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Alteracoes ao Regulamento

Municipal do Alojamento Local de
Lisboa

Entrou em vigor a 6 de dezembro de 2025 a segunda alteragdo ao Regulamento Municipal do Alojamen-
to Local de Lisboa (RMAL), publicada no DR n.2 235/2025, Suplemento, Série II, através do Aviso n.2
29926-A/2025/2, e aprovada pela Deliberacéo n.2 570/AML/2025 da Assembleia Municipal de Lisboa,
em 2 de dezembro.

Estas alteragdes surgem na sequéncia da monitorizagdo da evolucédo do alojamento local (AL) na cidade
de Lisboa, que vem sendo feita pela Camara Municipal desde a aprovagéo da primeira versao do RMAL
em novembro de 2019 e cujas conclusdes e propostas de melhoria foram plasmadas no Relatério de
Caracterizacdo e Monitorizacdo do Alojamento Local, elaborado em dezembro de 2022.

Visa-se, assim, proceder ao aperfeicoamento do RMAL, adotando medidas que propiciem um maior
equilibrio entre a oferta turistica e a habitacéo, pretendendo-se igualmente adequar o enquadramen-
to municipal & revisdo do Regime Juridico da Exploracao dos Estabelecimentos de Alojamento Local
(RJEEAL) introduzida pelo Decreto-Lein.2 76/2024, de 23 de outubro (consulte a nossa Nota Informativa
sobre o tema) e a Carta Municipal da Habitacgao.

A PLMJ destaca adiante alguns dos aspetos mais relevantes destas alteracdes.

Visa-se, assim, proceder ao aperfeicoamento do RMAL,
adotando medidas que propiciem um maior equilibrio
entre a oferta turistica e a habitagao.
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As trés escalas de regulacao e os novos racios de contencao
ORMAL passaaregular, monitorizar e fiscalizar o AL a trés niveis distintos: concelho, freguesia e bairro.

Esta segmentacao permite uma leitura mais rigorosa da distribuicdo do AL, promovendo a aplicagdo
de medidas proporcionais a realidade de cada area, com base nos dados disponibilizados pelo Instituto
Nacional de Estatistica, I. P.

Com base nesta segmentacéo, é feita uma monitorizacdo mensal dos racios entre o numero de esta-
belecimentos de AL e o numero de fogos de habitacdo permanente. Em funcéo desse racio, as areas
classificam-se como:

O Areasde contencéo absoluta: concelho, freguesias ou bairros com um racio igual ou superior a 10%; ou

O Areas de contencéo relativa: areas com um racio igual ou superior a 5% e inferior a 10%, aplicavel
apenas a freguesias ou bairros (no caso dos bairros, apenas quando a freguesia em que se inserem
néo se encontre ja em contengao absoluta ou relativa).

As areas de contencéo sao aprovadas pela Assembleia Municipal de Lisboa, sob proposta da Camara
Municipal, sendo reavaliadas de dois em dois anos, sem prejuizo da sua atualizagéo por deliberagéo
camararia de acordo com a monitorizacéo de racios efetuada mensalmente.

Compreende-se a especial relevancia destes racios em freguesias como Santa Maria Maior (66,9%) e
Misericordia (43,8%), onde a concentragéo de alojamentos locais ultrapassa largamente os limiares
estipulados. Para além destas freguesias, foram ja classificadas como integrando areas de contencéo
absoluta as freguesias de Santo Anténio (25,1%), Sao Vicente (16,1%), Arroios (13,5%) e Estrela (10,8%)
e, como area de contencgao relativa, a freguesia das Avenidas Novas. A escala dos bairros, foram clas-
sificados 9 bairros como estando em contengao absoluta e 13 em contencéo relativa.

Novos registos de AL em areas de contencao

No que respeita a atribuicdo de novos registos de AL, o RMAL distingue entre areas de contengéo
absoluta e contencéo relativa, estabelecendo, para cada uma, um regime particular.

Contencao absoluta
Nas areas de contencéo absoluta ndo sdo admitidos novos registos de AL.

Ainda assim, mantem-se a possibilidade de autorizacéo excecional pela Camara Municipal de Lisboa
quando, cumulativamente:

O Estejaem causa a reabilitacdo de edificios em ruina ou a reabilitagdo integral de edificios totalmente
devolutos ha mais de trés anos; e

0 O projeto seja considerado de especial interesse para a cidade, por dar origem a edificios de uso
multifuncional, em que o AL esteja integrado em projeto de &mbito social ou cultural de desenvol-
vimento local, ou integre oferta de habitacdo para arrendamento a precos acessiveis, ao abrigo do
Regulamento Municipal do Direito a Habitacéo.
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Contencao relativa

Nas areas de contencéo relativa, a atribuicdo de novos registos depende igualmente de autorizacéao
excecional da Camara Municipal de Lisboa, continuando a ser admitida nas situacées acima referidas
(ainda que, neste caso, possa estar verificada apenas uma delas).

Adicionalmente, passa agora a admitir-se a autorizacgéo excecional para novos registos na modalidade
“quarto” em frag@o auténoma ou parte de prédio de tipologia T2 ou superior, desde que o imdvel cons-
titua residéncia permanente do titular e o respetivo domicilio fiscal ha mais de trés anos.

Nestes casos, aplicam-se os seguintes limites:

O Paraimdveis T2, apenas € permitida uma unidade de AL na modalidade “quarto”;

O Paraimdveis de tipologia superior a T2, sdo permitidas até duas unidades na referida modalidade.

Quer em areas de contencgdo absoluta, quer em areas de contencéo relativa, a autorizacéo excecional
néo é concedida quando o pedido incida sobre edificio, fragao ou parte de edificio:

O Sobre o qual tenha vigorado contrato de arrendamento habitacional, ha menos de cinco anos, com
excegao do contrato que serviu de base ao registo, se o novo pedido tiver sido feito pelo arrendatario; ou

O Que tenha sido adquirido em hasta publica realizada pelo Municipio, por freguesia do concelho de
Lisboa ou por entidade do setor empresarial local no ambito do Municipio de Lisboa - impedimento
aplicavel apenas as aquisicoes posteriores a entrada em vigor da presente alteracdo ao RMAL.

A autorizacéo excecional vigorara por um prazo de 5 anos, ndo renovavel enquanto se mantiver a classi-
ficacdo de area de contencéo. No caso de autorizagdes concedidas em areas de contencéo relativa para
novos registos na modalidade “quarto”, as mesmas séo concedidas pelo prazo de um ano, renovavel
por periodos sucessivos, desde que se mantenham os requisitos acima referidos.

Transmissibilidade do registo de AL em areas de contencao

Asrecentes alteragbes ao RMAL de Lisboa introduzem limitagdes significativas a transmissibilidade
doregisto de AL, concretizando a possibilidade que ja vinha prevista no artigo 15.2-B do RJEEAL.

O regime torna-se mais restritivo nas areas de contencéo, relativamente as modalidades “moradia”
e “apartamento”: a transmissao do registo nestes casos passa a determinar a caducidade do préprio
registo (sem prejuizo das excecoes legalmente previstas no ROEEAL).

Na pratica, este mecanismo resulta na necessidade de apresentar um novo pedido de registo cada
vez que ocorre uma transmissao, o qual ficara obrigatoriamente sujeito as regras aplicaveis a area em
causa, em particular, as restricdes decorrentes do nivel de contencéo absoluta ou relativa.

Suspensao da exploracao para arrendamento habitacional

O RMAL passa a prever um mecanismo de suspensao temporaria da exploracéo do AL quando o imével
seja colocado em arrendamento urbano para fins habitacionais.
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Quando o imdvel seja colocado em arrendamento urbano
para fins habitacionais, torna-se admissivel a suspensao
da exploracao do AL por periodo até cinco anos, mediante
mera comunicagao aos servigos municipais.

Assim, torna-se admissivel a suspenséao da exploragéo por periodo até cinco anos, mediante mera co-
municac&o aos servigcos municipais, acompanhada dos elementos relevantes, designadamente copia
do contrato (ou contrato-promessa) de arrendamento relativos ao imovel.

Findo o periodo de suspenséo, o levantamento da exploragdo ndo ocorre automaticamente, sendo ape-
nas deferido quando, a data da pretensio, o racio atualizado entre estabelecimentos de AL e fogos de
habitacéo permanente ndo determinar um estado de contencéo (relativa ou absoluta) na area em causa.
Caso oracio determine um estado de contencéo, o pedido de levantamento fica em lista de espera, por
ordem de entrada, até que a evolucéo do racio permita o deferimento.

Este mecanismo ndo se aplica aos registos de AL atribuidos a titulo de autorizacéo excecional, os quais
permanecem sujeitos ao regime proprio para essas autorizagoes.

Condominio e usos complementares

Entre as novas alteragdes introduzidas ao RMAL, consta a necessidade de a comunicacéo prévia com
prazo pararegisto de estabelecimento de AL conter (para além de todas as informagdes e documentos
ja previstos no RJIEEAL e na anterior versdo do RMAL) regulamento de condominio que estabeleca
as regras de instalacéo e exploracéo de alojamento local em fracao autonoma de edificio, caso exista.

No caso de a assembleia de condéominos solicitar ao Presidente da Camara Municipal o cancelamento
doregisto de AL quando exista pratica reiterada e comprovada de atos que perturbem a normal utili-
zacdo do prédio, causem incémodo e afetem o descanso dos condéminos (o que ja podia ser feito por
deliberacéo fundamentada aprovada por mais de metade da permilagem do edificio), a decisao sobre
tal pedido deve ser tomada no prazo de 90 dias a contar da pronuncia em sede de audiéncia prévia.

No ambito dos requisitos de funcionamento, o RMAL disp6e que, nos estabelecimentos de AL, ndo
s@o admitidos usos complementares, nomeadamente estabelecimentos comerciais e de prestacéo de
servicos, incluindo os de restauracao e bebidas, sem prejuizo das exce¢des legalmente previstas no
RJEEAL para estabelecimentos de hospedagem e imdveis anteriores a 1951.

Conclusodes
As alteracdoes ao RMAL introduzem um quadro normativo mais rigoroso e restritivo, promovendo

solugbes integradas a escala local orientadas para uma gestéo da atividade de AL em conjugagao com
as necessidades identificadas pela Camara Municipal de Lisboa no &mbito da habitacdo. =

O presente documento destina-se a ser distribuido entre clientes e colegas e a informagéo nele contida é prestada de forma geral e abstrata, ndo devendo
servir de base para qualquer tomada de decisdo sem assisténcia profissional qualificada e dirigida ao caso concreto. O seu conteldo ndo pode ser
reproduzido, no seu todo ou em parte, sem a expressa autorizagdo do(s) editor(es). Caso deseje obter esclarecimentos adicionais sobre este tema contacte
Maria Goreti Rebélo (mariagoreti.rebelo@plmij.pt) ou Luis Filipe Santiago Salema (luis.salema@plmij.pt).
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