R L DIVISAO DE INFORMACAO
#SSEMBLEIA DA REPUBLICA LEGISLATIVA PARLAMENTAR

JULHO 2022

Alojamento local

ENQUADRAMENTO INTERNACIONAL




FICHATECNICA
Divisdo de Informacdo Legislativa e Parlamentar — DILP

Titulo:
Alojamento Local — Enquadramento intemacional

Pesquisa, compilagdo, analise e tratamento por:
Cristina Ferreira, Fernando Bento Ribeiro e Luisa Colago

Arranjo e Composi¢do Grafica:
Nuno Amorim

Sintese Informativan.2 72

Data de publicagdo:
Julho de 2022

Av.D. Carlosl,128-132—-3.2
1200-651LISBOA

AVISO LEGAL E DIREITOS DE AUTOR

Este documento é um resumo de
informagdo publicada e ndo representa
necessariamente a opinido do autor ou da
Assembleia da Republica.

O documento foi produzido para apoio aos
trabalhos parlamentares dos Deputados e
funcionarios da Assembleia da Republica.

© Assembleia daRepublica, 2022. Direitos
reservados nos termos do artigo 522 da Lei
n228/2003, de30de julho.



SINTESE

ALOJAMENTO LOCAL - ENQUADRAMENTO INTERNACIONAL INFORMATIVA
indice

NOTA PREVIA. ..ottt ettt ettt ettt st s e et ena et enae s, 4
ALEMANHA ..ottt ettt et sttt et en e s et e et s e sae s et es s sasa et e s s s enenaeeas 7
AUSTRIA. ..ottt ettt ettt ettt ettt b s a et et s sttt s s e s 7
BELGICA ...ttt ettt ettt ettt ettt ettt ettt ettt ettt ettt e aeaene 9
BULGARIA ..ottt ettt sttt a sttt ettt ettt s et b st s s ne e sesas 10
CHIPRE . ...ttt ettt ettt ettt e s e ettt ea et et et s s e et et enen et eanaesenanenens 11
CROACIA. ..ottt ettt ettt ettt ettt ettt 12
DINAMARGCA. ..ottt ettt s ettt s st e s a et et et en s sas s et et es s saes e s et ennesaeanaeeas 13
ESLOVAQUIA. ...ttt ettt s et at et sttt s e sa s e st es s e seasastes s s nanassssenneseeenanens 15
ESLOVENIA. ..ottt ettt ettt s et s et et et st s snae s et et s s ssa e s e s et eneresesanaeeas 17
ESPANHA ......oovtceeteecee ettt ettt ettt ettt a ettt ettt 18
ESTONIA ...ttt ettt ettt e e ettt s e ettt et s s ae e s e s s e st et et s n s sasaesesnas 23
GRECIA ...ttt ettt ettt ettt ettt ettt ettt ettt ettt ettt aearananaens 23
HUNGRIA. ..ottt ettt ettt et ettt et ettt st et s e s ae s et s s s saesesesnas 24
LETONIA. ...ttt ettt et e ettt et et et et et e et et ettt e et e et e et e e e ae e, 25
LITUANIA ...ttt ettt sttt ettt s st s e st e s et s s saesesesnes 26
LUXEMBURGO.........ovueueueeeieeeeeeteeeteeeseseeee e ses s teseses s sas et es s s ssesssssssasasassssesenssasassnsessenenenanens 27
POLONIA ...ttt ettt ettt ettt et ettt a ettt s e ae s et s s s saesesesnas 28
REINO UNIDO ........ooeieeieeeeeeeeeceee et tes et es et s s s saesesessnesssasassesesensnasassssensesenananens 30
REPUBLICA CHECA . .....ooeeeeeeeee ettt ettt ettt s et en s sn s 31
ROMENIA. ..ottt ettt ettt ettt et ee e e et e e et e e et et et et e e e et et et et e es et e et et et e s et et e s et e et et e s et e s e e aeaeaeens 32
SUECHA ..ottt ettt ettt ettt et et e s ettt et e s et et et et et ettt ettt ettt ettt ettt ettt 33

DIVISAO DE INFORMAGAO 3
#SSEMBLEIA DA REPUBLICA LEGISLATIVA PARLAMENTAR



SINTESE
ALOJAMENTO LOCAL - ENQUADRAMENTO INTERNACIONAL INFORMATIVA

NOTA PREVIA

A presente sintese informativa, elaborada por solicitacdo de um grupo parlamentar, tem por finalidade fazer
um estudo comparado sobre a figura do alojamento local, em especial, quando inserido num edificio em
regime de propriedade horizontal. O objetivo é perceber que modalidades de alojamento local existem, quais
osrequisitos a que esta sujeito o funcionamento destas unidades num edificio em propriedade horizontal, que
restricdes podem existir a atividade, e como sdo mediados potenciais conflitos entre os proprietarios das

unidades de alojamento local e os demais condéminos.

Para obten¢éo da informacéo relevante para a elaboracdo desta sintese, foi desencadeado um pedido de
informacéo através da rede de correspondentes CERDP (European Centre for Parliamentary Research and
Documentation) com o n.° 5097, dirigido aos paises da Unido Europeia e ao Reino Unido, com o intuito de
saber que legislacdo (de caracter nacional, regional ou local) regula o alojamento local; que tipo de iméveis
podem ser usados para alojamento local; se é possivel a coexisténcia, em edificios em propriedade horizontal,
de fracBes destinadas a alojamento local com fracBes destinadas a habitacdo, se é necessaria alguma
autorizacdo ou licenca especial e que entidade esta encarregue da sua emissao; que restricdes existem ao
alojamento local em propriedade horizontal, nomeadamente, quanto a duracdo das estadias e a implantacao
geogréficadas unidades de alojamento local; como se resolvem os conflitos entre proprietarios de fraces de
habitacdo e de fracdes de alojamento local e se existem san¢des especificas para a violagdo das regras

relativas ao alojamento local em edificios em propriedade horizontal.

Foram recebidas respostas de 21 paises, a saber, Alemanha, Austria, Bélgica, Bulgaria, Croacia, Chipre,
Republica Checa, Dinamarca, Eslovaquia, Eslovénia, Espanha, Esténia, Grécia, Hungria, Letdnia, Lituania,

Luxemburgo, Poldnia, Roménia, Reino Unido e Suécia.

Das respostas obtidas foi possivel concluir que a maioria dos paises ndo tem regulacdo especifica aplicavel
ao alojamento local, muito menos para 0s casos em que este coexiste com fragdes de habitacdo. A maior
parte dos paises enquadra a atividade de alojamento local nas leis de turismo e é comum a legislacdo que
regula esta area ser emitida pelas entidades regionais (¢ o caso da Austria, da Bélgicaou de Espanha , por
exemplo). Os paises que ndo tém a atividade de alojamento local regulada tratam esta realidade como uma

formade arrendamento de curta duragéo.

Quanto a necessidade de autorizagfes ou licenciamento, quando estas sédo exigidas, € comum a intervengao
ser feita ao nivel das autoridades locais — seja governos regionais, seja municipios — ou de entidades
reguladoras do setor do turismo. Em regra, todas as tipologias de habitagcdo podem ser utilizadas para
alojamento local e paises como a Austria, a Bulgéria, a Croécia, a Eslovaquia, a Eslovénia, a Esténia, a Grécia
ou a Roménia incluem nessa tipologia o arrendamento de quartos de uma mesma habitacdo a pessoas

diferentes.
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Poucos séo os paises que reportam ter limitagcdes temporais ao exercicio da atividade de alojamento local
(com um limite de dias porano em que a atividade pode ser exercida) ou a estadia dos hdspedes (sendo o
limite de 30 dias o mais usual), bem como limitagdes geogréficas a implantacdo de unidades de alojamento

local (por exemplo, algumas comunidades auténomas de Espanha ou a Hungria).

Em regra, permite-se a coexisténcia de fragdes destinadas ao alojamento local com frac6es de habitacédo. No
entanto, frequentemente é exigida declaragdo com o acordo dos proprietarios das frag6es de habitagédo (ou
de uma parte significativa destes) quando o proprietario do alojamento local submete as entidades
competentes o pedido de autorizagéo ou licenciamento da atividade. Existindo conflitos entre os dois tipos de
proprietérios, sdo admitidas vérias formas para os redimir, nomeadamente mediagdo com intervencdo dos
representantes da assembleia de condéminos ou do municipio, resolugdo administrativa pela entidade

reguladora da &rea do turismo, ou resoluc¢éo judicial, com intervenc&o dos tribunais.
As sancdes aplicaveis a violagcdo das regras pelas quais serege este tipo de estabelecimento podem passar
por multas administrativas, suspensao temporaria da atividade, encerramento do estabelecimento e até

confisco do bem imdével, como acontece na Dinamarca.

Em Portugal, a exploracédo de estabelecimentos de alojamento local regula-se pelo Decreto-Lei n.° 128/2014,

de 29 de agosto, que aprovou o respetivo regime juridico. Estafigurafoicriada pelo Decreto-Lei n.° 39/2008,

de 7 de marco, que aprovao regime juridico da instalagdo, exploracédo e funcionamento dos empreendimentos
turisticos, para enquadrar a prestacao de servicos de alojamento temporario em estabelecimentos que nao

reuniam 0s requisitos legalmente exigidos para se qualificarem como empreendimentos turisticos.

Atualmente, existem quatro tipos de estabelecimentos reconhecidos como alojamento local: as moradias, 0s

apartamentos, os estabelecimentos de hospedagem e os quartos.

O registo dos estabelecimentos de alojamento local efetua-se mediante comunicagéo prévia com prazo?,
realizada exclusivamente através do Balcdo Unico Eletrénico, dirigida ao presidente da camara municipal

territorialmente competente.

Em especial, no que toca aos estabelecimentos de alojamento local sob aforma de apartamentos, o Decreto -
Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, prevé limitagdes a sua exploracao, por estarem inseridos num edificio. O
mesmo proprietario ndo pode explorar mais de nove estabelecimentos de alojamento local nesta modalidade,
no mesmo edificio, se esse nimero corresponder a mais de 75% do nimero das fracdes existentes. Do livio
de informac6es que os estabelecimentos de alojamento local séo obrigados ater deve constar o regulamento

com as praticas e regras do condominio relevantes para o alojamento e para a utilizagcao das partes comuns.

1 Acomunicacgéo prévia com prazo destina-se a obter um nimerode registo do estabelecimento, o qual é automaticamente
atribuido decorrido o prazo para dedugédo de oposicéo a esse pedido (nostermosdo n.°9 do artigo 6.° do Decreto-Lein.°
128/2014,de 29 de agosto, 10 dias contados a partir da apresentacéo do pedido, ou 20 dias, no caso dos hostels).
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Para fazer face as despesas acrescidas decorrentes da utilizagdo das partes comuns do edificio pelos clientes
do alojamento local, o condominio pode fixar o pagamento de uma contribuicdo adicional, com o limite de

30% do valor anual da quota respetiva.

As competéncias fiscalizadoras estéo atribuidas a Autoridade de Seguranca Alimentar e Econémica (ASAE)

e a camara municipal territorialmente competente, constituindo a violagdo daregras sobre o nimero maximo
de estabelecimentos que um proprietario pode explorar uma contraordenagdo econdémica grave, punivel nos

termos do Regime Juridico das Contraordenacdes Econdémicas?.

Para além disso, a assembleia de condéminos do edificio em causa pode opor-se, por decisdo dos
condéminos representativos de mais de metade da permilagem do edificio, em deliberacdo fundamentadas,
ao exercicio da atividade de alojamento local naquela fracdo, dando conhecimento da sua decisdo ao
presidente da camara municipal territorialmente competente, o qual pode decidir o cancelamento do registo

do estabelecimento, com a consequente cessagédo da atividade, até ao maximo de um ano.

O regime da propriedade horizontal é regulado pelos artigos 1414.° a 1438.°-A do Codigo Civil. Nos termos

do artigo 1418.°, é no titulo constitutivo da propriedade horizontal que se especificam as partes do edificio
correspondentes as vérias fragdes e se fixa o valor relativo de cada uma delas, expresso em percentagem ou
permilagem do valor total do prédio. Este titulo pode ainda conter, entre outros elementos, a menc¢ao do fim

a que se destina cada fragdo ou parte comum.

O artigo 1422.° do Cadigo Civilversa sobre as limitag6es impostas aos condéminos no exercicio do seu direito
de propriedade, salientando-se aqui o facto de ser especialmente vedados aos condéminos dar a sua fragéo
uso diverso do fim a que é destinada ou praticar quaisquer atos ou atividades que tenham sido proibidos no
titulo constitutivo ou, posteriormente, por acordo de todos os condéminos ou por deliberacdo da assembleia

de condéminos aprovada sem oposi¢ao.

Com a proliferacédo de estabelecimentos de alojamento local, multiplicaram-se os conflitos entre ambos os
tipos de utilizadores das fragdes autbnomas, bem como as decisdes judiciais, favoraveis ora a uns ora a
outros. A 22 de margo de 2022, o Supremo Tribunal de Justica proferiu acérdao, uniformizando jurisprudéncia
nos seguintes termos: «No regime da propriedade horizontal, a indicacao no titulo constitutivo, de que certa
fracdo se destina a habitacdo, deve ser interpretada no sentido de nela ndo ser permitida a realizacao de

alojamento local.»

2 Aprovado pelo Decreto-Lein.°9/2021, de 29 de janeiro.
3 A deliberacéo da assembleiade conddminos deve fundamentar-se na pratica reiterada e comprovada de atos que
perturbem a normal utilizagao do prédio ou que causem incémodo e afetem o descanso dos restantes condéminos.
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ALEMANHA

Nao existem regras uniformes relativas ao arrendamento de curta duragdo de apartamentos. Muitos
municipios que sao turisticamente atraentes, como, por exemplo, Berlim, Colénia, Bona, Munique ou
Estugarda, aprovaram legislacdo prépria. Tomando como exemplo o caso de Berlim, foi aprovada a Lei sobre
a Proibicdo da Apropriagdo Indevida de Espaco Residencial, de 29 de novembro de 2013

(Zweckentfremdungsverbot-Gesetz - ZwVbG).4

Genericamente, a legislacéo vigente determina que a utilizagdo do espaco habitacional como apartamento de
férias tem de ser aprovada pelas autoridades competentes. Na falta de autorizagdo, podem ser aplicadas
multas. Em Berlim, o arrendamento de curto prazo pode coexistir com unidades habitacionais. A lei ndo trata
de aspetos como «tempo de permanéncia» ou «conservacao da realidade social». Prevé, no entanto, que
seja permitido aos proprietarios o arrendamento do seu apartamento com um contrato de curta duracdo se,
por exemplo, a sua subsisténcia econdmica estiver em perigo ou se eles proprios estiverem de férias e nao

houver qualquer dlvida de que o apartamento € utilizado principalmente como a sua residéncia habitual.

AUSTRIA

O alojamento de hoéspedes estd regulamentado no Cdédigo de Comércio e Negdcios Austriaco

(Gewerbeordnung - GewO)®, que exige qualificacdo profissional, exceto quando o alojamento é oferecido num

abrigo de montanha (Schutzhiitte) ou num estabelecimento até 10 camas. O alojamento de héspedes pode
ter lugar em hotéis, apartamentos e casas. O fundamental é a prestacdo de servigos adicionais especificos,
como roupa de cama, toalhas e limpeza. O alojamento de hospedes em casa propria
(Privatzimmervermietung) com menos de 10 camas ndo se encontra sujeito a regulamentacdo do Cdédigo

(GewO) e, portanto, ndo precisa de obedecer aos requisitos de qualificacao profissional atras referidos.

A propriedade comum de um edificio, e do terreno em que esté construido, associado ao direito exclusivo de

uso de um determinado apartamento, ¢é regulamentado pela Lei Federal do Condominio

(Wohnungseigentumsgesetz 2002 — WEG 2002). O condémino pode fazer as alteragdes que entender na sua

fracdo, incluindo o seu uso. Se as alteracdes forem de ordem a prejudicar os interesses legitimos dos outros
coproprietérios, é necessario obter a sua aprovagdo. Caso as alteracbes ndo sejam aprovadas, mas mesmo

assim sejam implementadas, qualquer condémino pode apresentar um processo de injungcédo a fim de as

4 Disponivel apenasem aleméo.
5 A legislacéo e jurisprudéncia referenciadas apenas se encontram disponiveis em alem&o.
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suspender. Poroutro lado, o coproprietario interessado em alterar o uso do seu apartamento tem o direito de

tentar ultrapassar a oposi¢ao do condominio pelo recurso ndo contencioso a uma decisao judicial.

O Supremo Tribunal Federal ja se pronunciou sobre diversos casos de conflitos decorrentes da locagéo de

curta duragao em condominios/frac6es de propriedade horizontal.

Caso 3 Ob 158/11y, 8 de novembro de 2011:

Neste caso, o tribunal decidiu que um apartamento que é destinado para uso habitacional pessoal pode ser

arrendado por curta duragédo. No entanto, se os quartos incluirem servigcos especificos, como roupa de cama
limpa, toalhas, refei¢cdes e limpeza, e se o prego incluir custos de eletricidade, aguecimento e abastecimento
de agua, o objeto do contrato é o alojamento de um héspede e ndo um arrendamento puro. Tinham sido
anunciados online dez apartamentos, num total de 34 camas, como apartamentos de férias, disponiveis por
pelo menos trés dias e até uma semana. Como consequéncia, diversas pessoas ndo residentes no prédio
passaram a utilizd-lo como um hotel, o que ia contra as expectativas dos coproprietarios de um prédio
destinado a uso habitacional pessoal. Assim, os réus coproprietarios daqueles dez apartamentos foram

condenados a cessar o arrendamento de curta duracdo das respetivas fragcdes.

Caso 5 Ob 59/14h, 23 de abril de 2014:

O tribunal decidiu gque, mesmo que seja apenas um apartamento arrendado a curto prazo (ou seja, entre dois
e 30 dias), os interesses dos restantes condéminos podem ser prejudicados. O arrendamento de curto prazo

consiste numa alteracao da utilizacdo da fragéo, requerendo a aprovagao dos outros coproprietarios.

Caso 5 Ob 43/19p, 20 de margo de 2019:

Mais uma vez, o tribunal declarou que o arrendamento de um apartamento de curto prazo (neste caso por

uma semana ou menos) pode colidir com os interesses de outros coproprietarios e exigir a sua aprovacgao.
Depende de cadacaso individual avaliar até que ponto estes interesses sdo considerados prejudicados. Neste
caso, o arrendamento do apartamento a hdspedes em férias causou um incémodo com ruido noturno, lixo,

danos no edificio, bem como o bloqueio das vias de fuga e de acesso ao estacionamento subterraneo.

O exemplo de Viena

Relativamente a legislacéo regional sobre a matéria em causa, apresenta-se o exemplo de Viena tendo por

base o disposto no respetivo Cédigo da Construcéo.

A legislacdo® abrange tanto quartos, como apartamentos, como edificios inteiros. A restricdo de
arrendamentos de curta duracdo ao abrigo do Cédigo da Construgdo esta atualmente limitada a zonas
residenciais. As zonas residenciais estdo definidas em diploma préprio que esta neste momento a ser revisto

no sentido do alargamento do dmbito geogréfico.

6Regional Law Gazette no. 69/2018 of 21 December 2018
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Os quartos em apartamentos ou partes de apartamentos em zonas residenciais, cujo fim a que se destinaram
€ o habitacional, devem manter esse uso. O uso comercial para fins de alojamento de curta duragdo néo é
considerado habitacional. A lei admite exce¢cdes ao uso habitacional das fragdes, desde que 80% da area util

edificada se destine a habitagdo propria.

Nos termos da lei, a utilizacdo comercial para fins de alojamento de curta duracdo ndo se realiza
habitualmente em apartamentos. O termo «comercial» nesta disposicdo é entendido no sentido de
proporcionar alojamento regularmente mediante pagamento de um valor. Ndo abrange os casos em que as
pessoas ocasionalmente alugam o seu proprio espaco habitacional, se, em termos de tempo e espago,
predominar a sua propria utilizagcdo para fins residenciais e, portanto, o fim habitacional do espaco néo for
desviado ou privado do mercado imobilidrio. Assim, continua a ser permitido o arrendamento de curta durag@o

de espaco habitacional a estudantes ou a familias durante as respetivas férias.

De acordo com ajurisprudéncia do Supremo Tribunal Austriaco (por exemplo, o acima mencionado Acérdao
5 Ob 59/14h), um arrendamento até 30 dias deve ser considerado, em qualquer caso, de curto prazo. Do
ponto de vista atual, esta jurisprudéncia é também considerada relevante para a interpretacdo do Cédigo da

Construcéo.

E o municipio de Viena quem tem o poder de autorizar o uso dos iméveis para alojamento de curta durag&o.

Os conflitos entre condéminos sdo resolvidos nos termos da Lei Federal do Condominio

(Wohnungseigentumsgesetz 2002 — WEG 2002), no entanto as viola¢fes da restricdo ao arrendamento de

curta duragdo podem ser sanadas ao abrigo do Codigo da Construgdo através da emissdo de uma ordem
para repor a situacdo original e podem ser punidas através de processos administrativos que culminam com

a aplicacdo de uma coima.

BELGICA

De acordo com o principio geral, o arrendatario que deseja subalugar a sua habitacdo deve primeiro obter a

autorizacdo do locador.

Contudo, o0 assunto esta também sujeito a regulamentos diferentes em cada uma das diferentes regides do

pais (regido flamenga, regido vala, regiao de Bruxelas).

DIVISAO DE INFORMAGAO 9
LEGISLATIVA PARLAMENTAR



https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=20001921

SINTESE
ALOJAMENTO LOCAL - ENQUADRAMENTO INTERNACIONAL INFORMATIVA

Na regido flamenga, por exemplo, o Decreto de 10 de Julho de 20087, relativo ao alojamento turistico,

estabelece que, no que diz respeito ao alojamento de individuos, o operador deve obter autorizagdo prévia

por escrito se o0 alojamento contiver mais de dois quartos ou puder acomodar mais de oito pessoas.

O arrendamento de uma casa de férias ndo requer autorizacao prévia. Estadeve ser solicitadaa uma agéncia,

chamada "Toerisme Vlaanderen®" (Turismo da Flandres). Determinado tipo de informacédo deve ser anexada

ao formulario, como porexemplo, um certificado de seguro, um plano de alojamento, um certificado que prove

gue as normas especificas de prote¢do contraincéndios sdo cumpridas.

O alojamento turistico deve, entre outras coisas, cumprir normas especificas em termos de protecdo contra
incéndios (para este efeito, o presidente da cAmara municipal emite um certificado obrigatério de seguranga

contra incéndios) e de higiene e manutencéo.
O operador deve, entre outras coisas, ter um seguro que cubra a responsabilidade civil e ndo deve ter sido
objeto de certas condenacdes. Além disso, apenas o operador e certos membros da sua familia podem ter a

sua residéncia principal ou estar domiciliados em alojamento turistico.

Uma multa administrativa de 250 a 25 000 euros pode serimposta ao operador em caso de ndo cumprimento

das regras relativas a autorizagc@es e notificagdes.

BULGARIA

A legislagéo que regula o alojamento local abrange o Tourism Act®, em vigor desde 26 de margo de 2013, o

Condominium Management Act, em vigordesde 1 de maio de 2009, e a portaria relativa aos requisitos para

o0 alojamento turistico e estabelecimentos de restauragdo, aos procedimentos para determinar as respetivas

categorias bem como as condi¢des e procedimentos para registo de quartos e apartamentos para hdspedes.

Os iméveis que podem ser usados para alojamento local, de acordo com o Tourism Act, encontram-se
classificados em duas classes, do seguinte modo: classe A, hotéis, motéis, complexos turisticos de
apartamentos, aldeamentos de férias e aldeamentos turisticos; na classe B, hotéis familiares, hostels, B&B,
resorts de férias, pousadas, bungalows e parques de campismo, bem como quartos de hdspedes e
apartamentos de héspedes, tendo estas duas Ultimas tipologias sido aditadas a classificacao através de uma

alteracdo legislativa aprovada em 2020.

"hitps:/iwww.ejustice just.fgov.be/cgifarticle_body.pl?language=fr&caller=summary&pub_date=08-08-
26&numac=2008202885

8 Informacéo disponivel apenas em neerlandés.

9 Toda a legislacdo esta disponivel apenas em bilgaro.
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De acordo com o artigo 113 do Tourism Act, a atividade de alojamento turistico em quartos de hospedes,
apartamentos de héspedes e pousadas pode ser exercida por uma pessoa que ndo tenha a qualidade de
comerciante, conforme definida pela lei comercial, inclusive quando esta é levada a cabo na sua residéncia,
num prédio de habitagdo. Neste caso, os apartamentos de hdspedes, se ndo estiverem inseridos na respetiva

categoria, séo registados de acordo com a portaria referida.

Condigdo necessaria para o exercicio legal da atividade de alojamento em apartamento de hdspedes é que
a pessoaque a vai exercer proceda ao registo do local, apresentando um requerimento, nos termos do artigo
129a do Tourism Act, ao presidente da cAmara municipal respetiva. Este, ou um funcionério da autarquia,
regista entdo o local de alojamento na classe B, mediante inscricdo no Registo Nacional de Turismo, sendo

emitido o correspondente certificado para aquele local.

O exercicio da atividade de presta¢éo de servicos turisticos em local ndo registado ou ndo inserido numa das
categorias previstas na lei é sancionada com multa que pode variar entre os 500 e os 10 000 levl® e a
reincidéncia é sancionada com multa entre os 10 000 e os 15 000 lev, de acordo com o artigo 206 do Tourism

Act.

Na Bulgéria ndo ha qualquer restricdo quanto a duragdo das estadias nos alojamentos locais que funcionam

em edificios de habitagao.

A fiscalizagdo do cumprimento da lei compete a Comissédo de Protecdo do Consumidor, podendo o seu

presidente aplicar a medida administrativa coerciva de «encerramento temporario do local turistico».

As relagdes entre os condéminos, no que toca a gestédo das partes comuns do edificio, bem como os direitos
e obrigacdes dos proprietarios, utilizadores e residentes das fragdes auténomas sdo regulados pelo

Condominium Management Act.

CHIPRE

A locacdo e o arrendamento a curto prazo de apartamentos na Republica de Chipre sdo regulados pela
Requlation of the Establishment and Operation of Hotels and Tourist Accommodations Law of 2019
(34(1)/2019)!1, bem como por decretos emitidos pelo Conselho de Ministros?2,

10 O que equivale a multa entre os € 256,29 e €5125,90, aquando da primeira infrag&o, e entre este Ultimovalor e €7688,84,
no caso de reincidéncia.

1 Disponivel apenas em grego.

© Cfr. documento sobre o tema disponivel em
https://www.tourism.gov.cy/tourism/tourism.nsf/AIIEC5C26232E926 CA0C225857D002E4010/$file/SELF_SERVICE (SH
ARING%20ECONOMY)_AC_EN.pdf?OpenElement
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De acordo com as disposic¢des da legislacao acima referida, bem como com as da Real Estate (Possession,
Registration and Valuation) Law (Cap. 224) [Lei de Bens Imdveis (Posse, Registo e Avaliagdo) (Cap. 224)],
moradias, casas ou apartamentos individuais, que constituem unidades completamente separadas, podem

ser utilizadas para alojamento local.

Além disso, os bens iméveis devem ser inscritos no Register of Self-Service (Sharing Economy)

Accommodation Establishments do Ministério Adjunto do Turismo?13.

Nao existe restricdes quanto a coexisténcia de unidades de alojamento local com unidades de habitagdo em
edificios em compropriedade, uma vez que as unidades de arrendamento tém autonomia de funcionamento,
acesso externo privado, partilhado ou publico e privacidade.

Nao é necesséria qualquer autorizacdo ou licenca adicional para além do registo mencionado anteriormente.
Os conflitos entre proprietarios de unidades habitacionais e unidades para alojamento local sdo mediados

como todos os outros conflitos imobiliarios, de forma judicial, perante os tribunais. Nao esté previsto qualquer

procedimento diferente ou especial.

CROACIA

O alojamento local é regulamentado a nivel nacional pelo Hospitality and Catering Industry Act 14,

O diploma prevé os seguintes tipos de alojamento:

(1) alojamento em quarto, apartamento ou casade férias, na propriedade do locador, até ao maximo de
dez quartos, ou seja, 20 camas, ndo incluindo camas extra;

(2) alojamento em autocaravana e/ou parque de campismo organizado em terreno da propriedade do
locador, com o maximo de dez unidades de alojamento, ou seja, 30 hdspedes em simultaneo, ndo
incluindo criangas menores de 12 anos;

(3) alojamento em casa de montanhal®>, com o maximo de dez unidades de alojamento, ou seja, 30

héspedes ao mesmo tempo, ndo incluindo crian¢cas menores de 12 anos.

1B E possivel encontrar agui informac&o sobre a inscri¢do do alojamento local neste registo oficial.
14 htps://mint.gov.hr/UserDocsimages/AA 2018 c-dokumenti/150921 ZUD_hospitalityandcatering.pdf
15 No original robinson accomodation. Consiste no tipo de alojamento localizado em sitios remotos e isolados.

DIVISAO DE INFORMAGAO 12
MBLEIA DA REPUBLICA LEGISLATIVA PARLAMENTAR



https://mint.gov.hr/UserDocsImages/AA_2018_c-dokumenti/150921_ZUD_hospitalityandcatering.pdf
https://www.tourism.gov.cy/tourism/tourism.nsf/application11_en/application11_en?openform
https://mint.gov.hr/UserDocsImages/AA_2018_c-dokumenti/150921_ZUD_hospitalityandcatering.pdf

SINTESE
ALOJAMENTO LOCAL - ENQUADRAMENTO INTERNACIONAL INFORMATIVA

A legislagcédo croata permite a coexisténcia de unidades de alojamento local com habitagdo prépria. As
autoridades municipais responsaveis pela area do turismo séo as entidades competentes pela autorizagdo de

abertura dos estabelecimentos de alojamento local.

Nao ha restrices em termos de duragdo da estadia. A inscricdo no alojamento local pode ser para todo o ano

ou apenas no Verdo (periodo que vai de 1 de maio a 31 de outubro) ou por um periodo mais curto.

O governo pode impor a observancia de requisitos minimos de tipo e categorias de alojamento local, em

funcdo do que tiver sido determinado quanto ao patriménio histérico e cultural.
Em caso de desrespeito da lei, a autoridade turistica pode mandar repor as irregularidades e fixar o prazo

para a respetiva correcdo. De acordo com a lei, se as deficiéncias e irregularidades ndo forem eliminadas no

prazo fixado, as autoridades responsaveis pela area do turismo podem mandar encerrar o estabelecimento.

DINAMARCA

O alojamento de curta duragdo para fins ludicos e recreativos encontra-se regulamentado pelo Holiday

Housing Rental Act!®. Ndo regula o arredamento para habitagdo prépria ou outros fins.

O regime do arrendamento de curta duragcdo de casas, ou partes de casa, para fins ludicos ou recreativos é
aplicavel independentemente de os iméveis se situarem em zonas rurais, urbanas ou de veraneio e

independentemente de a atividade se exercer ao longo de todo o ano ou néo.

A atividade comercial, superior a um ano, de exploracao de iméveis destinados a alojamento local necessita
de uma autorizacdo da autoridade dinamarquesa para habitacdo e planeamento1?. Quer isto dizer que a lei
ndo considera todos os arrendamentos de curta duragcdo de habitagdo para fins lidicos ou recreativos como
comerciais. Os particulares podem arrendar habitagcdo para estes fins até um determinado limite, sem

necessidade de obter uma autorizagéo.

A 1 de maio de 2019 entraram em vigor novas regras de arrendamento de curta duracdo, as quais incluem
um limite especifico para este tipo de arrendamento para fins recreativos, em casa prépria de particulares
durante todo o ano. O objetivo das novas regras foi o de clarificar por quanto tempo um proprietario ou

usufrutuario pode acolher em sua casa hdéspedes ao longo do ano, para fins recreativos. As regras

16 Disponivel apenas em dinamarqués.
7 Em dinamarqués: Boligog Planstyrelsen.

DIVISAO DE INFORMAGAO 13
LEGISLATIVA PARLAMENTAR



https://www.retsinformation.dk/eli/lta/2007/785
https://www.retsinformation.dk/eli/lta/2007/785

SINTESE
ALOJAMENTO LOCAL - ENQUADRAMENTO INTERNACIONAL INFORMATIVA

destinaram-se a contrariar 0 nimero crescente de casas disponiveis, por exemplo, em Airbnb e incentivar a

comunicacdo da atividade de alojamento local as autoridades fiscais. 18

Podem coexistirimoveis destinados a alojamento local com imdveis destinados a habitagdo propria.

A lei exige determinados requisitos para autorizagdo de arrendamento comercial ou de habitacdo para fins
recreativos de longa duragéo.

A pratica administrativa para a atribuicdo de uma licenga é extremamente restritiva. Se o interessado foruma
empresa, uma associagdo ou outra pessoa coletiva, os arrendamentos pressupdem sempre a necessidade

de uma autorizagdo, independentemente da natureza comercial ou ndo do arrendamento.

As empresas, as associacdes ou outras entidades juridicas coletivas também devem sempre ter uma

autorizacdo para adquirir iméveis para fins de férias e de lazer.

Os particulares ndo precisam de obter autorizagdo para arrendamento de curta duracao para fins recreativos,

desde que nado o fagam comercialmente.

O arrendamento de uma ou duas casas de veraneio por particulares ndo € geralmente considerado comercial
pela autoridade dinamarquesa para a habitacao e planeamento, desde que seja um complemento a utilizagéo
prépriada casa de veraneio, ndo tenha um carater profissional e os proprios proprietarios utilizem cada uma
das casas de veraneio durante pelo menos duas semanas porano. O periodo total de arrendamento de curta
duracdo para fins recreativos ndo deve, no entanto, exceder 41 semanas por ano civil, caso contrério,

considera-se que existe uma atividade comercial.

No caso de habitagdo propria, a lei fixao limite de 70 dias por ano civil para alojamento local. No entanto,
desde 1 dejaneiro de 2021 o limite encontra-se fixado em 30 dias por ano civil, se o proprietario administrar
sozinho a atividade de alojamento. O limite de 70 dias aplica-se apenas se 0 proprietario alugar através de
uma agéncia, que informa automaticamente o rendimento do alojamento as autoridades fiscais

dinamarquesas. Cada municipio tem o direito de aumentar o limite de arrendamento para até 100 dias.
Nao ha restricbes de carater geografico.
A autoridade dinamarquesa para a habitacao e planeamento supervisiona o cumprimento das regras relativas

ao arrendamento para fins recreativos. A fiscalizagéo € realizada principalmente como fiscalizagao reativa, ou

seja, apos a autoridade receber uma notificacdo de um cidad&o ou de outra autoridade publica.

18 Em dinamarqués. SKAT.
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Nos casos em que a autoridade verifiqgue que a atividade é ilegal, € primeiro avaliado se pode ser atribuida
uma licenca de arrendamento comercial, independentemente de ter sido feito um pedido ou ndo. Em regra,
estas licencas ndo sédo concedidas, mas pode também ser realizada uma avaliacdo concreta da situagao, a

fim de determinar quais as medidas que sdo necessarias para regularizar a situacao de acordo com a lei.

Pode, também, ser exigido o comprovativo da cessagcdo da atividade de arrendamento comercial. A
documentacédo pode ser uma declaracdo de um advogado, contabilistaou agéncia imobiliaria (de arredamento
de curto prazo), podeser a documentagéo de venda do imoével ou a provade que nao é tributado pelo imposto

comercial.

Se a autoridade ndo receber a documentagdo exigida dentro do prazo definido, pode ter lugar uma
investigacao sobre se a situacdo persiste ou emitir um novo aviso. Se o prazo estabelecido no aviso ndo for
cumprido, ou se se verificar que a atividade de arrendamento comercial ndo cessou, 0 caso podeser entregue

as autoridades policiais.
As violag@es dalei podem ser punidas com multa e eventual confisco do bem.

Os conflitos entre proprietarios de unidades habitacionais e unidades de alojamento local sdo mediados pelos

municipios.

ESLOVAQUIA

O Airbnb e alojamentos semelhantes (tipo Airbnb) ndo séo regulamentados na Eslovaquia. No entanto, uma
area de alojamento ou arrendamento de curta duragéo (para além de outras formas de atividade empresarial,

como aprestagao de servicos de alojamento como hotéis, motéis, etc.) é regulada pelo Act no. 98/2014 Coll.

on short-term rental of apartments™®. Note-se que esta lei regula explicitamente apenas a locacdo de

apartamentos em arrendamento de curto prazo por um periodo maximo de 2 anos (que pode ser prorrogado

porum méximo de mais dois anos duas vezes, logo, maximo de 6 anos no total).

Reqgime juridico dos contratos

O regime juridico escolhido porum senhorio ou um fornecedor de alojamento, ao celebrar o contrato com o
arrendatario ou utilizador, permanece a sua discricdo (no &mbito do Cdodigo Civil ou, se celebrar um contrato

com outra entidade comercial, no ambito do Cédigo Comercial). Contudo, é muito importante distinguir se é

uma entidade empresarial ou uma pessoa singular ndo empreséria a oferecerem os seus bens iméveis para

alojamento. Porexemplo, quando a entidade empresarial como proprietério ou senhorio celebra um contrato

1 Toda a legislacdo relativa a Eslovaquia esta disponivel apenas nalingua original.
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de arrendamento com consumidores (pessoas singulares), tem de aplicar um regime juridico que ndo se furte

aos direitos dos consumidores.

Caracter de uma empresa e de uma obrigacdo fiscal

Se uma pessoa arrendar a sua propriedade apenas uma vez, tal ndo é considerado um negdécio (uma vez que
ndo satisfaz as condi¢gBes daLei n.° 513/1991 Coll. Cédigo Comercial). No entanto, se uma pessoa arrenda
bens imoéveis com mais frequéncia, trata-se de uma atividade continua que satisfaz os requisitos de um

negdcio e exige registo numa reparticdo de finangas.

Se uma pessoasingular ou coletivadecidirfornecer arrendamentos de curta duragdo a Airbnb, osrendimentos
provenientes desta atividade estdo sujeitos a tributacdo. E embora a classificag&o inequivoca dos servigos da
Airbnb n&o exista e ndo seja abrangida pela regulamentagdo de um arrendamento classico (nem sequer tem
de ser abrangida pela regulamentacdo da Lei n.° 98/2014 Coll. acima mencionada), existe a obrigacdo de

pagar imposto.

Se o imével for arrendado sem quaisquer servicos adicionais, sera tributado como rendimento do

arrendamento do imével, de acordo com o Act no. 595/2003 Coll. on income tax (Income Tax Act), existindo

a obrigacdo de o contribuinte se registar na administragcao fiscal, se ndo estiver registado devido ao exercicio

de uma atividade empresarial ou independente.

Se, para além do arrendamento do imével, também forem prestados servigos de catering ou outros servigos
aos héspedes, este ja € um negdcio para o qual é necessdaria uma licenga comercial. Neste caso, trata-se de
uma atividade comercial no &mbito da Lei do Imposto sobre o Rendimento.

Até 18 de fevereiro de 2021 estava em vigorum decreto que estabelecia a classificacdo das instalagdes de
alojamento em categorias e classes, mas foi revogado. Neste momento, o alojamento local pode funcionar

em varios tipos de bens iméveis (incluindo casas, apartamentos, quartos e outros tipos de alojamento).

Uma vez que esta area nao esta regulamentada, as unidades tipo Airbnb podem coexistir com unidades de
habitacdo. No entanto, o proprietario € obrigado a assegurar que as pessoas que permanecem no
apartamento cumpram com todos os regulamentos de ordem publica e ndo perturbem outras pessoas que
vivem ou permanecem noutras unidades. Caso contrario, as violagdes sao tratadas e resolvidas diretamente

com o proprietario, que € responsavel pelo apartamento.

Também devido a falta de regulamentagdo, ndo € necessaria qualquer autorizagdo ou licenga especial para
exercer a atividade, ndo existem restricGes em termos de duracdo das estadias nem restricbes geograficas a

instalacdo de unidades de alojamento local.

Nao existem sancdes especiais para a violagao das regras do condominio pelos utilizadores do alojamento

local, sendo aplicaveis as mesmas regras que se aplicam a todos os condéminos, nomeadamente o Act no.
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182/1993 Coll. on the ownership of apartments and non-residential premises, o Cédigo Civil ou, em caso de

infragdes, 0 Act no. 372/1990 Coll. on the offenses.

Os conflitos que surjam séo resolvidos segundo o procedimento padréo utilizado para dirimir os conflitos entre
os proprietarios das fracdes. Nesse caso, a situacdo seria tratada com o proprietario (ndo com uma pessoa
acomodada), podendo ser resolvida diretamente entre os proprietarios em causa, pelo administrador do
edificio ou, em Ultimo caso, pelo municipio ou pelo tribunal. Em caso de violagdo da ordem publica, a policia

pode também intervir.

ESLOVENIA

O alojamento local é uma atividade que apresentou um grande crescimento nos Ultimos anos, na Eslovénia,
tendo a oferta de alojamento privado, na plataforma Airbnb, aumentado 3,8 vezes entre 2015 e 2019. O
principal problema em relacdo a esta atividade é a regulagéo insuficiente, o que leva a que a grande maioria

exerca esta atividade de formailegal, sem as autorizagcdes necessarias.

Esta matéria ndo é objeto delegislacao especifica, encontrando-se o arrendamento de curta duracdo regulado

pelo Hospitality Industry Act?? e, parcialmente, pelo Housing Act. Nos Ultimos anos, houve duas tentativas de

atualizar a legislacdo sobre alojamento local: em mar¢co de 2018, através de uma propostade lei sobre as
plataformas de economia colaborativa, mas a mesma caducou em junho de 2018, com o fim dos trabalhos da
Assembleia Nacional; e em mar¢o de 2021, com uma propostade lei para aprovagdo de uma nova lei sobre
a industria hospitaleira, a qual caducouigualmente, em maio de 2021, como fimdos trabalhos parlamentares.
Esta proposta de lei regulava, entre outras matérias, o papel dos municipios, a criagdo de um registo, a
limitagcdo de periodos de alojamento em prédios de habitacdo relacionada com a percentagem de

consentimentos dos restantes condéminos.

O arrendamento de curta duragdo pode ter por objeto vivendas, ap artamentos e quartos, permitindo-se, no
artigo 5 do Hospitality Industry Act, que esta atividade possa ser exercida também em quintas ou exploracdes
agricolas, desde que estas respeitem as condi¢cdes exigidas na lei. O artigo 14 deste diploma define
«anfitrido» como «uma pessoa singular, um proprietario Gnico, associacdo ou pessoa coletiva que oferece
aos héspedes alojamento, com ou sem pequeno-almoc¢o, em apartamento ou casa de férias, préprios ou

alugados, com o consentimento das entidades locais competentes».

2 A legislagdo relativa a Eslovénia esta disponivel apenas na lingua original.
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As unidades de alojamento local podem coexistir com fragdes de habitacdo, desde que o dono dessas
unidades tenha obtido o consentimento de mais de trés quartos dos proprietarios das fracées de habitagao,

incluindo obrigatoriamente os das fragdes adjacentes as unidades de alojamento local.

Estas declaragces com o consentimento tém de acompanhar o requerimento para registo da atividade no
Business Register (base de dados publica de todas as entidades comerciais, seus subsidiarios e outras
formas de organizagdo comercial, com sede na Eslovénia, que desenvolvem atividades lucrativas ou ndo
lucrativas. Para além deste requisito, ndo sé@o exigidas outras autorizacdes para o exercicio da atividade. Nao

obstante, aplicam-se todas as condi¢cdes subjacentes ao arrendamento em geral.

Uma pessoasingular pode ser anfitrid sob condi¢do de exercer a atividade ocasionalmente (ndo mais de cinco
meses por ano civil), ter uma oferta maxima de 15 camas e estar inscrita no registo comercial da Eslovénia.
Se ela fora Unica proprietaria do imével, ndo h& qualguer limitacdo temporal ao exercicio da atividade. Esta

limitacao também néo se impde no caso de a atividade ser exercida por uma pessoa coletiva.

Na Eslovénia, ndo ha qualquer restricdo ao exercicio da atividade de alojamento local em funcdo da

localizagéo geograficado mesmo.
Nao ha também quaisquer sanc¢des especificas pelo desrespeito pelas normas que regem o alojamento local,
aplicando-se aos utilizadores do alojamento as mesmas regras que se aplicam aos outros residentes do

edificio.

Finalmente, importa referir que a legislagdo ndo prevé regras especiais para a mediagado de conflitos entre os

proprietarios de unidades de alojamento local e os restantes condéminos?..

ESPANHA

O arrendamento de longa duracdo € regulado, em Espanha, pela Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de

Arrendamientos Urbanos?2. Fica excluida da aplicacdo desta lei, nos termos da alinea e) do seu artigo 5, a
cessdo temporéaria da utilizacdo da totalidade de uma habitacdo mobilada e equipada, em condi¢des de
utilizagdo imediata, comercializada ou promovida nos canais de oferta turistica ou por qualquer outro meio de
comercializacdo ou promocéo, e realizada com fins lucrativos, quando sujeita a um regime especifico,

derivado daregulamentacdo setorial do turismo.

21 Note-se que as duas propostas de alteracéo referidas também ndo contemplavam quaisquer normas especificas sobre
esta matéria.

22 \/ersdo consolidada.

DIVISAO DE INFORMAGAO 18
LEGISLATIVA PARLAMENTAR



https://www.boe.es/buscar/pdf/1994/BOE-A-1994-26003-consolidado.pdf
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1994-26003&p=20190305&tn=1#a5

SINTESE
ALOJAMENTO LOCAL - ENQUADRAMENTO INTERNACIONAL INFORMATIVA

De acordo com a Constituicdo, as Comunidades Autbnomas podem exercer competéncias em matéria de
promocao e ordenamento do turismo, no seu ambito territorial (artigo 148), sendo assim necessario recorrer

a regulacdo do turismo aprovada por cada uma delas.

Assim, apresenta-se um quadro com a indicacdo da legislacdo que regula o turismo em cada uma das

Comunidades Auténomas:

Andaluzia Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del Turismo de Andalucia
Araga Decreto Legislativo 1/2016, de 26 de julio, del Gobierno de Aragoén, por el que
ragao
se aprueba el texto refundido de la Ley del Turismo de Aragén
Astarias (Principado) Ley 7/2001, de 22 de junio, de Turismo
llhas Baleares Ley 8/2012, de 19 de julio, del Turismo de las llles Balears
Pais Basco Ley 13/2016, de 28 de julio, de Turismo
llhas Canarias Ley 7/1995, de 6 de abril, de Ordenacion del Turismo de Canarias
Cantabria Ley 5/1999, de 24 de marzo, de Ordenacién del Turismo de Cantabria
Castela-La Mancha Ley 8/1999, de 26 de mayo, de Ordenacion del Turismo de Castilla-La Mancha
Castela e Ledo Ley 14/2010, de 9 de diciembre, de turismo de Castillay Ledn
Catalunha Ley 13/2002, de 21 de junio, de turismo de Catalufia
Ley 2/2011, de 31 de enero, de desarrollo y modernizacién del turismo de
Estremadura
Extremadura
Galiza Ley 7/2011, de 27 de octubre, del Turismo de Galicia
La Rioja Ley 2/2001, de 31 de mayo, de Turismo de La Rioja
) _ Ley 1/1999, de 12 de marzo, de Ordenacion del Turismo de la Comunidad de
Madrid (Comunidade) )
Madrid
Murcia (Regido)e Ley 12/2013, de 20 de diciembre, de Turismo de la Region de Murcia
Navarra (Comunidade) Ley Foral 7/2003, de 14 de febrero, de turismo
) ) Ley 15/2018, de 7 de junio, de turismo, ocio y hospitalidad de la Comunitat
Valencia (Comunidade)
Valenciana

Para além destalegislagédo, cada Comunidade Auténoma pode aprovar regulamentacdo especificapara cada
tipo de alojamento23,

23 N&do sendo viavel analisar nesta sintese as solugGes adotadas por todas as Comunidades Autdbnomas, optou-se por
referir apenas algumas, as quais foram também destacadas na resposta dada pelo Congresso espanhol ao pedido do
CERDP a que se fazreferéncia na nota prévia.
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https://www.boe.es/buscar/pdf/2014/BOE-A-2014-750-consolidado.pdf
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As Comunidades Auténomas fazem, em geral uma distingdo entre «alojamentos para turistas» e «alojamentos
turisticos», sendo que os primeiros sdo habitacbes com utilizagdo residencial, que podem pertencer a uma
pessoa singular e se inserem numa comunidade de vizinhos, e 0s segundos séo utilizados para prestar
servicos de alojamento, ocupam normalmente um edificio completo construido propositadamente para este

fim.

Por exemplo, a Ley 7/2011, de 27 de octubre, del Turismo de Galicia, prevé, no seu artigo 55, as seguintes

tipologias de alojamento turistico: hotéis, apartamentos e alojamentos turisticos, parques de campismo,
estabelecimentos de turismo rural, pousadas, e quaisquer outros que sejam estabelecidas por regulamento.
No artigo 64, definem-se os apartamentos turisticos como os imdveis integrados em edificios ou conjuntos de
edificagdes como chalés, bungalows, ou outras semelhantes, destinadas, na sua totalidade, ao alojamento
turistico, sem carater de residéncia permanente, dotados de equipamento e mobiliario necessario para a sua
utilizagdo imediata. Por outro lado, os alojamentos para turistas s@o definidos, no artigo 65 bis, como os
cedidos a terceiras pessoas com uma finalidade turistica, ou seja, quando a cessdo se realize de modo
reiterado (duas oumais vezes porano) e contrauma prestacdo econdémica, para uma estadia de curta duracao

(inferior a 30 dias consecutivos).

No que toca a possibilidade de alugar apenas quartos, o n.° 2 do artigo 65 da Ley 7/2011, de 27 de octubre,
del Turismo de Galicia, afasta-a, ao afirmar que a cessdo deve ser de toda a habitacdo e interditar a
celebracdo de contratos distintos com varios utilizadores da mesma habitagdo em simultaneo. No entanto, no

Pais Basco, a Ley 13/2016, de 28 de julio, de Turismo, prevé, no seu artigo 36, as seguintes tipologias de

alojamento para turismo: estabelecimentos de hospedagem, habitagcdo para uso turistico, quartos em casas

particulares para uso turistico. Também a Andaluzia, no artigo 5 do Decreto 28/2016, de 2 de febrero?*, de

las viviendas con fines turisticos y de modificacion del Decreto 194/2010, de 20 de abril, de establecimientos
de apartamentos turisticos, que as habitag8es para fins turisticos podem ser completas, quando a habitacdo

se cede na sua totalidade, ou por quartos, devendo o proprietério residir na habitacéo.

O regime de propriedade horizontal encontra-se previsto no artigo 396 do Cédigo Civil, nos seguintes termos:

os diferentes pisos ou fracdes de um edificios, desde que suscetiveis de utilizagdo independente, por terem
saida propria para um espaco comum do edificio ou para a via publica, podem ser objeto de propriedade

separada, o que implicara um direito inerente de copropriedade sobre os espacos comuns do edificio.

O regime de propriedade horizontal é regulado pela Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal.

Nao existe qualquer impedimento legal a criagdo de alojamentos locais em edificios emregime de propriedade
horizontal. No entanto, de acordocomo n.° 12 do artigo 17 destalei, a assembleia de condéminos podeimpor
limites ou condi¢cdes ao exercicio desta atividade, uma vez que o consentimento para 0 seu exercicio requer

0 voto favoravel de trés quintos dos proprietarios desde que estes representem trés quintos da permilagem

2 Publicado no Boletin Oficial de la Junta de Andalucia (BOJA).
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https://www.juntadeandalucia.es/eboja.html
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total do prédio. Igual maioria é requerida para a aprovacdo de uma quota especial de condominio ou um

aumento até 20% da quota de condominio correspondente a fragdo onde aquela atividade é exercida.

Algumas Comunidades Auténomas apenas autorizam o exercicio desta atividade neste tipo de edificios
quando a assembleia de condéminos n&o a proibirexpressamente. E o caso, por exemplo, das llhas Canarias,

gue tem essa previsao artigo 12 do Decreto 113/2015, de 22 de mayo?®, por el que se aprueba el Reglamento

de las viviendas vacacionales de la Comunidad Auténoma de Canarias, ou do Pais Basco, que tem disposicéo

semelhante no artigo 19 do Decreto 101/2018, de 3 de julio®®, de viviendas y habitaciones de viviendas

particulares para uso turistico.

Assim, para o exercicio da atividade de alojamento local em prédios de habitacdo, hd Comunidades
Auténomas que exigem uma declaragdo da assembleia de condéminos de que ndo proibe ou ndo impde
restricBes a utilizacdo das fracbes como alojamento local. E o que se passa em Arag&o, por exemplo, que no

artigo 14 do Regulamento aprovado pelo Decreto 80/2015, de 5 de mayo?’, del Gobierno de Aragén, por el

que aprueba el Reglamento de las viviendas de uso turistico en Aragén, que exige que, para o inicio da
atividade, o interessado deve apresentar a entidade provincial competente uma declaragdo, sob compromisso
de honra, que contenha, entre outras, men¢ao de que o regulamento do condominio ndo proibe nem impo&e

restricdes ao uso do imdével como alojamento local.

De um modo geral, amenos que exista uma proibicdo expressa aprovada pela assembleia de conddéminos, é
permitida a atividade de alojamento local em prédios de habitacdo. Para aceder a atividade, o proprietario da
fracdo deve cumprir os requisitos exigidos pela respetiva Comunidade Auténoma, nomeadamente a
apresentacdo da referida declaragdo sob compromisso de honra, o registo da atividade, subscricdo de um

seguro ou outras exigéncias técnicas.

No caso particular das llhas Baleares, uma das Comunidades Auténomas que mais desenvolveu a regulagédo

desta atividade em edificios submetidos ao regime de propriedade horizontal, a Ley 8/2012, de 19 de julio,

del Turismo de las llles Balears, proibe, no seu artigo 50, a existéncia de alojamento local se o titulo
constitutivo dapropriedade horizontal ou a assembleia de condéminos ndo permitirem a utilizacdo das fracdes
para outra atividade que ndo a de habitacdo. Se ndo existir esta restricdo, é obrigatorio o consentimento da
assembleia de condéminos para o exercicio da atividade de alojamento local. Para além deste consentimento,
o interessado tem também de apresentar uma declaracdo sob compromisso de honra para iniciar a atividade
(artigo 23) e regista-la no registo de empresas, atividades e estabelecimentos turisticos que existe em cada
um das ilhas que comp&em as Baleares (artigo 27). O cumprimento destas e de outras formalidades autoriza

a pessoa a exercer a atividade durante cinco anos, nos termos do n.° 3 do artigo 50 da mesma lei.

2 Publicado no Boletin Oficial de Canarias.
2 publicado no Boletin Oficial del Pais Vasco.
27 Publicado no Boletin Oficial de Aragon.
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Em muitos casos, alegislacdo regional imp&e um limite & duragdo das estadias, o qual se situa entre um (nas

lIhas Baleares) ou dois meses (na Andaluzia) de utilizagdo continua pela mesma pessoa.

De igual modo, algumas Comunidades impdem restricbes a implantacdo de alojamentos locais, devido a
saturagéo dos locais, correcdo da sazonalidade ou razbes ambientais ou de protec&o de recursos naturais. E
0 que acontece nas llhas Baleares (artigo 50 da Ley 8/2012, de 19 de julio) ou na Comunidade Auténomade

Aragdo (artigo 19 do Decreto Legislativo 1/2016, de 26 de julio, del Gobierno de Aragon, por el que se aprueba

el texto refundido de la Ley del Turismo de Aragdn). Por sua vez, Barcelona optou por aprovar um plano

urbanistico especial que enquadra este tipo de alojamentos segundo uma estratégia de determinacdo de

zonas especificas.

No que toca a aplicacdo de sancBes pela violagdo das regras a que esta submetido o alojamento local em

prédios de habitacdo em regime de propriedade horizontal, a j& referida Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre

propiedad horizontal, dispde, no seu artigo 7, que o proprietario e o ocupante da fracdo ndo é permitido levar
a cabo atividades proibidas pelo regulamento do condominio, que causem danos ao edificio ou que sejam
contrarias as disposi¢cOes sobre atividades insalubres, nocivas, perigosas ou ilegais. O presidente da
assembleia geral de condéminos, por iniciativa prépria ou a requerimento de qualquer dos proprietarios ou
ocupantes, ordena a cessac¢ao da atividade, sob pena de encetar a devida acdo legal. Se o infrator persistir
na atuacdo, o presidente da assembleia geral de condéminos, com autorizagdo desta, inicia a acdo de

cessacao de atividade, que corre termos nos tribunais judiciais.

O n.° 12 do artigo 50 da Ley 8/2012, de 19 de julio, que regula esta matéria nas llhas Baleares, prevé que os
ocupantes do alojamento local devem cumprir as regras do regulamento do condominio e, na eventualidade
de ocorrerem distlrbios sérios de coexisténcia ou a violagdo dessas regras, o proprietario do alojamento local
tem de exigir ao cliente que abandone a habitagdo no prazo de 24 horas. Se o proprietario ndo adotar as
medidas necessarias em rela¢do aos clientes, incorre numa infragdo grave [conforme a alinea ac) do artigo
119], a qual, de acordo com o artigo 123 da mesma lei, é sancionada com muitas entre 0os 4001 e os 40 000
euros. Como sancd@o acessoéria, pode ainda ser imposta a suspensdo temporaria da atividade ou o

encerramento temporario do alojamento.

Finalmente, importa referir que, em regra, as legislacbes das Comunidades Auténomas adotaram a
arbitragem como forma de resolucdo de conflitos nesta area. Foi a solugcéo seguida pelo Pais Basco (artigo
17 daLey 13/2016, de 28 de julio) ou pela Galiza, por exemplo (artigo 126 daLey 7/2011, de 27 de octubre).
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ESTONIA

O alojamento local, Airbnb e semelhantes ndo estéo sujeitos a nenhuma regulamentagéo especial. As normas

relativas aos contratos de arrendamento podem ser encontradas na |lei do direito das obrigacdes.

Podem ser utilizados quartos, partes de apartamentos, apartamentos e casas, ndo sendo necessaria

nenhuma autorizacao especial, podendo coexistir com unidades destinadas a habitagdo propria.

Nao existe regulacdo quanto ao limite de tempo ou restrices em funcdo de areas geogréaficas especificas.
Como tal, ndo estdo previstas sanc8es especificas em caso de violagdo das regras, sendo os conflitos, que

eventualmente venham a ocorrer entre condéminos, resolvidos por recurso a via judicial.

GRECIA

Na Grécia, o enquadramento legal dos arrendamentos de habitacdo de curto prazo, concluidos através de
plataformas digitais no contexto da «economia partilhada», é determinado pelo artigo 111° da Law
4446/2016%8 (Government Gazette A’ 240/22.12.2016), com a Ultima redacdo que lhe foi dada pela Law
4472/2017 (Government Gazette A’ 74/19.05.2017). Se nao forem prestados servicos adicionais, esses
arrendamentos séo regulados como uma categoria legal especial de arrendamentos urbanos para uso
residencial sob a forma de residéncia temporéria, na qual o locador pode ser qualquer pessoaou entidade

juridica, sem limitagdes de incompatibilidades.

Estes arrendamentos diferem dos arrendamentos de alojamento turistico previstos na Law 4276/2014
(Government Gazette A’ 155/30.07.2014) e especialmente dos licenciados «Quartos mobiliados —
apartamentos», referidos pelo primeiro artigo da Lei 4276/2014. Este tipo de arrendamento é exclusivamente
uma atividade comercial e € acompanhado por outros servicos, que sao explicitamente proibidos pelas

disposicdes sobre arrendamentos de curto prazo do artigo 111° da Lei 4446/2016.

Nos termos do mesmo artigo, podem ser objeto de um arrendamento de curto prazo os apartamentos, as
casas unifamiliares (com excecdo das que tenham sido desighadas como taldevido aabolicdo da propriedade

horizontal) e quaisquer outras tipologias de casas.

Para a legislacdo grega, «unidade de habitacdo» € sinbnimo de «apartamento». Portanto, de acordo com a
andlise acima, um apartamento/unidade habitacional (incluido num edificio com muitos outros) pode ser

utilizado para alojamento local.

% Toda a legislacao relativa a Grécia esta disponivel apenas na verséo original.
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A Lei grega ndo estabelece diferentes pré-requisitos, no que toca a autorizagdes ou licengas, que dependam
das caracteristicas do alojamento, aplicando-se 0s mesmos atodos ostipos. Deigualmodo, ndo ha restricdes

especificas em termos de duracdo da estadia ou implantacdo geogréfica da unidade de alojamento local.
O legislador grego estabeleceu apenas um quadro juridico especial para pré-requisitos especificos (por
exemplo, no que tocaa areas) e obrigagdes para com o Estado (por exemplo, impostos) relacionados com

esta atividade legal. Consequentemente, as leis e regulamentos gerais sdo aplicados para qualquer outra

questao.

HUNGRIA

A Seccdo 6D & 6E do Act CLXIV of 2005 on Trade 2° estipula as regras basicas dos servicos de alojamento.

As regras detalhadas sdo regulamentadas pelo Decreto Governamental 239 de 200930, sobre as condigbes

detalhadas para o exercicio das atividades de servicos de alojamento e o procedimento para a emissdo de

licencas de alojamento.

Os decretos governamentais locais podem estabelecer apenas o niumero de dias que o alojamento privado e

outros alojamentos podem ser utilizados para o fornecimento de alojamento num ano civil.

A lei acima referida define o termo «alojamento privado», como a «ocupacédo de uma habitacdo ou estancia
de férias, ou de uma parte definidada mesma e dos seus terrenos contiguos, ndo utilizados exclusivamente
para fins de fornecimento de alojamento, por um particular ou proprietario tnico, em que o nimero de quartos

ndo exceda oito e 0o nUmero de camas ndo exceda dezasseis. »

E permitida a coexisténcia entre unidades de alojamento local e fragbes de habitacdo. No entanto, com base
na Seccdo 17 do Act CXXXIIIl of 2003 on Condominiums3!, as Regras de Organizagdo e Funcionamento de
um condominio podem teoricamente proibir o uso e ocupacgdo das instalagBes utilizadas para fins ndo
residenciais de acordo com afinalidade do edificio residencial ou podem estabelecer regras para 0 seu uso e
ocupacdo. Mas, na realidade, de acordo com um Acérddo do Supremo Tribunal (BH 117/2016), os

condominios ndo séo capazes de restringir ou proibir eficazmente o aluguer a curto prazo.

O processo de autorizacdo e inspecdo das unidades de alojamento local em condominios € o mesmo que se

aplica a outros tipos de alojamentos.

2 Versdo em magiar (hingaro); ndo disponivel em inglés.

%0 Tradugdo em inglés ndo oficial.

31 Informag&o relativa ao diploma em inglés disponivel em https://ceelegalmatters.com/real-estate-2021/real-estate-
hungary-2021
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Os governos locais podem restringir o nimero de dias de um ano civil em que um alojamento privado pode

ser reservado.

Existem também alguns exemplos de regulamentacdo local sobre limitag6es geograficas a implantagdo de
alojamentos locais. Por exemplo, no centro histérico de Budapeste, (Distrito V):
- O numero de habitagdes disponiveis para arrendamento é limitado de acordo com duas categorias de
edificios: institucional dominante (méaximo, 10%) e residencial dominante (maximo,5%).
- A dimens&o minima do quarto tem de ter uma vez e meia a prevista no Decreto Governamental 239/2009.
- E necessaria uma notificagdo de urbanismo para a emiss&o de uma licenca de exploragéo.
- E necesséaria uma autorizagdo do condominio, mediante um formulario, que permita o arrendamento a
curto prazo na fracdo, ndo sendo suficiente o facto de o regulamento do condominio ndo proibir esta

atividade.

Como jafoireferido acima, aos alojamentos locais em frac6es de prédios de habitacao aplicam-se as «Regras

de Organizagdo e Funcionamento de um condominio».

Para impor uma decisdo da assembleia de condéminos que restrinja a livre utilizacdo de uma fracéo, o
condominio pode recorrer ao tribunal. Na sua a¢do, o condominio pode pedir ao tribunal que ordene ao
conddémino que cumpra a restricdo. Contudo, tal processo, com todos 0s seus recursos, pode arrastar-se por
anos. Além disso, a execugcdo de uma decisédo final ndo é facil. O condominio que requer a execucao deve,

no decurso do processo, provar que o coproprietario ndo abandonou a atividade proibida.

LETONIA

Na Leténia, deacordo coma Tourism Law?32, o alojamento turistico é definido como parte de um edificio, grupo
de edificios, ou local arranjado («terreno») no qual um empresario ou alguém que exerce uma atividade

econdmica assegura o alojamento e o servigo diario dos turistas.

De acordo com a Tourism Law - Section 16.1 - Conformity Assessment and Certification of Tourist
Accommodation, «(1) a avaliagdo da conformidade e a certificacdo do alojamento turistico serdo voluntérias;
(2) a avaliacdo daconformidade e a certificagdo do alojamento turistico de acordo com as normas nacionais
da Leténia serd realizada por uma instituicdo de certificagcdo acreditada em conformidade com os

procedimentos estabelecidos nas leis e regulamentos»32,

32 Texto consolidado retirado do portallegislativo likumi.lv. A legislac&o citada da Letdnia encontra-se disponivelem inglés.
3 Tradug&o néo oficial daversédoinglesadalei.
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A este respeito é importante também ter em conta o previsto na Cabinet Requlation No. 136 “Regulations

Regarding Contracts on the Right of Long-term Use of Holiday Accommodations, Long-term Contracts on

Holiday Products, Contracts on the Resale of the Right of Long-term Use of Holiday Accommodations or

Holiday Products and Contracts for Exchange of Long-term Right to Holiday Accommodations”.

Na Leténia existe a Law on Residential Tenancy, que regula o arrendamento de espacgo residencial (ou

apartamento) independentemente de quem é seu proprietario, bem como as relagdes juridicas entre o locador
e o locatario, os respetivos direitos e deveres, e ainda os procedimentos para a celebracdo, alteracdo e

rescisao de um contrato de arrendamento.

A Civil Law e outras disposi¢des regulamentares sao aplicaveis as relagdes juridicas de arrendamento na
medida em que esta Lei ndo regule tais relagbes. Os contratos de arrendamento ndo residenciais serdo

celebrados de acordo com os procedimentos especificados no Direito Civil.

LITUANIA

Nos termos do artigo 6626 do Cédigo Civil3* lituano, qualquer pessoasingular ou coletiva pode ser proprietario
de um hotel, enquanto estabelecimento explorado comercialmente e equipado para a residéncia temporaria
de visitantes. A pessoa que mantenha a ocupac¢ao por periodo superior ao contratado ou ndo procede ao
pagamento da estadia ou ndo respeite as regras inerentes a estadia no hotel é despejada pela administragéo,
de acordo com a decisdo do Ministério Publico, sem direito a outro alojamento. Este artigo, de acordo com o
seu n.° 4, aplica-se também aos contratos de arrendamento de curta duragdo (ndo superior a 2 meses) de

imoveis de habitagdo celebrados para férias ou lazer.

Todos os servicos de alojamento disponiveis para os consumidores tem de ser classificado ou registado. Nos
termos do artigo 33 da Lei do Turismo?3®, o prestador de servigos de alojamento néo classificados 38, incluindo
arrendamentos de curta duragcdo, deve submeter um requerimento ao competente organismo do Estado, a
Autoridade Estatal de Defesa dos Direitos do Consumidor, no prazo maximo de 10 dias apés o inicio da
atividade, para serem licenciados. E a esta entidade que compete também a resolugdo de conflitos entre
consumidores e prestadores de servigos, através do procedimento alternativo de resolugdo de conflitos,

mediante a utilizacdo da Plataforma Eletronica de Resolucdo de conflitos.

3 Versdo consolidada, disponivel apenas nalingua original. A pagina do Parlamento lituano disponibilizauma vers&o em
inglés, que esta atualizada apenas até 2011.

% Disponivel apenas nalingua original.

3% De acordo com a informag&o disponivelna pagina deste organismo na Internet, séo incluidos neste tipo de servigos os
complexos de apartamentos, 0s turismos rurais, os hostel, os bed&breakfast, os alojamentos locais, os alojamentos em
navios turisticos, os campismos, os alojamentos termais e os alojamentos de curta duragao.
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Nos prédios em regime de propriedade horizontal, a assembleia de condéminos funcionade acordo com a
legislacdo3’ que as regula, que prevé os direitos e obrigac6es dos proprietarios das varias fracGes e
comproprietarios das partes comuns bem como aforma de resolugdo de conflitos, de acordo com o artigo 23
dessalei. A utilizagdo das partes comuns deve respeitar as regras constantes do regulamento do prédio, caso

este tenha sido aprovado.

A Céamara de Gestdo e Supervisdo da Habitacdo da Lituénia criou uma Comisséo de Resolucdo de Conflitos,
com competéncia para apreciar litigios nas seguintes areas: entre proprietarios e/ou inquilinos de fragbes em
prédios em propriedade horizontal, decorrentes da prestacdo de servigos de gestédo e manutencdo do edificio;

entre consumidores e outros prestadores de servicos.

N&o obstante, existe sempre a possibilidade de resolucao de conflitos por via judicial.

LUXEMBURGO

O aparecimento de plataformas na Internet que permitem o uso de iméveis por um curto periodo de tempo
tende a favorecer o alojamento local, mas néo existe regulamentacdo especifica para este fendGmeno. No

entanto, emergem certas obrigacdes da legislacao existente.

O proprietario que disponibilizaum imével mobilado mediante pagamento de um prego esté geralmente sujeito
aobrigagdesfiscais. Isto aplica-se a qualquer proprietario residente ou nédo residente no alojamento mobilado.
O proprietario deve declara-lo previamente ao presidente da cAmara municipal, indicando o nimero maximo

de pessoas alojadas, o valordarenda e anexando um inventario pormenorizado do local.

O ocupante do alojamento, se for a sua residéncia principal, deve registar-se junto do municipio onde se
aquele se localize. Estes tipos de alojamentos tém de cumprir as condi¢des sanitarias definidas por lei. Por
exemplo, a area (til de uma habitagcéo destinada a arrendamento ndo pode ser inferior a 9 m2 para o primeiro
ocupante, 18 m2 se ocupada por duas pessoas, 24 m2 se ocupada por trés pessoas e 30 m2 se ocupada por

guatro pessoas.

Em termos de urbanismo, a forma de arrendamento multiplo, que consiste em subdividir uma habitagcdo em
varias unidades habitacionais auténomas, pode exigir um pedido de autorizacdo ou de clarificagdo junto da
autarquia, caso haja alteracdo de utilizacdo do edificio. A legislag&o sobre copropriedade ou 0s regulamentos

de copropriedade podem constituir um obstaculo a mudanca de uso de um edificio.

37 Disponivel apenas na lingua original.

DIVISAO DE INFORMAGAO 27
LEGISLATIVA PARLAMENTAR



https://e-seimas.lrs.lt/portal/legalAct/lt/TAD/TAIS.444363?jfwid=-iycdfpsqc

SINTESE
ALOJAMENTO LOCAL - ENQUADRAMENTO INTERNACIONAL INFORMATIVA

Alojamento turistico

A regulamentacdo do alojamento turistico abrange alojamento coletivo (por exemplo, parques de campismo)
ou alojamento privado, como hotéis ou semelhantes e alojamentos de férias. O proprietario de um
estabelecimento turistico privado (ou coletivo) é obrigado a verificar e comunicar os dados d os héspedes a
policia. E também obrigado a comunicar ao servigo central de estatistica e estudos econémicos os dados
relativos ao servico de alojamento turistico e os dados ndo identificados relativos aos hdspedes. O nao
cumprimento dessas disposi¢des pode resultar em sangdes penais.

A legislagéo respeitante a atividade hoteleira aplica-se a pessoas que oferecem servicos de alojamento, ndo
Ihes sendo permitido acolher héspedes mediante pagamento se nado tiverem registado os quartos no

municipio local.

A rapida evolugéo da «economia partilhada» no Luxemburgo levou o legislador a apresentar o projet de loi
n. ° 7989 sobre o arrendamento de curta duracdo de iméveis residenciais (através de plataformas como o
Airbnb). Este projeto de lei foi submetido ao Parlamento a 8 de abril de 2022 e esté atualmente em processo
a data da elaboracédo desta sintese o seu processo legislativo estava em curso. O objetivo é aplicar, em
determinadas circunstancias, as mesmas regras de higiene e seguran¢a aplicaveis no setor hoteleiro. De
facto, adefinicdo legal de «proprietario de alojamento» (exploitant d'hébergement) prevista no projeto de lei
€ extensa e qualquer proprietario de unidades de alojamento esté sujeito ao seu ambito, desde que tenha
sido excedido o periodo de trés meses de alojamento ao longo de um ano. Esta atividade esta condicionada
arealizacdo de uma formacéo relacionada, nomeadamente, com regras gerais de higiene alimentar e com o

respeito pelos direitos humanos e protecdo de menores.

Taxas municipais

Os regulamentos fiscais do municipio onde se situa o alojamento podem incluir taxas sobre o alojamento e
impor obriga¢des ao senhorio. Por exemplo, o municipio de Mamer decidiu introduzir uma taxa turistica de
3% nos alugueres do Airbnb a partir de julho de 2019. O objetivo é verificar se a atividade de alojamento local
privado estade acordo com o plano geral de desenvolvimento do municipio, uma vez que os hotéis locais nao

estdo isentos da taxa turistica. Até agora, este é o Unico municipio do Luxemburgo que introduziu esta taxa.

POLONIA

O arrendamento de curto prazo e alocagdo de apartamentos nao foi regulamentado de forma exaustiva no
sistema juridico polaco. Estetipo de arrendamento funciona combase nas condi¢c8es gerais de arrendamento
contidas no Cédigo Civil de 23 de Abril de 196438 (Journal of Laws 2020 item 1740). No entanto, prevéem-se

3 A legislagdo polaca esta disponivel apenas na lingua original.
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também disposi¢cdes detalhadas destinadas a manter a ordem nas instalagdes residenciais, entre outros, no

Act on Ownership of Premises of 24 June 1994 (Journal of Laws 2021 item 1048), no Act on Housing

Cooperatives of 15 December 2000 (Journal of Laws 2021 item 1208) , e no Act on Protection of the Rights

of Tenants, Housing Resources of the Commune and Amending the Civil Code of 21 June 2001.

Apesar de o Governo ter anunciado a intencdo de regular o arrendamento a curto prazo, a mesma ainda nao
foi aprovada, pelo que, ndo estando o mesmo definido na lei, esta designag&o trata-se de uma denominagao
consuetudinaria.

A lei polaca néo prevé que tipos de habitacdes podem ser destinados a estabelecimentos de alojamento local.

De acordo com a Artigo 35 (2) do Act of August 29, 1997 on hotel services and the services of tour and tourist

quides, os servi¢os hoteleiros podem ser prestados noutras instalacdes para além das instalacdes hoteleiras.
Estes outros locais podem ser instalagcdes destinadas ao arrendamento a curto prazo. De acordo com a
mesma disposicao legal, estas instalac6es devem satisfazer os requisitos sanitarios e de protecao contra

incéndios, bem como outros requisitos especificados em regulamentos préprios.

Os requisitos minimos para instalac6es que prestam servigos hoteleiros estdo estabelecidos no Annex 7 to

the Regulation of the Minister of Economy and Labor _of August 19, 2004 on hotel facilities and other facilities

where _hotel services are provided.

O Unico requisito para arrendamento e prestagéo de servigos hoteleiros em apartamentos é o aquecimento

em toda a instalagdo nos meses de Outubro a Abril, com uma temperatura de pelo menos 18°C.

De acordo com o Artigo 39, se¢éo 3, da referida lei, antes do inicio da prestacdo de servigos hoteleiros numa
instalacdo que ndo seja uma instalacao hoteleira, o0 empresario é obrigado a reportar esta instalagcdo aos
registos. Estes registos sdo mantidos pelo chefe da comuna (presidente da camara, presidente da cidade)

competente em razéo do local onde se encontram [Artigo 38 (3) da Lei].

N&o ha nada na lei que impeca um edificio residencial de ter unidades destinadas a alojamento local3°, ndo
existindo regulamentacdo sobre a exigéncia de autorizagdes ou licencas especiais para estes
estabelecimentos, sobre limitacdes da duracdo de estadias ou restricbes geograficas a implantacdo de

estabelecimentos de alojamento local.

A legislacao ja referida ndo prevé qualquer controlo legal das relagcfes entre proprietéarios de alojamento local

e de fragdes habitacionais, deixando-os. H4, no entanto, uma exceg¢éo, que é a sancdo de vendaforcada das

39 http:/Awww.sn.pl/sites/orzecznictwo/orzeczenia3/iv%20cskp%2020-21.pdf. Disponivel apenas em polaco.
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instalagdes, quando se verifigue uma situacdo de prética repetida e comprovada de atos que perturbam a

utilizagdo normal do edificio ou causam desconforto e perturbam o resto dos coproprietarios°.

Os conflitos podem serresolvidos na assembleia geral de membros, no caso das cooperativas de habitagao,
ou na assembleia de condéminos, nos casos de compropriedade. A direcdo da cooperativa poderia intervir
na cooperativa, por exemplo, através da eventual emissdo de alguns regulamentos (assumindo que nao
restringird demasiado os direitos dos membros da cooperativa a utilizar as instalagdes da forma escolhida por
eles). Idéntica intervencdo pode ocorrer por parte do presidente da assembleia de condéminos, com uma

restricdo semelhante a referida.

Em dltima analise, pode recorrer-se a um tribunal civil, num processo interposto por outros residentes contra
os proprietarios do alojamento local, por perturbarem o seu direito de utilizacdo do apartamento. Finalmente,

€ possivel ainda recorrer & mediacéo para resolver o conflito entre as partes.

REINO UNIDO

Em Inglaterra, quando um edificio esta dividido em fragdes, encontra-se normalmente em situacdo de
arrendamento?l. De acordo com a legislacdo fundiaria, os proprietarios encontram-se numa relacdo de
senhorio/inquilino com o ocupante da fragdo. Os direitos e obrigacdes de ambas as partes sdo reguladas pelo

contrato de arrendamento, complementado pelas disposi¢cfes legais aplicaveis.

Em Inglaterra ndo ha uma regulamentacdo especifica sobre o alojamento de curta duracdo. Todas as

tipologias de habitacdo podem ser objeto de arrendamento de curta duracéo.

Fora dacidade de Londres, ndo existe qualquer limite temporal a este tipo de alojamento. S&o as autoridades
locais de ordenamento do territério que decidem se um determinado arrendamento implica uma alteragao
material no tipo de uso que estéd a ser dado a habitacdo, para a qual é necessaria uma autorizacdo destas
autoridades, sendo a deciséo tomada com base nas politicas nacionais de ordenamento*? e nos planos de
desenvolvimento locais. A alteragdo indevida do uso da habitagdo, sem obtenc&o desta autorizagdo, pode
implicar a suspenséo imediata da atividade, enquanto ndo existe uma decisao judicial, e/ou um processo de
contraordenacado urbanistica. A violagdo do contrato de arrendamento (por exemplo, por existéncia de um

subarrendamento ndo autorizado) pode ser objeto de uma acdo judicial intentada pelo proprietario 43 e, nalguns

40 «Alugar aos turistas continua a ser um problema para as cidades, eles querem mudancas nalei e no controlo »,
disponivel em Najem krétkoterminowy wymaga uregulowania, trwajg rozmowy z Komisjg Europejska (prawo.pl)

41 pPode obter-se informacéo sobre o arrendamento no Reino Unido nesta pagina do Governo na Internet, ou neste
documento da Camara dos Comuns.

42 Esta pagina na Internet da Biblioteca da Camara dos Comuns fornece informag&o sobre o sistema de ordenamento em
Inglaterra.

4 Mais informacé&o aqui.
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https://www.prawo.pl/samorzad/najem-krotkoterminowy-wymaga-uregulowania-trwaja-rozmowy-z,503210.html
https://www.gov.uk/leasehold-property#:~:text=You%20only%20own%20a%20leasehold,lease%20comes%20to%20an%20end.
https://commonslibrary.parliament.uk/research-briefings/cbp-8047/
https://commonslibrary.parliament.uk/planning-in-england/
https://www.lease-advice.org/faq/what-happens-if-i-breach-the-terms-of-my-lease/#:~:text=So%20if%20you%20breach%20the,is%20possible%20to%20do%20so
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casos, 0s arrendatarios vizinhos podem tomar medidas diretas contra a violacdo do contrato de

arrendamento#4,

Em Londres, os proprietarios de iméveis que pretendam utilizar as habitagcdes para alojamento de curta
duracdo por mais de 90 dias por ano tém de obter autorizagdo da autoridade de ordenamento local. Para além
das regras de ordenamento, nalguns casos 0s contratos de arrendamento ou de hipoteca podem proibirou

impor restricdes ao alojamento de curta duragéo.

Com o crescimento do arrendamento de curta duragdo?®, comecou a sentir-se a necessidade de maior
regulacdo e o Departamento para o Digital, a Cultura, a Comunicagdo Social e o Desporto pretende fazer uma

consulta publica sobre 0 assunto, para permitir ponderar as op¢des politicas atomar.
Os tribunais encorajam os litigantes a recorrer a formas alternativas de resolugdo de conflitos antes de

optarem pela via judicial, sendo a mais comum a mediacao. Nesta pagina do Leasehold Advisory Service é

possivel encontrar mais informacéao a este respeito.

REPUBLICA CHECA

Na Republica Checa néo existe legislacdo especifica que regule o alojamento de curta duragdo, apesar de

varias tentativas ja levadas a cabo. Este tipo de arrendamento esta previsto no Anexo 4 do Act No 455/1991

Coll*8. (Trade Licensing Act), como uma das atividades de comércio livre. Para este tipo de atividade ndo é

necessaria qualquer licenca e podem ser utilizadas todas as tipologias de habitagdes.

A legislagdo permite a coexisténcia de fracdes destinadas a alojamento local com as destinadas a habitagéo,
ndo sendo necesséaria qualquer autorizagdo. As autarquias locais ndo tém competéncia para regular as
guestdes relacionadas com o alojamento local, sendo os proprietarios dos imdveis livres de decidir se

disponibilizam ou ndo esse tipo de alojamento.

Uma decisdo recente do Tribunal Superior afirma que a assembleia de condéminos ndo pode proibir o
proprietério de uma fracdo de a utilizar para alojamento de curta duragdo, uma vez que essa proibicdo violaria

os direitos do proprietario.

Os diferendos entre proprietarios de fragdes sao resolvidos através de acao judicial de um contra o outro, ndo

sendo permitido que a assembleia de condéminos, apesar de constituir uma pessoa coletiva, instaure uma

4 Conforme explicado nesta pagina da Internet.

4 A Biblioteca da Camara dos Comuns disponibiliza informag&o sobre o crescimento deste tipo de arrendamento num
documento datado de 14 de janeiro de 2022.

4 Disponivel apenas em checo.
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https://www.lease-advice.org/advice-guide/alternative-dispute-resolution-2/
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/1991-455#prilohy
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/1991-455#prilohy
https://www.lease-advice.org/faq/how-can-a-leaseholder-enforce-the-covenants-in-the-lease-against-another-leaseholder/
https://commonslibrary.parliament.uk/research-briefings/cbp-8395/
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acdo contra um dos seus membros. De acordo com as normas do Coédigo Civil*” sobre a propriedade
horizontal (artigos 1158 e seguintes), a assembleia de condéminos apenas pode prever, no seu regulamento,
normas sobre as partes comuns do edificio, os servigos relacionados com a utilizagdo das fragcées, medidas

sobre a ma utilizagdo das partes comuns do prédio.

ROMENIA

A regulamentagdo sobre a matéria constada Lei da Habitacdo n.° 114/1996, de 11 de outubro“®, do Cddigo

Civil de 2009 e dos artigos 83.° e sequintes do Cédigo Fiscal.

De acordo com a Lei da Habitacdo, podem ser utilizados para alojamento local quaisquer tipos de iméveis
gue se destinem a habitacdo, seja permanente, temporaria, prépria, individual, coletiva, ou de férias. Segundo
0 artigo 34.° da lei, os edificios de habitagcdo podem ser cedidos pelo proprietério a pessoas singulares ou

coletivas, associac6es, servicos publicos ou agentes econémicos especializados, conforme o caso.

Nos termos do artigo 2.° , o termo «habitacdo» significaconstrucao composta por uma ou mais salas de estar,
comas dependéncias, instalacdes e serventias necessarias, que atenda as necessidades de moradiade uma
pessoa ou familia. Os tipos de estabelecimentos de alojamento sdo: casas, apartamentos e quartos. O
arrendamento das casas € feito com base no acordo entre o proprietério e o inquilino, inscrito num contrato

escrito, que é registado junto dos 6rgéos fiscais territoriais.

O artigo 83.°, n.° 5, do Codigo Fiscal estipula que as receitas de arrendamento de quartos em habitagéo
privada, com capacidade para alojamento de mais de cinco quartos para fins turisticos, sdo qualificadas como
rendimento de atividade independente sujeito a tributagéo.

O artigo 85.°, n.° 1 do mesmo c6digo dispde que constituir estruturas de acolhimento turistico, de acordo com
a legislacdo especifica, representa a ofertada possibilidade de permanéncia por um periodo minimo de 24
horas e maximo de 30 dias, num ano civil, a qualquer pessoa que viaje para fins turisticos fora da sua

residéncia habitual.

O regime é completado pelo disposto na Ordem n°. 510, de 22 de fevereiro de 2022, relativa a emissao dos
certificados declassificacao das estruturas de acolhimento turistico comfuncdes de alojamento e restauragao,

das licengas e patentes de turismo.

4"Versdo inglesa.
48 A legislacado referida esta disponivel somente em romeno.
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https://is.muni.cz/el/1422/podzim2015/SOC038/um/NObcZ_anglicky_strojovy_preklad.pdf
https://legislatie.just.ro/Public/DetaliiDocument/8601
https://legislatie.just.ro/Public/DetaliiDocument/175630
https://legislatie.just.ro/Public/DetaliiDocument/175630
https://static.anaf.ro/static/10/Anaf/legislatie/Cod_fiscal_norme_22012019.htm#A83
https://static.anaf.ro/static/10/Anaf/legislatie/Cod_fiscal_norme_11022020.htm
https://legislatie.just.ro/Public/DetaliiDocument/8601#id_artA595_ttl
https://legislatie.just.ro/Public/DetaliiDocument/8601#id_artA595_ttl
https://static.anaf.ro/static/10/Anaf/legislatie/Cod_fiscal_norme_11022020.htm#A83
https://static.anaf.ro/static/10/Anaf/legislatie/Cod_fiscal_norme_11022020.htm#A85
https://legislatie.just.ro/Public/DetaliiDocument/252243
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De acordo com a referida Ordem, deve ser anexado ao pedido de certificado o acordo da associagdo de
arrendatarios ou proprietarios ou o acordo dos proprietarios com 0s quais a pessoa singular interessada tenha
paredes comuns, na horizontal e na vertical, no qual constem as atividades a desenvolver no respetivo

estabelecimento de alojamento.

Os interessados apenas poderdo solicitar a autorizagdo para um nimero maximo de sete quartos incluidos
no tipo de estrutura de apartamentos de rece¢do turistica e/ou quartos para arrendamento em habitacdo

familiar de propriedade propria.

SUECIA

O arrendamento de curta duracdo pelo proprietario de uma fracdo num edificio em regime de propriedade

horizontal é regulado nas sec¢des 10 e 11 do Capitulo 7 do Swedish Cooperative Housing Act*® (1991:614).
A sublocacao de curta duragéo de outras tipologias de habitac8es rege-se pelas secc¢des 39 e 40 do Capitulo
12 do Swedish Land Code®° (1970:994).

O regime de propriedade horizontal s6 existe, na Suécia, desde 2009, representando esta tipologia apenas
0,5% da habitacéao.

A utilizacdo de um apartamento como alojamento local pelo seu proprietario ndo carece de qualquer

autorizacdo, mas submete-se as regras gerais da Law About Rental os Private Residences (2012:978). A

sublocacédo necessita do acordo do proprietario e locacao de habitacdes em regime cooperativo necessita de
uma autorizagdo da comissdo que reine os membros da cooperativa de habitagdo. Normalmente, estas

autorizag6es ndo sado concedidas quando se trata de alojamento de curta duragéo.

Nos casos em que existe alojamento local, o que se considera relevante é o cuidado que os utilizadores tém
em relagdo a manutencao da habitacdo e das partes comuns do edificio. O arrendamento de curta duragéo,

de formareiterada, é considerado prejudicial a coesao social e fisica da comunidade e do préprio edificio .

Quando o senhorio ndo da autorizagdo para o subarrendamento, o inquilino pode recorrer ao Tribunal do
Arrendamento (Hyresnamnden), para provar que ele tem uma razao vdlida para o subarrendamento e o
senhorio ndo tem uma razdo valida para ndo autorizar. O facto de o inquilino subarrendar a habitacdo sem

autorizacdo do senhorio é fundamento para resolugéo do contrato.

% Toda a legislagdo sueca referida esta disponivel apenas na lingua original.
%0 pode ser consultada agui uma versdo em inglés, no entanto, apenas esta atualizada até 2006.
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https://www.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/bostadsrattslag-1991614_sfs-1991-614#K7
https://www.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/jordabalk-1970994_sfs-1970-994#K12
https://www.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/lag-2012978-om-uthyrning-av-egen-bostad_sfs-2012-978
https://www.kth.se/polopoly_fs/1.476821.1550157931!/Land_Code.pdf

