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Alojamento local — 0 novo paradigma na “luta”
contra as “camas paralelas”

Patricia Viana - patricia.s.viana@abreuadvogados.com

Na sequéncia de uma reforma legislati-
va sem precedentes, no que ao sector do
Turismo concerne, no dia 7 de Marco de
2008, foi publicado o decreto - lei 39/2008
(doravante apenas "decreto”), que consagra
0 novo regime juridico da instalagéo, explo-
racéo e funcionamento dos empreendimen-
tos turisticos em Portugal. Este decreto,
nao se limitou apenas a regulamentar a ac-
tividade turistica ja devidamente licenciada,
antes fazendo uma reapreciacdo global do
sector em todas as suas vertentes, com o
fim dltimo de possibilitar ao pais atingir ele-
vados niveis de satisfacéo nos turistas que
nos procuram.

Assim, uma das iniciativas chave deste
decreto, foi a de procurar regulamentar as
chamadas “camas paralelas? através da
criacdo da figura dos meios de alojamento
local, que mais ndo sdo que moradias, apar-
tamentos e estabelecimentos de hospeda-
gem que, (1) dispondo de autorizagéo de
utilizagéo, (2) prestem servicos de aloja-
mento temporario, (3) mediante remune-
ragdo, mas (4) ndo relinam os requisitos
para serem considerados empreendi-
mentos turisticos.

Esta é a forma como o artigo 3° do de-
creto supra referido estabelece o conceito
de alojamento local, remetendo porém, para
Portaria conjunta dos membros do Governo
responsaveis pelas areas do turismo e da
administracdo local, o estabelecimento dos
requisitos minimos para a instalagdo destes
meios de alojamento.

Nesta sequéncia, foi entdo publicada a 25
de Junho de 2008, a Portaria n® 517/2008
(doravante apenas “portaria“), que vem pre-
cisamente, em duas meras péginas (as quais
compreendem apenas 12 artigos), estabele-
cer 0s requisitos minimos a observar pelos
estabelecimentos de alojamento local.

N&o obstante ndo existirem dados ofi-
ciais, a verdade é que é comummente esti-
mado que o nimero de “camas paralelas”
no pais possa oscilar entre as 200 mil e as
500 mil, o que, obviamente, gera uma per-
da de receitas muitissimo consideravel para
o Estado. Todavia, ndo se poderé responsa-
bilizar apenas os operadores turisticos que
utilizavam este meio “ilegal” de alojamen-
to, sendo muitas vezes multados por isso
pela ASAE, j& que, ndo obstante lhes ser
imposta a legalizagéo das suas unidades, a
verdade & gue ndo existia até agora regu-
lamentagac que possibilitasse essa recon-
versao.

Requisitos gerais, de higiene e de
seguranca para a instalacdo de meios de
alojamento local

A portaria supra identificada, estabelece
no seu artigo 5°, que os estabelecimentos
de alojamento local, devem obedecer aos
seguintes requisitos minimos. estarem
instalados em edificios bem conservados
no exterior e interior; estarem ligados a
rede publica de abastecimento de dgua, ou
dotados de um sistema privativo de abas-
tecimento com origem devidamente con-
trolada; estarem ligados & rede publica de
esgotos ou dotados de fossas sépticas; e
por fim, estarem dotados de dgua corrente
guente e fria.

Por outro lado, cada unidade de alojamen-
to deve dispor de uma janela ou sacada com
comunicagado directa para o exterior; mobili-
ario, equipamento e utensilios adequados;
sistema que permita vedar a entrada da luz
exterior; portas equipadas com sistema de
seguranca; e, uma instalagdo sanitéria por
cada trés quartos, dotada de lavatério, retre-
te e banheira ou chuveiro.

Quanto aos requisitos de higiene, a por-
taria estabelece no seu artigo 6°, de uma
forma genérica, que os estabelecimentos
devem reunir sempre condigdes de higiene
e limpeza, para no nimero 2 do mesmo,
especificar que pelo menos semanalmente,
deve ser feita a mudancga de toalhas e de
roupa de cama, bem como a limpeza da uni-
dade de alojamento.

Por fim e no que respeita aos requisitos
de seguranca, encontra-se também gene-
ricamente previsto que os estabelecimen-
tos de alojamento local, devemn observar
as regras gerais de seguranca contra riscos
de incéndio. Caso o estabelecimento tenha
capacidade para cinquenta (50} ou mais
pessoas, devem dispor, para além dos re-
quisitos supra identificados, de um siste-
ma de seguranca contra riscos de incéndio
e de telefone movel ou fixo com ligacdo
4 rede exterior {neste caso, seguindo as
mesmas regras impostas aos empreendi-
mentos turisticos).

Registo de estabelecimentos de
alojamento local

A criagao de um estabelecimento de alo-
jamento local, passa pela sua obrigatéria su-
jeicéo a registo junto da Camara Municipal
da sua drea de implementacao®. Na verdade,
s6 este registo permitira a comercializacao
das unidades de alojamento, tanto pelos
proprios proprietérios, como por operadores
turisticos. E de referir, que o Turismo de Por
tugal, |.P, tem acesso informético ao registo
do alojamento local junto de todos os muni-
cipios do pafls.

A portaria agora publicada, parece querer
simplificar a0 méximo este procedimento,
reconduzindo-o ao mero preenchimento de
um requerimento dirigido ao presidente da
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Camara Municipal, requerimento este alids,
publicado como modelo anexo & portaria.

Da leitura do modelo de requerimento
tipo, constata-se a simplicidade de apresen-
tacdo da unidade/estabelecimento de aloja-
mento local a registo, bastando apenas ane-
Xar a0 mesmo 0s seguintes documentos:
documento comprovativo da legitimidade
do requerente (neste caso, caso o requeren-
te seja o proprietério, parece ser suficiente
a juncdo de uma certiddo do registo predial,
ou uma coépia do contrato de exploracgéo tu-
ristica, caso o requerente seja a entidade
exploradora do estabelecimento); termo de
responsabilidade, passado por técnico habi-
litade, em como as instalagdes eléctricas,
de gés e termoacumuladores cumprem as
normas legais em vigor; planta do imével a
indicar quais as unidades de alojamento a
afectar 4 actividade pretendida e, por fim, a
caderneta predial urbana do imoével.

Tal como j4 referido, um dos elementos im-
prescindiveis para que uma unidade de aloja-
mento nao licenciada possa ser reconvertida
num estabelecimento de alojamento local, é
a existéncia de autorizagdo de utilizagdo/ li-
cenca de utilizagdo, imposigdo que cbviamen-
te ndo se aplica a imdveis anteriores a 1951.

O Ultimo passo para a reconversaoc da uni-
dade de alojamento em meio de alojamento
local, é a vistoria realizada pela Camara Mu-
nicipal onde o requerimento foi entregue.
Esta vistoria, apesar de se destinar a verifi-
car do cumprimento dos reqguisitos elenca-
dos em (a), ndo marca porém a abertura do
estabelecimento ao publico, uma vez que
cerca de sessenta (60) dias antes, com o
requerimento supra referido devidamente
carimbado, o proprietério/ explorador, pode
iniciar a comercializacdo do estabelecimen-
to. Todavia, caso no deccrrer da vistoria seja
verificado o incumprimento dos requisitos

de instalagdo e funcionamento impostos
por lei, o registo é de imediato cancelado.
Com a abertura do estabelecimento ao
publico, pode ser afixada no seu exterior,
placa identificativa, a qual, bem como todo
o merchandising referente ao estabeleci-
mento, apenas poderd conter a expressao
"alojamento local” ou as siglas "AL sendo-
lhe vedada a referéncia a expressdes como
“turismo” ou “turistico” e a utilizagdo de um
sistemna de classificagao por estrelas, usado
apenas nos empreendimentos turisticos.

Conclusdo

A portaria publicada a 25 de Junho de
2008, se peca por excesso na especifica-
¢do desmedida de algumas das caracteris-
ticas necessarias aocs meios de alojamento
local, refira-se a titulo de exemplo, o facte
de especificar que a placa identificativa dos
mesmos tera que ser feita em acrilico cristal
transparente, extrudido e polido, com 10 em
de espessura, sendo o tipo de letra a gravar
na mesma a Arial 200 em pantone 280! é ao
mesmo tempo escassa na regulamentacéo
de outros aspectos.

Um dos aspectos que deveria ter sido
levado em conta nesta portaria, é a for-
ma de exploracgédo dos estabelecimentos.
Sendo vejamos:

Enquanto que no decreto gue estabele-
ce o regime juridico dos empreendimentos
turfsticos, é dado merecido énfase a forma
de exploracdo dos mesmos, na portaria do
alojamento local, é referido apenas uma vez,
que de facto poderd existir uma entidade ex-
ploradora (uma ou mais, j& que, ac contrario
do decreto — lei 29/2008, esta portaria ndc
parece querer fazer qualquer limitacdo ao
numero de entidades exploradoras a labora-
rem num mesmo estabelecimento).

Efectivamente, a mencdo as entidades
exploradoras & apenas feita no nimero 5 do
Artigo 5%, quando o mesmo prevé que: “as
entidades exploradoras devem prestar aos
utentes informacées sobre as normas de
funcionamento...” o que acaba por suscitar
intimeras duvidas no que respeita a regula-
mentacdo desta actividade, ou seja, sera a
mesma posteriormente regulamentada pe-
los municipios? deverd, pelo contrério, ser
feita a integragdo desta lacuna através da
aplicagdo do regime dos empreendimentos
turisticos? Qu imperara a liberdade contratu-
al nas relagdes entre proprietariocs e explo-
radores?

A inexisténcia de regras na portaria do alo-
jamento local no tocante a esta matéria, faz
antever a aproximacéo de varios problemas
na sua aplicacao pratica. E gue se a mesma
nos diz gue, relativamente aos estabeleci-
mentos de alojamento local que assumam
a tipologia de estabelecimentos de hospe-
dagem, as Camaras Municipais podem fixar
requisitos de instalagdo e funcionamento
para além dos previstos na portaria, no que
respeita as moradias e apartamentos, a
mesma nada diz.

Estaremos entdo perante uma situacdo
em qgue 0s municipios se limitam a registar
ab initio os estabelecimentos, perdendo a
posteriori todo 0 seu raio de acgao? Se as-
sim for, & de concluir que os referidos 12
artigos pecam realmente por parcos.

NOTAS

1£ importante ndo confundir este registo, com o
também obrigatdrio registo do titule constitutive dos
empreendimentos turisticos junto da Conservatéria do
Registo Predial. Este dltimo previsto no Artigo 22 ndmero
1alinea z) do Cédigo do Registo Predial e Artigo 54°
nidmero 6 do decreto — lei 39/2008 (regime juridico dos
empreendimentos turisticos).




