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MEMORANDUM

De: Abreu Advogados

Para: ALEP — ASSOCIACAO DE ALOJAMENTO LOCAL EM PORTUGAL

Data: 27 de Julho de 2023

Assunto: Alojamento local: Decreto da Assembleia da Republica decorrente da Proposta de

Lei n.2 71/XV/1.2 - adequagdo ao e conformidade com o Direito da Unido Europeia

. Objecto do estudo

Solicita-nos a ALEP a aferi¢do da adequag¢do ao e conformidade com o Direito da Unido Europeia
do Decreto da Assembleia da Republica acima identificada (doravante “o Decreto”) no tocante ao
alojamento local.

Aquele tem subjacente a Proposta de Lei n.2 71/XV/1.2 que deu entrada na Assembleia da
Republica no dia 14 de Abril de 2023, tendo a sua Comissdo de Economia, Obras Publicas,
Planeamento e Habitacdo sido considerada competente para a apreciar no dia 19 do mesmo més.
Decorreu em Maio o primeiro debate e votacdo da Proposta na generalidade pela Assembleia da
Republica em reunido plenaria, nos termos do artigo 143.2 e ss. do seu Regimento.

A Assembleia da Republica adoptou-a em votacao final global no dia 19 de Julho de 2023.

Breve caracterizacdo do sector

e Existem cerca de 110.000 registos de estabelecimentos de alojamento local em Portugal.
Destes, 70.000, cerca de dois tercos, estdo localizados no litoral do pais;

e Dos 55.000 titulares de estabelecimentos de alojamento local:
o 10.000 sdao micro e peguenas empresas;
o 45.000 sao empresarios em Nome Individual, a maioria na faixa etaria dos 40 a 60 anos;
Estes empregam milhares de trabalhadores dedicados a gestdo, trabalho administrativo,
limpeza, lavandaria, manutencdo e outras tarefas;

e O alojamento local representa 42% das dormidas em Portugal e constitui um dos principais
elementos da oferta turistica nacional que é, reconhecidamente, uma das principais

responsaveis pela recuperacdo econdmica do pais.*

1 Veja-se, a esse titulo, o recente Relatério sobre Portugal constante do Pacote da Primavera do Semestre Europeu,
segundo o qual Portugal conhecera uma significativa recuperagdo econémica pds-pandemia, impulsionada por uma
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Il. O Direito originario ou primario da Unido Europeia

11.1 Os Tratados e o mercado interno

O estabelecimento do mercado interno da Unido Europeia (UE) encontra-se previsto no nimero 1

do artigo 3.2 do Tratado da Unido Europeia (TUE).

A esse propésito, o Parlamento Europeu, através da sua Resolucdo de 26 de Maio de 2016 sobre a
Estratégia para o Mercado Unico considerou que «o mercado Unico foi, e continua a ser, a pedra
angular da integracdo da UE e o motor do crescimento e emprego sustentaveis, facilitando o
comércio em toda a UE e garantindo em simultdaneo uma economia social de mercado altamente

competitiva, com base no artigo 3.2, n.2 3, do TUE;» 2

Na alinea b) do nimero 1 do artigo 3.2 do Tratado sobre o Funcionamento da Unido Europeia
(TFUE) é reconhecida a UE competéncia exclusiva quanto a determinacdo das regras de
concorréncia necessarias ao seu funcionamento e, na alinea a) do nimero 2 do artigo 4.2 TFUE este

€ considerado matéria de competéncia partilhada entre a UE e os Estados-Membros.

O artigo 26.2 TFUE, que Ihe é dedicado, dispde que

1. A Unido adopta as medidas destinadas a estabelecer o mercado interno ou a assegurar o
seu funcionamento, em conformidade com as disposi¢ées pertinentes dos Tratados.

2. O mercado interno compreende um espa¢o sem fronteiras internas no qual a livre
circulagéo das mercadorias, das pessoas, dos servicos e dos capitais é assegurada de
acordo com as disposi¢oes dos Tratados.

3. O Conselho, sob proposta da ComissGo, definird as orientacoes e condi¢cbes necessdrias
para assegurar um progresso equilibrado no conjunto dos sectores abrangidos.

O artigo subsequente sublinha que, de modo a atender as circunstancias particulares das
economias dos Estados-Membros no tocante aos seus estadios de desenvolvimento, a Comissao
deveria té-los em conta ao formular as propostas destinadas a promover o estabelecimento do
mercado interno. Ndo obstante, sublinha o mesmo artigo, «Se estas disposi¢des tomarem a forma
de derrogacdes, devem ter caracter temporario e implicar o minimo possivel de perturbacdes no

funcionamento do mercado interno.»

1.2 Os Tratados e a livre circulagao de servigos
A consecucdo do mercado interno, objectivo central do processo de integracdo europeia, ndo

poderia verificar-se sem que, para além da livre circulagdo de pessoas, capitais e bens, fosse

forte recuperacgao do turismo, disponivel em
https://economy-finance.ec.europa.eu/system/files/2023-05/PT SWD 2023 622 en.pdf, p. 3.
2 Cf. https://www.europarl.europa.eu/doceo/document/TA-8-2016-0237 PT.pdf, Considerando A.
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assegurada a livre circulacdo de servicos a escala da UE tal como prevista no artigo 26.2 TFUE.

A esse titulo, os artigos 49.2 a 55.2 TFUE — sobre o direito de estabelecimento — e os artigos 56.2 a
62.2 TFUE - sobre os servigos — definem e esclarecem o ambito dessa ambigao.

Segundo o artigo 49.2

No dmbito das disposicoes seguintes, sdo proibidas as restricbes a liberdade de
estabelecimento dos nacionais de um Estado-Membro no territorio de outro Estado-
Membro. Esta proibi¢cdo abrangerd igualmente as restricbes a constituicGo de agéncias,
sucursais ou filiais pelos nacionais de um Estado-Membro estabelecidos no territdrio de outro
Estado-Membro. A liberdade de estabelecimento compreende tanto o acesso as actividades
ndo assalariadas e o seu exercicio, como a constituicdo e a gestGio de empresas e
designadamente de sociedades, na acepcGo do segundo pardgrafo do artigo 54.°, nas
condig¢des definidas na legislagdo do pais de estabelecimento para os seus proprios nacionais,
sem prejuizo do disposto no capitulo relativo aos capitais.

O numero 1 do artigo 50.2 dispde que, para a realizagdo da «liberdade de estabelecimento numa
determinada actividade, o Parlamento Europeu e o Conselho, deliberando de acordo com o
processo legislativo ordindrio e apds consulta do Comité Econdmico e Social, adoptarao directivas.»
As alineas c) e f) do nimero 2 sublinham que o Parlamento Europeu, o Conselho e a Comissdo
exercerdo as funcdes que lhe sdo confiadas:

c¢) Eliminando os procedimentos e prdticas administrativas decorrentes quer da legislacéo
nacional, quer de acordos anteriormente concluidos entre os Estados-Membros, cuja
manutengdo constitua obstdculo a liberdade de estabelecimento;

f) Aplicando a supressdo gradual das restri¢ées a liberdade de estabelecimento em todos
os ramos de actividade considerados, por um lado, quanto as condi¢ées de constituicdo de
agéncias, sucursais ou filiais no territorio de um Estado-Membro e, por outro, quanto as
condi¢des que requlam a admisséo de pessoal do estabelecimento principal nos orgdos

de gestdo ou de fiscalizacdo daquelas;

Por seu turno, o artigo 56.2 dispde que

No dmbito das disposicbes seguintes, as restri¢oes a livre prestagdo de servigos na UniGo
serdo proibidas em rela¢do aos nacionais dos Estados-Membros estabelecidos num Estado-
Membro que néo seja o do destinatdrio da prestagéo. O Parlamento Europeu e o Conselho,
deliberando de acordo com o processo legislativo ordindrio, podem determinar que as
disposicdes do presente capitulo sdo extensivas aos prestadores de servicos nacionais de um
Estado terceiro e estabelecidos na Unido.

O artigo seguinte clarifica que «Para efeitos do disposto nos Tratados, consideram-se «"servicos"
as prestagdes realizadas normalmente mediante remuneragdo, na medida em que ndo sejam
reguladas pelas disposicOes relativas a livre circulacdo de mercadorias, de capitais e de pessoas.» e
gue compreendem designadamente: «a) Actividades de natureza industrial; b) Actividades de

natureza comercial; c) Actividades artesanais; d) Actividades das profissdes liberais.»
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O numero 1 do artigo 59.2 comete ao Parlamento Europeu e ao Conselho a adopg¢do de directivas
para a liberalizagcdo de um determinado servico de acordo com o processo legislativo ordinario, apds
consulta ao Comité Econémico e Social, dispondo o artigo seguinte que «Os Estados-Membros
esforcam-se por proceder a liberalizacdo dos servicos para além do que é exigido por forca das

directivas adoptadas (...).»

Em suma, os trabalhadores independentes e os profissionais ou as pessoas colectivas, na acep¢ao
do artigo 54.2 do TFUE, que operem legalmente num Estado-Membro, podem:
e exercer uma actividade econdmica estavel e continua noutro Estado-Membro (liberdade
de estabelecimento: artigo 49.2 do TFUE);
e ou oferecer e prestar os seus servicos noutros Estados-Membros, a titulo temporario,
permanecendo no seu pais de origem (liberdade de prestacdo de servicos: artigo 56.2 do
TFUE).

Este objectivo imp0Oe nao sé a supressdo de qualquer discriminacao com base na nacionalidade,
mas também, para que a liberdade de estabelecimento e a liberdade de prestacdo de servigos
sejam efectivamente realizadas, a adop¢ao de medidas que facilitem o seu exercicio, incluindo, a

harmonizagdo das regulamentac¢des nacionais de acesso ou o seu reconhecimento mutuo.

Resulta claro de II.1 e 11.2 ndo apenas o propodsito de eliminacdo das discriminacdes com base na
nacionalidade, mas o de contribuir para a simplificagdo de procedimentos e para uma ampliagdo
crescente e progressiva das liberdades de estabelecimento e de presta¢ao de servigos a escala da
UE.

As derrogagoes a liberdade de estabelecimento sao limitadas e delimitadas «as actividades que,
num Estado-Membro, estejam ligadas, mesmo ocasionalmente, ao exercicio da autoridade
publica.» (51.2 TFUE) e a «aplicabilidade das disposicOes legislativas, regulamentares e
administrativas, que prevejam um regime especial para os estrangeiros e sejam justificadas por

raz0es de ordem publica, seguranca publica e saude publica.» (52.2 TFUE)

No tocante a limitagdes a liberdade de prestacdo de servigos, o artigo 58.2 TFUE remete os sectores

dos transportes e dos servigos bancdrios e seguros para regulacgdo propria.
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Segundo Alexandre Mota Pinto, na sua anotacdo ao artigo 49.2 TFUE?

qualquer norma nacional restritiva da liberdade de estabelecimento deve sujeitar-se a um “teste”
justificativo desenvolvido pela jurisprudéncia comunitdria (cf. Os Acorddos “Gebhard” e “Centros”),
que exige uma ponderagdo entre os interesses que justificam a restricdo em causa e o grau de

violagcdo daquela liberdade.

Uma regra nacional restritiva da liberdade de estabelecimento serd licita se:

- Néo contiver qualquer discriminagdo em razdo da nacionalidade;

- Este interesse publico ainda ndo estiver regulamentado ao nivel comunitdrio;

- For necessdria, proporcional e adequada a prossecugéo desse interesse publico.

11.3 A Carta dos Direitos Fundamentais

Nos termos do artigo 6.2 TUE, a Unido reconhece os direitos, as liberdades e os principios
enunciados na Carta dos Direitos Fundamentais da Unido Europeia, de 7 de Dezembro de 2000, com
as adaptagoes que lhe foram introduzidas em 12 de Dezembro de 2007, em Estrasburgo, e que tem

o mesmo valor juridico que os Tratados.

Com relevancia para a questdo subjacente, a Carta reconhece, dando sequéncias as tradigdes

constitucionais dos Estados-Membros da Unido Europeia, nomeadamente:

e aliberdade profissional e direito de trabalhar (artigo 15.9):

1. Todas as pessoas tém o direito de trabalhar e de exercer uma profissdo livremente escolhida

ou aceite.;

e aliberdade de empresa (artigo 16.92):

E reconhecida a liberdade de empresa, de acordo com o direito da Unido e as legislacdes e
prdticas nacionais.;

e e odireito de propriedade (artigo 17.2):

1. Todas as pessoas tém o direito de fruir da propriedade dos seus bens legalmente adquiridos,
de os utilizar, de dispor deles e de os transmitir em vida ou por morte. Ninguém pode ser privado
da sua propriedade, exceto por razoes de utilidade publica, nos casos e condigées previstos por
lei e mediante justa indemnizagdo pela respetiva perda, em tempo util. A utilizagGo dos bens pode
ser regulamentada por lei na medida do necessdrio ao interesse geral.

3 Mota Pinto, Alexandre, anotacdo e comentdrio ao artigo 49.2, Tratado de Lisboa anotado e comentado, Manuel Lopes

Porto e Gongalo Anastacio (coord.), p. 320, 2012.
5
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A proposito da Carta e da sua importancia juridica e simbdlica, Vital Moreira afirmou que esta
constitui o mais destacado testemunho da “constitucionalizacdo” da UE como entidade politica
supranacional dotada de poderes de autoridade, que ndo é somente uma organizagdo interestadual
(unido de Estados) mas que possui um substrato pessoal, os cidaddos europeus, cujos direitos
importa assegurar contra os respectivos 6rgdos e agentes, como sucede face ao Estado.*

O mesmo autor refere ainda que

embora ndo seja “direito comum” dos EM da UE, a verdade é que a Carta também vincula as
autoridades nacionais (legislativas, administrativas, judiciais; nacionais, regionais ou locais) quando
estas actuem ao abrigo do direito da Unido ou implementem o direito da UnidGo a nivel interno.
Cabem aqui nomeadamente os casos de transposicdo e aplica¢do nacional das “directivas” da Unido,
bem como os casos em que as autoridades dos EM usam poderes conferidos pelo direito europeu
(por exemplo, introdugdo de derrogag¢des nacionais ao Direito da Unido). (...) Sendo assim, é natural
que os EM fiquem sujeitos a Carta quando actuam como “Orgdos executivos” da Unido ou como
“operadores” do Direito Europeu, ao abrigo da descentralizagdo das tarefas executivas do Direito da
Uniéo.”

Logicamente, a vinculagdo dos Estados-Membros ao teor e fins prescritos pelas directivas ndao pode
cingir-se apenas ao momento formal em que operam as respectivas transposi¢cdes para os
ordenamentos juridicos internos, mantendo-se aqueles vinculados ao seu cumprimento e a
obrigacdo de os ndo desvirtuarem a posteriori, de iure e de facto.

Ill. O Direito derivado ou secundario da UE

Nos termos acima enunciados os co-legisladores vém adoptando directivas tendo em vista a

realizacdo do mercado interno e a promocgao da liberdade de circulagdo de servigos.

111.1 A Directiva 2006/123/CE

A esse titulo, destaca-se pela sua abrangéncia e aspiracdes, a Directiva 2006/123/CE, de 12 de
Dezembro de 2006, relativa aos servicos no mercado interno (doravante Directiva Servigos), que
reforgou amplamente a liberdade de prestagao de servigos na UE. O seu objectivo consiste em criar
um mercado Unico aberto para os servigos na UE, garantindo simultaneamente a qualidade dos
servigos prestados aos consumidores. Foi transposta para o ordenamento juridico portugués por
via do Decreto-Lei 92/2010, de 26 de Julho, sendo undnime o entendimento jurisprudencial de que

a locacdo de alojamento esta abrangida pela Directiva.®

A proposta da Comissao Europeia subjacente a Directiva Servigos, no ponto 1. da sua introducgdo,

4 Moreira, Vital, Anotacdo Geral a Carta dos Direitos Fundamentais, Tratado de Lisboa anotado e comentado, Manuel
Lopes Porto e Gongalo Anastécio (coord.), pp. 1398 e 1399, 2012.

5lbid., p. 1402.

6 Cf. a titulo de exemplo, o acérddo do Tribunal de Justica da Unido Europeia (Grande Sec¢do) de 19 de Dezembro de

2019, no dmbito do processo C-390/18.
6
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apontava, desde logo, para a indispensabilidade da «criagdo de um verdadeiro mercado interno
para os servigos», frisando que «O consideravel potencial de crescimento e de criacdo de empregos
no dominio dos servigos ndao pdde ser concretizado até ao momento devido aos numerosos

obstaculos que obstruem o desenvolvimento das actividades de servicos no mercado interno.»’

O Considerando (1) da Directiva reafirma o propdsito europeu de

estabelecer lagos cada vez mais estreitos entre os Estados e os povos europeus e garantir o
progresso econémico e social. Nos termos do n.2 2 do artigo 14.2 do Tratado,® o mercado interno
compreende um espaco sem fronteiras internas no qual é assegurada a livre circulagdo de
servicos. Nos termos do artigo 43.° do Tratado,’ é assegurada a liberdade de estabelecimento. O
artigo 49.°19 do Tratado estabelece o direito de prestar servicos na Comunidade. A eliminag¢éo
dos entraves ao desenvolvimento das actividades de servigos entre Estados-Membros é
essencial para reforgcar a integra¢do entre os povos europeus e para promover o progresso
econdmico e social equilibrado e duradouro. {(...)

E o seu Considerando (5) conclui ser

necessdrio eliminar os entraves a liberdade de estabelecimento dos prestadores nos Estados-
Membros e a livre circulagdo de servigos entre Estados-Membros e garantir aos destinatdrios e
aos prestadores a seguranga juridica necessdria para o exercicio efectivo destas duas
liberdades fundamentais do Tratado. Dado que os entraves no mercado interno dos servigos
afectam tanto os operadores que pretendam estabelecer-se noutros Estados-Membros como
aqueles que prestam um servigco noutro Estado-Membro sem ai se estabelecerem, é necessdrio
permitir ao prestador desenvolver as suas actividades de servicos no mercado interno, quer
estabelecendo-se num Estado-Membro, quer fazendo uso da livre circulacGo de servigos. Os
prestadores deverdo estar em condigcOes de escolher entre estas duas liberdades, em fungdo da
sua estratégia de desenvolvimento em cada Estado-Membro.

O Considerando (7) esclarece que a Directiva

estabelece um quadro juridico geral aplicavel a uma ampla variedade de servigos, tendo
simultaneamente em conta as particularidades de cada tipo de actividade ou de profisséo e o
respectivo sistema de regula¢do. Esse quadro baseia-se numa abordagem dindmica e selectiva
que consiste em eliminar, prioritariamente, os entraves que podem ser rapidamente
suprimidos e, relativamente aos restantes, em lan¢car um processo de avaliagdo, de consulta e
de harmoniza¢do complementar sobre questdes especificas que permitird, progressivamente e
de maneira coordenada, a modernizagcdo dos sistemas nacionais de regulamentagGo das
actividades de servicos, indispensdavel para a realizagdo de um verdadeiro mercado interno dos
servigcos até 2010. Deverd prever-se uma combinagdo equilibrada de medidas de harmonizagédo
direccionada, de cooperag¢Go administrativa, prever a liberdade de prestacdo de servigos e o
incentivo a elaboragdo de cédigos de conduta sobre determinadas questdes. Esta coordenagdo
das legisla¢ées nacionais deverd assegurar um elevado grau de integragdo legal comunitdria e

7 Cf. Proposta de Directiva do Parlamento Europeu e do Conselho relativa aos servicos ho mercado interno — COM(2004)
2 final — de 13 de Janeiro de 2014.

8 Artigo 26.2 na numeragdo do TFUE.

% Artigo 49.2 na numeragdo do TFUE.

10 Artigo 56.2 na numeracio do TFUE.
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um elevado nivel de protecgdo dos objectivos de interesse geral, nomeadamente a defesa dos
consumidores, indispensdvel para estabelecer a confianga entre os Estados-Membros. A presente
directiva toma ainda em consideragdo outros objectivos de interesse geral, designadamente a
proteccdo do ambiente, a seguranca publica e a saude publica, bem como a necessidade de
respeitar a legislagdo laboral.

Diga-se que a palavra “entrave” surge por 16 vezes no texto da Directiva, sempre no contexto da
sua remogao, e que esta orientagao clara é confirmada a titulo conclusivo pelo Considerando (116):

Atendendo a que os objectivos da presente directiva, a saber, a eliminag¢éo de entraves a
liberdade de estabelecimento de prestadores nos Estados-Membros e a livre prestagdo de
servigos entre os Estados-Membros, nGo podem ser suficientemente realizados pelos Estados-
Membros e podem, pois, devido a dimensdo da acgdo, ser melhor alcancados ao nivel
comunitdrio, a Comunidade pode tomar medidas em conformidade com o principio da
subsidiariedade consagrado no artigo 5.° do Tratado.'? Em conformidade com o principio da
proporcionalidade consagrado no mesmo artigo, a presente directiva ndo excede o necessdrio
para atingir aqueles objectivos.

Na verdade, a Directiva Servigos é especialmente exigente para com os Estados-Membros no
tocante ao respeito dos principios da proporcionalidade, da necessidade e da ndo-discriminagao
e da justificacdo por forca de uma razdo imperiosa de interesse geral ao serem mantidas ou

impostas ex novo restri¢des e autorizagdes:

e O Considerando (40) reconhece a natureza evolutiva da noc¢do de «razdes imperiosas de
interesse geral» a que se referem determinadas disposicdes da directiva, desenvolvida pela

jurisprudéncia do Tribunal de Justica.

e O Considerando (43) preconiza a «limitagao da obrigagao de autorizagdo prévia aos casos
em que esta seja indispensavel e da introdugdo do principio da autorizagdo tdcita das

autoridades competentes apds a expiracdo de um determinado prazo.»

e O Considerando (54) reforca que
A possibilidade de ter acesso a uma actividade de servigos sé deverd depender de uma
autorizacGo das autoridades competentes se forem observados os critérios de ndo
discriminag¢do, de necessidade e de proporcionalidade. Isto significa, nomeadamente, que
uma autorizag¢@o s6 deverd ser admissivel quando ndo seja eficaz um controlo a posteriori
dada a impossibilidade de constatar a posteriori os defeitos dos servigcos em causa e tendo

em devida conta os riscos e perigos decorrentes da auséncia de controlo a priori.

11 Substituido pelo artigo 5.2 do Tratado UE.
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1.

O Considerando (59) aponta para o critério geral de que

A autorizagdo deverd, por regra, permitir ao prestador o acesso a actividade de servicos, ou
0 seu exercicio, em todo o territdrio nacional, salvo nos casos em que uma razdo imperiosa
de interesse geral justifique uma limitagdo territorial. A proteccdo do ambiente urbano
pode justificar, por exemplo, a exigéncia de uma autorizagdo para cada instalagdo fisica no
territdrio nacional.

O numero 1 do artigo 1.2 (Objecto) indica que a Directiva Servigos

estabelece disposicbes gerais que facilitam o exercicio da liberdade de estabelecimento dos
prestadores de servigos e a livre circulagdo dos servigos, mantendo simultaneamente um
elevado nivel de qualidade dos servigos.

O numero 1 do artigo 5.2 (Simplificagdo de procedimentos) sublinha que
Os Estados-Membros analisam os procedimentos e as formalidades aplicdveis ao acesso a
uma actividade de servicos e ao seu exercicio. Sempre que o0s procedimentos e as

formalidades analisados ao abrigo do presente numero ndo forem suficientemente simples,
os Estados-Membros simplificam-nos.

Nos termos do artigo 9.2 (Regimes de autoriza¢ao)

Os Estados-Membros sé podem subordinar a um regime de autoriza¢Go o acesso a uma

actividade de servicos e o seu exercicio se forem cumpridas as condigbes seguintes:

a) O regime de autorizagdo ndo ser discriminatorio em relacGo ao prestador visado;

b) A necessidade de um regime de autorizacdo ser justificada por uma razdo imperiosa de
interesse geral;

c) O objectivo pretendido néo poder ser atingido através de uma medida menos restritiva,
nomeadamente porque um controlo a posteriori significaria uma interven¢do demasiado
tardia para se poder obter uma real eficdcia.

O artigo 10.2 (CondicOes de concessao da autorizagdo) prevé que

1. Osregimes de autorizagcdo devem basear-se em critérios que obstem a que as autoridades
competentes exercam o seu poder de aprecia¢do de forma arbitrdria.

2. Os critérios referidos no n.2 1 devem ser:

a) Ndo discriminatdrios;

b) Justificados por uma razdo imperiosa de interesse geral;

c) Proporcionados em relagdo a esse objectivo de interesse geral;

d) Claros e inequivocos;

e) Objectivos;

f) Previamente publicados;

g) Transparentes e acessiveis.

No tocante a Duragao das autorizagdes, o nimero 1 do artigo 11.2 estatui que

1. A autorizagéo concedida ao prestador ndo deve ter uma duragdo limitada, excepto

quando:

a) For objecto de renovagdio automdtica ou estiver apenas sujeita ao cumprimento
9
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permanente dos requisitos;

b) O numero de autoriza¢ées disponiveis for limitado por uma razéo imperiosa de
interesse geral;

ou

c) A duragdo limitada puder ser justificada por uma razéo imperiosa de interesse
geral.

O numero 2 do artigo 13.2 (Procedimentos de autorizagdo) alerta para a necessidade de

«Os procedimentos e formalidades de autorizacdo ndo deve[rlem ser dissuasivos nem

complicar ou atrasar indevidamente a prestacao do servico.»

O nuimero 4 do mesmo artigo vai ainda mais longe ao indicar que

a falta de resposta no prazo previsto ou prorrogado em conformidade com o n.? 3, a
autorizagdo presume-se concedida. No entanto, para determinadas actividades especificas
pode prever-se um regime diferente, se for justificado por razées imperiosas de interesse
geral, nomeadamente os interesses legitimos de terceiros.

O numero 5 do artigo 14.2 da Directiva (Requisitos proibidos) proibe o condicionamento do
«acesso a uma actividade de servicos ou o seu exercicio no respectivo territério ao
cumprimento» de uma

Aplicagdo casuistica de uma avaliagdo economica que sujeite a concessdo da autoriza¢do
a comprovagdo da existéncia de uma necessidade econémica ou de uma procura no
mercado, de uma avaliagdo dos efeitos economicos potenciais ou actuais da actividade ou
de uma aprecia¢do da adequagdo da actividade aos objectivos de programagéo econémica
fixados pela autoridade competente; esta proibicdo néo se aplica aos requisitos em matéria
de programagdo, que ndo sejam de natureza econdmica mas razdes imperiosas de interesse
geral;

O numero 8 do artigo 14.2 proibe que o acesso possa decorrer da «Obrigagao de ter estado
previamente inscrito durante um determinado periodo nos registos existentes no seu
territdrio ou de ter exercido previamente a actividade durante um determinado periodo no

respectivo territorio.»

O artigo 15.2 (Requisitos sujeitos a avaliagao) estabelece que

2. Os Estados-Membros devem verificar se os respectivos sistemas juridicos condicionam o
acesso a uma actividade de servicos ou o seu exercicio ao cumprimento de algum dos
seguintes requisitos ndo discriminatorios:

a) Restrigbes quantitativas ou territoriais, nomeadamente sob a forma de limites fixados
em fungdo da populagdo ou de uma disténcia geogrdfica minima entre prestadores;

b) Obrigacgdo de o prestador se constituir de acordo com uma forma juridica especifica;
10
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¢) Requisitos relativos a detengdo do capital de uma sociedade;

d) Requisitos, excluindo os referentes a questées abrangidas pela Directiva 2005/36/CE ou
0os previstos noutros instrumentos comunitdrios, que restringem a determinados
prestadores o acesso a actividade de servico em causa em razdo da natureza especifica
da actividade;

e) Proibicdo de dispor de mais do que um estabelecimento no territorio do mesmo Estado;

f) Requisitos que impéem um numero minimo de empregados;

g) Tarifas obrigatdrias minimas e/ou madximas que o prestador tem que respeitar;

h) Obrigacdo de o prestador fornecer, juntamente com o seu servico, outros servigos
especificos.

3. Os Estados-Membros devem verificar se os requisitos referidos no n.2 2 observam as
condigles seguintes:

a) Nao discriminagdo: os requisitos ndo podem ser directa ou indirectamente
discriminatdrios em razdo da nacionalidade ou, tratando-se de sociedades, do local da sede;

b) Necessidade: os requisitos tém que ser justificados por uma razdo imperiosa de interesse
geral;

c¢) Proporcionalidade: os requisitos tém que ser adequados para garantir a consecugdo do
objectivo prosseguido, nGo podendo ir além do necessdrio para atingir este objectivo e ndo
podendo ser possivel obter o mesmo resultado através de outras medidas menos restritivas.»

e Os numeros 6 e 7 do artigo 15.2 estabelecem um procedimento de notificagdo a Comissao

Europeia:

6. A partir de 28 de Dezembro de 2006, os Estados-Membros sé podem introduzir quaisquer
novos requisitos do tipo referido no n.2 2, se os mesmos estiverem em conformidade com as
condicbes previstas no n.2 3.

7. Os Estados-Membros devem notificar a ComissGo quaisquer novas disposicées
legislativas, regulamentares e administrativas que estabelecam requisitos previstos no n.o 6
e as respectivas razoes. A Comissdo comunica as disposicées em causa aos outros Estados-
Membros. A notificagdo ndo impede os Estados-Membros de aprovarem as disposicées em
qguestdo.

No prazo de trés meses a contar da recep¢lo da notificagdo, a ComissGo examina a
compatibilidade de quaisquer novas disposicbes com o direito comunitdrio e, se for caso
disso, aprova uma decisdo em que solicita ao Estado-Membro em causa que se abstenha de
as aprovar ou que as suprima.

A notifica¢éo de um projecto de lei nacional nos termos da Directiva 98/34/CE equivale a
obrigagdo de notificagdo prevista na presente directiva.
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De modo a promover a avaliagdo mutua entre Estados-Membros, o nimero 5 do artigo 39.2 da
Directiva dispde que

Até 28 de Dezembro de 2009, os Estados-Membros apresentam um relatério a Comissdo sobre os
requisitos nacionais cuja aplicacdo seja susceptivel de se encontrar abrangida pelo dmbito de
aplicagdo do terceiro pardgrafo do n.° 1 do artigo 16.° e do primeiro periodo do n.° 3 do artigo 16.°,
justificando por que razdo consideram que a aplicagdo desses requisitos preenche os critérios
referidos no terceiro pardgrafo do n.° 1 do artigo 16.° e no primeiro periodo do n.° 3 do artigo 16.°.

A partir dessa data, os Estados-Membros transmitem a Comissdo quaisquer alteragoes dos seus
requisitos, incluindo novos requisitos, tal como acima referidos, juntamente com a respectiva
justificagdo.

A Comissdo comunica os requisitos transmitidos aos outros Estados-Membros. Essa comunicagdo
ndo obsta a que os Estados-Membros aprovem as disposicées em questdo. A Comissdo apresenta
anualmente andlises e orientagcées sobre a aplicagdo dessas disposicées no contexto da presente
directiva.

A 7 de Margo de 2023, Nuno Melo, deputado ao Parlamento Europeu (CDS, PPE) dirigiu a Comissao
Europeia a seguinte pergunta prioritaria com pedido de resposta escrita (P-000778/2023):'2

O conjunto de medidas para a habitacdo propostas pelo Governo portugués inclui o fim da emissdo
de novas licengas de alojamento local.

Ora, a liberdade de prestar servicos reveste-se de extrema importéncia para a conclusdo do mercado
interno, sendo um dos designios dos Tratados a eliminacGo de entraves a liberdade de
estabelecimento, a par da livre circulagdo de servigcos. A Diretiva Servicos (Diretiva 2006/123/CE)
reforca esta liberdade de prestacdo de servigos na UE.

A referida proposta cria um entrave a liberdade de prestagdo de servigos enunciada, configurando
um obstdculo a garantia dos destinatdrios e G seguranga necessdria para o exercicio efetivo das
liberdades pelos prestadores previstas nos Tratados, representando uma viola¢do grosseira do
principio da proporcionalidade.

A proposta de proibicGo de novas emissées de licencas para alojamento local viola a Diretiva
2006/123/CE, designadamente ao ndo permitir ao prestador desenvolver as suas atividades de
servicos no mercado interno.

Atendendo ao exposto:
1. Como pretende a Comisséo Europeia reagir?

2. Pondera a Comissdo Europeia pedir esclarecimentos ao Governo portugués?

12 Cf. https://www.europarl.europa.eu/doceo/document/P-9-2023-000778_PT.html
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No dia 10 de Mar¢o, nova pergunta prioritaria (P-000835/2023) foi dirigida a Comissdo, assinada
desta feita pelos deputados do PSD, PPE, Claudia Monteiro de Aguiar, Alvaro Amaro, José Manuel
Fernandes, Maria da Graga Carvalho, Lidia Pereira, Paulo Rangel:3

«0 programa «Mais Habitagcdo» apresentado pelo governo socialista, a semana passada, com vdrias
medidas abusivas e desproporcionadas, dita o fim do denominado alojamento local, que segundo
dados do setor emprega mais de 100 mil pessoas e aloja 40 % das dormidas em Portugal.

A CE apresentou, em outubro passado, uma proposta para reforgar as regras de transparéncia para
o alojamento de curta duragdo, que visa precisamente o contrdrio das medidas do Governo
portugués. Pretende-se ajudar as autoridades publicas a assegurar o desenvolvimento equilibrado e
sustentdvel deste segmento, através de um sistema de registo online e da recolha e partilha de
dados, para que, caso seja necessdrio, os Estados-Membros possam tomar medidas justificadas, no
que diz respeito, por exemplo, ao acesso ao mercado dos operadores. A posi¢éo no Conselho do
Governo portugués foi de total apoio, ao passo que em Portugal acaba de proibir, entre outras
medidas, a emissdo de licengas, e coloca prazo temporal para as existentes, até 2030, revogadas
a cada cinco anos.

Pergunta-se a ComissGo Europeia:

Ndo considera que estas propostas do Governo portugués violam o principio da liberdade de
prestacdo de servigos presente nos artigos 56.° a 62.2 do TFUE e os principios estabelecidos no
artigo 16.2 da Diretiva 2006/123/CE de néo discriminagéo, proporcionalidade e necessidade?

A Comissdo respondeu a 28 de Abril de 2023 que:4

Os Estados-Membros ndo estdo impedidos de adotar medidas para proteger os objetivos de
interesse publico, desde que essas medidas estejam em conformidade com o direito da UE.

No que diz respeito as restrigoes relacionadas com a prestagcdo de servicos de arrendamento de
alojamento de curta duracdo oferecidos por anfitrioes, o quadro pertinente da UE inclui a Diretiva
Servigos e os artigos 49.2 e 56.2 do Tratado sobre o Funcionamento da Unido Europeia, que exigem
que tais restri¢coes sejam adequadas, necessdrias e proporcionadas para proteger os objetivos de
interesse publico. Além disso, a Diretiva Transparéncia do Mercado Unico exige que os Estados-
Membros notifiqguem as regras técnicas que afetam a prestagcdo de servicos da sociedade da
informacdo previamente a sua ado¢do. As medidas que afetam a prestagdo de servicos devem ser
notificadas ao abrigo da Diretiva Servigos antes ou depois da sua adogdo. Até a data, as
autoridades portuguesas ainda ndo notificaram o projeto de medida a que se referem os Senhores
Deputados. Uma vez notificados, os servicos da Comissdo avaliardo a medida nacional a luz do
direito da UE. A Comissdo acompanhard a evolugdo deste processo e avaliara eventuais novas
medidas, nomeadamente na eventualidade de Portugal ndo proceder a notificagdo ao abrigo da
Diretiva Servigos.

A proposta de reqgulamento sobre a recolha e a partilha de dados relativos aos servicos de
arrendamento de alojamento de curta duragdo ndo regula, por si sO, se as regras nacionais relativas
a prestacdo de servicos de arrendamento de alojamento de curta dura¢do sdo adequadas,

13 Cf. https://www.europarl.europa.eu/doceo/document/P-9-2023-000835 PT.html
14 Cf. https://www.europarl.europa.eu/doceo/document/P-9-2023-000778-ASW_PT.pdf
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necessdrias e proporcionadas para proteger os objetivos de interesse publico. Estas questoes devem
ser apreciadas a luz das disposi¢cdes acima referidas.»

A esse titulo, recorda-se o disposto no Artigo 19.2 (Principio da cooperag¢ao leal com a Unidao
Europeia) do Cédigo de Procedimento Administrativo:

1-Sempre que o direito da Unido Europeia imponha a Administragdo Publica a obrigagdo de prestar
informacdes, apresentar propostas ou de, por alguma outra forma, colaborar com a Administragéo
Publica de outros Estados-membros, essa obrigacGo deve ser cumprida no prazo para tal
estabelecido.

2 - Na auséncia de prazo especifico, a obrigagdo referida no numero anterior é cumprida no quadro
da cooperacgado leal que deve existir entre a Administragdo Publica e a Unido Europeia.

e O numero 1 do artigo 16.2 (Liberdade de prestacgdo de servigos) estatui que

1-{(...) O Estado-Membro em que o servico é prestado deve assegurar o livre acesso e exercicio
da actividade no sector dos servigos no seu territorio. Os Estados-Membros ndo devem
condicionar o acesso ou o exercicio de actividades no sector dos servicos no seu territorio ao
cumprimento de qualquer requisito que ndo respeite os seqguintes principios:

a) Ndo discriminagdo: o requisito ndo pode ser directa ou indirectamente discriminatdrio em
razdo da nacionalidade ou, no que respeita as pessoas colectivas, em razdo do Estado-
Membro em que estdo estabelecidas;

b) Necessidade: o requisito tem que ser justificado por razées de ordem publica, de seqguranca
publica, de saude publica ou de protec¢do do ambiente;

c) Proporcionalidade: o requisito tem que ser adequado para garantir a consecug¢do do
objectivo prosseguido, nGo podendo ir além do necessdrio para o atingir.

11l.2 A Directiva TRIS

A Nota Técnica dos Servigos da Assembleia da Republica que acompanhou a Proposta de Lei - e que
é surpreendentemente omissa quanto a compatibilidade desta com a Directiva Servigos - sublinhou
gue «a mesma pode ser analisada, no ambito da UE, numa area mais vasta, como seja a da economia
colaborativa (sharing economy) encontrando-se intimamente ligada ao desenvolvimento de
plataformas em linha.»*

Quando questionada, através das perguntas prioritarias com pedido de resposta escrita, acima
transcritas, a propdsito do provavel incumprimento da Directiva Servigos, a Comissdao Europeia nao

deixou de destacar que «Além disso, a Diretiva Transparéncia do Mercado Unico exige que os

I5Cf,
https://app.parlamento.pt/webutils/docs/doc.pdf?path=6148523063484d364c793968636d356c6443397a6158526c63793959566b786c5a7939445
43030764e6b4e46543142515343394562324e31625756756447397a5357357059326c6864476c3259554e7662576c7a633246764c7ade6a4f574e6b5
96a63314c5449314f4749744e4455774e4330354e54426d4c5455304d6a41354d54426¢593245794f4335775a47593d&fich=3c9cdb75-258b-4504-
950f-5420910eca28.pdf&Inline=true
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Estados-Membros notifiguem as regras técnicas que afetam a prestacao de servigcos da sociedade
da informac3o previamente a sua adoc¢30.»1°

A Comissdo referia-se a Directiva 2015/1535 do Parlamento Europeu e do Conselho, de 9 de
Setembro de 2015 (TRIS), relativa a um procedimento de informacdo no dominio das

regulamentacdes técnicas e das regras relativas aos servicos da sociedade da informacgdo.?’

O numero 1 do artigo 5.2 da Directiva TRIS prevé que:

Sob reserva do disposto no artigo 7.2, os Estados-Membros comunicam imediatamente a Comissdo
qualquer projeto de regra técnica, exceto se se tratar da mera transposigcdo integral de uma norma
internacional ou europeia, bastando neste caso uma simples informac¢do relativa a essa norma.
Enviam igualmente a Comissdo uma notificagdo referindo as razdes da necessidade do

estabelecimento dessa regra técnica, salvo se as mesmas razoes jd transparecerem do projeto.

O numero 1 do artigo subsequente refere que:

1. Os Estados-Membros adiam a ado¢do de um projeto de regra técnica por trés meses a contar da

data de recegdo, pela Comisséo, da comunicagdo referida no artigo 5.2, n.2 1.

Os numeros seguintes do mesmo artigo 6.2 prevéem outros prazos de adiamento.

111.3 Soft law europeia

Conforme afirmam Manuel Lopes Porto e Luis Seifert Guincho, apds a adop¢ao da Directiva Servigos,
«todos os documentos estratégicos da Unido Europeia sublinharam a necessidade de continuar a

aprofundar e a alargar o mercado Unico.»'®

Esta exigéncia e o acento tdnico que a Directiva coloca no principio geral da liberdade de prestacao
de servicos no seio da UE foi reforcada pela Comunica¢ao da Comissao Europeia de Junho de 2012
relativa a aplicagdo da Directiva Servigos - Uma parceria para um novo crescimento no setor dos
servicos 2012-2015° na qual se refere que «Os Estados-Membros devem eliminar todas as
restricOes e autorizagdes nao justificadas com base da Diretiva, devendo rever, nomeadamente, a

necessidade e a proporcionalidade dos requisitos impostos aos prestadores de servicos.» e que a

16 Cf. https://www.europarl.europa.eu/doceo/document/P-9-2023-000778-ASW_PT.pdf

17 Cf. https://eur-lex.europa.eu/legal-content/PT/TXT/PDF/?uri=CELEX:32015L1535

18 porto, Manuel Lopes, Guincho, Luis Seifert, Tratado de Lisboa anotado e comentado, coord. Manuel Lopes Porto e
Gongalo Anastacio, p. 303, 2021 (versdo em inglés).

19 Cf. https://eur-lex.europa.eu/legal-content/PT/TXT/PDF/?uri=CELEX:52012DC0261
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Comissao aplicaria «uma politica de «tolerancia zero» para com os Estados-Membros em caso de

incumprimento das obrigagdes inequivocas, em particular as plasmadas no artigo 14.2.

Do mesmo modo, o Parlamento Europeu, através da supracitada Resolug¢do de 26 de Maio de 2016
sobre a Estratégia para o Mercado Unico?’, em resposta 8 Comunicacdo da Comissdo, de 28 de
Outubro de 2015, intitulada Melhorar o Mercado Unico: mais oportunidades para os cidad3os e

as empresas considerou que

as normas e medidas a nivel da UE devem ser integradas numa visdo estratégica uniforme e
portanto serem mutuamente coerentes e ndo contraditorias; que os Estados-Membros se devem
abster de tomar medidas discriminatorias, como, por exemplo, leis comerciais e fiscais que s6
afetam certos setores ou modelos empresariais e distorcem a concorréncia, o que dificulta as
empresas o seu estabelecimento num determinado Estado-Membro, constituindo uma clara

violagéo dos principios do mercado interno;*’
tendo ainda sublinhado

a necessidade urgente de eliminar os obstdculos injustificados ao mercado unico, a fim de
alcangar resultados tangiveis e rdpidos em termos de competitividade, crescimento sustentdvel,
investigagdo, inovagdo, criacGo de emprego, liberdade de escolha dos consumidores e novos
modelos de negdcio; entende que, para atingir estes objetivos, se devem envidar esfor¢cos no
sentido de uma maior harmonizagdo da legislagdo, se necessdrio e adequado, garantindo em
simultdneo o maior nivel possivel de protecdo dos consumidores, e adotar medidas adequadas

para combater os obstdculos injustificados criados pelos Estados-Membros;??
e considerado que

reduzir os encargos administrativos e os custos de conformidade para as empresas, em especial
as PME, e revogar a legisla¢do desnecessdria, continuando a garantir um nivel elevado de
protecgdo dos consumidores, dos trabalhadores, da saude e do ambiente, sdo medidas essenciais

para atingir os objetivos da estratégia;??

20 Cf. https://www.europarl.europa.eu/doceo/document/TA-8-2016-0237 PT.pdf
21 1dem, Considerando G.

22 |dem, NUmero 4.

2 1dem, NUmero 12.
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111.4 Jurisprudéncia

O Acérdao do Tribunal de Justica (Grande Secgdo) de 22 de Setembro de 2020, quanto aos

processos apensos C-724/18 e C-727/18 reconhece que:

3) Oartigo 9.2 n.2 1, alineas b) e c), da Diretiva 2006/123 deve ser interpretado no sentido de
que uma regulamentac¢do nacional que, por razées que visam garantir uma oferta suficiente de
habitag¢bes destinadas a locagdo de longa duragdo a precos acessiveis, sujeita certas atividades
de locagdo, mediante remunerac¢do, de imoveis mobilados destinados a habitacGo a uma
clientela de passagem que ai néo fixa domicilio, efetuadas de forma reiterada e por periodos de
curta duragdo, a um regime de autorizagdo prévia, aplicavel em certos municipios nos quais a
tensdo sobre as rendas é particularmente acentuada, é justificada por uma razdo imperiosa de
interesse geral atinente a luta contra a escassez de habitagdes destinadas a locagéo, sendo
proporcionada ao objetivo prosseguido, uma vez que o0 mesmo néo pode ser alcangado por uma
medida menos restritiva, designadamente porque uma fiscalizagdo a posteriori seria demasiado

tardia para obter uma real eficdcia.

4) O artigo 10.9, n.? 2, da Diretiva 2006/123 deve ser interpretado no sentido de que néo se
opde a uma regulamentagdo nacional que institui um regime que sujeita a autorizagdo prévia
o exercicio de certas atividades de locagdo, mediante remuneragdo, de imdveis mobilados
destinados a habitagdo, que assenta em critérios relativos ao facto de o local em causa ser locado
«de forma reiterada e por periodos de curta duragéo, a uma clientela de passagem que ai néGo
fixa domicilio», e que confia as autoridades locais o poder de precisar, no quadro fixado por essa
regulamentacdo, as condigdes de concessdo das autorizacdes previstas por esse regime tendo
em conta objetivos de diversidade social e em fungdo das caracteristicas dos mercados locais
de habitagdo e da necessidade de ndo agravar a escassez de habitagoes, fazendo acompanhar
as referidas condigdes, se necessdrio, de uma obriga¢éo de compensagdo sob a forma de uma
conversdo acessoria e concomitante em habitagcdo de imoveis que tenham outra utiliza¢do, desde
que essas condigcoes de concessdo sejam conformes aos requisitos fixados por essa disposi¢cdo e

que essa obrigagdo possa ser cumprida em condigbes transparentes e acessiveis.

Como adiante se vera, o regime juridico do alojamento local resultante do Decreto extravasa em
muito o que este Acérdao considerou admissivel, ao contrario do regime ainda vigente em
Portugal que mantém um equilibrio entre liberdades e restricGes muito mais proximo do

preconizado pelo Tribunal de Justica, assente na subsidiariedade, na proporcionalidade e no
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reconhecimento do papel insubstituivel dos municipios na afericdo e gestdo de necessidades e

tensdes efectivas nos respectivos mercados de habitagao.

IV. A Unido Europeia e o alojamento local

A Comunicagdo da Comissao "Uma Agenda Europeia para a Economia Colaborativa", de Junho de

2016, foi particularmente clara ao afirmar que:

As proibigoes absolutas e as restricoes quantitativas de uma atividade devem constituir, em
principio, uma medida de ultimo recurso. Em geral, so deveriam ser aplicadas se e quando ndo
puderem ser aplicadas medidas menos restritivas para alcangar um objetivo legitimo de interesse
publico. Por exemplo, proibir a loca¢do de curta dura¢do de apartamentos parece ser
dificilmente justificavel, de um modo geral, tendo em conta que é possivel, limitar o
arrendamento de curta duragdo a um numero mdximo de dias por ano. Os cidaddos podem assim
partilhar ocasionalmente as suas propriedades a titulo ocasional, sem retirar o imével do

mercado de arrendamento de longa duragéo.?*

Para a Comissao Europeia «Os servicos de arrendamento de alojamento de curta duragdo sdo uma
parte importante do ecossistema turistico da UE», «fundamentais para apoiar a recuperagao e o
desenvolvimento econdmico do ecossistema turistico», «sdo um sector em rapido crescimento
gue cria oportunidades para as empresas, em particular as PME, e para os cidadaos, e o

desenvolvimento responsavel deste novo modelo de negécio deve ser apoiado.»?>

Na Comunicac¢do de Margo de 2020 dedicada a estabelecer «Uma Estratégia para as PME com vista
a uma Europa Sustentavel e Digital»?®, a Comissdo Europeia indicou que continuaria «a estudar a
possibilidade de uma iniciativa centrada nos servicos de alojamento de curta duragdo (o maior setor
da economia colaborativa), a fim de promover o desenvolvimento equilibrado e responsavel da

economia colaborativa em todo o mercado Unico, no pleno respeito dos interesses publicos.»

Esta iniciativa materializou-se na Proposta de Regulamento de Novembro de 2022 sobre a recolha
e a partilha de dados relativos aos servicos de arrendamento de alojamento de curta dura¢ido?’,

na qual a Comissao, sem escamotear possiveis problemas para as comunidades locais - como «fluxos

24 Cf. https://eur-lex.europa.eu/legal-content/PT/TXT/PDF/?uri=CELEX:52016DC0356

25 Cf. Inception Impact Assessment on the Short-term rental initiative - Ref. Ares(2021)5673365 - 16/09/2021.
26 Cf. https://eur-lex.europa.eu/legal-content/PT/TXT/PDF/?uri=CELEX:52020DC0103&from=EN

27 Cf. COM(2022) 571 de 7 de Novembro de 2022.
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turisticos excessivos e a escassez de alojamento a longo prazo» - reconhece que

Os arrendamentos de alojamento de curta duragdo («arrendamentos de curta duragdo»)
constituem uma parte cada vez mais importante do setor do turismo. Representam quase um
quarto da oferta total de alojamentos turisticos na UE, um fendmeno impulsionado pela

emergéncia das plataformas eletronicas.

Na sua proposta, a Comissao sublinha a grande dificuldade que as autoridades publicas tém em
«obter dados fidveis de uma forma eficiente, o que, por sua vez, afeta a elaboragdo de politicas

adequadas e proporcionadas para responder ao aumento destes arrendamentos.» E assinala que

a Diretiva Servigos estabelece que os prestadores de servicos s6 podem ser sujeitos a requisitos
de acesso ao mercado se esses requisitos forem ndo discriminatdrios, justificados por uma
razdo imperiosa de interesse geral e proporcionados. Neste contexto, o Tribunal de Justica da
Unido Europeia sublinhou a importdncia da disponibilidade de dados e andlises para a

elaboragdo de politicas proporcionadas.

A Diretiva Servicos exige igualmente que os Estados-Membros assegurem que os procedimentos
e formalidades de acesso as atividades de prestagdo de servigos (por exemplo, os sistemas de
registo) sejam simples e fdceis de executar a distdncia e por via eletronica através do ponto de

contacto unico correspondente e junto das autoridades competentes relevantes.

Ao salientar que a sua proposta ndo prejudicava a competéncia dos «Estados-Membros para
adotarem e manterem requisitos de acesso ao mercado para a prestagao de servigos de
arrendamento de curta duragdo por parte dos anfitrides, incluindo requisitos de salde e seguranca,
normas minimas de qualidade ou restri¢des quantitativas», a Comissao ndao deixou de recordar que
estes requisitos teriam de ser «necessarios e proporcionados para proteger objetivos de interesse
publico, em conformidade com as disposicbes do Tratado sobre o Funcionamento da Unido

Europeia e da Diretiva 2006/123/CE do Parlamento Europeu e do Conselho.»

V. As alteragdes ao regime juridico da exploracao dos estabelecimentos de alojamento local
(Decreto-Lei n.2 128/2014, de 29 de Agosto) por for¢a do Decreto

V.1 Objecto do Decreto, mudancas de redac¢do do Decreto-Lei n.2 128/2014 e artigos do Decreto

respeitantes ao alojamento local

e Lé-se no numero 1 do artigo 1.2 (Objecto) que
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A presente lei estabelece medidas com o intuito de garantir mais habitacdo.

e As alineas respeitantes ao alojamento local - g) e h) do seu nimero 2- com aquele intuito
prevéem:

o o0 incentivo a transferéncia de apartamentos em alojamento local para o

arrendamento habitacional;

o a criagdo de uma contribuicdo extraordindria sobre apartamentos e

estabelecimentos de hospedagem integrados numa fragdo autonoma de edificio em

alojamento local;

As alteragGes aos artigos 5.2, 6.2, 7.2, 9.2 e 21.2 do Decreto-Lei n.2 128/2014, de 29 de Agosto que
serdo introduzidas pelo artigo 16.2 do Decreto consubstanciam modificacdes significativas ao

regime juridico da exploracao de estabelecimentos de alojamento local vigente.

e Quanto ao Artigo 5.2 - Registo
Sao aditados novos niimeros 4 e 5:

4 —Sempre que o estabelecimento de alojamento local seja registado em fragdo autonoma de
edificio em regime de propriedade horizontal que se destine, no titulo constitutivo, a habitagéo,
deve o registo ser precedido de decisdo do condominio para uso diverso de exercicio da atividade

de alojamento local.

5— A decisdo é tomada nos termos do numero 1 do artigo 1419.2 do Cédigo Civil.

DispGe o numero 1 do artigo 1419.2 (Modificagdo do titulo) do Cédigo Civil que:

1 - Sem prejuizo do disposto no n.2 3 do artigo 1422.2-A e do disposto em lei especial, o titulo
constitutivo da propriedade horizontal pode ser modificado por escritura publica ou por

documento particular autenticado, havendo acordo de todos os condominos. [negrito nosso]
Prossegue o mesmo artigo da seguinte forma:

2 - A falta de acordo para alteracdo do titulo constitutivo quanto a partes comuns pode ser
suprida judicialmente, sempre que os votos representativos dos condominos que nela ndo
consintam sejam inferiores a 1/10 do capital investido e a altera¢do ndo modifique as condigcées

de uso, o valor relativo ou o fim a que as suas fra¢oes se destinam.
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3 - O administrador, em representagcdo do condominio, pode outorgar a escritura ou elaborar e
subscrever o documento particular a que se refere o n.2 1, desde que o acordo conste de ata

assinada por todos os condéminos.

4 - A inobservdncia do disposto no artigo 1415.2 importa a nulidade do acordo; esta nulidade

pode ser declarada a requerimento das pessoas e entidades designadas no n.2 2 do artigo 1416.°

Sobre o Artigo 6.2 - Comunicag¢ao prévia com prazo

Na sequéncia do pretendido quanto ao artigo 5.2, o artigo subsequente passara a contemplar

uma nova alinea h) no seu nimero 1 e uma nova alinea f) no seu nimero 2:

1 - Da comunicag¢do prévia com prazo dirigida ao Presidente da Cdmara Municipal devem

obrigatoriamente constar as seguintes informagdes:

h) Periodo de sazonalidade, sempre que se trate de habitagdo propria e permanente utilizada

para este fim por periodo ndo superior a 120 dias.

2 - A comunicagdo prévia com prazo deve obrigatoriamente ser instruida com os seguintes
documentos:
f) Ata da assembleia de condéminos autorizando a instala¢éo, no caso dos «hostels», e dos

alojamentos locais aprovados nos termos dos n.% 4 e 5 do artigo anterior;

No tocante ao Artigo 7.2 - Titulo de abertura ao publico

O numero 2:

O numero de registo do estabelecimento de alojamento local, nas modalidades de
«moradia» e «apartamento», localizado em dreas de conteng¢éo nos termos do artigo 15.2-
A é pessoal e intransmissivel ainda que na titularidade ou propriedade de pessoa coletiva.
sera substituido por

O numero de registo do estabelecimento de alojamento local é pessoal e intransmissivel,

ainda que na titularidade ou propriedade de pessoa coletiva.

A alinea b) nimero 3:
Nos termos do numero anterior, o titulo de abertura ao publico caduca em caso de:

Transmissdo do capital social da pessoa coletiva titular do registo, acumulada ou ndo,
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empercentagem superior a 50 /prct..
sera substituida por

Transmissdo de qualquer parte do capital social da pessoa coletiva titular do registo,

independentemente da percentagem.

O numero 4:
O numero anterior ndo se aplica em caso de sucessdo.
sera substituido por:

O disposto nos n.2%s 2 e 3 nGo se aplica em caso de sucessdo.

e Relativamente ao artigo 9.2 - Cancelamento do Registo
O numero 2:

O Presidente da Cdmara Municipal territorialmente competente pode determinar, precedido
de audiéncia prévia, o cancelamento do registo do respetivo estabelecimento nas seguintes

condigcbes:

a) Quando exista qualquer desconformidade em relagdo a informag¢do ou documento

constante do registo;

b) No caso de instala¢do de novo alojamento local em violagdo de dreas de contengdo

estabelecidas nos termos do artigo 15.9-A, apds a respetiva defini¢do;
¢) Por violagdo dos requisitos estabelecidos nos artigos 11.2a 17.%.
sera substituido por:

2 - No caso de a atividade de alojamento local ser exercida numa fragdo autonoma de edificio
ou parte de prédio urbano suscetivel de utilizagdo independente, a assembleia de
condominos, por deliberagdo de pelo menos dois ter¢os da permilagem do edificio, pode
opor-se ao exercicio da atividade de alojamento local na referida frag¢do, salvo quando o
titulo constitutivo expressamente preveja a utiliza¢do da fra¢do para fins de alojamento local
ou tiver havido deliberacdo expressa da assembleia de condéminos a autorizar a utilizagdo

da fracdo para aquele fim.
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O numero 3 serd revogado.

O numero 4:

O Presidente da Cdmara Municipal territorialmente competente, com faculdade de

delegagdo nos vereadores, decide sobre o pedido de cancelamento.
sera substituido por:

Para efeitos do cancelamento do registo, a assembleia de conddminos dd conhecimento
da sua deliberagéo ao Presidente da Cdmara Municipal territorialmente competente,

produzindo efeitos no prazo de 60 dias apds envio da deliberagdo.

O numero 5:

O cancelamento do registo determina a imediata cessagdo da exploragdo do

estabelecimento, sem prejuizo do direito de audiéncia prévia.
sera substituido por:

O cancelamento do registo determina a imediata cessacdo da exploracdo do

estabelecimento.

A alinea b) do niimero 6 (que passara a 7):

Quando esteja em causa o cancelamento nos termos do n.2 2, a impossibilidade de o imdvel
em questdo ser explorado como alojamento local, independentemente da respetiva

entidade, por um periodo fixado na decisGo, num mdximo de 1 ano.
sera substituida por:

Quando esteja em causa o cancelamento nos termos do n.2 2, a impossibilidade de o imdvel
em questdo ser explorado como alojamento local, independentemente da respetiva

entidade, até deliberagéio em contrdrio da assembleia de condéminos.
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O numero 7 passara a 8.
Serdo aditados os seguintes nimeros:

Numero 9: A assembleia de condominos pode determinar, por delibera¢Go aprovada por
maioria dos votos representativos do capital investido, que os estabelecimentos de
alojamento local disponham de um numero de contacto telefonico permanente de

emergéncia, o qual deve ser facultado aos demais condéminos.

Numero 10: Os titulares de estabelecimentos de alojamento local instalados em fra¢ées
auténomas de edificio constituido em propriedade horizontal devem afixar em local bem
visivel no interior dos seus estabelecimentos uma sinalética com os hordrios previstos no

Regulamento Geral do Ruido.

e Artigo 21.2 - Fiscalizagao
O numero 1:

Compete a ASAE e a cdmara municipal territorialmente competente fiscalizar o cumprimento do
disposto no presente decreto-lei, bem como instruir os respetivos processos e aplicar as

respetivas coimas e sangdes acessorias.
sera substituido por:

Compete a ASAE, a c@dmara municipal e a junta de freguesia territorialmente competentes
fiscalizar o cumprimento do disposto no presente decreto-lei, competindo a ASAE e a
cdmara municipal territorialmente competente instruir os respetivos processos e aplicar as

respetivas coimas e sangoes acessorias.

O numero 5:

Findo o prazo fixado nos termos do numero anterior sem que o estabelecimento tenha
iniciado o processo de autorizagdo de utilizagdo para fins turisticos, o Turismo de Portugal,
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. P., informa a ASAE para os fins previstos no artigo 28.2, a cdmara municipal

territorialmente competente e a AT.
sera substituido por:

Findo o prazo fixado nos termos do numero anterior sem que o estabelecimento tenha
iniciado o processo de autorizagdo de utilizacGo para fins turisticos, o Turismo de Portugal,
I. P., informa a ASAE, a cdmara municipal e a junta de freguesia territorialmente

competentes e a AT.

O aditamento - artigo 6.2-A - ao Decreto-Lei n.2 128/2014, de 29 de Agosto, constante do artigo
17.2 do Decreto, reforca a mudanca a operar no regime juridico, como resulta evidente da sua

leitura.

Artigo 6.2-A
Renovagdo do registo de estabelecimento de alojamento local

1- Oregisto de estabelecimento de alojamento local tem a duragédo de cinco anos, renovdvel
por iguais periodos.

2 - A primeira renovag¢é@o é contada a partir da data da comunicagéo prévia prevista no artigo
anterior.

3 - As renovacdes do registo carecem de deliberagdo expressa da cdmara municipal territorialmente
competente, com faculdade de delegac¢io e subdelegagdo, no prazo definido em regulamento
municipal, podendo opor-se, com base nos requisitos de funcionamento dos estabelecimentos ou,

quando aplicdvel, com o previsto na respetiva Carta Municipal de Habitagéo.

Os artigos 18.2 a 21.2 do Decreto agravarao sobremaneira o teor dessa mudanca.

Artigo 18.2
Suspensdo de novos registos de alojamento local

1- A emissdo de novos registos de estabelecimento de alojamento local, ao abrigo do Decreto-Lei
n.2 128/2014, de 29 de agosto, na sua redagdo atual, nas modalidades de apartamentos e
estabelecimentos de hospedagem integrados numa fragéo auténoma de edificio, fica suspensa
em todo o territorio nacional, com excegdo dos territorios do interior identificados no anexo a
Portaria n.2 208/2017, de 13 de julho, nos termos previstos nos numeros seguintes.

2 - Os municipios definem, expressamente, nas respetivas Cartas Municipais de Habitagdo

aprovadas, nos termos previstos no artigo 22.2 da Lei n.? 83/2019, de 3 de setembro, na sua
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2 -

redac¢do atual, o adequado equilibrio de oferta de habita¢cdes e alojamento estudantil no
respetivo territorio, que permita o termo da suspensd@o prevista no numero anterior, sem
prejuizo da identificacGo das regras e dos limites da utilizacGo de fracbes habitacionais para
alojamento local.

- A suspensdo prevista no n.2 1 mantém-se na totalidade ou parte da drea do municipio em que
tenha sido declarada a situagdo de caréncia habitacional, nos termos do artigo 62.2 da Lei n.?
83/2019, de 3 de setembro, na sua redagdo atual.

- O disposto no presente artigo ndo se aplica a explorac@o de imdveis integrados no Fundo
Revive Natureza, nos termos do Decreto-Lei n.2 161/2019, de 25 de outubro.

- O disposto no presente artigo ndo se aplica igualmente as Regibes Autonomas.

Artigo 19.°
Reapreciagdo de registos de alojamento local emitidos

Os registos de alojamento local emitidos a data da entrada em vigor da presente lei sdo
reapreciados, durante o ano de 2030, nos termos previstos no artigo 6.9-A do Decreto-Lei n.?
128/2014, de 29 de agosto.

Os registos referidos no numero anterior sdo, a partir da primeira reapreciagdo, renovaveis por
cinco anos.

Excetuam-se do disposto no n.2 1 os estabelecimentos de alojamento local que constituam
garantia real de contratos de mutuo celebrados até 16 de fevereiro de 2023, que ainda ndo
tenham sido integralmente liquidados a 31 de dezembro de 2029, e cuja primeira reapreciacdo
so tem lugar apds a amortizagdo integral, inicialmente contratada.

Artigo 20.°
Caducidade de registos inativos

No prazo de dois meses a contar da entrada em vigor da presente lei, os titulares do registo de
alojamento local sGo obrigados a efetuar prova, mediante apresentacGo de declaracGo
contributiva, da manutenc¢do da atividade de exploragdo, comunicando efetividade de exercicio
na plataforma RNAL — Registo Nacional de Alojamento Local, através do Balcdo Unico Eletrénico
previsto no artigo 6.2 do Decreto-Lei n.2 92/2010, de 26 de julho, na sua redagdo atual.

Incumprido o disposto no numero anterior, os respetivos registos sdo cancelados, por decisGo
do Presidente da c@mara municipal territorialmente competente.

3 — 0 disposto nos numeros anteriores ndo é aplicavel a exploragdo de unidades de alojamento local

em habitagdo propria e permanente, desde que essa explora¢éo ndo ultrapasse 120 dias por

ano.

NB:

os aspectos fiscais do Decreto serdo objecto de tratamento auténomo.
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V.2 Comentarios a parte dispositiva do Decreto

V.2a - Razbes imperiosas de interesse geral / Imperiosas razoes de interesse publico

A titulo introdutério, cumpre recordar o que sao.

O numero 8) do artigo 4.2 da Directiva Servigos (Definigdes) esclarece que sdo «Razdes
imperiosas de interesse geral»:

«razdes reconhecidas como tal pela jurisprudéncia do Tribunal de Justica, nomeadamente
pelos seguintes motivos: ordem publica; sequranc¢a publica e seqguranca das pessoas; saude
publica; preservagdo do equilibrio financeiro do regime de seguranga social; defesa dos
consumidores, dos destinatdrios dos servigos e dos trabalhadores; lealdade das transac¢ées
comerciais; combate a fraude; proteccdo do ambiente e do ambiente urbano; saude animal;
propriedade intelectual;, conservagdo do patrimdnio historico e artistico nacional; objectivos
de politica social e de politica cultural;»

Por seu turno, o artigo 30.2 do Decreto-Lei 92/2010 define como «Imperiosa razdo de
interesse publico»:

«uma circunsténcia excepcional que, fundada designadamente em motivos de ordem publica,
seqguran¢a publica, protecgdo civil, sequrangca das pessoas, saude publica, preservacéo do
equilibrio financeiro do regime de seguranca social, defesa dos consumidores, dos
destinatdrios dos servigos e dos trabalhadores, lealdade das transac¢des comerciais, combate
d fraude, protecgéo do ambiente e do ambiente urbano, satude animal, propriedade intelectual
e industrial, conservagdo do patrimdnio historico e artistico nacional, objectivos de politica
social ou cultural, justifique de forma proporcionada e ndo discriminatdria, a adopg¢do de um
regime juridico diferente do previsto no presente decreto-lei quanto a algum dos seguintes
aspectos:

a) A possibilidade de as autoridades administrativas competentes exigirem a apresentacdo de
documentos emitidos noutros Estados sob a forma original, auténtica, autenticada, copia ou
tradugdo certificadas, nos termos dos n.% 2 e 4 do artigo 7.9,

b) O estabelecimento de uma permisséo administrativa, nos termos da alinea d) do n.2 1 do
artigo 9.9;

c) O afastamento da regra do deferimento tdcito previsto no artigo 108.2 do CPA ou a
atribuigcdo dos efeitos positivos ao siléncio, nos termos da alinea b) do n.2 2 do artigo 9.9;

d) (Revogada.)

(Redacdo revogada pelo Decreto-Lei n.2 80/2019, de 17 de junho, com entrada em vigor no dia
seguinte ao da sua publicagdo.)

e) A possibilidade de fixagdo de restricdes em matéria de publicidade comercial, sem prejuizo
do disposto no artigo 14.2;

f) A possibilidade de fixa¢do de um prazo de duragéo determinada ou de um numero limitado
de permissées administrativas, nos termos da alinea c) do n.2 2 do artigo 16.¢;

g) A possibilidade de impor uma permissdo administrativa especifica para cada
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estabelecimento ou limitar territorialmente a permissdo administrativa, excepcionando o n.®
1doartigo17.9.»

O seu Artigo 11.2 (Pressupostos, requisitos e condi¢gGes proibidas e sujeitas a avaliagao) é
claro na exigéncia de que a imposi¢ao de requisitos adicionais apena possa decorrer de razoes
justificadas de interesse publico que respeitem os principios da ndo discriminagdo,
necessidade e, no caso da liberdade de estabelecimento, as razées de interesse publico
elencadas no n.2 8 do artigo 4.2 da Directiva Servigos e, quanto a livre prestacdo de servigos,

as relativas exclusivamente a ordem publica, segurancga publica, saude publica e protec¢ao do

ambiente.

V.2b - A parte dispositiva do Decreto

Artigo 1.2 - Objecto

e O objecto indicado no artigo 1.2 do Decreto corresponde a um objectivo de politica social,
havendo que aferir se as medidas que aquele preconiza para o atingir sdo justificadas, justas,

fundamentadas, adequadas e proporcionais a luz do Direito da Unido Europeia.

No tocante a alinea g) do nimero 2, cumprira averiguar, nomeadamente, se o Decreto apresenta
incentivos verdadeiros ou meros entraves ao alojamento local, na acepcao que lhes sdo dados
pela Directiva Servigos, e se a transferéncia que se pretende incentivar é necessdria, adequada,

proporcional e justificada considerado o objecto.

Sobre a alinea h) do nimero 2, cabera avaliar se a contribuicdo extraordinaria é justificada e

guais os seus impactos expectaveis no sector do alojamento local [vd. NB supral].

Comentarios a SECCAO Il - Alojamento local
Artigo 16.2

Alteragdes aos artigos 5.2, 6.2, 7.2, 9.2 e 21.2 do Decreto-Lei n.2 128/2014, de 29 de Agosto

Artigo 5.2 - Registo

e Numero 4: os registos de alojamento local nos edificios destinados a habitacdo deverdo ser

precedidos de decisdes do condominio que alterem os respectivos titulos constitutivos. Esta
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norma aparenta pretender dar resposta ao Acérddo do Supremo Tribunal de Justica n.2
4/2022 que uniformizou a jurisprudéncia no sentido de que «No regime da propriedade
horizontal, a indicacdo no titulo constitutivo, de que certa fracgdo se destina a habitacdo,
deve ser interpretada no sentido de nela nao ser permitida a realizagdao de alojamento
local.»

Discorda-se da interpretagao do STJ, considerando-se mais adequada as especificidades do

alojamento local a posicdao assumida por Rijo Ferreira no seu voto de vencido:

o Regime Juridico da Exploracdo dos Estabelecimentos de Alojamento Local (DL 128/2014, 29AGO,
na republicacdo anexa a Lei n.? 62/2018, 22AG0O) ao excepcionar unica e especificamente a
necessidade de autorizagGo prévia do condominio no caso de ‘hostel” — n.? 4 do artigo 4.9,
introduzido em 2018 — ou do senhorio no caso de arrendamento — artigo 6.2, n.2 2, al. d) — e ao
estabelecer um limite mdaximo do numero de frac¢bes explordveis por edificio — artigo 11.2, n.2 4 —
estd a permitir, genérica e incondicionalmente, em todas as demais situacdes, e uma vez cumpridos
os requisitos de tal legisla¢do especifica, a exploracdo de estabelecimentos de alojamento local em
frac¢des autonomas de edificios destinadas a ‘habitacdo’; o que pressupde e implica que aquele é um
uso compativel com o fim a que sdo destinadas, retirando essa actividade do dmbito de aplicagdo da

alinea c) do n.? 2 do artigo 1422.° do Cdodigo Civil.

Além de que ndo s6 ndo se mostra liquido que o conceito de ‘habitacdo’ ndo englobe também o de
‘alojamento local’, como ndo se mostra, a luz do critério do artigo 236.2 do CCiv, que a expressdo
‘habitagdo’ atinente ao uso das fraccbes autonomas constante dos titulos constitutivos de
propriedade horizontal quisesse excluir esse tipo de actividade, na medida em que a data da outorga
daqueles titulos (momento em que se deve colocar o declaratdrio normal) a problemdtica em causa
ainda se ndo vislumbrava., ou pelo contrdrio, e pense -se em imdveis situados em zonas de vilegiatura,

até foi pensada e admitida. (...)

Numa outra perspectiva argumentativa, reconhecendo que nas situagdes em causa possa ocorrer um
conflito de interesses, ndo se me afigura adequado que a sua resolucdo se faca partindo da genérica
e aprioristica afirmag¢do da ilicitude da exploracdo de alojamento local em fraccdo auténoma
destinada a ‘habitacdo’, devendo antes, por mais consentdneo com critérios de proporcionalidade,
tal conflito ser resolvido, na falta de prévia e especifica proibicdo de tal actividade, em funcdo da
ponderacdo da concreta e individualizada situagdo e mediante a subsequente invocagdo de um uso
efectivo que ponha em causa a integridade do imodvel ou os direitos de personalidade dos

condominos.

Por outro lado, ainda, néo vislumbro que tenham sido ponderadas as consequéncias da jurisprudéncia
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firmada, sendo que um dos factores de interpretagdo estabelecido no artigo 9.2 do Cddigo Civil sGo
‘as condigées especificas do tempo em que é aplicada’. Com efeito da jurisprudéncia firmada resulta
a ilicitude de todas as explorac¢des de alojamento local instaladas em frac¢ées auténomas de imoveis
constituidos em propriedade horizontal destinadas a ‘habitacdo’, ainda que registadas e com titulo
de abertura ao publico, podendo qualquer conddomino isoladamente exigir a cessacdo de tal
actividade, perspectivando -se uma avalanche de processos dessa natureza e uma disrupgdo

significativa nesse ndo despiciendo sector da actividade econémica.
Destarte formularia o seguinte segmento uniformizador:

“Sem prejuizo da oponivel proibicdo especifica desse tipo de actividade no titulo constitutivo ou em
deliberagdo posterior da assembleia de condéminos sem oposigéo (art.2 14229, n° 2, al. d), do Cddigo
Civil) e do uso dos meios de tutela geral dos direitos de personalidade (art.2 702 do Cédigo Civil) e de
propriedade (art.2 13462 do Cddigo Civil), a explora¢do de estabelecimento de alojamento local em
fracg¢éo auténoma de edificio constituido em propriedade horizontal destinado no titulo constitutivo
a ‘habitagcdo’ ndo constitui ‘uso diverso do fim a que é destinada’, nos termos e para os efeitos do

art.2 14229 n2 2, al. c), do Cddigo Civil”.

Ao optar pelo sentido contrario, o Acérdao do STJ condicionou de forma desproporcionada um
sector relevante que, conforme reconhece Maria Olinda Garcia (em declaragdo de voto

favoravel ao Acordao):

O denominado alojamento local, em termos genéricos, nGo constitui um uso tipologicamente diverso da

habitagdo, porque continua a corresponder a uma finalidade habitacional. Mas pode corresponder a um

uso funcionalmente diverso, porque enformado por dindmicas diferentes daquelas que compéem as

rotinas proprias da habitagdo comum ou permanente. Sdo estas diferentes dindmicas de uso da fracdo
destinada regularmente ao alojamento local que contém a potencialidade de afetar os interesses de
sossego e sequranca dos condéminos que residem habitualmente num imdével de habitagdo coletiva.

[sublinhado nosso, e italico no original]

Privilegiando uma alegada diferenca de funcionalidade do uso em detrimento da sua tipologia, o STJ
tera aberto a porta a restricdo ao direito de disposigao livre e licita de patrimonio proprio e ao
exercicio de actividades econdmicas legitimas concretas. Considera-se justificada a duvida de Rijo
Ferreira sobre se a ponderagao dos efeitos da sua decisdo terd efectivamente existido e se esta teve
presente o espirito e o teor da legislacdo europeia, em particular os da Directiva Servicos, que
parecem nao apenas ser diametralmente opostos, como terem sido efectivamente preteridos, e as

especiais limitacGes aos entraves e as restricoes a prestacdo de servicos que impdem, em favor de
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uma afectagdo meramente potencial de interesses e de seguranga dos condéminos residentes
habituais.

A opc¢ao pelo potencial face ao que é concreto - e a compressao de direitos e do livre exercicio de
uma actividade como suas consequéncias directas - ndo se afigura equilibrada face ao tipo de

interesses em questdo, ainda que putativamente colidentes em alguns casos.

e Numero 5: advoga que a alteracdo do titulo constitutivo dos edificios apenas possa operar,
de forma ndo-contenciosa, se se verificar a unanimidade entre os respectivos condéminos.
Esta exigéncia constitui uma nova restricdo desproporcionada ao direito de disposicdo
livre e licita de patriménio préprio e ao exercicio de actividades econdmicas legitimas.
Coloca os titulares de registos de alojamento local a total mercé de cada um dos demais
conddminos, aumenta seriamente a probabilidade de «avalanche de processos» antevista
por Rijo Ferreira e colide com a intengdo europeia de eliminar restricoes e autorizacdes ndo

justificadas a prestacao de servicos a escala da Unido.

Artigo 6.2 - Comunicagao prévia com prazo

e Alinea h) do nimero 1: a comunicagdo prévia com prazo passard a exigir o periodo de
sazonalidade, nos casos de habitagao prépria e permanente utilizada para alojamento local por

periodo ndo superior a 120 dias.

e Alinea f) do niumero 2: passard a exigir a acta da assembleia de condéminos autorizando a
instalagdao, ndo ja apenas nos casos dos «hostels», mas dos demais alojamentos locais aprovados

nos termos dos nimeros 4 e 5 do artigo anterior.

Ambas as exigéncias dificultardo desproporcionadamente o acesso a e o exercicio da
actividade. Nao se conhece a fundamentagao para a limitagdo dos 120 dias nem para o
alargamento da autorizacdo, inicialmente apenas previsto para os «hostels», aos demais

alojamentos locais acima identificados.

Recorda-se que o objecto do Decreto, no que concerne ao alojamento local, é, nos termos da

alinea g) do numero 2 do artigo 1.2, o «incentivo a transferéncia de apartamentos em
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alojamento local para o arrendamento habitacional». A esse titulo, sabendo-se que as
habita¢Ges proprias permanentes ndo se prestam a essa transferéncia, nao se compreendem
nem a sua inclusdao no Decreto, nem as limitacdes quanto ao exercicio da actividade que lhes

sao colocadas.

Artigo 7.2 - Titulo de abertura ao publico

Numero 2: De acordo com o Decreto, a pessoalidade e intransmissibilidade dos nimeros de
registo — actualmente apenas aplicdveis as modalidades «moradia» e «apartamento» situadas
em areas de contenc¢do — passardo a abranger boa parte do territorio nacional e todos os tipos
de alojamento local.

Isto indica que o Governo e a Assembleia da Republica que sufragou esta alteragdo abdicaram
de um critério conhecido — «o objectivo de preservar a realidade social dos bairros e lugares»,
previsto no nimero 1 do artigo 15.2-A — e preferiram adoptar uma norma genérica que onerara
todas as modalidades de alojamento local.

O artigo 15.2-A, na sua actual redacgao, ao permitir a aprovagao camararia fundamentada de
areas de contencdo e de limites relativos ao numero de estabelecimentos de alojamento nesses
territérios, bem como a necessidade de autorizagdao expressa para novos estabelecimentos nele
situados e da reavaliacdo bienal das areas de contencdo, estabelece um sistema equilibrado —
respeitador dos ditames da Directiva Servigcos — que conferia as camaras municipais um poder-
dever de avaliar as respectivas necessidades concretas.

Sublinha-se que, de 2018 até a data, apenas trés dos duzentos e noventa e dois municipios
com alojamentos locais registados sentiram a necessidade de criar areas de contencao,

respeitando estas a zonas muito especificas (centros histdricos).

A desrazoabilidade da ampliacdo constante do Decreto é mais flagrante ao atentar-se que a ja
citada alinea g) do numero 2 do artigo 1.2 estabelece como objectivo apenas a transferéncia de
apartamentos do alojamento local para o alojamento habitacional e ndo as demais

modalidades previstas no DL n.2 128/2014.

A Proposta de Lei ndo fundamentou a necessidade deste alargamento, nem o da pessoalidade
e intransmissibilidade dos numeros de registo ao litoral do pais, que deteriorarao os direitos e
legitimas expectativas e aspira¢oes dos titulares de estabelecimentos de alojamento local fora

das areas de contencdo e condicionardo desmedidamente as suas opgoes empresariais. Ante
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semelhante “incentivo em forma de restricdo”, cumpre questionar o legislador sobre o que fazer
nos casos em que a transmissdo da titularidade possa resultar de um divdrcio, de uma decisao
tomada em familia por motivo de doenc¢a ou de uma opcdo de gestdao de transformacdo, por
exemplo, da exploragdo de um estabelecimento de alojamento por um empresario em nome
individual numa sociedade comercial.

Cabe relembrar a existéncia de aproximadamente 55.000 titulares de estabelecimentos de
alojamento local, dos quais mais de 10.000 sdo micro e pequenas empresas e de cerca de 45.000
empresarios em nome Individual. Atendendo a que a maioria destes ultimos estara na faixa
etaria dos 40 a 60 anos, é expectavel que encontrem dificuldades em reentrar na vida

empresarial e no mercado de trabalho ante semelhantes “incentivos” a que deixem o seu sector.

O que seja “a realidade social dos bairros e lugares” esta por densificar e — sem o recurso ao
critério adicional das areas de conten¢dao e ao modo necessariamente fundamentado como
estas sdo estabelecidas — aquela corre o risco de mais nao ser do que uma tentativa de
positivacdo legislativa de uma visao imobilista da realidade que, por natureza, é dindmica,

plural e complexa.

Acreditar que todos “os bairros e lugares” da faixa litoral do pais, onde se concentram 70% dos
estabelecimentos de alojamento local, deverao preservar uma realidade rigida a outrance
arrisca por em causa o direito e a liberdade de circulagdo e de residéncia em todo o territério

da Unido Europeia de que gozam os nacionais dos Estados-Membros.

Recorde-se que, nos termos do considerando (1) da Directiva 2004/38/CE de 29 de Abril de
2004, relativa ao direito de livre circulacdo e residéncia dos cidadados da Unido e dos membros

das suas familias no territorio dos Estados-Membros:

A cidadania da Unido confere a cada cidaddo da UniGo um direito fundamental e individual de
circular e residir livremente no territorio dos Estados-Membros, sujeito as limitacdes e condi¢ées

estabelecidas no Tratado e as medidas adoptadas em sua execugdo.

e Alinea b) do numero 3: A restricdo prevista a transmissdo de qualquer parte do capital social de
uma pessoa colectiva titular de um alojamento local agrava significativamente o regime ainda
vigente que permite a transmissdao, cumulativa ou ndo, de uma percentagem inferior a 50% e
constitui uma limitagdo injustificada e retroactiva a liberdade empresarial, s6 compreensivel

como um obstaculo a entrada de novos agentes econdmicos no mercado e a robustez e
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sobrevivéncia das pessoas colectivas que operam no sector. Da sua aplicagdo resultardo
absurdos como o da caducidade de um titulo de abertura ao publico se apenas 0,1% das quotas
da sociedade sua titular for vendida e o da frustracdo ilegitima das normais expectativas e de um
grau claramente menor de condicionamento previstos ab initio por quem exercia livremente a
sua actividade fora das areas de contencdo. Note-se que estas limitagcGes, ndo se tratando de
incentivos sob qualquer ponto de vista, permanecem por fundamentar e colocardo sérios
entraves ao investimento, a livre gestdao empresarial e a entrada de novos agentes neste sector
de actividade, nomeadamente estrangeiros. A dificuldade, naturalmente acrescida, que o Estado
portugués tem em controlar eventuais alteracdes de capital operadas em sociedades
estrangeiras podera concorrer para que, na pratica, aquelas limitagdes apenas venham a
aplicar-se as portuguesas, consubstanciando uma discriminagcdo em razao da nacionalidade, a
qual constituird uma flagrante violacdo do Direito europeu.

Para além de gravemente atentatdria do principio da igualdade, esta alinea passara a prever
uma discriminagao injustificada, seriamente limitadora das possibilidades de sobrevivéncia do
sector em Portugal e do estabelecimento de um verdadeiro mercado europeu de alojamento

local.

e Numero 4: O Governo tinha previsto inicialmente a revogag¢do do n.2 4 que permitia a sucessao
nos titulos, desrespeitando as legitimas expectativas dos seus titulares e constituindo uma
desvalorizacdo objectiva dos seus bens materiais e imateriais, das suas perspectivas de negdcio
e um empobrecimento inesperado ndo sé do seu préprio patrimoénio, mas daquele que poderia
ser transmitido aos seus herdeiros.

Ainversdo deste propdsito demonstra que compreendeu, pelo menos, a flagrante ilegitimidade,
discriminacdo, desproporcionalidade e desadequagdao da medida face ao objectivo social
alegadamente preconizado pelo Decreto. Esta inversdo de propdsito ndo é bastante para fazer
esquecer o seu objectivo de “incentivar” — leia-se forgar - a transferéncia de apartamentos em
alojamento local para o arrendamento habitacional. Uma vez mais, ndo se compreende por que
motivo as demais modalidades de alojamento local sdao alvo de semelhantes “incentivos” quando

estes ndo constam sequer do objecto do Decreto (vd. o seu art. 1.9).
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Artigo 9.2 - Cancelamento do Registo

e Numero 2: No que respeita as fracgdes auténomas de um prédio ou partes de prédio
urbano susceptiveis de utilizacdo independente, o Decreto dispensa o critério actual —
previsto na versdo vigente do nimero 2 deste artigo - de cancelamento do registo pelo
Presidente da Camara apds deliberacdo fundamentada da assembleia de condéminos,
decidida por mais de metade da permilagem do edificio, «decorrente da pratica reiterada
e comprovada de actos que perturbem a normal utilizacdo do prédio, bem como de actos
gue causem incomodo e afectem o descanso dos condéminos» e atribui o pleno poder de
decisao a assembleia de condéminos.

Esta alteracdo constituird uma nova restricdo ao direito de disposigao livre e licita de
patrimdénio proprio e ao exercicio de actividades econdmicas legitimas. Colocard os
titulares de registos de alojamento local a mercé dos caprichos destas assembleias, sem
qgue lhes seja exigido um fundamento minimamente razoavel para justificar o
cancelamento. A nova maioria refor¢ada de dois tergos exigida ndo constitui garantia de
tratamento justo e equitativo dos interesses em causa e em potencial colisdo.

Aretirada - por via legislativa e por iniciativa do Governo - de competéncias aos presidentes
das camaras e as camaras municipais consubstanciard uma violagdo do principio da
subsidiariedade, tanto em sentido ascendente — ao elimina-las centralmente — como
descendente — ao atribui-las aos 6rgaos administrativos dos edificios uma vez que os
orgaos autarquicos de ambito municipal sdo os mais aptos para gerir e conhecer, de
modo proximo, proporcionado e fundamentado, o parque habitacional situado nos
respectivos territorios, as suas caréncias e potencialidades. Essa conclusdo resulta
directamente da exegese do préprio Decreto-Lei 128/2014 quer na sua forma actual, quer

na da versdo alterada pelo Decreto.

Assim, segundo a nova redacc¢do do numero 2, a qualquer altura:
o mais de 70.000 estabelecimentos de alojamento local poderdo ser encerrados;
o 0s respectivos titulares poderdo ser privados de rendimentos e onerados por dividas e
reservas previamente assumidas; e
o os trabalhadores, nomeadamente os dedicados a gestdo, trabalho administrativo,

limpeza, lavandaria e manutencgdo, poderao ficar sem emprego.

e Numero 3: A revogagado decorrente da substituicao da légica anteriormente vigente - de decisdo
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ultima pelo Presidente da Camara - constitui uma violacdo injustificada dos direitos dos
proprietdrios e titulares e uma limitagdo infundada e tendencialmente perniciosa das

competéncias das camaras municipais. Vd. comentario ao niUmero anterior.

e Numero 4: O Decreto prevé que a comunicagao das deliberagdes da assembleia de condéminos
ao Presidente da Camara produza efeitos 60 dias apds o seu envio. O novo nimero 4 exige
apenas uma mera comunicacdo e estabelece um prazo (curto) para a sua producdo de efeitos,
nao inibindo a finalidade pretendida de as converter em definitivas sem que sejam sujeitas a
escrutinio - nomeadamente de adequacdo, proporcionalidade, ndo-discriminacdo e
razoabilidade - por parte de uma autoridade politica local especialmente vocacionada e
detentora de aptiddo e de competéncias especiais para apreciar questdoes urbanisticas,
enfraquecendo assim a legitimidade e seguranga juridica destas deliberagdes e atribuindo-lhes
um poder discricionario de natureza altamente discutivel (se ndo reprovavel): sublinha-se que,
actualmente, a decisdo de cancelamento do registo por parte do Presidente da Camara nao
pode ter lugar sem que tivesse lugar uma audiéncia prévia. O Decreto priva os titulares de

estabelecimentos de alojamento local do exercicio legitimo do direito ao contraditério.

e Numero 5: Vd. comentario anterior. A cessacdo imediata da exploracdo do estabelecimento de
alojamento local por mera decisdo da assembleia de conddminos, nos termos em que o Decreto
a prevé, agravara injustificadamente a precariedade do exercicio desta actividade empresarial,
bem como a estabilidade laboral no sector, tornando-os menos atractivos para o investimento.
Se era a propria Exposicdo de Motivos da Proposta de Lei quem reconhecia o efeito positivo dos
estabelecimentos de alojamento local na recuperagao da actividade econdmica e na
requalificacdo dos centros urbanos, é legitimo questionar se este teria sido o mesmo se as
normas constantes do Decreto tivessem vigorado anteriormente. Estas precarizarao o sector e
deteriorardo a previsibilidade e seguranca juridicas que o deveriam conformar. Qualquer
observador imparcial respondera que nao, que ninguém investe um céntimo num negécio

sujeito a acabar no dia seguinte...

e Alinea b) do nimero 6 (que passara a 7): A alteracao reforgara o poder das assembleias

de condéminos e a arbitrariedade a que passarao a ficar sujeitos os titulares dos imoveis.
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A eliminacdo de um horizonte temporal para a possibilidade de retoma da exploracdo de
um imovel como alojamento local desequilibra ainda mais a relagdo entre aqueles e os
demais conddminos, arriscando contribuir para promover relagdes menos saudaveis e
claras entre todos que a necessidade de fundamentacdo das deliberacdes das assembleias
dificultava. A esse titulo, recorda-se que o artigo 20.2-A (Contribui¢oes para o condominio)
ja_prevé que o condominio pode fixar o pagamento de uma contribuicao adicional
correspondente as despesas decorrentes da utilizagdao acrescida das partes comuns, com
um limite de 30 /prct. do valor anual da quota respectiva, a deliberar nos termos do artigo

1424.2 do Cdédigo Civil.

Numa inversao da perspectiva radical e desrazoavel que preside aos nimeros do artigo 9.2 acima
descritos, os seus novos numeros 9 e 10 prevéem medidas de prevencdo e de resolucdo de conflitos
concretos que, logicamente, deveriam anteceder qualquer decisdo fundamentada de oposicdo ao
exercicio da actividade de alojamento local por parte das assembleias de condéminos. A faculdade
de decidir opor-se, sem necessidade de apresentacdo de justificacdo de que estas passardo a dispor,

arrisca tornar meramente decorativas as solucdes constantes dos referidos numeros 9 e 10.

e Numero 9: E legitima a questdo sobre se, da determinac3do quanto a necessidade da existéncia
de um nuimero de telefone de emergéncia por parte dos estabelecimentos de alojamento local a
disposicao dos demais condéminos, pode depreender-se uma autorizagao das assembleias de
conddminos para o exercicio da actividade em estabelecimento registado em regime de
propriedade horizontal que se destine, no titulo constitutivo, a habita¢do. Seria, no minimo,
bizarra a exigéncia se esta nado tiver subjacente semelhante autorizagao. A necessidade de uma
dupla ac¢do das assembleias de condéminos — primeiro autorizando por unanimidade a
alteracdo do titulo constitutivo, seguida de uma determinagdo por maioria quanto a nimeros de
telefone — complicara desnecessariamente a actividade dos estabelecimentos de alojamento
local ao arrepio da orientacdo europeia quanto a simplificacdo e desburocratizacdo de

procedimentos e ao acesso a livre prestacdo de servicos.

e Numero 10: a afixacdo dos horarios previstos no Regulamento Geral do Ruido constitui uma
medida destinada, tal como a anterior, a promover a boa convivéncia entre condéminos que,
uma vez mais, destoa do teor do Decreto e aparenta ser, sobretudo, mais uma arvore destinada
a esconder a floresta e que em nada respeita ao ambito definido no artigo 1.2 do Decreto quanto

ao alojamento local.
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Artigo 21.2 - Fiscalizagdo

e Numero 1: Alargara o numero de entidades fiscalizadoras.

e Numero 5: Procura manter a coeréncia com a alteragdo preconizada para o nimero 1.

Regista-se o paradoxo de:

o enquanto as camaras municipais perdem competéncias e poder de decisdao sobre
a gestdo do alojamento local nos seus territorios em beneficio da segmentacao
destes pelas assembleias de condéminos;

o asjuntas de freguesia, cujas estruturas e recursos humanos, técnicos e financeiros
sdo reconhecidamente limitados, passarado a ter poderes de fiscalizacao;

o ndo serem conhecidas especiais manifestacdes de interesse em intervir a esse nivel
por parte de juntas de freguesia;

o no seu Parecer, que conclui pela ndo-emissdo de Parecer, de 3 de Maio de 2023,
sobre a Proposta de Lei, a ANAFRE — Associagdao Nacional de Freguesias ter alertado
para que «3. O conjunto de alteragdes agora proposto, pela sua profundidade e
carater estrutural, justificaria a reflexdo e ponderagdo num periodo de consulta

bastante mais dilatado.»

Comentarios a SECCAO Il - Alojamento local
Artigo 17.2

Aditamento ao Decreto-Lei n.2 128/2014, de 29 de Agosto

Artigo 6.2-A - Renovacdo do registo de estabelecimento de alojamento local

A introducdo da necessidade de uma renovacgdo quinquenal do registo de estabelecimento de
alojamento local constituird uma nova imposicao administrativa cuja necessidade nao se
alcanga, ndo se demonstra nem foi fundamentada, que - para além de incumprir os fins
balizados e o preceituado pela Directiva Servigos - contende directamente com o disposto no
artigo 5.2 (Desburocratizacdo e simplificagdo) do DL 92/2010 que estabelece o Regime de

Simplificagcao ao Acesso e Exercicio de Actividade de Servigos com Contrapartida Econdmica
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e transpoe a Directiva Servicos:

Os procedimentos administrativos abrangidos pelo presente decreto-lei e os procedimentos
administrativos conexos com os mesmos devem realizar-se de forma a reduzir ao minimo
indispensdvel os encargos sobre os prestadores de servigos e seus destinatdrios de todos os
Estados, bem como os procedimentos, os documentos e os actos que tenham de praticar ou
enviar as autoridades administrativas competentes e a necessidade de deslocagbes fisicas

(...).

O artigo 9.2 do mesmo diploma (Condi¢Oes para estabelecer uma permissao administrativa)
faz depender a criagao de um regime juridico que estabeleca uma permissao administrativa

para 0 acesso ou o exercicio de uma actividade de servigos das seguintes condigdes:

«a) O objectivo visado com essa permisséo administrativa nGo possa ser alcangado através
de um meio administrativo menos restritivo, nomeadamente um regime de mera
comunicagdo prévia para o exercicio da actividade em causa, com possibilidade de inicio
imediato dessa actividade apds o cumprimento dessa formalidade;

b) A sua existéncia e as suas formalidades se encontrem previstas na lei de forma clara e
inequivoca;

c) Seja absolutamente indispensdvel a existéncia dessa permissdo administrativa; e

d) A sua adopg¢do se encontre justificada, de forma proporcional, por uma imperiosa razdo
de interesse publico, na acepg¢do do n.2 1 do artigo 30.°.

2 — Quando, nos termos do numero anterior, possa ser adoptado um regime juridico que
estabeleca uma permissdo administrativa para o acesso e o exercicio de uma actividade de
servigos, devem ser observadas as seguintes regras:

a) A autoridade administrativa competente deve notificar o requerente da recepgcdo do
pedido de permissGo administrativa, informando-o do prazo estabelecido por lei para a
decisdo final, dos efeitos resultantes da falta de decisdo final nesse prazo e das vias de reac¢éo
administrativa ou contenciosa;

b) Deve adoptar-se a regra do deferimento tdcito previsto no artigo 108.° do CPA ou atribuir-
se efeitos positivos ao siléncio da autoridade administrativa competente quando essa
autoridade administrativa ndo se pronuncie no prazo legal, excepto se o contrdrio for
justificado por uma imperiosa razdo de interesse publico, na acepgéo do n.? 1 do artigo 30.9,
incluindo os interesses legitimos de terceiros.»

O seu artigo 16.2 (Duracao) estatui que:

1 - As permissbes administrativas para o acesso e o exercicio de uma actividade devem ser
concedidas por tempo indeterminado, sem prejuizo da sua caducidade, revogagdo, alteragdo

ou substituicdo.
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2 - As permissOes administrativas para o acesso e o exercicio de uma actividade podem ter um

prazo de duragdo determinado quando respeitem uma das seguintes condigdes:
a) Quando sejam permissGes automaticamente renovadveis;

b) Quando estejam apenas sujeitas ao cumprimento permanente dos requisitos que justificam

a sua atribuicdo;

¢) Quando estejam limitadas, por imperiosas razées de interesse publico, na acepgdo don.2 1

do artigo 30.%, quanto ao seu numero ou a sua dura¢do.

Ora, dificilmente poderd conceber-se que:

a) a renovagdo quinquenal possa ser interpretada como absolutamente indispensdvel;
b) esta seja justificavel por imperioso interesse publico;

¢) todo o sector do alojamento local possa ser entendido ou interpretado enquanto tal como

sendo ou conduzindo a uma circunsténcia excepcional.

Comentarios a SECCAO IlI - Alojamento local

Artigos 18.2 a 20.2

Artigo 18.2 - Suspensao de novos registos de alojamento local

A suspensdo de emissdo de novos registos de estabelecimento de alojamento local nas modalidades
de apartamentos e estabelecimentos de hospedagem integrados numa fracdo auténoma de
edificio, de modo indiscriminado, na faixa litoral do pais, que extravasa o objecto do artigo 1.2, ndo
pode ser entendida como um incentivo a transferéncia de apartamentos em alojamento local para
o arrendamento habitacional, mas como um obstaculo injustificado e desproporcionado ao livre
exercicio de uma actividade econdmica legitima e necessaria por parte de novos interessados e
um condicionamento ilegitimo e desproporcionado do direito de propriedade, da liberdade de
empresa e do direito ao trabalho. A sujeicdo da iniciativa privada a maior ou menor celeridade das

autarquias reforca essa convicgao.

Se, em tese, as camaras municipais manterdo o poder de autorizar novos registos em certas
freguesias, para o conseguirem terao de cumprir condi¢des cumulativas quase impossiveis: dispor

de uma Carta de Habitagdao que denote equilibrio habitacional, ndo podendo ter nenhuma zona de
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pressdo urbanistica, nem ter decretado caréncia habitacional. Acresce que o cumprimento destas
condigdes podera acarretar, em termos praticos, perda de prioridade e acesso a fundos de apoio a

habitacdo e a varios instrumentos urbanisticos.

Salienta-se que, no seu parecer de 11 de Maio de 2023 sobre a Proposta de Lei, a ANMP — Associagdo
Nacional de Municipios Portugueses é taxativa ao considerar inaceitavel o modelo de «suspensdo
automadtica e generalizada de novas licencas», preconizando «que qualquer suspensiao da
atribuicdo de licengas nunca poderd operar ope legis, s6 podendo, eventualmente, resultar de
deliberagao fundamentada dos 6rgaos municipais, conhecedores, em detalhe, das necessidades

habitacionais das suas populagdes.»

Artigo 19.2 - Reapreciacao de registos de alojamento local emitidos

A reapreciacdo em 2030 dos registos de alojamento local suscita as mesmas perplexidades e

enferma dos problemas idénticos ao novo artigo 6.2-A.

Ou seja, também neste caso dificilmente podera conceber-se que:

a) a reapreciacdo possa ser interpretada como absolutamente indispensavel;
b) esta seja justificavel por imperioso interesse publico;

c) todo o sector do alojamento local possa ser entendido ou interpretado enquanto tal como sendo

ou conduzindo a uma circunstancia excepcional.

Compreende-se com dificuldade que subjaza a este exercicio outro propdsito que n3do seja o de
diminuir e dificultar ainda mais a subsisténcia e sobrevivéncia de estabelecimentos de alojamento
local no litoral do pais. Os titulares dos cerca de 110 mil registos existentes certamente terao menos
incentivos para realizar melhorias nos imdveis ou ponderarem novos investimentos, sabendo que
os seus registos de alojamento local serdo reapreciados dentro de poucos anos e que esta
reapreciagao tendera a ser feita sob uma orientagao politico-legislativa que Ihes é desfavoravel, sem
gualquer garantia de renovacdo e assente nos critérios vagos do novo artigo 6.2-A.

Conhecendo, ou devendo conhecer, o recurso a varios tipos de crédito por parte dos titulares dos
estabelecimentos de alojamento local devido ao impacto da pandemia de COVID-19 na respectiva
actividade, ainda assim, o novo numero 3 do artigo 19.2 apenas excepciona da reapreciacdo os
estabelecimentos que «constituam garantia real de contratos de mutuo celebrados até 16 de

Fevereiro de 2023 ».
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Face a esta magra cedéncia, e a diversidade de empréstimos contraidos e ao recurso a patrimonio
proprio por parte dos titulares, visando manter vivo um sector que representa mais de 40% das
dormidas no pais e que tem sido essencial para a sua recuperag¢dao econdmica, questiona-se a
adequacgdo, necessidade e proporcionalidade de uma medida que podera acarretar o fecho
compulsério da actividade antes, ou mesmo depois, do pagamento dos empréstimos contraidos
e/ou o ndo-retorno dos montantes investidos de boa-fé e sem antecipagdo do estabelecimento de
prazos como o constante do Decreto que traem a confianga, as expectativas e os projectos dos

titulares.

Artigo 20.2 - Caducidade de registos inactivos

Ao ndo ser concedido aos titulares de registos inactivos de alojamento local um prazo minimo para
uma resposta e eventual retoma da actividade e estatuindo-se o seu cancelamento, sem audigao
prévia, por decisdo do Presidente da Camara, mais uma vez se verifica o desejo (mal) escondido pelo
legislador — de erradicar ou diminuir consideravelmente o sector do alojamento local em Portugal —
sob o pretexto de “incentivar” uma transferéncia de um tipo de arrendamento para outro. Tal como
anteriormente se disse quanto a alinea h) do nimero 1 do Artigo 6.2 - Comunicagdo prévia com
prazo - recorda-se, uma vez mais, que o objecto do Decreto, no que concerne ao alojamento local
é, nos termos da alinea g) do nimero 2 do artigo 1.9, o «incentivo a transferéncia de apartamentos
em alojamento local para o arrendamento habitacional». A esse titulo, sabendo-se que as
habita¢Ges préprias permanentes ndo se prestam a essa transferéncia, ndo se compreende a sua
inclusdao no Decreto. A isengao prevista pelo nimero trés seria desnecessaria se o legislador se

tivesse atido ao objecto que voluntariamente delimitou, tendo-o extravasado abundamentemente.

V.3 Comentario a Exposi¢do de Motivos da Proposta de Lei

e A missdo anunciada na Exposicdo de Motivos da Proposta de Lei, que subjazeu ao Decreto,
de servir todas as familias dificilmente sera compaginavel com a privagao de um possivel
rendimento aquelas que disponham de habitagdes passiveis de serem colocadas no mercado
de arrendamento, seja ele de curta ou longa duracdo.

e A preconizada promog¢ao da dignidade e acessibilidade da habitacdao de umas familias nao
deve ser feita a custa de restricdes ao direito de propriedade, de empresa, de trabalhar, de

outras, salvo em circunstancias proporcionadas e excepcionais.
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Existindo arrendamentos dos dois tipos, os “instrumentos de incentivo” devem ser tais que
ndo comprometam a liberdade de escolha e de iniciativa dos proprietarios, salvo em
circunstancias proporcionais e excepcionais e nem ponham em causa modelos de negdcio
vigentes em toda a Unido Europeia, considerados benéficos para a economia europeia.
Tanto assim é que a maior parte dos estabelecimentos de alojamento local a nivel nacional
(72%) se situam fora dos grandes centros urbanos e sao, sobretudo, casas de férias que
nunca ou muito dificilmente serdo transferidas para habitacdo permanente ou
arrendamento habitacional.

A circunstancia de o modelo social europeu assentar numa economia social de mercado
preclude, logica e necessariamente, o propdsito da Proposta de garantir plena igualdade de
acesso a habitacdo porque os cidaddaos e as empresas ndo dispdem dos mesmos
rendimentos. Isso ndo impede o poder politico de introduzir mecanismos promotores de
maior equidade no acesso e de restricOes justas e proporcionadas ao exercicio e fruicdo do
direito de propriedade, mas impede-o, certamente, de impor a igualdade. A “adequacado
aos rendimentos” mencionada posteriormente desmente e calibra com mais algum rigor e
realismo a proclamacao genérica da igualdade primeiramente feita a este titulo.

Ao contrdrio do que ali é afirmado, ndo ha contradicdo motivada pelo crescimento
econdmico nos centros urbanos, resultante, em particular, do aumento do investimento
privado e das exportacdes de servicos associados ao turismo. A Exposicdo de Motivos
reconhece a recuperagao da atividade econdmica, bem como a essencial requalificagao dos
centros urbanos. Se é certo que dai poderdo ter advindo consequéncias negativas para
algumas familias, a ideia de que todos podem, devem ou mesmo tém de residir nos centros
urbanos é desmentida pela realidade das grandes cidades europeias.

Salienta-se que, como bem conclui o Estudo Tema Econdmico 114 - O Alojamento Local no
Concelho de Lisboa: Impactos e Desafios, de Janeiro de 2023, elaborado pelo Gabinete de
Estratégia e Estudos do Ministério da Economia e do Mar:

o «ndo sO a disponibilidade mas também as tipologias de alojamento podem afetar a
escolha por parte dos agregados familiares e, de uma forma quase transversal, os
alojamentos nas areas de conteng¢do apresentam, em muitos casos, tipologias que
nao sdo apropriadas para aqueles que necessitem de maior nimero de divisoes e

de areas maiores;
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o De facto, nas areas de contencdo registam-se percentagens inferiores de residéncias
habituais ou secunddrias o que pode indicar que, nesses casos, o AL pode ser uma
opc¢ao mais adequada para a freguesia;»

o «O AL pode ser uma op¢ao mais alinhada com as necessidades dos turistas que
procuram areas menores, flexibilidade no tipo de alojamento, e experiéncias mais
proximas da vida da cidade;

o A oferta de AL pode, por isso, ser complementar da oferta de alojamento
residencial e pode contribuir para atrair turistas;

o O recrutamento de trabalhadores na freguesia pode ser uma dificuldade devido a
estrutura demografica da drea mas, pela necessidade de proximidade ao local do AL,
independentemente de ocorrer na freguesia, no concelho ou na Area Metropolitana
de Lisboa, o recrutamento sera sempre uma vantagem para a regiao;

o O prego dos imoveis e o valor das rendas sao influenciados pela disponibilidade de
imdveis que n3o estdo exclusivamente associados ao AL mas ao parque

habitacional na sua globalidade pelo que é importante promover nova habitago.»?8

Na auséncia de estudos conhecidos que fundamentem o Decreto e verificada a caréncia de
dados respeitantes ao alojamento local a uma escala europeia, considerados essenciais
para a formulagdao de politicas equilibradas a seu respeito pela recente iniciativa da
Comissdo Europeia, ndo teria sido pior que o Governo conhecesse 0s poucos que existem e,
nomeadamente os que provém dos seus servicos, sobretudo porque, baseados na maior
cidade do pais, i.e. naquela em que se verificara a maior pressao urbanistica, apontam numa

direc¢ao diametralmente oposta a que aquele preconiza.

A COVID-19 provou que é possivel viver e trabalhar longe dos centros urbanos.

O aumento do custo de vida ndao deve ser equilibrado por via da socializacdo do mercado da
habitagdo, constrangendo desproporcionadamente investidores e proprietarios e limitando-
Ihes as opgOes de uso dos respectivos bens e inviabilizando o acesso e a viabilidade e a
vitalidade de sectores econdmicos ndo sé legitimos, mas essenciais para a economia

nacional como é o do turismo.

28Cf, https://www.gee.gov.pt/pt/?option=com_fileman&view=file&routed=1&name=TE%20114%20-
%200%20Alojamento%20Local%20n0%20Concelho%20de%20Lisboa.pdf&folder=estudos-e-seminarios%2Ftemas-economicos&container=fileman-

files
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e Se é certo que, como afirma o Governo na Exposicdo de Motivos, as politicas publicas ndo
devem ser estaticas, estas também ndo podem ser infundadas, erraticas nem indutoras de
intranquilidade e de prejuizos desnecessarios na vida dos trabalhadores, das empresas, das
familias e dos mercados sob pena de ndo serem eficazes e se revelarem contraproducentes.
Ou seja, para que possam funcionar, numa economia que nao se deseja estatizada, mas
dinamica e atractiva, deverad ter em atengdo ndo apenas eventuais necessidades das
populacdes mais ou menos carenciadas, mas também as dos trabalhadores e das empresas
e o valor imaterial, mas insubstituivel, da seguranga juridica.

e Hauma diferenca abissal entre contribuir para regular o mercado e controla-lo em prejuizo
do investimento privado, dos direitos adquiridos, do rendimento concreto dos titulares e da
prépria existéncia de e acesso a um sector do mercado que emprega um numero
consideravel de pessoas. Se a maioria dos estabelecimentos de alojamento local tem um
propdsito turistico, a relagdo mais directa a estabelecer entre sectores sera com o da
hotelaria, antecipando-se que seja este o beneficiado pelo definhamento do primeiro e
ndo propriamente um aumento significativo na transicdo de apartamentos de um tipo de

arrendamento para outro.

e A Exposicdo de Motivos sublinha o objectivo de dar respostas imediatas e complementar
respostas conjunturais. Ou seja, estas assentam, em grande medida, ndao em propdsitos de
regulacdo equitativa do mercado ou de criagdo de um quadro juridico suficientemente
estdvel, mas na intencdo de paliar impactos econdmicos decorrentes de duas
circunstancias especialmente andmalas como sejam a de uma pandemia e de uma guerra
na Europa com contornos cada vez mais proximos de uma Guerra Fria (Que ameaca poder
resvalar para uma Terceira Guerra Mundial) e do alegado atraso nas politicas de habitacado
nacionais.

e Sendo compreensiveis medidas de urgéncia, compreende-se menos bem que, sob esse
pretexto, se procure limitar a iniciativa privada e coarctar a capacidade de disposi¢ao de
bens proprios e o direito a trabalhar sem que, para isso, se conhega uma justificacdo
proporcionada e fundamentada que as estribe.

e De facto, a Proposta ndo foi acompanhada de uma avaliagdo ou previsdo do impacto
econdmico e social das medidas preconizadas e nem uma justificagdo minimamente
plausivel sobre a relagdo causal entre as mesmas, a “missao de servir todas as familias” e o

objecto constante do artigo 1.2 da Proposta.
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o Em particular, permanece por demonstrar a relacao directa e causal entre o

alojamento local e a falta de habitagao e a Proposta nao produziu qualquer prova
nesse sentido, tendo sido aventadas nesta sede diversos argumentos que a
contrariam; bem como quanto a que a resolugdao do problema habitacional
identificado pelo Governo dependa fundamentalmente da transicdo de utilizacdo de
apartamentos de alojamento local para o alojamento habitacional e que esta seja de
tal modo fundamental que justifique semelhante entorse ao Direito Europeu, em

particular ao disposto na Directiva Servigos.

A Proposta ndao contemplou também qualquer processo ou mecanismo de verificagcdao e
avaliagdo dos resultados a que se propde, nem indica quaisquer métricas de afericdo ex post
do seu sucesso/insucesso. Anunciar que se pretende “Mais Habitacdo” é manifestamente
insuficiente...

o As declaragGes da Senhora Ministra da Habitacdo ao Jornal Observador, publicadas a

8 de Junho de 2023,%° constituem uma confissdo publica disso mesmo:_"Temos cerca
de 70 mil apartamentos no alojamento local, no pais todo [...]. Se tivéssemos parte
de apartamentos, destes 70 mil, que sdo apartamentos habitacionais, [se parte deles]
pudessem ser mobilizados para a habitacdo, era uma grande ajuda para aquela que
é a emergéncia e a urgéncia da resposta habitacional (...). Quantas mais vierem
deste nimero, melhor resposta teremos no mercado habitacional, nesta modalidade
de apartamento”, sendo “dificil dizer que seriam 10, que seriam 20, que seriam
100”.

Ha que sublinhar que, em nome dos “dificilmente diziveis” eventuais 10, 20 ou 100
apartamentos, que denotam o despropdsito da despropor¢ao constante do e
subjacente ao Decreto entretanto aprovado, os 70.000 apartamentos e as demais
modalidades de alojamento local estdo ameacados pela possivel vigéncia de um
regime em que a arbitrariedade prevalece sobre a seguranca juridica, em que a
alegada resposta a emergéncias se sobrepde aos direitos adquiridos, em que
conflitos potenciais se sobrepdem a realidades concretas e em que é posta em
causa de modo notdrio a liberdade de circulagdo de servicos tal como definida pelos

Tratados, em flagrante contradicdo com os propdsitos de aprofundamento do

29 Cfr. https://observador.pt/2023/06/08/ministra-reconhece-responsabilidades-do-ps-na-falta-de-habitacao-vamos-
com-um-atraso-de-decadas/
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mercado interno e em violacgdo do preceituado na Directiva Servicos que
expressamente visa a remogdo de obstaculos injustificados e desproporcionados a

prestacdo de servigos a escala europeia

e A forma precaria como o Governo procurou fundamentar a sua Proposta deixou também
muito a desejar quer quanto ao equilibrio quer quanto a coeréncia que a mesma proclamou.
O proprio modo como foram conduzidas consultas publicas — baseadas em powerpoints com
texto exiguo (de tamanho garrafal) ou na apresentacdo do segmento dispositivo do texto
proposto sem que este fosse acompanhado de qualquer fundamentacdo — condicionaram
as possibilidades de resposta e limitaram o conhecimento sobre o que era sujeito a debate
publico.

e Verifica-se ainda uma colisdo com o espirito originario e norteador do DL n.2 128/2014, de
29 de Agosto, uma vez que este expressamente declarava que, quanto aos apartamentos,
«mantém e pugna por uma importante margem de liberdade no que diz respeito a oferta
do servigo.» O enxerto que o Decreto |Ihe inseriu ndo apenas restringirda como violara
grosseiramente essa margem de liberdade e a possibilidade da sobrevivéncia do sector e

as justas expectativas dos seus agentes actuais e putativos.

V.4 O Decreto face a Directiva Servigos

Conforme resulta do acima exposto, as alteragdes introduzidas pelo Decreto nos artigos 5.2, 6.9,
7.2, 9.2 e 21.2 do Decreto-Lei 128/2014 por via do seu artigo 16.2, o novo artigo 6.2-A do mesmo
Decreto-Lei 128/2014, resultante do seu artigo 17.2, bem como os artigos 18.2 a 20.2 do préprio
Decreto, de que ndo se conhece fundamentacdo nem a invocacdo, dificultardo de modo altamente
gravoso e desproporcionado o acesso a actividade e a viabilidade da exploracdo de

estabelecimentos de alojamento local, incumprindo os propdsitos de:

- facilitar o exercicio da liberdade de estabelecimento dos prestadores de servigos e a livre

circulagao de servigos, mantendo simultaneamente um elevado nivel de qualidade dos servigos;
- simplificar procedimentos;

que norteiam a Directiva e que sao expressos, respectivamente, nos seus artigos 1.2 (Objecto) e

5.2 (Simplificagdo de procedimentos).
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Pelo contrario, as normas preconizadas a titulo de “incentivos” contrariardo frontalmente os
objectivos da Directiva fazendo temer ndao apenas uma contracgdo injustificada do mercado do
alojamento local, mas também uma diminuicdo da qualidade dos estabelecimentos subsistentes e

dos servicos por estes prestados.

O regime de autorizagdo previsto é discriminatdrio a luz da Directiva porque contemplarad um
registo sujeito a condi¢cdes e procedimentos draconianos, a suspensdo injustificada da sua
concessdo - no caso de novos registos de estabelecimento de alojamento local nas modalidades de
apartamentos e estabelecimentos de hospedagem integrados numa fragdo auténoma de edificio —
, estabelece a reapreciacdo infundada dos registos emitidos, condiciona a sua renovacao a ciclos
guinquenais sem esclarecer o seu propodsito e prevé a producdo de prova da manutencdo da
actividade sob pena de caducidade do registo, impedindo o acesso ao mercado do alojamento local
de novos interessados e dificultando a manutencdo nele dos titulares e proprietarios,

condicionando a liberdade, o direito de propriedade e a iniciativa econémica.

Ndo se vislumbra qualquer razdo imperiosa de interesse geral que justifique semelhantes
alteracdes; estas poderiam ser muito menos restritivas e deveriam, em todo o caso, ser sempre

fundamentadas. Incumprem o Artigo 9.2 (Regimes de autorizag¢do) da Directiva.

A discriminagado, inexisténcia de razao imperiosa de interesse geral, a despropor¢ao face a um
objectivo social - que permanece obscuro e equivoco - quanto as condi¢gdes de concessao de
autorizagGes sao factores que sinalizam o incumprimento do artigo 10.2 da Directiva por parte do

Decreto.

Ao limitar a duracdo das autorizacOes a periodos de cinco anos, renovaveis, sem o justificar, o

Decreto viola o nimero 1 do artigo 11.2 da Directiva.

Face ao objectivo confessado de “incentivar” a mudanca para o arrendamento habitacional
constante do Decreto, € manifesta a natureza dissuasora dos procedimentos de autorizacdo e estes
complicardo e atrasardo indevidamente a prestacdo dos servigos de alojamento local, ao arrepio do

numero 2 do artigo 13.2 da Directiva.

O condicionamento do termo da suspensdo de emissao de novos registos de alojamento local a
accdo dos municipios incumpre o preceituado no numero 3 do artigo 13.2 da Directiva que procura
assegurar que «os procedimentos e formalidades de autorizagdao devem ser de molde a dar aos
requerentes uma garantia de que os seus pedidos serdo tratados com a maior brevidade possivel e,

em qualquer caso, num prazo maximo razoavel previamente fixado e publicado.» N3o se vislumbra
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sombra de brevidade e, muito menos, de razoabilidade no Decreto a este proposito.

A admissdo da possibilidade de um regime diferente (lex specialis) para o alojamento local ndo deve
ser de molde a permitir a total desvirtuacdo dos propdsitos e objectivos da Directiva Servigos - nem
esquecer a sua existéncia e a vinculacdo do Estado portugués ao seu cumprimento - acarretando
aquele um avolumar injustificado de barreiras a continuidade do sector, contrariando,

nomeadamente, o nimero 4 do artigo 13.2 da Directiva.

Deve ser proibido o condicionamento do acesso a actividade e prestacdo de servicos de alojamento
local sem recurso a qualquer avaliagao de impacto econdmico, social ou ambiental por via da mera
enunciacdo de um pretexto genérico e indefinido de disponibilizacdo de “mais habitacdo” que
deveria operar através do “incentivo” ao abandono do alojamento local de apartamentos e a sua

troca pelo arrendamento habitacional, conforme resulta do nimero 5 do artigo 14.2 da Directiva.

Ao suspender a emissdo de novos registos de estabelecimento de alojamento local nas modalidades
de apartamentos e estabelecimentos de hospedagem integrados numa fracdo auténoma de
edificio, na pratica, verificar-se-a também o incumprimento do preceituado no nimero 8 do artigo
14.2 da Directiva, circunstancia que ameaca baixar o nivel de integracdo comercial de Portugal no
mercado Unico de bens que ja é inferior 8 média da UE (34,4 vs 45,8).3°

Admitindo-se a possibilidade de estabelecimento de areas de conteng¢do, compreende-se menos
bem a justeza, a proporcionalidade e o caracter ndo-discriminatério da proibicao de transmissdo de
gualquer parte do capital social de uma pessoa colectiva titular: esta incumpre a alinea c) do

numero 2 do artigo 15.2 da Directiva.

As medidas constantes do Decreto visando o alojamento local enfermam genericamente de
desnecessidade e de desproporcionalidade face aos objectivos expressos, ainda que se intua das
mesmas um propdsito ainda mais atentatdrio dos principios e objectivos subjacentes a Directiva

(vejam-se os elementos fiscais do Decreto).

Recorda-se que, nos termos do numero 6 do artigo 15.2, a partir de 28 de Dezembro de 2006, os
Estados-Membros sé podem introduzir quaisquer novos requisitos do tipo referido no seu n.° 2, se
0s mesmos estiverem em conformidade com as condi¢Bes previstas no n.° 3, o que ndo parece ser

O Caso.

Face ao tipo de requisitos nela constantes, teria sido avisado se Portugal tivesse consultado a

Comissdo quanto a Proposta de Lei e apresentado as respectivas razoes. Dificilmente o exame de

30 Cf. https://economy-finance.ec.europa.eu/system/files/2023-05/PT SWD 2023 622 en.pdf, p. 55.
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compatibilidade que a Comissdo levard a efeito trés meses a contar da recepc¢ao da notificacdo por
parte de Portugal resultara no reconhecimento da conformidade das novas disposicdes com o
direito europeu. Se, como se espera, a Comissao se pronuncie pela desconformidade, aprovara uma

decisdo em que solicitard a Portugal que as suprima.

O Decreto limita severamente o livre acesso e exercicio da actividade em causa e o condicionamento
a que o alojamento local sera sujeito ndao respeita os principios elencados no artigo 16.2 da

Directiva, em particular os da necessidade e da proporcionalidade.

V.5 O Decreto face a Directiva TRIS

Muitas das normas constantes do Decreto criam restricbes a novos registos, possibilidades de
cancelamento, ndo renovacdo sem critérios claros, que serdo dificilmente refletidos no Registo
Nacional de Alojamento Local no tempo previsto e tornam impossivel que as plataformas
acompanhem estas alteragbes sem sistemas automadticos, impedindo que as mesmas estejam

actualizadas a respeito dos estabelecimentos de alojamento local efectivamente disponiveis.

Tendo em conta o impacto directo sobre as plataformas de reserva - préprias ou externas - acima
descrito e o enfoque explicito dado a vertente dos servigos da sociedade da informacdo no mercado
do alojamento local pelos servigos técnicos da Assembleia da Republica em detrimento daquele de
gue a Directiva Servicos seria merecedora, o Governo portugués poderia ter considerado a
comunicacao imediata a Comissdo do seu projeto de diploma, cumprindo assim os requisitos do

artigo 5.2.

V.6 O Decreto face a Carta Europeia dos Direitos Fundamentais

Emiliano Garcia Coso comenta da seguinte forma o artigo 15.2 da Carta, cujo teor é igualmente
aplicavel aos artigos 16.2 e 17.2:

As instituicoes da Unido, os seus orgéos e organismos e, especialmente, os Estados-Membros tém
de ter bem presente o alcance que o TFUE e a jurisprudéncia do TJUE deram a liberdade de
estabelecimento e de prestacdo de servicos para evitar incorrer numa violacéo do ordenamento
comunitdrio e, quando for o caso, do n.2 2 do artigo15.2 da CDFUE. Para garantir o seu respeito o
melhor ponto de referéncia é ter presente a jurisprudéncia do T/IUE que estabeleceu um claro limite
aos Estados-Membros na hora de restringir a liberdade de estabelecimento e a livre prestagdo de
servicos. O Tribunal declarou, no ja referido acdorddo Gebhard, que “as medidas nacionais que
possam obstaculizar ou tornar menos atrativo o exercicio das liberdades fundamentais garantidas
pelo Tratado devem reunir quatro requisitos: que se apliquem de forma néo discriminatdria, que

sejam justificadas por razées imperiosas de interesse geral, que sejam adequadas para garantir a
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realizagdo do objectivo que perseguem e que ndo vdo mais além do necessdrio para alcangar o

dito objectivo.”3!

E manifesto que o Decreto incumpre os quatro requisitos:

discriminando (ainda que ndo em razdo da nacionalidade) os titulares de estabelecimentos
de alojamento local e os interessados em sé-lo ao impedir a concessao de novos registos e
dificultando a continuidade da actividade do sector por via de incentivos que sao, sobretudo,
desincentivos ou verdadeiros entraves;

ndo justificando as razdes que a movem (muito menos caracterizando de forma
minimamente apreensivel a sua necessaria imperiosidade face ao interesse geral);

nem explicitando a sua adequacgao face ao objectivo prosseguido;

nem a justeza do seu ambito face ao mesmo.

Incumprindo os quatro requisitos, incumpre também o preceituado na Carta.

VI. Confirmacgao da falta de fundamentagao da Proposta de Lei face ao disposto no Regimento da

Assembleia da Republica

Reza o Artigo 124.2 do Regimento da Assembleia da Republica, atinente aos Requisitos formais

dos projectos e propostas de lei que estes

1- devem:

a) Ser redigidos sob a forma de artigos, eventualmente divididos em numeros e alineas;

b) Ter uma designacéo que traduza sinteticamente o seu objeto principal;

c¢) Ser precedidos de uma breve justificacGo ou exposi¢cdo de motivos.

2 - O requisito referido na alinea c) do numero anterior implica, no que diz respeito das
propostas de lei e na medida do possivel, a apresentagdo, de modo abreviado, dos seguintes
elementos:

a) Uma memodria descritiva das situagdes sociais, econémicas, financeiras e politicas a que
se aplica;

b) Uma informagdo sobre os beneficios e as consequéncias da sua aplicagdo;

¢) Uma resenha da legislagdo vigente referente ao assunto.

3 - As propostas de lei devem ser acompanhadas dos estudos, documentos e pareceres que
as tenham fundamentado, bem como das tomadas de posi¢do das entidades ouvidas pelo
Governo no dmbito do procedimento da respetiva aprovagdo.

4 - Ndo sGo admitidos os projetos e as propostas de lei que hajam preterido o prescrito na

alinea a) don.2 1.

31 Coso, Emiliano Garcia, Carta dos Direitos Fundamentais da UniGo Europeia - Comentada, Silveira, Alessandra,
Canotilho, Mariana (coord.), Almedina, pp. 204 a 214, 2013.
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5 - A falta dos requisitos das alineas b) e c) do n.2 1 implica a necessidade de suprimento
no prazo de cinco dias ou, tratando-se de proposta de lei de Assembleia Legislativa de

Regido Autonoma, no prazo que o Presidente da Assembleia da Republica fixar.

A Nota Técnica da Assembleia da Republica que acompanha a Proposta de Lei*? refere, a esse

respeito, o seguinte:

A iniciativa cumpre os requisitos formais elencados no n.? 1 do artigo 124.2 do Regimento,
uma vez que estd redigida sob a forma de artigos, tem uma designa¢do que traduz
sinteticamente o seu objeto principal e é precedida de uma exposicdo de motivos, cujos
elementos sdo enumerados no n.? 2 do mesmo artigo.

O n.2 3 do artigo 124.° do Regimento prevé que as propostas de lei devem ser acompanhadas
dos estudos, documentos e pareceres que as tenham fundamentado. Em idéntico sentido, o
Decreto-Lei n.2 274/2009, de 2 de outubro , que regula o procedimento de consulta de
entidades, publicas e privadas, realizado pelo Governo, dispde, non.2 1 do artigo 6.9, que «os
atos e diplomas aprovados pelo Governo cujos projetos tenham sido objeto de consulta
direta contém, na parte final do respetivo predmbulo ou da exposicdo de motivos,
referéncia as entidades consultadas e ao cardcter obrigatdrio ou facultativo das mesmas».
Dispée ainda, no n.? 2, que «no caso de propostas de lei, deve ser enviada copia a
Assembleia da Republica dos pareceres ou contributos resultantes da consulta direta as
entidades cuja consulta seja constitucional ou legalmente obrigatdria e que tenham sido
emitidos no decurso do procedimento legislativo do Governo».

«Apesar de a exposi¢do de motivos referir que a proposta de lei foi colocada em consulta
publica, o Governo néo juntou quaisquer documentos ou pareceres que dela tenham
resultado.»

Ja a Nota de Admissibilidade emitida pela Divisdo de Apoio ao Plenario da Direc¢do de Apoio
Parlamentar da Assembleia da Republica, de 18 de Abril de 2023, indicava que «O Governo
nao junta estudos, documentos ou pareceres que tenham fundamentado a apresentacao

desta iniciativa, ndo observando o disposto no n.2 3 do artigo 124.2 do Regimento.»

VII. O Decreto a luz do Cédigo de Procedimento Administrativo

Para além das matérias estritamente conexas com o mercado interno e a livre circulacdo de servicos

ou mais especificamente respeitantes ao alojamento local, sejam elas de escala europeia ou

nacional, subsistem sérias duvidas de que as medidas administrativas preconizadas pelo Decreto

32 cf.

https://app.parlamento.pt/webutils/docs/doc.pdf?path=6148523063484d364c793968636d356c6443397a6158526c63793959566b786c5a7939445

43030764e6b4e46543142515343394562324e31625756756447397a5357357059326c6864476c3259554e7662576c7a633246764c7ade6adf574e6b5

96a63314c5449314f4749744e4455774e4330354e54426d4c5455304d6a41354d54426c593245794f4335775a47593d&fich=3c9cdb75-258b-4504-

950f-5420910eca28.pdf&Inline=true
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cumpram o preceituado no Codigo de Procedimento Administrativo (Decreto-Lei n.2 4/2015, de 07

de Janeiro, doravante CPA).

Face a violacdo de diversas disposicbes de Direito da UE por parte do Decreto, a falta de
concretizagao do seu objecto e a auséncia da respectiva fundamentagao ou de uma avaliagdo de
impacto e exercicio de prospectiva minimamente mensuravel e aferivel a posteriori, aquele nao
define de modo cabal qual o interesse publico que pretende prosseguir ou defender — “Mais
habitagao” é um slogan, nao um objectivo fundamentado — e ameaga desproteger os direitos e
interesses dos cidaddos envolvidos na prestacdo de servicos de alojamento local — proprietdrios,

titulares ou empregados — incumprindo o artigo 4.2 do CPA.

Os entraves a sobrevivéncia do sector acima identificados constantes do Decreto poderdo
consubstanciar desrespeito pelo Principio da boa administra¢do, previsto no artigo 5.2 do CPA,
segundo o qual:
1 - A Administragdo Publica deve pautar-se por critérios de eficiéncia, economicidade e
celeridade.
2 - Para efeitos do disposto no numero anterior, a Administra¢éo Publica deve ser organizada

de modo a aproximar os servigos das populagées e de forma ndo burocratizada.

Ao privilegiar os interesses das assembleias de condédminos em detrimento dos dos titulares de
estabelecimentos de alojamento local, por via da imposicao da aceitacdo acritica das deliberagdes
daquelas por parte das camaras municipais, a Administracdo Publica violard o Principio da

Igualdade (artigo 6.2) a que esta obrigada.

A accdo da Administracdo Publica colidird uma vez mais com o Principio da proporcionalidade,
desta feita também na forma em que este é densificado pelo artigo 7.2:
1 - Na prossecugcdo do interesse publico, a Administragdo Publica deve adotar os
comportamentos adequados aos fins prosseguidos.
2 - As decisbes da Administragdo que colidam com direitos subjetivos ou interesses
legalmente protegidos dos particulares so podem afetar essas posicdes na medida do

necessdrio e em termos proporcionais aos objetivos a realizar.

O mesmo se diga dos Principios da justica e da razoabilidade (artigo 8.2):
A Administragdo Publica deve tratar de forma justa todos aqueles que com ela entrem em
relacdo, e rejeitar as solu¢oes manifestamente desrazodveis ou incompativeis com a ideia
de Direito, nhomeadamente em matéria de interpretacdo das normas juridicas e das
valoragdes proprias do exercicio da fungéo administrativa.
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Ao eliminar a audiéncia prévia e o direito ao contraditorio e ao conferir poderes discricionarios as
assembleias de conddminos, a Administracdo Publica afastar-se-a do Principio da participagao
(artigo 12.2 CPA) segundo o qual
Os drgdos da Administragdo Publica devem assegurar a participagdo dos particulares, bem
como das associagbes que tenham por objeto a defesa dos seus interesses, na formagdo das
decisées que lhes digam respeito, designadamente através da respetiva audiéncia nos

termos do presente Cddigo.

Ao ter optado por ndo notificar antecipadamente a Comissdo Europeia, face a magnitude dos
entorses que propde a liberdade de prestagdio de servigos de alojamento local e,
consequentemente, a Directiva Servigos, dificilmente se podera reconhecer nesta atitude uma
cooperacao com a Unido Europeia particularmente leal, ao arrepio, em particular, do preconizado

pelo numero 2 do artigo 19.2 do CPA.

CONCLUSOES

e No tocante ao alojamento local, o Decreto nao se adequa ao nem é conforme com o Direito
da Unido Europeia, nomeadamente o respeitante ao mercado interno, cujo propdsito ultimo
é o estabelecimento de um espaco sem fronteiras internas, e consubstancia um franco
retrocesso na tendéncia seguida a escala europeia no tocante a simplificacdo de
procedimentos e a ampliacdo crescente e progressiva das liberdades de estabelecimento e
de prestacao de servicos;

e Ao contrario do que foi proclamado, o Decreto ndao apresenta incentivos efectivos,
razoaveis e justificados a transferéncia de apartamentos em alojamento local para o
arrendamento habitacional, mas impde entraves multiplos, sucessivos e graves ao acesso
e ao exercicio da actividade - praticamente, como um todo - na acepg¢ao que lhe é dada pela
Directiva Servicos, ndo apresentando argumentos que demonstrem a sua necessidade,
adequagdo e proporcionalidade;

e O Decreto viola ostensivamente o espirito e a letra da Directiva Servigos, orientados para
a eliminacdo das discriminagcdes com base na nacionalidade e para contribuir para a
simplificacdo de procedimentos e para uma ampliacdo crescente e progressiva das
liberdades de estabelecimento e de prestacdo de servigos a escala da UE; sublinha-se que
esta Directiva é especialmente exigente para com os Estados-Membros no tocante ao
respeito dos principios da proporcionalidade, da necessidade e da nao-discriminagdo e da
justificacdo por forca de uma razdo imperiosa de interesse geral ao serem mantidas ou
impostas ex novo restricoes e autorizacoes e que estas exigéncias nao sao respondidas pelo

Decreto como ndao foram pela Proposta de Lei que lhe subjazeu, nem por qualquer
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documento conhecido que os fundamente, acompanhe ou apoie (os servicos da prépria
Assembleia da Republica reconhecem esta fragilidade);

e O Decreto viola as normas de direito primdrio ou originario que subjazem a Directiva,
incluindo a Carta dos Direitos Fundamentais da UE, contrariando abertamente o propdsito
de estabelecimento e aprofundamento do mercado interno, «pedra angular da integragao
europeia»;

e Ao fazé-lo, introduz entraves e entorses injustificados, desproporcionados, desnecessarios
e infundados as diferentes dimensdes da livre circulacdao de servigos, altamente lesivos
para um sector concreto e para todos os que dele dependem, e que poderao por em causa
a sua viabilidade e o acesso ao mesmo de novos agentes, bem como ter um impacto muito
negativo na economia nacional e europeia num periodo particularmente volatil e gravoso

a escala global.

Jodo Vacas

Joao.vacas@abreudvogados.com
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