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MUNICIPIO DE MAFRA

Declaragao de Retificagao n.° 799/2019

Sumdério: Projeto de Regulamento das Areas de Contengao para Instalagéo de Alojamento Local
(RACAL).

Declara-se que por o Projeto de Regulamento das Areas de Contengédo para Instalacdo de
Alojamento Local (RACAL) ter sido publicado com inexatidao, por divergéncia entre o texto origi-
nal integral que em reunido ordinaria da Camara Municipal de 28 de junho de 2019 foi deliberado
submeter a consulta publica e o texto publicado em anexo ao Aviso n.° 13524/2019, do Municipio
de Mafra, no Diario da Republica, 2.2 série, n.° 164, de 28 de agosto, porquanto nao foi publicado
o Anexo | a que se refere o n.° 3 do artigo 2.° do mencionado Projeto de Regulamento, procede-se
a republicacgao integral do referido Projeto, em anexo, na verséo corrigida.

27 de setembro de 2019. — O Presidente da Camara Municipal, Hélder Anténio Guerra de
Sousa Silva.

Projeto de Regulamento das Areas de Contengao para Instalagio de Alojamento Local (RACAL)

Nota justificativa

Designagéo: Regulamento das Areas de Contengdo para Instalagéo de Alojamento Local
(RACAL)

Lei Habilitante: O presente regulamento tem como normas habilitantes a alinea e) do n.° 2
do artigo 66.%, o n.° 7 do artigo 112.° e o artigo 241.° da Constituicdo da Republica Portuguesa,
a alinea n) do n.° 2 do artigo 23.° e a alinea g) do n.° 1 do artigo 25.°, conjugada com a alinea k)
do n.° 1 do artigo 33.° do Anexo | a Lei n.° 75/2013, de 12 de setembro, na sua atual redagéo, e o
artigo 15.°-A do Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, na sua atual redagao.

Sintese do conteudo: O presente regulamento estabelece as normas aplicaveis ao registo e
funcionamento dos estabelecimentos de alojamento local a instalar nas zonas definidas como Area
de Contengao de Alojamento Local (ACAL).

Motivagdo do Projeto: O Municipio de Mafra ndo tem sido alheio ao crescimento exponencial
que o setor turistico tem sentido, nos ultimos anos, nomeadamente, desde logo, pelo seu Palacio-
-Convento, pela beleza natural da Tapada e, sem duvida, pelas excecionais praias, que se estendem
pelos 11km de costa, onde se inclui o estatuto de Reserva Mundial de Surf, a primeira da Europa
e segunda no mundo.

Tal procura, numa ordem de grandeza de centenas de milhares de turistas por ano, a par da
oferta classica hoteleira existente no Municipio, motivou uma reinterpretacao do tradicional mercado
de —quartos— existente, designadamente na Ericeira, que se viu, assim, inserido no contexto do
Alojamento Local, previsto e regulado hoje no Decreto-Lei n.° 128/2014 de 29 de agosto.

N&o se ignora que a corrida, pelos proprietarios, a criagdo de estabelecimentos de alojamento
local permitiu, em muitos casos, a recuperacgao de prédios devolutos ou em franco estado de de-
gradagao. Contundo, € também inegavel que o boom do Alojamento Local criou ja verdadeiros
“bairros de turistas”, onde a populagao nativa ndo tem lugar, seja por nao existir qualquer oferta, no
mercado de arrendamento, ou porque a reduzida oferta ainda existente exige uma renda inacessivel
aos rendimentos dos interessados; ou seja porque os imoveis foram todos reconduzidos para o
Alojamento Local, criando situagdes de denuncia e resolugado de contratos de arrendamento prévios.

Ciente desta fratura urbana e social, o Legislador, através da Lei n.° 62/2018, procedeu a uma
alteracdo ao regime previsto no aludido Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, criando as
denominadas areas de contencao, a delimitar por cada Municipio, onde este podera impor limites
relativos ao numero de estabelecimentos de alojamento local nesse dado territério, que podem ter
em conta limites percentuais em proporgao dos iméveis disponiveis para habitagao.
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Sendo tais areas de contencéo criadas por regulamento municipal, tendo por base um estudo
que fundamente a imposigao dos limites ao registo de novos estabelecimentos de alojamento local,
para evitar que a alteragao das circunstancias e das condigbes de facto existentes possa compro-
meter a eficacia do regulamento municipal, podem os municipios, por deliberagao fundamentada
da assembleia municipal, sob proposta da cAmara municipal, suspender, por um maximo de um
ano, a autorizagao de novos registos em areas especificamente delimitadas, até a entrada em vigor
do referido regulamento.

Nessa medida, deliberou a Assembleia Municipal de Mafra, em 29 de novembro de 2018, a
suspens&o, por um ano, de novos registos na zona correspondente a Area de Reabilitagdo Urbana
da Ericeira, atenta a proposta da Camara Municipal de 02 de novembro de 2018, data em que
deliberou a Camara dar inicio ao procedimento regulamentar que ora se corporiza.

A presente oportunidade, além de conter a descaracterizagédo das areas de contengao, vai permi-
tir regular o modelo de alojamento a instalar, promovendo a reabilitagéo urbana e circunscrevendo-o
as modalidades pretendidas pelo Municipio, num dado periodo e numa concreta area, além de criar
normas de protegao ao arrendamento tradicional, iniciando um processo que visa a reconstituicao
das caracteristicas sociais e da matriz de cada zona do Concelho de Mafra.

Publicitagdo do procedimento, audiéncia de interessados e consulta publica: Nos termos do
artigo 98.° do novo Codigo do Procedimento Administrativo (CPA), aprovado pelo Decreto-Lei
n.° 4/2015, de 7 de janeiro, o inicio do procedimento deste regulamento foi aprovado pela Camara
Municipal, na reunido ordinaria de 2 de novembro de 2018, tendo o mesmo sido publicitado na
Internet, no sitio institucional do Municipio de Mafra, no periodo que decorreu entre os dias 12 e
27 de novembro de 2018, sem que se tenha verificado a constituicao de interessados ou a apre-
sentagdo de quaisquer contributos.

Elaborado o projeto de regulamento, o mesmo é submetido, pela Camara Municipal, a con-
sulta publica, para recolha de sugestdes, nos termos dos artigos 99.° € 101.° do CPA, através de
publicagéo no Diario da Republica e na internet, no sitio institucional do Municipio.

CAPITULO |

Disposicoes gerais

Artigo 1.°
Normas habilitantes

O presente regulamento tem como normas habilitantes a alinea e) do n.° 2 do artigo 66.°, o
n.° 7 do artigo 112.° e o artigo 241.° da Constituicdo da Republica Portuguesa, a alinea n) don.° 2
do artigo 23.° e a alinea g) do n.° 1 do artigo 25.°, conjugada com a alinea k) do n.° 1 do artigo 33.°
doAnexo | aLein.° 75/2013, de 12 de setembro, na sua atual redagao, e o artigo 15.°-A do Decreto-
-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, na sua atual redagao.

Artigo 2.°
Ambito

1 — O presente regulamento estabelece as normas aplicaveis ao registo dos estabelecimentos de
alojamento local a instalar nas zonas definidas como Area de Contencéo de Alojamento Local (ACAL).

2 — Para efeitos do presente regulamento, consideram-se areas de contengdo aquelas que,
pelas suas caracteristicas sociodemograficas, urbanisticas e naturais devam ser preservadas en-
quanto tal, e onde podem, nos termos do presente regulamento e do artigo 15.°-A do Decreto-Lei
n.° 128/2014, de 29 de agosto, na sua atual redagéo, ser impostos limites relativos ao nimero de
estabelecimentos de alojamento local.

3 — Aarea de contengéo localiza-se na Freguesia da Ericeira, conforme o Anexo |, que constitui
parte integrante do presente regulamento.
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Artigo 3.°
Titulo de Utilizagao

1 — Os estabelecimentos de alojamento local s6 podem instalar-se em edificio, fragdo auté-
noma ou parte do prédio urbano que possua titulo de utilizagdo que permita a respetiva utilizagao
para uso habitacional.

2 — Podem igualmente ser instalados estabelecimentos de Alojamento Local em edificios
que ndo detenham, a data da publicagdo do presente regulamento, titulo de utilizacdo para uso
habitacional, mas que, anteriormente, tenham estado afetos ao setor hoteleiro e que pretendam
realizar tal operacao de reconverséo.

3 — No caso de o edificio ndo possuir, atenta a data da sua edificacao e utilizacao, titulo de
utilizagcao, a demonstracao de que o edificio era utilizado para fins habitacionais, comportando a
possibilidade de vir a ser instalado alojamento local, sera aferido em fungéo do uso que consta da
caderneta predial, o qual tera de ter natureza habitacional.

Artigo 4.°
Registo de novos estabelecimentos numa ACAL

1 — Sem prejuizo do regime excecional previsto no Capitulo Il do presente regulamento, o
numero de estabelecimentos de alojamento local numa ACAL nao pode ser superior a 20 % (vinte
por cento) do numero de imdveis disponiveis para habitagdo nessa mesma ACAL, nos termos do
n.° 1 do artigo 15.°-A do Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, na sua atual redagao.

2 — Até ao dia 31 de dezembro de cada ano, a Camara Municipal aprova, para cada ACAL,
um Relatério sobre o Alojamento Local, que contera, nomeadamente, a indicagdo do numero de
imoveis disponiveis para habitagdo nas ACAL e o numero de estabelecimentos de alojamento local
a data registados nas ACAL, bem como as suas modalidades.

3 — Atentos os dados contidos no Relatério supra mencionado, quando o limite percentual
fixado no n.° 1 do presente artigo ndo se encontre atingido, pode a Camara Municipal deliberar
iniciar um procedimento tendente a atribuir, por sorteio, novos registos de estabelecimentos de
alojamento local.

4 — Compete a Camara Municipal aprovar as regras aplicaveis ao procedimento tendente a
atribuir, por sorteio, novos registos de estabelecimentos de alojamento local.

5 — Sem prejuizo do limite fixado no presente artigo, e para além dele, podem ser instalados
novos estabelecimentos de alojamento local na ACAL desde que assumam a modalidade definida
como preferencial, em cada ano, no Relatdrio sobre o Alojamento Local supra aludido.

6 — Aiinstalacao de novos estabelecimentos de alojamento local na ACAL, nos termos do nu-
mero anterior, carece de autorizacdo expressa da Camara que, em caso de deferimento, promove
o respetivo registo.

7 — O pedido de autorizagéo deve ser formulado com por requerimento dirigido ao Presidente
da Camara Municipal, e deve ser instruido com os documentos e dados exigidos pelo artigo 6.° do
Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, na sua atual redagéo, e ainda:

a) Caderneta predial;
b) Pedido de vistoria.
Artigo 5.°
Protecdo do Arrendamento

N&o é admissivel o registo de novos estabelecimentos quando, no mesmo prédio, todas as
fragcdes autonomas sejam da propriedade de um unico titular, ou de sociedades comerciais das
quais a mesma pessoa detenha o dominio efetivo, e 80 % das fragdes existentes ja estejam afetas
ao Alojamento Local.
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CAPITULO Il

Registo excecional

Artigo 6.°
Prédios urbanos objeto de reabilitagado

1 — Sem prejuizo do limite definido no n.° 1 do artigo 4.° do presente regulamento, e para
além dele, podem ser instalados novos estabelecimentos de alojamento local na ACAL desde que
preencham cumulativamente as seguintes condigbes:

a) Sejam objeto de obra de reabilitagdo, nos termos e para os efeitos do disposto no Decreto-Lei
n.° 307/2009, de 23 de outubro, na sua versao atual, entendendo-se esta como uma intervengao
integrada sobre o existente, em que o patrimoénio urbanistico e imobilidrio € mantido, no todo ou
em parte substancial, mas modernizado nos seus materiais e componentes, através da realizacéo
de construgao, reconstrucao, ampliacao, alteragcao ou conservacao dos edificios;

b) Em consequéncia da intervengéao prevista na alinea anterior, o respetivo estado de conser-
vagao tenha, no minimo, o nivel “bom” nos termos do disposto no Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de
31 de dezembro, e sejam cumpridos os requisitos de eficiéncia energética e de qualidade térmica
aplicaveis aos edificios a que se refere o artigo 30.° do Decreto-Lei n.° 118/2013, de 20 de agosto,
alterado pelo Decreto-Lei n.° 194/2015, de 14 de setembro;

¢) Assegurem as seguintes areas minimas:

i) Quarto com uma cama individual: 9 m?;

if) Quarto com duas camas individuais: 10,5 m?;

iif) Quarto com uma cama dupla: 10,5 m?;

iv) Quarto com trés camas individuais ou uma dupla e um individual: 14 m?;

v) Quarto com alojamento em dormitério: 14 m?, com capacidade para oito utentes.

(1) Por cada utente que acresga, o quarto devera dispor de mais 2 m?;
d) Nos estabelecimentos que disponham de quartos com alojamento em dormitério:

i) Podem ser colocados quatro conjuntos de duas camas individuais sobrepostas por cada
14 m? ou duas camas duplas sobrepostas por cada 14 m?;

ii) Os conjuntos de duas camas sobrepostas devem possuir uma altura livre acima do colch&o
no minimo 0,80 m.

e) Adisposigao das camas, ou dos conjuntos de duas camas sobrepostas, devera garantir um
afastamento de, pelo menos, 0,90 m entre si.

f) Os estabelecimentos deverao dispor de, no minimo, uma instalagao sanitaria para cada dois
quartos e uma por cada quarto com alojamento em dormitério;

2 — Alinstalagao de novos estabelecimentos de alojamento local na ACAL carece de autori-
zacao expressa da Camara que, em caso de deferimento, promove o respetivo registo.

3 — O pedido de autorizagao deve ser formulado com por requerimento dirigido ao Presidente
da Camara Municipal, e deve ser instruido com os documentos e dados exigidos pelo artigo 6.° do
Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, na sua atual redagéo, e ainda:

a) Caderneta predial

b) Telas finais do edificado

c) Pedido de vistoria atinente a verificar o cumprimento dos requisitos definidos no n.° 1 do
presente artigo.
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4 — Podem ser instalados estabelecimentos de Alojamento Local em edificios que ndo de-
tenham, a data da publicacdo do presente regulamento, titulo de utilizagdo para uso habitacional,
mas que, anteriormente, tenham estado afetos ao setor hoteleiro e que pretendam realizar tal
operacgao de reconversao.

CAPITULO llI

Fiscalizagao

Artigo 7.°
Fiscalizagao

1 — Compete a Camara Municipal de Mafra a fiscalizagdo do cumprimento do disposto no
presente Regulamento, através de quaisquer meios legalmente admissiveis para o efeito.

2 — Para efeitos do disposto no numero anterior é reservado o direito ao Municipio de Mafra
de requerer informagdes aos utentes bem como de proceder a visitas ao local, diretamente ou
através de entidade mandatada para o efeito.

CAPITULO IV

Disposicoes finais

Artigo 8.°
Taxas

Pela pratica dos atos referidos no presente Regulamento s&o devidas as taxas previstas na
Tabela de Taxas em vigor no Municipio de Mafra.

Artigo 9.°
Delegacéao e subdelegacédo de competéncias

1 — As competéncias atribuidas neste Regulamento a Camara Municipal, com excegéo das
competéncias para aprovar o Relatério sobre o Alojamento Local e para alterar o limite percentual
fixado no n.° 1 do artigo 4.° do presente regulamento, podem ser delegadas no Presidente da
Camara Municipal.

2 — As competéncias atribuidas neste Regulamento ao Presidente da Camara Municipal
podem ser delegadas nos Vereadores, com faculdade de subdelegagéo, ou nos dirigentes dos
servigos municipais.

Artigo 10.°
Duvidas e omissoes

As lacunas, omissdes ou duvidas de interpretagao e integragdo de lacunas suscitadas na
aplicacao das disposigdes do presente Regulamento serdo preenchidas ou resolvidas pela Camara
Municipal ou, em caso de delegacgéo ou subdelegacdo de competéncias, pelo seu Presidente ou
Vereador, respetivamente.

Artigo 11.°
Entrada em vigor

O presente regulamento entra em vigor no dia seguinte a sua publicitagdo no Diario da Re-
publica.
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