadamente, no que diz respeito as garantias de seguranca e de
conforto para os utilizadores, (obrigatoriedade de implementacio de medidas de seguranca, de seguro
de responsabilidade civil, de livros de reclamacoes, 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 criacido de Areas de Contencdo e Areas de
Crescimento Sustentavel previstas nos artigos 15°-A e seguintes do referido Regime Juridico.

De acordo com as informacoes disponibilizas pelo Ministério da Economia em dezembro de 2023, e na
sequéncia da entrega dos Comprovativos de Atividade, previstos no Programa Mais Habitacao, o
concelho de Lagoa foi o 7° concelho com mais declaracdes 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 ndo apresentaram o comprovativo de atividade, ou estavam
isentos da sua apresentacao.

O concelho de Lagoa apresenta um forte dinamismo no setor imobilidrio com um grande nimero de
transacoes de imoveis nos diferentes segmentos de mercado, dindmica essa a que nao é alheia a
atividade do Alojamento Local. Considerando que o nimero médio anual de novos registos no
Municipio de Lagoa ultrapassou largamente os 100 estabelecimentos nos anos de 2023 e 2024, nimeros
gue ultrapassam o nimero de novas edificacoes e reabilitacbes (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 imoéveis/fracoes vagas e devolutas, que foram alocadas ao
arrendamento de curta duracdo, em prejuizo da sua alocacdo ao alojamento permanente, tanto em
regime de habitacdo propria do proprietario como em regime de arrendamento de média/longa
duracao.

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

Tendo em consideracdo a escassez de oferta de habitacdo que afeta todo o pais, torna-se importante
que o Municipio de Lagoa possa gerir o crescimento do Alojamento Local no seu territério, por forma a
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assegurar que o mesmo se implementa e desenvolve de forma sustentada, direcionando-o
preferencialmente para o aproveitamento de iméveis nao dedicados a habitacdo permanente, estejam
eles vagos ou degradados, ou casas de férias que nunca foram, nem se prevé que venham a ser, parte
do parque habitacional permanente.

Por estas razoes, e tendo em conta as novas competéncias atribuidas aos Municipios, pelo Decreto-Lei
n.° 76/2024, de 23 de outubro, que alterou o regime juridico da exploracdo dos estabelecimentos de
alojamento local, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, as caAmaras municipais
passam a dispor de instrumentos que lhes permitem gerir o seu territério nesta matéria, conferindo-
Ihes a possibilidade de, para além de poderem criar areas de contencao, para situacoes onde ja se
verifica uma sobrecarga excessiva de registos, recorrer a um novo instrumento de gestdo do
crescimento do Alojamento Local, através da criacdo de areas de crescimento sustentavel, o que
permite, de forma antecipada, gerir o desenvolvimento do Alojamento Local, 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 Alojamento Local colida com o segmento mais sensivel da habitacao, o arrendamento,
criando mecanismos legais para o efeito (pretende-se, nomeadamente, impedir registos em imoveis
que, estando localizados em zonas com restricoes, tenham contratos de arrendamento para habitacao
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 concecao).

Deve, ainda, ser tido em consideracido que a definicdo destas areas, tanto areas de contencdo como
areas de crescimento sustentavel do Alojamento Local, deve ser proporcional, conforme resulta do
disposto no Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, na sua redacdo atual, e ainda da Diretiva
Comunitaria de Servicos, pelo que importa, baseado em dados concretos, criar um regulamento que
garanta essa proporcionalidade.

Os critérios definidos para a criacao das respetivas areas de gestao do Alojamento Local, devem ser
objetivos, claros e transparentes, e respeitar a realidade e especificidade local, neste caso ao nivel da
Freguesia/ Unido de Freguesias, Area de Reabilitacdo Urbana.

Por outro lado, importa ndo 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 econémica, social, mas também
ambientalmente.

Desta forma, o Municipio de Lagoa desenvolveu indicadores e racios que, além da relacdo entre
Alojamento Local e alojamento total de imdveis - método util, mas demasiado simplista para as
caracteristicas do destino - também levam em conta o peso e a proporcao das casas ndo dedicadas a
habitacao permanente, em particular as casas de segunda habitacdo ou de férias e as casas vagas, e
teve, ainda, em consideracao as especificidades locais ao nivel da freguesia.

Entende, ainda, o Municipio, que a figura do Provedor do Alojamento Local, criada pelo Decreto-Lei n.°
128/2014, de 29 de agosto, na sua redacdo atual, pode ter um papel importante na mediacdo e
conciliacdo da atividade de Alojamento Local com outros residentes, nomeadamente em condominios,
mas também com a comunidade local como um todo, definido, por isso, os principios e mecanismos da
sua atuacao, no presente regulamento.

Assim,

No uso do poder regulamentar conferido as autarquias locais pelo artigo 241.° da Constituicdo da
Republica Portuguesa, procede-se a elaboracdo do presente Projeto de Regulamento Municipal para a
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Gestdao Sustentavel do Alojamento Local de Lagoa, nos termos do artigo 99.° do Codigo de
Procedimento Administrativo, que se submete a aprovacdo da Camara Municipal, ao abrigo 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 redacao atual, do Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto na redacao atual, do Regime
Juridico das Contraordenacdes Econdémicas (RJCE) e da Portaria n.° 262/2020, de 6 de novembro, na
redacdo atual.

Ap6s cumpridas as formalidades previstas nos artigos 100.° e 101.° do Cédigo de Procedimento,
Administrativo, e, caso ndo haja contributos em sede de audiéncia de interessados e de consulta publica,
serd de enviar a aprovacdo 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 redacdo
atual, e posterior publicacdo 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 e) do n.° 2 do artigo
66.°,non.° 7 do artigo 112.° e no artigo 241.° da Constituicdo 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 redacio atual, no n.° 1 do artigo 15.°-
A do Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, na redacao que lhe foi conferida pelo Decreto-Lei n.°
76/2024, de 23 de outubro, doravante designado por Regime Juridico da Exploracdo dos
Estabelecimentos de Alojamento Local (RJEEAL), e nos artigos 135.° e seguintes do novo Codigo do
Procedimento Administrativo, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 4/2015, de 7 de janeiro.

Artigo 2.°
Objeto

1. Ao abrigo do n.° 5 do artigo 4.°, da redacao atual do RJEEAL, os municipios podem aprovar um
Regulamento administrativo tendo por objeto a atividade de alojamento local no respetivo ter-
ritério.

2. O presente Regulamento tem por objeto a gestdo sustentavel do alojamento local no territorio
do concelho de Lagoa, através da criacdo de area de contencao, areas de crescimento susten-
tavel, e a definicdo de limites a partir dos quais estas serao convertidas em areas de contencao.

3. O presente Regulamento estabelece ainda as utilizacées validas e compativeis com o exercicio
da atividade de alojamento local, nos termos previstos no artigo 6.°-B do RJEEAL.
Artigo 3.°
Definicoes
1. Para os efeitos do presente Regulamento, consideram-se:
a) Estabelecimentos de Alojamento Local: Todos aqueles que prestem servico de alojamento tem-
porario, nomeadamente a turistas, mediante remuneracao, e que relinam os requisitos previs-

tos no RJEEAL, na sua atual redacao;

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



d)

e)

f)

g)

h)

j)
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Apartamento: O estabelecimento de alojamento local cuja unidade de alojamento é constituida
por uma fracao auténoma de edificio ou parte de prédio urbano suscetivel de utilizacdo inde-
pendente;

Estabelecimento de hospedagem: o estabelecimento de alojamento local cujas unidades de alo-
jamento sdo constituidas por quartos, integrados numa fracdo auténoma de edificio, num pré-
dio urbano ou numa parte de prédio urbano suscetivel de utilizacdo independente;

Quartos: A exploracao de alojamento local feita na residéncia do locador, que corresponde ao
seu domicilio fiscal, sendo a unidade de alojamento o quarto e s6 sendo possivel, nesta moda-
lidade, ter um maximo de trés unidades;

Habitacdo prépria: a que se destina a habitacao do proprietério e respetivo agregado familiar,
sendo esta a sua morada fiscal, de acordo com a definicdo do Instituto Nacional de Estatistica
(INE);

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

Habitacdo Vaga: a que nao esta a ter ocupacdo, de acordo com as regras estabelecidas para o
efeito pelo INE;

Réacio de relevancia do alojamento local: proporcdo entre o nimero de registos de alojamento
local e o nimero total de fogos habitacionais, de acordo com as definicoes do INE;

Racio de pressao: proporcao entre o nimero de estabelecimentos de alojamento local e o nu-
mero de iméveis nao utilizados para habitacdo permanente, constituidos pela soma dos iméveis
vagos e de segunda habitacdo, nomeadamente casas de férias e dos imdveis vagos e devolutos,
de acordo com as definicoes do INE;

Areas de contenco: as areas que, apresentando um racio de pressio superior a 50%, se verifi-
que uma sobrecarga excessiva de estabelecimentos de alojamento local, medido pelos racios
de pressao e de relevancia, que possa justificar restricoes a instalacdo de novos estabelecimen-
tos, ou as areas habitacionais promovidas, desenvolvidas e financiadas através e politicas habi-
tacionais, e que a Camara Municipal queira preservar com de uso exclusivo habitacional.

Areas de crescimento sustentavel: as areas que, apresentando um racio de pressio entre 25%
e 50%, se justifiquem especiais medidas de monitorizacdo e acompanhamento, medido pelos
racios de pressao e de relevancia, no sentido de prevenir uma situacao de sobrecarga com efei-
tos indesejaveis para os lugares, embora permitindo a instalacao de novos estabelecimentos de
alojamento local. Poderao ser consideradas freguesias/unides de freguesias, ou outras unidades
territoriais, no todo ou em parte, nomeadamente as Areas de Reabilitacdo Urbana, definidas
dos termos do Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana, publicado pelo Decreto-Lei n.°
307/2009, de 23 de outubro, alterado pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, na redacao atual-
mente em vigor.

Siglas e acrénimos:

AL - Alojamento Local;
ASAE - Autoridade de Seguranca Alimentar e Econémica;

Bairros SAAL- Bairros criados no ambito do Servico de Apoio Ambulatério Local;
CDH - Contrato de Desenvolvimento para a Habitacao;
PAL- Provedor do Alojamento Local;
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h)
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RJEEAL - Regime Juridico da Exploracao dos Estabelecimentos de Alojamento Local;
RJUE - Regime Juridico da Urbanizacao e Edificacao;
RNAL - Registo Nacional de Estabelecimentos de Alojamento Local.

Artigo 4.°
Provedor do Alojamento Local

Ao abrigo do n.° 7 do artigo 4.° do RIEEAL o Regulamento pode prever a designacdo de um
«Provedor do Alojamento Local».

Através do presente Regulamento é, assim, 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 redacao atual, que exercera as suas funcdes nos termos definidos.

A figura do «Provedor do Alojamento Local» (PAL) tem como objetivo apoiar o Municipio na
gestao das relacoes entre os residentes, os titulares de exploracao de estabelecimentos de alo-
jamento local e os condéminos nos prédios submetidos ao regime da propriedade horizontal
ou com terceiros contrainteressados.

Compete ao Provedor do Alojamento Local, designadamente:

Apreciar as queixas que lhe sejam apresentadas;

Emitir recomendacoes;

Mediar conflitos;

Aprovar e fazer implementar guias de boas praticas sobre o funcionamento da atividade de
alojamento local.

Compete ainda ao PAL coordenar a aplicacdo da Taxa Municipal Turistica de Lagoa.

O Provedor do Alojamento Local serd nomeado por despacho do Presidente da Camara Muni-
cipal ou Vereador com o pelouro do Alojamento Local atribuido, que definira os termos em que
essa atividade sera exercida.

Artigo 5.°
Titulo de utilizacao urbanistica adequada para o exercicio da atividade de alojamento
local e outros requisitos

Os estabelecimentos de Alojamento Local s6 podem instalar-se em edificio, fracdo autonoma,
ou parte de prédio urbano, com titulo de utilizacdo valido para habitacao, nos termos legais e

regulamentares.

As operacOes urbanisticas a realizar para instalacao de estabelecimentos de alojamento local
regem-se pelo Regime Juridico da Urbanizacao e Edificacdo e demais legislacao urbanistica.
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3. Nos termos e para os efeitos do disposto no artigo 6.°-B do RJEEAL, na sua redacao atual, o
Municipio de Lagoa, considerada como utilizacao valida e compativel com o exercicio da ativi-
dade do alojamento local, exclusivamente, o uso habitacional, ndo se admitindo outros usos.

4. Os estabelecimentos de hospedagem que usem a denominacao de hostel, sempre que estejam
instalados em edificios em propriedade horizontal em prédios em que coexista habitacio, de-
vem apresentar, no pedido de comunicacao prévia com prazo, a autorizacdo dos condéminos
para a instalacdo na fracao auténoma de um, ou de vérios estabelecimentos de alojamento
local, devendo a ata da deliberacdo da assembleia de condéminos instruir o respetivo pedido

de registo.

5. Sem prejuizo da eventual proibicdo do exercicio da atividade de alojamento local no titulo cons-
titutivo da propriedade horizontal ou em regulamento de condominio que dele faca parte inte-
grante, ou ainda através de deliberacdo posterior da assembleia de condéminos a aprovar nos
termos do niimero seguinte, a instalacao e exploracao de estabelecimentos de alojamento local
em fracdo auténoma, ndo constitui uso diverso do fim a que é destinada, nos termos e para os
efeitos do disposto na alinea c) do n.° 2 do artigo 1422.° do Cdédigo Civil, devendo coexistir no
quadro dos usos urbanisticos dominantes admissiveis para a respetiva zona territorial, salva-

guardando a harmonia e a coexisténcia das atividades que decorrem nas outras fracoes.

6. A deliberacdo posterior de criacdo ou alteracdo do regulamento de condominio, prevista no
namero anterior, com o objetivo de proibir o exercicio da atividade de alojamento local, deve
ser aprovada por maioria representativa de dois tercos da permilagem do prédio e produz efei-
tos para o futuro, aplicando-se apenas aos pedidos de registo de alojamento local submetidos

em data posterior a deliberacao.

7. A atividade de exploracao de estabelecimentos de AL encontra-se sujeita ao RJIEEAL e demais
legislacao aplicavel, nomeadamente ambiental e de ruido.

8. Na sequéncia da apresentacdo de reclamacdes com fundamento em atos de perturbacao 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 instalacao de equi-
pamento de medicao de ruido devidamente homologado.

Artigo 6.°
Area de Contencao e Area de Crescimento Sustentavel do AL
As classificacoes das areas definidas nos ternos do presente Regulamento podem ser alteradas em

funcdo da monitorizacao do racio de pressao.

Artigo 7°
Areas de contencio

10
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Para efeitos do presente Regulamento e o disposto no artigo 15.°-A do RJEEAL s3o consideradas
areas de contencdo as areas territoriais, identificadas nas plantas que constituem o anexo |,
compostas por:

Bairros Municipais;
I Bairro Municipal das Marinhas, Mexilhoeira da Carregacao;
I. Bairro Municipal Zeca Afonso, Lagoa;
1. Bairro Municipal Jacinto Correia, Poco Partido;
Iv. Bairro Municipal de Porches;
V. Edificio de Habitacdo Social da Rua Sebastido Trindade Pinto, Lagoa;

Bairros SAAL;
I Bairro da Boa Vontade, Mexilhoeira da Carregacao;
. Bairro da Boa Esperanca, Estombar;

Bairros promovidos ao abrigo de outros programas publicos de apoio a habitacio;
I Bairro das Casas dos Pescadores, Ferragudo;
I. Bairro das Marinhas (fracoes privadas e do IHRU)

Bairros desenvolvidos por Cooperativas de Habitacdo Econdmica cuja construcdo tenha sido
objetivo de financiamento publico;
I CHE Lagoense Lagoa;
. CHE Lagoense Parchal;
lll.  CHE Lagoense Pateiro;
V. 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

Habitacoes desenvolvidas por contrato e desenvolvimento habitacional (CDH);
I CDH Urbanizacao dos Vales, Lagoa
Il. CDH de Ferragudo

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

As areas de crescimento sustentavel que ultrapassem cumulativamente os racios relevancia e
de pressao previstos no presente Regulamento, nos termos do disposto no anexo lll.

Artigo 8.°
Regras sobre o registo de novos estabelecimentos e Alojamento Local em areas de
contencao

N3o sdo admissiveis, a partir da data da entrada em vigor do presente Regulamento, novos
registos de estabelecimentos de alojamento local nas areas de contencao previstas no artigo
6.°, salvo o disposto nas alineas seguintes:

Quando digam respeito a pedidos que tenham por objeto a totalidade do edificio, fracao auté-

noma ou parte de prédio urbano totalmente devoluto ha mais de trés anos, nos termos do De-
creto-Lei n.° 159/2006, de 8 de agosto;
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Quando tenham por objeto a totalidade do edificio, fracdo auténoma ou parte de prédio urbano
gue tenha sido objeto de obras de reabilitacao, realizadas nos ultimos trés anos, permitindo
subir dois niveis de conservacdo, quando antes se encontrassem em estado de conservacao
mau ou péssimo;

Quando tenham por objeto a totalidade do edificio, fracdo auténoma ou parte de prédio urbano
que, nos ultimos trés anos, tenha mudado o respetivo uso de industria, servicos ou comércio,
para habitacdo ou habitacdo e comercio/servicos;

Quando tenham por objeto novos edificios construidos na sequéncia de demolicdo do edificio
em estado de conservacao péssimo, ou em risco de derrocada;

Quando se refira a modalidade de «quarto» em fracao auténoma ou parte de prédio urbano de
tipologia T2 ou superior que seja a residéncia permanente do titular de exploracao e o seu do-
micilio fiscal ha mais de trés anos, tendo por limite maximo:
i No caso de tipologia T2, uma unidade de alojamento local, na modalidade «quarto»;
ii. No caso de tipologia superior a T2, duas unidades de alojamento local, na modalidade
de «quarto»;

Os fogos registados nos termos das alineas anteriores sao contabilizados, para efeitos do racio,
como em situacdo de alojamento local;

Ainda que se verifique alguma das circunstancias referidas no niimero 1, ndo sao suscetiveis de
autorizacao novos registos de estabelecimentos de alojamento local sempre que estes respei-
tem a edificio, fracdo ou parte de edificio:

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

Que o prédio ou fracdo tenha sido adquirido por hasta publica ou por aquisicao direta ao Mu-
nicipio, ainda que nao pelo atual proprietario.

Nas areas de contencao, os pedidos de registo sdo efetuados através de comunicacao prévia
com prazo, nos termos previstos no artigo 6.° do Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, na
sua redacdo atual, a que acresce a obrigatoriedade de apresentacdo dos documentos previstos
nos n.°s 1 e 2 do artigo 10.° deste Regulamento.

O apuramento do estado de conservacao dos edificios, fracoes ou parte de edificios para efeitos
do presente Regulamento é realizado, na sequéncia de vistorias municipais antes da realizacao
das obras e apds as mesmas, pelo 6rgao municipal competente, nos termos previstos na lei.

Artigo 9.°
Suspensio e transmissibilidade dos estabelecimentos e Alojamento Local em Areas de
Contencao

Os estabelecimentos de alojamento local em areas de contencao podem suspender temporari-
amente a atividade, por um periodo maximo de até cinco anos, nomeadamente para fins de
arrendamento habitacional e, ainda, por motivo de obras.

Para efeitos do disposto no nimero anterior, o titular do registo deve instruir o pedido de sus-
pensao de exploracdo com uma copia autenticada de contrato de arrendamento urbano para

fins habitacionais ou de contrato promessa de arrendamento urbano para fins habitacionais,
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tendo como objeto o imével ou fracao correspondente ao estabelecimento de AL cuja suspen-
sao requer.

Ap6s o término do arrendamento ou das obras referidas no niimero anterior, o titular do aloja-
mento local podera reativar o registo original, mantendo o registo existente de alojamento lo-
cal, junto do RNAL.

Durante o periodo da suspensao o imével onde esta instalado o estabelecimento de alojamento
local ndo pode realizar atividade prevista no n.° 1 do artigo 2.° do RJEEAL, nem tem de preen-
cher os requisitos especificos a que estio sujeitos os estabelecimentos de alojamento local,
nomeadamente possuir seguro de responsabilidade civil, em conformidade com o previsto no
artigo 13.°-A do RJEEAL, e comunicacdo mensal da Taxa Municipal Turistica.

A comunicacao da suspensao da exploracao e do fim da suspensao, sdo comunicados mediante
mera comunicacio a Unidade Organica competente para o licenciamento do alojamento local.

A transmissibilidade do niimero de registo do estabelecimento de alojamento local, nas moda-
lidades de «moradia», «apartamento» e «estabelecimento de hospedagem» sé sdo permitidas
nos casos de:

i. Sucessdo “mortis causa”;
ii.  Transmissao gratuita da unidade de alojamento local para cénjuge ou unido de facto,
descendentes ou ascendentes;
iii. Divércio, separacao judicial de pessoas e bens ou dissolucdo da unido de facto.

. Atransmissibilidade do nimero de registo do estabelecimento de alojamento local, na modali-
dade de “quarto” apenas pode acontecer se a nova entidade exploradora cumprir com os re-
quisitos na alinea b) do n.° 1 do artigo 7.°.

Artigo 10.°
Areas de Crescimento Sustentavel

A definicao de areas de crescimento sustentavel correspondera, as unidades territoriais das fre-
guesias ou unides de freguesia.

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

As areas de crescimento sustentavel e as areas de contencao relativas sdo definidas em funcao
do cumprimento, cumulativo, dos racios de pressao e racios de relevancia, constantes do anexo
Il.

A Camara Municipal pode, a todo o momento, e em funcdo da monitorizacao realizada pelos
servicos, rever os valores dos racios indicados no ponto anterior.

O limite maximo para a atribuicdo de novos registos de alojamento local em cada area de cres-
cimento sustentavel, de forma a assegurar o equilibrio entre esta modalidade de alojamento e
os iméveis/fracoes disponiveis para fins como habitacdo permanente e comércio e servicos,
esta definido nos indicadores constantes do Anexo I, limites cumulativos a partir dos quais estas
areas serao convertidas em areas de contencao.
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As areas de contencdo serdao comunicadas ao Turismo de Portugal, I. P., que introduz, no Balcao
Unico Eletrénico, a referéncia a limitacio de novos registos nestas areas.

Artigo 11.°
Requisitos ao registo de novos estabelecimentos de alojamento local

Nas areas de crescimento sustentavel, os pedidos de registo de estabelecimentos de aloja-
mento local, sdo realizados através de comunicacao prévia com prazo, e devem conter as infor-
macoes e os documentos previstos no artigo 6.° do Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto,
na sua redacao atual, acrescidos dos seguintes documentos:

Declaracao de idoneidade para o exercicio da atividade de Alojamento Local subscrita pela en-
tidade exploradora;

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

Planta de localizacao do prédio;
Plantas do estabelecimento de alojamento local a escala 1:100;

Documento comprovativo da ligacdo a rede publica de abastecimento de adgua, saneamento e
energia elétrica;

Documento comprovativo da notificacdo do condominio, na pessoa do respetivo administrador,
do edificio onde se pretende instalar o estabelecimento de alojamento local, no caso da ativi-
dade da atividade ser exercida numa fracdo autonoma de edificio, ou parte de prédio urbano
suscetivel de utilizacao independente, salvo se o estabelecimento de alojamento local configu-
rar a modalidade de «hostel», caso em que é exigida autorizacio nos termos da alinea f) do n.°
2 do artigo 6.° do RJEEAL, a notificacdo devera conter:

i. Designacao do estabelecimento;
ii. Modalidade;
iii. Capacidade;
iv. Identificacdo do proprietario e da entidade exploradora;
V. Contactos (telefone e e-mail) das pessoas identificadas;
Vi. Periodo de funcionamento;
vii. Indicacao do seguro de responsabilidade civil nos termos do artigo 13.°-A do RJEEAL,
contratado;

Regulamento do condominio que estabeleca as regras de instalacao e exploracao de alojamento
local em fracdo auténoma de edificio, caso exista;

Titulo constitutivo da propriedade horizontal;

Declaracao, sob compromisso de honra, em como relativamente ao imével em causa nao existe,
ou existiu, um contrato de arrendamento para habitacdo permanente, nos Ultimos dois (2) anos;

Certificado de eficiéncia energética igual ou superior a D, emitido para esse fim por entidade
competente para o efeito.
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Para além dos documentos referidos no nimero anterior, o pedido de autorizacdo para registo
de estabelecimentos de alojamento local em areas de contencao deve, obrigatoriamente, ser
instruido com os seguintes documentos:

Copia da declaracao de imével devoluto, nos termos previstos no Decreto-Lei n.° 159/2006, de
8 de agosto, na sua atual redacao;

Copia do pedido de alteracio de utilizacao, nas situacdes previstas na alinea c) do n.® 1 do artigo
7.° do presente Regulamento;

Declaracdo sobre compromisso de honra, da inexisténcia de contrato de arrendamento para
fins habitacionais do imdvel, nos ultimos cinco (5) anos;

Declaracao sobre compromisso de honra, de cumprimento dos limites do nimero de estabele-
cimentos 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.

A incorreta ou incompleta instrucdo da comunicacdo prévia com prazo, constitui fundamento
para a determinacdo de oposicao nos termos do n.° 9 do RIEEAL

As declaracoes ou termos de responsabilidade assinados pelo titular de exploracdo de aloja-
mento local que ndo correspondam a verdade constituem pratica de um crime de falsas decla-
racoes, previsto e punido nos termos do artigo 348.°-A do Cédigo Penal.

Artigo 12.°
Regimes de Excecao e Dispensa de Requisitos

Quando os prédios, fracbes autdbnomas, ou partes de prédio suscetiveis de utilizacdo indepen-
dente, anteriores a 1951 que, por impedimentos das regras urbanisticas, ndo tenham o nivel
minimo de eficiéncia de “D”, previsto na alinea i) do n.° 1 do artigo 10.°, o Presidente da Camara
Municipal ou Vereador com o pelouro do Alojamento Local atribuido, pode isentar o requerente
desta obrigacao, desde que este apresente de forma fundamentada, as razoes pelas quais esta
impedido de cumprir esse requisito.

Os pedidos de registo de novos estabelecimentos de alojamento local fora das areas de conten-
cdo ou de crescimento sustentavel, estdo dispensados do cumprimento dos requisitos constan-
tes do artigo 10.° do presente Regulamento e sdo efetuados através de comunicacdo prévia
com prazo, nos termos previstos no artigo 6.° do RJEEAL, na sua redacao atual.

Artigo 13.°
Vistoria

O Municipio de Lagoa realiza, no prazo de 90 dias ou 60 dias ap6és a apresentacdo da comunica-
cdo prévia com prazo, consoante a unidade de alojamento local em processo de registo se situe
em area de contencdo ou ndo, uma vistoria para verificacio do cumprimento dos requisitos
estabelecido no RJEEAL, naredacdo atual, e no presente Regulamento, sem prejuizo dos demais
poderes de fiscalizacdo que legalmente lhe assistem.

O Municipio de Lagoa pode solicitar ao Turismo de Portugal. IP., a qualquer momento, a reali-
zacao de vistorias para a verificacdo do cumprimento do estabelecido no n.° 2 do artigo 2.° do
RJEEAL, na redacao atual, nomeadamente, a proibicdo da exploracdo como estabelecimentos
de alojamento local de estabelecimentos que relinam os requisitos para serem considerados

15



Versao para aprovacao e discussao publica 2026.01.05

empreendimentos turisticos, nos termos do Decreto-Lei n.° 39/2008, de 7 de marco, na redacdo
atual.

Artigo 14.°
Fiscalizacao

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 atribuicdes que
Ihe estao atribuidas pelo Decreto-Lei n.° 194/2012, de 23 de agosto, controlar e zelar pelo cum-
primento da atividade do alojamento local, e 3 Camara Municipal de Lagoa, designadamente
através da policia municipal, exercer os poderes de autoridade e os meios coercivos fixados no
presente Regulamento, podendo qualquer uma delas, conjunta ou separadamente, abrir e ins-
truir os respetivos processos, aplicar as respetivas coimas e sancdes acessorias.

Compete a Autoridade Tributaria fiscalizar, nos termos da legislacdo em vigor, o cumprimento
das obrigacoes fiscais decorrentes da atividade exercida ao abrigo do disposto no RJEEAL e no
presente Regulamento.

Artigo 15.°
Cancelamento dos Registos

O cancelamento dos registos de estabelecimentos de alojamento local, nos termos do disposto
no artigo 9.° do RJEEAL, determina a imediata cessacao de exploracao do estabelecimento de
alojamento local, sem prejuizo do direito de audiéncia prévia.

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 acoes imediatas que
possa, desde logo, tomar.

O cancelamento do registo dos estabelecimentos de alojamento local deve ser imediatamente
comunicado pela camara municipal ao Turismo de Portugal, I. P., e 3 ASAE, competindo ao pri-
meiro proceder a comunicacao as plataformas eletrénicas que disponibilizem, divulguem ou
comercializem alojamento de que o registo do estabelecimento foi cancelado.

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 ndo patrimoniais cau-
sados a hospedes e a terceiros, decorrentes do exercicio da atividade de prestacido de servicos
de alojamento, nos termos previstos no n.° 2 do artigo 13.°-A do RJEEAL

Fica ainda, o titular de exploracdo do estabelecimento de alojamento local obrigado a comuni-
car através da plataforma GOV.pt, a celebracdo/ renovacao do contrato previsto no n.° anterior,
em cumprimento do previsto no n.° 5 do artigo 10.° do RJEEAL.

Afalta de seguro valido é fundamento de cancelamento do registo pela CAmara Municipal, con-
forme resulta do disposto no n.° 6 do artigo 13.°-A do RJEEAL.

A camara municipal pode exigir, sempre que o entender conveniente, prova documental da
celebracao do contrato de seguro referido nos niimeros anteriores, devendo o segurado, e ti-
tular do estabelecimento de alojamento local, fornecer uma cépia da apélice de seguro valida
no prazo maximo de trés dias, sob pena de cancelamento do registo e demais consequéncias
previstas na lei.
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Artigo 16.°
Revisao, alteracao das condicoes de mercado e atualizacao do estudo

1. Acriacdo, delimitacdo e avaliacdo das areas de contencao e de crescimento sustentavel serao
fundamentadas em indicadores que avaliam a concentracdo e o impacto do alojamento local
nas diferentes zonas e territérios do municipio, por forma a assegurar a proporcionalidade dos
indicadores e regras aplicaveis.

2. Sem prejuizo da sua revisdo sempre que se verifique necessario, o presente Regulamento e as
areas de crescimento sustentavel e de contencao nele previstas devem ser reavaliadas de trés
em trés anos, devendo as respetivas conclusées ser comunicadas ao Turismo de Portugal, 1. P.

3. A Camara Municipal podera determinar a revisdo excecional do presente Regulamento, caso se
verifiqguem alteracdes nas condicbes de mercado que aconselhem essa revisao, designada-
mente verificacdo de alteraces na oferta de habitacdo permanente ou no mercado de arren-
damento de longa duracao, privado ou publico, bem como, no arrendamento acessivel, ou can-
celamentos e cessacoes de registos de alojamento local até ao limite dos racios definidos para
cada freguesia.

4. O Municipio mantera atualizado, no seu sitio oficial, os valores dos racios de pressao e de rele-
vancia, bem como informacao relativa a existéncia de areas de contencao ou de crescimento
sustentavel.

5. A alteracdo dos racios para os novos registos de Alojamento Local, aprovada pela Camara Mu-
nicipal, ndo implica, por si s, a revisao do Regulamento, apenas a atualizacdo das tabelas cons-
tantes nos Anexos, com fundamento na monitorizacio verificada.

Artigo 17°
Poderes de autoridade e meio 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
instauracdo dos processos de contraordenacao, designar instrutor, instruir os respetivos processos
e aplicar as respetivas coimas e eventuais sancoes acessoérias, nos termos previstos no RJEEAL.

Artigo 18.°
Duvidas e omissoes
As duvidas e omissoes sao decididas nos termos da lei.
Artigo 18.°
Entrada em vigor

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

2. O presente Regulamento nao se aplica aos processos que tenham dado entrada nos servicos

competentes em data anterior a entrada em vigor do presente regulamento, e que estejam
pendentes de oposicao nessa data.
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ANEXO |
Areas de Contencao

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

hoess Feabiitscso Urbans

ETRSS9 /Pertugal TVO8

Figura 1- Delimitacéo das Areas de Reabilitacdo Urbana e das dreas de contencdio (total concelho)

Areas Resbitaio Urbana
£ i tsgen

ETRSES Perugal P06

Figura 2 - Delimitacéo da ARU cidade de Lagoa e das dreas de contengdo previstas nas alineas a), b), c) e d) do
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n.° 1do artigo 7.°)

Areas Rebiitagio Uroena
[

11500

ETRSE9 Purtugal T8

Figura 3 - Delimitacdo da ARU de Carvoeiro

Figura 4 - Delimitacdo da drea de contencdo do Bairro Municipal do Pogo Partido
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Areas Resbiitagso Urbana
=]y

11500

ETRSE Portugel THOS

Figura 5 - Delimitacdo da ARU de Estémbar e das dreas de contencdo previstas nas alineas a), b), c) e d) don.® 1

do artigo 7.°)

Areas Resbitagio Urbana
[

12200
ETRSES Perugal TOE

Figura 6 - Delimitacdo da ARU de Ferragudo e das dreas de contencdo previstas nas alineas a), b), c) ed) don.® 1

do artigo 7.°)
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Areas Reabiliaclo Uroena
=

3 s parcral

i

ETRSA0, Pl TUOS

Figura 7 - Delimitacdo da ARU da Mexilhoeira da Carregacado e Calvdrio e das dreas de contengdo previstas nas
alineas a), b), c) e d) do n.° 1 do artigo 7.°)

12000
ETRSES Perugal TOE

Figura 8 - Delimitacdo da ARU do Parchal e das dreas de contencdo previstas nas alineas a), b), ¢) e d) do n.® 1do
artigo 7.°)
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Figura 9 - Delimitacdo da ARU de Porches Calvdrio e das dreas de contencdo previstas nas alineas a), b), c) e d) do
n.° 1do artigo 7.°)

ANEXO Il
Racios de relevancia e de pressao, aplicado ao concelho de Lagoa, a data de 01.10.2025
Territério ak-:jc;tl:le::os Res.idéncia Resid. secundaria | N.° registos r:IZ 32;‘; l;?:':;::
(A) habitual (B) evaga (C+D) AL (E) (E)/(A) (E)/(C+D)
ARU 2702 1999 703 38 1,41% 5,41%
Lagoa
ARU 853 246 607 273 32,00% 44,98%
Carvoeiro
UF Lagoa 9591 4165 5421 2226 23,21% 41,06%
Carvoeiro
ARU 1274 589 685 161 12,64% 23,50%
Ferragudo
Freguesia 2165 872 1293 440 20,32% 34,03%
Ferragudo
ARU 747 528 211 8 1,07% 3,79%
Estdmbar
ARU 1709 1232 476 17 0,99% 3,57%
Mexilhoeira e
Calvario
ARU 1356 1018 338 14 1,03% 4,14%
Parchal
UF Estombar 5727 3634 2061 272 4,75% 13,20%
e Parchal
ARU 426 269 157 20 4,69% 12,74%
Porches
Freguesia 3661 940 2718 790 21,58% 29,07%
Porches

Racio de relevancia = nimero de registos de alojamento local
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numero total de fogos habitacionais
namero de registos de alojamento local
Réacio de pressido = nimero de imdveis ndo utilizados para habitacdo permanente *

* soma dos imédveis vagos e de segunda habitacdo

ANEXO I
Critérios utilizados para a definicao de zonas de contencao e zonas de crescimento
sustentavel

Critérios (cumulativos) para definicdo de areas de instalacio de alojamento local

Racio de relevancia Racio de pressao
Area de contencdo >15% >50 %
Area de crescimento sustentavel >5% >25%e<=50%

Racios:

numero de registos de alojamento local
nimero de fogos habitacionais

Réacio de relevancia =

namero de registos de alojamento local
numero de imdveis nio utilizados para habitagio permanente *

Récio de relevancia =

* soma dos imdveis vagos e de segunda habitacdo
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