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Resumo

O crescimento exponencial do Turismo fomentou a proliferacdo do Alojamento Local
(AL), tanto em Lisboa como um pouco por todas as grandes cidades europeias. Nos
ultimos anos, enquanto caminhava no sentido da profissionalizacdo, este fendmeno
tomou proporg¢des, consideradas por muitos, insustentaveis para a estrutura urbana e
social da capital. Naturalmente, controlar e mitigar as externalidades negativas do
alojamento local tornou-se impreterivel. Em outubro de 2018 entrou em vigor a nova
regulamenta¢do ao AL, com o principal objetivo de defender a cidade das externalidades
negativas que advém da atividade, particularmente no stock de habitagdo existente e na
qualidade de vida dos residentes. Neste sentido, o presente estudo propds a analise das
percepcdes de alguns actores do Mercado Imobilidrio (MI) e do AL dos impactos
resultantes da adog¢do da ‘Nova Lei do Alojamento Local’, nos diversos segmentos que
constituem ambos os mercados. Assim sendo, a aplicagdo de instrumentos de andlise
qualitativa bibliograficamente fundamentados permitiu apurar as percepgoes de que: (1)
os principais actores da oferta do MI e do AL estdo, de forma geral, descontentes com a
regulamentacdo, apesar de considerarem que uma lei de ‘conten¢do’ era essencial ao
ecossistema do turismo e do AL na cidade de Lisboa; (2) a lei foi benéfica para a atividade
de AL pois permitiu uma estabilizacio da forte concorréncia que existia € uma
valorizacdo da oferta; (3) fruto desta legislagao, resultou um forte impacto negativo no
MI, o que se traduz, para as empresas que operam em ambos os mercados, numa forte
redugdo de procura. Face a estas conclusdes, espera-se que a presente analise contribua
de forma relevante para a base teodrica existente na regulamentacdo do AL, um tema de
extrema atualidade e que revela, pelo menos para ja, alguma caréncia de investigagao

académica.

Palavras-chave: Alojamento Local; Regulamenta¢do; Mercado Imobiliario; Turismo
Urbano.






Abstract

The exponential growth of tourism has fostered the proliferation of Short Term Rentals
(STR), both in Lisbon and throughout the major European cities. In recent years, while
moving towards professionalization, this phenomenon has taken on proportions
considered by many to be unsustainable for the urban and social structure of the capital.
Of course, controlling and mitigating the negative externalities of local housing became,
at some point, imperative. In October 2018, the new STR Regulation came into force,
with the main goal of defending the city from the negative externalities of the activity,
particularly in the existing housing stock and in the residents' quality of life. In this regard,
the present study analyzed the perceptions of some actors of the Real Estate Market and
STR Market on the impacts resulting from the adoption of the ‘New Short Term Rentals
Law’, in the different segments that constitute both markets. Thus, the application of
bibliographically grounded qualitative analysis tools led to the perception that: (1) the
main players in the offer of the Real Estate Market and STR are generally unsatisfied
with the regulation of the Short Term Rentals activity, although both agree that a
'containment' law was essential to the tourism and STR ecosystem in the city of Lisbon;
(2) the law was beneficial to STR activity as it promoted a stabilization of the strong
market competition and an appreciation of the supply; (3) As a result of this legislation
there was a strong negative impact on Real Estate Market, which translates into a strong
reduction in demand for companies operating in both markets. Given these conclusions,
it is expected that this analysis will contribute significantly to the existing theoretical basis
in STR regulation, a topic of extreme relevance and that reveals, at least for now, a lack

of academic research.

Key words: Short Term Rentals; Regulation; Real Estate; Urban Tourism.
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Introducao

Os ultimos anos foram marcados por um desenvolvimento exponencial da zona historica
da nossa capital. A grande maioria do seu edificado, que ha dez anos estava num elevado
estado de degradacdo, estd, atualmente, renovado e reabilitado. Para tal, contribuiram
diversos fatores, entre os quais, uma positiva conjuntura econdmica, caracteristica de um
periodo pos-crise; 0 boom do turismo urbano, resultante da mudanca do paradigma
turistico; e a eclosao de Lisboa no ‘mapa das grandes capitais europeias’. O AL comecou
por ser um fendmeno informal, mas foi evoluindo exponencialmente no sentido da
profissionalizagcdo essencialmente por duas razdes: a procura turistica tornou-se, a dada
altura, superior a capacidade de resposta da hotelaria tradicional e, logo apds a crise
financeira, os proprietarios dos imdveis viram no arrendamento de curto prazo a fonte de

rendimento alternativa que precisavam.

Quando a estrutura urbana da cidade comegou a ndo suportar o ritmo do crescimento do
AL, diversos impactos sociais, culturais e urbanos tornaram-se evidentes no dia-a-dia de
quem mora (ou quer morar) em Lisboa. Nos locais onde a densidade e a proliferacao do
AL foram realmente expressivas, as externalidades negativas da atividade comegaram a
sobrepor-se aos beneficios que, segundo Maitland (2010), Fiiller e Michel (2014), Cruz
(2016) e Gutiérrez et al. (2016), serdo: criagao de rendimento para o estado e para os
proprietarios; crescimento das atividades orientadas e paralelas ao turismo; crescimento
da economia local e nacional; disponibilizagdo de uma oferta turistica de proximidade
cultural e social com a identidade da cidade e reabilitagdo do edificado urbano. Ainda
assim, o AL ¢ uma atividade econémica de extrema importancia para a cidade de Lisboa
por diversas razdes, destacando a representatividade que tem no total da oferta hoteleira
(em termos de camas) € a sua contribuigdo para a reabilitacdo e renovagdo das estruturas

urbanas do centro historico e consequente dinamizagao do mercado imobiliario.

A 21 de Outubro de 2018, apuradas as percepc¢des dos impactos do crescimento
exponencial do AL no centro historico de Lisboa, entra em vigor o Decreto-Lei n°
62/2018, conhecido como ‘A Nova Lei do Alojamento Local’. No ambito desta
regulamentac¢do, foi dado o poder as autarquias de criarem zonas de suspensao de registos
de AL sempre que se verificasse, metricamente, sinais de escassez de habitagdo. No caso
de Lisboa, esta suspensdao entrou em vigor a 30 de Novembro de 2018 em Boletim
Municipal. A moratoria temporaria teve, inicialmente, aplicagdo nos bairros de Alfama,

Mouraria, Castelo, Bairro Alto e Madragoa, estendendo-se mais tarde para os bairros da
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Graga e Colina de Santana. Esta regulamentagdo teve como principal objetivo a protegao
dos bairros historicos e da qualidade de vida dos residentes; a protegao do stock de
habitacdo e a manutencdo de um MI acessivel (Gotham, 2015; Jefferson-Jones, 2015;
Gurran e Phibbs, 2017; Wegmann e Jiao, 2017). Interessa-nos, com a realizagdo desta
analise, entender se estes objetivos foram ou ndo cumpridos, bem como o reflexo
percecionado desta restrigdo nas dinamicas imobiliarias vividas até ao momento em

Lisboa, tanto nas zonas de contengdo como nas zonas imediatamente adjacentes

Desta forma, a presente dissertagdo focar-se-a no estudo das percepgdes dos actores da
oferta imobiliaria e do Alojamento Local sobre os impactos desta nova legislacao. Sera
aplicada uma metodologia qualitativa, nomeadamente na realizagdo de entrevistas
semiestruturadas a individuos representantes dos trés grupos identificados desta oferta,
especificamente: Mediadoras Imobilidrias; Consultoras Imobiliarias e Gestoras de Ativos
para Alojamento Local. A analise que ira ser desenvolvida pretende responder a questao
de investigacao principal: Qual a percegdao dos actores da oferta do MI e do AL sobre o
impacto da Nova Lei do AL na cidade de Lisboa? e subsequentes questoes de
enquadramento: Como evoluiu o MI em Lisboa? e Como evoluiu o AL em Lisboa?

Ao longo dos quatro primeiros capitulos é feito o enquadramento tedrico da investigagdo!.
Primeiramente, ¢ abordado o fenomeno do Turismo Urbano, nomeadamente no que
concerne ao seu crescimento, ao seu papel no desenvolvimento das cidades turisticas e
eventuais impactos resultantes. O Capitulo que se segue partira do enquadramento global
do MI, particularizando-se, mais tarde, num enquadramento do MI em Portugal. Este
enquadramento econdémico € macroecondmico permitird inferir as mais recentes
dindmicas do MI em Lisboa, particularmente importantes para a determinagdo de
eventuais impactos resultantes da ‘Nova Lei do AL’. O Capitulo 3 abordara a relacao
entre o Turismo Urbano e o MI, focando-se nos impactos do mais recente hoom turistico
nas dindmicas imobiliarias das cidades. O Capitulo final do enquadramento tedrico
permitird entender o desenvolvimento do AL enquanto alternativa face a hotelaria
tradicional. No seguimento, permitira também apurar a extensdo das motivagdes que
levaram a que o AL se tornasse num expressivo segmento econdomico da cidade de
Lisboa, referindo, também, as externalidades negativas resultantes deste fenomeno. A

estratégia de regulamentagdo ao AL ¢ uma tematica que sera também explorada ao longo

! Ver estrutura da dissertagdo no Anexo I.
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deste quarto capitulo. Neste sentido, partiremos de uma contextualizagdo do quadro
regulatério em vigor nas principais cidades europeias, analisando posteriormente a
regulamentacdo do AL em Portugal, terminando com a ‘Nova Lei do AL’, que levou a

suspensao do registo de AL em alguns bairros do centro histérico de Lisboa.

O Capitulo 5 estabelecera a metodologia da investigagdo, discutindo os instrumentos
utilizados para responder a questdo de investigagdo principal. Neste capitulo serd ainda
feita uma contextualizagdo do objeto de estudo (Lisboa e, mais concretamente, a Zona de
Contencao- Alfama, Mouraria e Castelo). A andlise e discussdao dos resultados obtidos
estara representada no Capitulo 6, onde serdo apresentados os principais resultados da
analise de contetido as entrevistas realizadas. Estes resultados consistem na relagao dos
dados qualitativos apurados, relativos as percepcdes dos actores da oferta sobre os
impactos da Nova Lei do AL, com os dados descritivos existentes sobre o comportamento
do MI em Lisboa, particularmente no seu centro historico, e respetiva ligagdo com o

enquadramento teorico.
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Capitulo 1.  Contextualizagdo do Turismo Urbano

O turismo mudou o mundo e o turista mudou o turismo. A tecnologia, a inovagdo, as
alteragdes demograficas (UNWTO, 2018a), a desindustrializacdo, a globalizagcdo ¢ a
urbanizag¢do (Ashworth e Page, 2011) exigiram ao turismo uma mudanca e adaptacao
para que se mantivesse um setor competitivo a escala global. Uma percecao demasiado
basica daquilo que € o turismo refere que o setor representa uma “opcao facil para o
desenvolvimento, na medida em que depende amplamente dos recursos naturais ja
existentes: sol, mar e areia- ndo dependendo do investimento em infraestruturas” (Crick,
1989:315). Contudo, desde os anos 90 (Edwards et al., 2008) que existe uma percecao de
que as cidades, enquanto destinos com alta densidade de infraestruturas, pessoas e
funcdes; com heterogeneidade social e cultural; com multi-funcionalismo econémico e
centralidade fisica face as redes regionais e interurbanas (Pearce, 2001) sdo extremamente
atrativas para os turistas. Esta no¢do tem contribuido para um maior interesse no estudo

da cidade enquanto estrutura turistica, ou seja, no estudo do Turismo Urbano.

1.1. A Globalizac¢ao, a Desindustrializacao, a Urbanizacao e

0 Crescimento do Turismo Urbano

O boom do turismo de massa nos anos 60 foi, possivelmente, o ponto de partida para o
fendmeno turistico com maior crescimento observado at¢ ao momento nos paises
economicamente desenvolvidos- o turismo urbano (Ashworth, 1989; Ashworth e Page,
2001; Law, 2002; Maitland e Ritchie, 2009). Negligenciado até entdo, este fendémeno foi
estudado pela primeira vez por Asworth em 1989. O autor afirma que, apesar de até ao
momento ndo existirem referéncias académicas sobre a existéncia de um turismo em
ambiente urbano, maioritariamente por incuria dos urbanistas, o turismo ¢ uma atividade
que ocorre e influencia a cidade ha muito tempo (Maitland e Richie, 2009). Na origem
do seu desenvolvimento estdo forgas espaciais, sociais, econdmicas € tecnologicas
(Postma et al., 2017), em particular, processos como a desindustrializag¢do, a urbanizagao
e a globalizagdo (Law, 1992; Uysal, 2015).

A desindustrializagdo permitiu que existissem condi¢des nos centros urbanos para o
crescimento do turismo de cidade. O fendmeno, com inicio em meados dos anos 70,
impds uma reavaliagdo econdmica e cultural da arquitetura tradicional local existente,
baseada, até entdo, quase exclusivamente na industria da manufatura. Spirou (2011)

afirma que a reducdo da necessidade de pessoal nas fabricas, fruto do desenvolvimento
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da tecnologia, combinada com o crescimento do setor dos servigos € um aumento dos
niveis de educacao resultou num previsivel declinio da produgdo e capacidade industrial.
Este declinio culminou no encerramento de diversas infraestruturas fabris, causando uma
diminui¢do do emprego disponivel e, consequentemente, o aumento do nimero de
desempregados (Uysal, 2015). A realidade industrial vivida nos centros das cidades,
conjugada com o movimento generalizado da populagdo para a periferia
(descentralizacdo) e a ampliagdo dos limites da cidade criaram o contexto na qual o
turismo urbano emerge enquanto a “principal ferramenta de crescimento econémico”,
eleita pelos responsaveis politicos para o retrocesso da decadéncia urbana provocada pela
desindustrializagdo (Spirou, 2011:42). Segundo Law (1992) o turismo, enquanto industria
substituta nos centros das cidades, apresentava a capacidade de, naturalmente, potenciar

a reconstrucao da economia local, gerar receita e criar emprego.

Resultado do notavel crescimento das populacdes nas cidades, Law (1992) e Uysal (2015)
apontam para a urbaniza¢ao como o segundo processo que, forgcosamente, acompanhou
o crescimento do turismo urbano. Atualmente, 55% da populacao vive em areas urbanas,
uma propor¢ao que € expetavel que cresca até aos 68% em 2050, de acordo com a United
Nations (2019). Ashworth e Page (2011) salientam que o fendmeno ¢ particularmente
visivel com o crescimento de megacidades? (e.g. Sdo Paulo, Toquio, Deli, Nova lorque,
Los Angeles, entre outras). Segundo Hall (2006), o processo de urbanizacdo estd
intimamente relacionado com o turismo por duas razoes: primeiro, devido a influéncia do
turismo na urbanizacao dos espagos destinados ao lazer, mas também por ser um elemento
da rotina de producdo da maioria das cidades que, mesmo ndo tendo economias
totalmente orientadas para o turismo, primam pela satisfacdo dos seus consumidores e
pela sua mobilidade (Page e Hall, 2003). Mullins (1991) formula uma defini¢do
particularmente importante para entender a influéncia da urbanizag¢do no turismo e vice-
-versa. O autor menciona a existéncia de um tipo de urbanizacdo com orientagdao
exclusivamente turistica, caracterizada por cidades, quase na sua totalidade, construidas
ou reconstruidas para consumo massificado de atividades recreativas. O fendémeno ¢

explicado da seguinte forma:

“Cidades que oferecem uma vasta escolha de oportunidades de consumo, na qual os

consumidores sdo, maioritariamente, 0s turistas e pessoas que se movem para o centro

2 Consideram-se megacidades, cidades que tenham mais de 10 milhdes de habitantes.
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da cidade com o objetivo de se alojar por um curto periodo de tempo...para que possam

1

“consumir” os produtos e servi¢os que a cidade tem para oferecer.’
(Mullins, 1991:326)

E evidente o esforco atual das cidades para se reorganizarem e criarem uma nova
identidade urbana. A estratégia, que engloba a reinterpretacdo e romantizacdo do seu
passado, permite responder as alteragdes da estrutura socioecondémica como, por
exemplo, as pressoes fiscais. Esta nova identidade promove, na maioria dos casos, uma
imagem cultural baseada no entretenimento, nas atividades de lazer, no turismo urbano e
nos congressos (Spirou, 2011). Por outras palavras, as cidades estdo a ser reformuladas
com o unico objetivo de vender prazer (Mullins, 1991) servindo-se dos museus, festivais,
espacos publicos, bolhas turisticas, estadios desportivos, teatros, centros de convengoes
e do embelezamento urbano como principais ferramentas para avancar nesta nova dire¢ao
(Spirou, 2011). Esta ‘moderna’ estratégia urbana, todavia, ndo teria tido o resultado
esperado sem a conjuntura proporcionada pela globalizagdo. Cohen (2012) define
globaliza¢do como sendo o processo que permitiu a eliminagdo de barreiras econdmicas,
politicas e culturais, expandindo os fluxos de informagdo, de tecnologia, de capital, de
bens, de servigos e de pessoas, de tal forma que se estabelecesse uma interligacao entre
quase todos os pontos do mundo. O inicio da globalizagdo foi marcado pelo periodo de
intensa expansao econdmica resultante do fim da segunda guerra mundial (Spirou, 2011).
Acontecimentos como, por exemplo, o desenvolvimento do transporte aéreo, em 1950,
foram a chave para que destinos longinquos passassem a estar, de forma facil e rapida,
interligados. No entanto, ndo foi apenas o transporte aéreo que contribuiu para este mundo
sem fronteiras, mas também os hotéis ¢ a adocdo de uma estratégia internacional,
juntamente com todas as industrias relacionadas, que procuraram criar uma rede global
que atendesse as necessidades emergentes dos turistas (Spirou, 2011; Cohen, 2012).
Como Spirou (2011:68) afirma: “A globalizacdo alimentou o crescimento da industria
hoteleira. As grandes empresas posicionaram-se internacionalmente para que pudessem
retirar vantagem das crescentes oportunidades do sector”. Face ao exposto, € irrefutavel
que o fendmeno turistico tenha uma relagdo direta com a era da globalizacao: “Existe um
efeito positivo da globalizacao no crescimento econdmico global, na criagdo de emprego,
na competitividade entre empresas € na expansao da oferta existente para o consumidor,

a pregos cada vez mais reduzidos.” (Dwyer, 2015:326).
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1.2. A Defini¢cao de Turismo Urbano

O turismo, segundo UNWTO (2019), ¢ o fenémeno social, cultural e economico que
consiste no movimento de pessoas (turistas) para paises ou espacos fora do seu ambiente
habitual, com um objetivo pessoal ou profissional. Para que seja considerada turismo,
esta deslocacdo ndo podera exceder o periodo maximo de 1 ano. A classificagdao
mundialmente aceite para o turismo segmenta a atividade de acordo com o tipo de destino
e motivagdes para viajar, num conjunto de defini¢gdes que enunciarei: turismo cultural,
ecoturismo, turismo rural, turismo de aventura, turismo de saude, turismo de bem-estar,
turismo meédico, turismo de negdcios, turismo gastrondémico, turismo costeiro ou
maritimo, turismo de montanha, turismo educacional, turismo de desporto e, por fim,

turismo urbano ou de cidade.

“O turismo urbano, ou de cidade, é um tipo de atividade turistica que ocorre num espago
urbano. Os seus atributos inerentes consistem em possuir uma economia ndao-agricola
baseada na administra¢do, na manufatura, no comeércio e nos servigos, sendo para além
disso, também o ponto central do fluxo de transportes. Os destinos urbanos oferecem um
leque amplo e heterogéneo de experiéncias culturais, arquitetonicas, tecnologicas,

sociais e naturais e ainda um produto tanto de lazer como de negocios.”
(UNWTO, 2018b:15)

Igualmente, a Comissao Europeia (CE) define o turismo urbano como sendo “o conjunto
de recursos ou atividades turisticas em cidades de grande ou pequena dimensao,
oferecidas a visitantes que provém de uma localizacao diferente daquela onde pretendem
fazer turismo” (CE, 2014). Apesar da atengdo prestada a “localizagdo” nas defini¢coes
propostas pela UNWTO, pela CE e por diversos outros autores envolvidos na tematica,
Ashworth e Page (2011) acreditam que a definicdo do fendémeno ndo podera estar restrita
a sua etimologia. Assim sendo, os autores propdem que nao € a conjun¢do do adjetivo
“urbano” com o nome “turismo” que delimita a atividade num contexto espacial. Note-se
que o turismo urbano pode ocorrer em areas “ndo urbanas”. De acordo com Edwards ef
al. (2008:1033) “o turismo urbano ¢ distinguivel de outras formas de turismo pelo
conjunto de caracteristicas que, ndo sendo aplicaveis a todos os destinos urbanos, podem

ser aplicaveis a alguns destinos nao urbanos”.

Como vimos anteriormente, os estudos de Law (1992), Uysal (2015) e Postma et al.

(2017) apontaram para os fenomenos de desindustrializacdo, globalizag¢do e urbanizacao
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como os principais contribuidores para o crescimento do turismo urbano. Mais tarde, Law
(1996) acrescentou ainda que o conhecimento de que os turistas eram agora mais
conscientes dos atributos especificos de localizagdo, escala e oportunidades dos
ambientes urbanos também contribuiu para que as cidades promovessem, cada vez mais,
o turismo como industria, agilizando, gradualmente, as suas estratégias para
corresponderem a procura turistica crescente. Com base em ambas as perspetivas,

Ashworth e Tunbridge (2000) consideram que o turismo urbano nao foi um fenomeno

planeado, mas sim o resultado de um acaso e de uma conjuntura propicia.

1.3. A Cidade de Consumo e os Recintos Turisticos

A restruturagdo da cidade orientada ao turismo urbano incentivou a que se criassem novas
identidades e novas visdes. Acreditou-se que vender a cidade como espago de consumo
seria a solugdo para que a economia prosperasse. A partir desse momento o caminho para
a reurbanizagao foi tomado com um Unico objetivo: atender as necessidades dos turistas.
O resultado ¢ que, atualmente, na cidade, existem areas que, devido a intensa exploragao
do turismo, adquirem uma identidade espacial, cultural, social € econdomica destinada ao
consumo. Estas zonas caracterizam-se por agrupar um vasto leque de servigos turisticos,
geograficamente posicionados para que a interagdo entre o espago, as pessoas, as
atividades e a arquitetura formulem a melhor experiéncia para o turista (Ashworth e
Tunbridge, 2000; Hayllar e Griffin, 2005). Estas areas denominam-se recintos turisticos

e, para o proposito deste estudo, aceitamos a definicao de Hayllar e Griffin (2005:517):

“Uma distintiva zona geogrdfica que se situa dentro de uma vasta area urbana, na qual
a maioria do terreno disponivel é usado para atividades turisticas e estd,
preferencialmente, delimitado. Estes recintos possuem um cardcter distintivo em

consequéncia da mistura de atividades e da utilizagdo do espaco...”

No contexto do estudo que realizamos, analisar o desenvolvimento destes recintos a luz
dos conflitos associados a gestdo de interesses dos diversos grupos de stakeholders do
turismo urbano ¢, manifestamente, o mais importante (Searle, 2010). Segundo Spirou
(2011), o desenvolvimento dos recintos turisticos ¢ largamente influenciado pela
dimensao politica. Tal significa que, em termos institucionais, as decisdes que culminam
na criagdo destes locais deverdo sempre apelar ao equilibrio entre a procura turistica
existente (que usualmente se foca no conforto) e o desejo de assegurar a protecao dos

componentes historicos e culturais deste ambiente (Spirou, 2011). Meethan (1997) refere
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que o controlo sobre o espago turistico deve sempre envolver tanto elementos econdomicos
como elementos institucionais, na medida em que representa a principal forma de criar e
manter a identidade da zona. Qualquer perda de controlo do espago poderd ser uma
ameaga para a identidade local. No entanto, como Hall e Jenkins (2003) referiram, a
literatura existente sobre as politicas do turismo frequentemente ignorou as dimensoes
politicas envolvidas na criacao e gestao do turismo urbano. Com a evolugdo do fendmeno
surgiu a necessidade de formular uma base tedrica para as politicas de gestao destes
recintos que salvaguardasse a integridade da cidade turistica, o que, segundo Hayllar et
al. (2010), ¢ também o necessario para garantir que o uso deste espago urbano satisfaz as
necessidades de todos os stakeholders. Independentemente de como ocorreu a formagao
do recinto turistico, a tomada de decisdao sobre o futuro desta area da cidade devera ser
consciente e em conformidade com as mudangas caracteristicas das dinamicas turisticas.
Toda e qualquer decisdo deverd ter em consideracao o risco de “criar uma periferia
econdmica e socialmente isolada” (Meethan, 1997:9), pelo que € necessario ter uma visao
holistica do desenvolvimento do turismo urbano. O foco das politicas do turismo nado
devera ser restrito e a mudanga tera de ser promovida para a populagdo como um todo,
tanto como ¢ para os stakeholders. Apesar da evidente complexidade do fenomeno (Law,
1992), o turismo ¢ uma atividade fundamental para que as cidades possam expressar a
sua imagem e identidade no contexto de globalizag¢do na qual atualmente vivemos (Selby,

2004), beneficiando economicamente e socialmente ao fazé-lo.

1.4 Dimensao e Impactos do Turismo Urbano

“A complexidade do fenomeno do turismo urbano emerge quando os visitantes interagem
com as atragoes e infraestruturas desenvolvidas sem proposito turistico, com o0s
residentes locais e comunidades e com a atividade economica da cidade ndo direcionada

’

ao turismo.’
Hayllar et al. (2010:7)

De acordo com Wall (1997), Ardahaey (2011), Moeller et al. (2011) e Mason (2015), ¢
expectavel que, da normal atividade do turismo, surjam impactos, pelo que € imperativo
que se pense sempre no turismo como uma atividade ‘frade-off” onde, em troca dos
beneficios econdmicos da atividade, os destinos suportardo impactos em diversas outras
areas. Com base no estudo de Mason (2015), estes impactos/externalidades poderao

ocorrer a nivel sociocultural, econdémico e ambiental. Na literatura existente, a analise dos
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impactos do turismo confronta duas perspetivas teoricas. Por um lado, uma perspetiva
‘pragmatica’ e ‘otimista’, fortemente comunicada pela UNWTO, que propde o turismo
como o principal impulsionador para o progresso socioecondémico, na medida em que €
uma atividade com um impacto maioritariamente positivo na obtencdo de divisas, na
criacdo de receita para o estado e para o desenvolvimento regional, na criacdo de
emprego, na revitaliza¢do das regides pobres ou ndo industrializadas, no estimulo das
artes locais e das atividades culturais tradicionais, no rejuvenescimento da vida social e
cultural da populagdo local, na renovagao das tradi¢des arquitetonicas e na promogao da
necessidade de conservacao de arecas com uma beleza diferenciadora e valor cultural
estético (Mason, 1990; Lickorish e Jenkins, 2007). Por outro lado, uma perspetiva mais
‘pessimista’ sugere que o turismo tem uma influéncia devastadora para as sociedades
recetoras € para a sua cultura (Harrison e Sharpley, 2017). O turismo de massa, enquanto
fendmeno relativamente recente (entre o pds-guerra e a atualidade) ¢, por si sd, uma
amostra deste efeito devastador do turismo (Lickorish e Jenkins, 2007; Sezgin e Yolal,
2012). As pecas fundamentais para o despoletar desta ‘quarta fase do turismo moderno’
sdo: o maior rendimento disponivel das familias e a redefini¢do dos seus comportamentos
e estilos de vida que levou ao surgimento de um maior interesse por viajar (Lickorish e
Jenkins, 2007). Os niimeros, de acordo com a World Trade Organisation (WTO) sdo a
maior evidéncia disso: desde 1960 o total de chegadas turisticas global cresceu de 69
milhdes para 537,4 milhdes em 1994, chegando a atingir 1 323 milhdes em 2017, com
base nos dados provisérios da Organizacao Mundial de Turismo (OMT). Ser4, no entanto,

sustentavelmente comportavel este crescimento exponencial do turismo?

A realidade ¢ que, no inicio dos anos 80, e findo o entusiasmo inicial pelos impactos
positivos do turismo, diversos autores comecaram a questionar o seu verdadeiro valor,
reforcando a existéncia de diversos custos nado-econdémicos inerentes ao seu
desenvolvimento. Estes, na sua maioria sociais € ambientais, aparentavam sobrepor-se ao

efeito benéfico econdmico trazido pela atividade turistica.

“Nos anos 80, a sociedade comegou a questionar se o turismo era uma bén¢do ou uma
catastrofe, no entanto, atualmente o problema é meramente académico tendo em
considera¢do o valor do turismo enquanto maior e mais potente industria do mundo e o

seu papel global enquanto empregador.”

(Smith, 2001:107)
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A nova interpretacao do fendmeno, conjugada com uma crescente consciencializacao da
comunidade para os efeitos negativos do turismo, impulsionou o interesse dos
académicos na categorizacao das consequéncias da atividade turistica. Para Pearce
(1989), Mason (1990) e Harcombe (1999), o turismo tem um impacto econdmico
negativo nos seguintes: 1) na inflacao, na proporcao de que, quanto maior for a procura
turistica por um destino, maior sera o seu reflexo no aumento generalizado dos precos e
i1) no custo de oportunidade, que reflete o custo de imputar uma determinada area a
atividade turistica, privando a pratica de outras atividades econdmicas, passivel de
culminar numa grave crise econdmica sempre que a procura nao corresponder ao

esperado.

Os efeitos nao-economicos resultantes da interagdo entre o turista ¢ a comunidade
recetora sdo os que tém despertado maior interesse académico (Lickorish e Jenkins,
2007). Note-se que o turismo ¢ um ‘evento totalmente social’, pelo que € espetavel que
provoque alteragdes estruturais na sociedade. A problematica existente com os impactos
sociais do turismo baseia-se na relacao entre a sociedade recetora ¢ o turista. Esta relagao,
contrariamente aos impactos negativos econémicos do turismo, € dificil de mensurar por
focar-se primariamente em avaliar atitudes, percepgdes (Ryan et al. 1998) e opinides
(Williams e Lawson, 2001) da comunidade anfitrid e dos visitantes. Alguns impactos sdo
relativamente faceis de observar, como por exemplo a formagdo de multidoes em areas
turisticas (Haley et al, 2005), o conflito de espaco entre turista e comunidade local
(Andereck et al., 2005; Choi e Sirakaya, 2005; Haley et al., 2005) e, particularmente
importante para o objetivo deste estudo, o aumento do custo geral de vida (Haley et al.,
2005), nomeadamente no seu reflexo no aumento dos precos do imobiliario disponivel
para venda ou arrendamento (Williams e Lawson, 2001; Haley et al. 2005; Deery et al.,
2012). Este ultimo impacto do turismo serd analisado com maior detalhe no capitulo que

se segue.
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Capitulo 2.  Contextualizagdo do Mercado Imobiliario

2.1. Caracteristicas do Mercado Imobiliario Global

Para que seja possivel quantificar o impacto do turismo urbano nos pregos dos imoveis
residenciais, ¢ essencial entender o conceito de ‘mercados imobiliarios’: os ativos
imobiliarios (Hudson-Wilson et al., 2005) “sdo uma parte integrante da economia global,
representando mais de 50% da sua vitalidade econémica” (Pires ef al., 2018:169), pelo
que ¢ importante reconhecer que o mercado imobiliario tem um papel fundamental no
desenvolvimento econdmico e social de uma regido ou pais. Face a essa informagao,
quaisquer “alteracdes no valor do imobilidrio ou no volume de transacdes podem resultar
em graves consequéncias para outros setores da economia” (Maie e Herath, 2009:2;
Barras, 2009).

A globalizagdo, mais uma vez, foi o fendmeno que permitiu a integracdo total dos
mercados de investimento mundiais (Goetzman e Watcher, 2012). Face a instabilidade
financeira, nomeadamente a existéncia de periodos de crise, diversos investidores foram
for¢ados a considerarem uma visao mais holistica do mercado imobilidrio olhando, mais
recentemente, além das suas barreiras nacionais (Eichholtz e Huisman, 2001). Apesar de
fisicamente imovel, o imobilidrio ¢ um produto transacionavel em mercados
internacionais. Por isso, a partir de 1990, os autores detetaram uma relagdo evidente entre
a industria imobilidria e o emergente fendmeno de integracdo econdmica global
(McGough e Tsolacos, 1995; Baum, 2001; Pugh e Dehesh, 2001; Barras, 2009). Ainda
assim, e apesar de se tratar de um fenomeno de globalizagdo aparentemente natural, a
maior predisposi¢do dos investidores a diversificar fora das suas fronteiras nacionais
poderé ser também resultado da crescente disponibilidade de informagdo sobre o risco e
o retorno do investimento. Quando os investidores optam por uma estratégia de
desenvolvimento global procuram altos retornos financeiros, diversificacdo de negocios

e reducdo do risco (Bardhan e Kroll, 2007; Goetzman e Watcher, 2012).

Sdo diversos os actores intervenientes no mercado imobiliario. Por um lado, temos a
procura, onde destacamos os compradores e investidores, por outro lado temos a oferta,
onde destacamos os promotores, os mediadores, os investidores, as consultoras entre
outros. Indiretamente, diversos outros actores intervém também no processo imobilidrio

(Hudson-Wilson et al., 2005).
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2.2. Caracteristicas do Mercado Imobilidrio Portugués

“2018 foi o melhor ano de sempre para o setor imobiliario... O mercado é hoje sustentado
em fatores “palpaveis”. Ha uma procura real (e transversal a todos os setores) muito
superior a oferta, e esse tem sido o impulsionador dos pregos; ao mesmo tempo que o
nivel de alavancagem do mercado é muito inferior ao da década passada, com maior
recurso a capitais proprios nas transagoes e o crédito a habitagdo esta ainda a metade

do que se via em 2007.”
(JLL, 2019:2)

Portugal esta gradualmente a destacar-se no ‘radar’ do mundo, e isso ¢ particularmente
visivel nos resultados de quase todos os setores nacionais. A estabilidade politica e
econdmica e a notavel qualidade de vida fazem do nosso pais um excelente candidatado
para o investimento estrangeiro, o que tem contribuido para a mudanga da conjuntura em
que vivemos durante varios anos. Entre 2008 e 2013 Portugal atravessou uma grave crise
financeira que se traduziu numa grande desvalorizagao do MI, tanto a nivel de nlimero de
contratos de promessa compra e venda de habitacdo como a nivel dos pregos desses
contratos. Este processo de desvalorizagdo do MI portugués teve inicio em 2006 por
diversas razdes entre as quais as suas dindmicas internas (Henriques, 2017),
nomeadamente deficiéncias no controlo sobre a evolu¢do dos precos das habitagdes, o
ritmo de constru¢cdo e urbanizacdo e a evolu¢do do endividamento. Em Portugal, o
movimento especulativo e de euforia (nivel excessivo de confianca que se baseia
sobretudo nas tendéncias do passado, mais do que na racionalidade ou na qualidade das
opgoes de investimento (Glaeser, 2013)); resultou num réapido aumento dos precos dos
imoveis (ativos imobiliarios) que, de forma significativa e no espaco de tempo que
compreende 1994-2006, atingiram o seu pico maximo e iniciaram, em 2006, uma descida
acelerada. Em 2012, Portugal registou um minimo nos precos de habitacdo. O periodo
compreendido entre 2012 e 2016 marcou o inicio de uma timida recuperacgao. A partir de
2016 e até a atualidade, o crescimento do mercado imobilidrio tem sido, essencialmente,
euforico e exponencial. Os fatores que poderado ter contribuido para este crescimento sao
diversos, ainda assim destaco, para o efeito do presente estudo, o papel dos pacotes para

atracdo de investimento estrangeiro, como ¢ o caso do regime fiscal favoravel a
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Residentes Nao Habituais (com inicio em 2009), dos Fundos de Investimento Imobiliario

e do programa Golden Visa® (estabelecido em 2012).

Com o objetivo de contextualizar o mercado imobiliario em Portugal, particularmente na
cidade de Lisboa, iremos analisar indicadores macroecondémicos, econdmicos e

financeiros.

De acordo com a teoria econdmica, a riqueza das familias ¢ um elemento fundamental na
determinagdo do consumo agregado (Modigliani e Brumberg, 1954) e a habitacao ¢ o seu
principal ativo. Quando surge a necessidade de comprar um imovel, o capital disponivel
das familias ¢ um dos principais fatores a influenciar a sua tomada de decisdo. A grande
crise financeira em Portugal despoletou-se ha, precisamente, 10 anos. Nesse ano (2009)
o PIB per capita atingiu o minimo (20 130,50 €) face ao crescimento visivel no periodo
que antecedia (2000-2007).
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Grdfico 1- PIB per capita (€) em Portugal (Fonte: PORDATA- Dados)

Existe, definitivamente, uma relagdo entre a taxa de crescimento do PIB num dado lapso
de tempo, e a evolu¢do do desemprego num periodo andlogo. Desta relagao podemos
observar que, usualmente, o desemprego tende a decrescer quando se verifica crescimento
econdmico. Em consequéncia disso, em 2008 a taxa de desemprego era relativamente
baixa (7,6%), no entanto, nos anos que decorrem entre 2008 e 2013, face a estagnacao do

crescimento econdmico, a taxa de desemprego comegou a aumentar até atingir o seu pico

3 Denominado de forma oficial Autoriza¢do de Residéncia para a Atividade de Investimento (ARI) exige
a aquisi¢ao de um imovel de 500 mil euros ou mais; ou a aquisi¢do de um imével com 30 anos ou mais, de
350 mil euros ou mais ¢ localizado em areas de reabilitagdo urbana. Permitindo assim, através de um destes
investimentos imobiliarios, autorizagdo de residéncia valida em Portugal e consequente mobilidade gratuita

dentro do Espaco Schengen.
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maximo entre o periodo de 2000-2018: 16,2% em 2013. Atualmente (consideramos os
valores de 2017), o PIB per capita é de 23 022, 90€, o maior desde 2000, e a taxa de

desemprego ¢ de 8,9%, como podemos observar nos Graficos 1 e 2.
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Grdfico 2-Taxa de Desemprego (%) entre 2000-2018 (Fonte: PORDATA- Dados)

O ritmo de crescimento do PIB e a diminui¢do da taxa de desemprego indicam-nos que
Portugal atravessa agora um periodo de prosperidade econdmica, resultante de algumas
melhorias na 6tica da produgdo, da despesa e do rendimento. Os valores mais recentes
apontam para uma melhoria da qualidade de vida generalizada dos portugueses, no
entanto, surge a questdo: sera que essa percecao ¢ meramente numeérica ou realmente
existe um reflexo desta conjuntura positiva no aumento dos rendimentos disponiveis das

familias?
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Grdfico 3- Rendimento disponivel das familias (milhées de €) entre 2000 e 2017 (Fonte: INE- Dados)
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O Grafico 3 resume a variagdo do Rendimento Disponivel Bruto das Familias. Os valores
apresentados indicam-nos que, entre 2000 e 2008, o rendimento das familias aumentou
41,35%. O efeito da crise financeira fez-se sentir em 2008, e no periodo até ao inicio da
recuperacao o rendimento das familias decresceu 5,67%. A partir de 2014 e até a

atualidade, o rendimento disponivel das familias aumentou aproximadamente 10%.
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Grdfico 4-Taxa de juro implicita em regime geral nos contratos de crédito a habita¢do: aquisi¢do de habitag¢do (%) entre 2003 e
2018 (Fonte: INE- Dados)

O enquadramento financeiro (Grafico 4 e 5) mostra-nos que, entre 2000 e 2008, a taxa de
juro implicita (em regime geral) nos contratos de crédito manteve-se alta, assim como o
indexante utilizado, a Euribor. Maioritariamente por essa razao, durante este periodo a
maioria dos portugueses optou por adiar a decisdo de compra a habitacao. Em 2008, com
o inicio da crise financeira, a taxa de juro implicita nos contratos de crédito a habitagao
desceu aproximadamente 66% bem como o indexante, que desceu 85%. As baixas taxas
de crédito a habitagdo (um cenario que se estende até a atualidade) permitiram as familias

reponderar a sua decisdo em adiar a compra/troca de casa.
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Grdfico 6- Contratos de compra e venda de prédios urbanos em Portugal (€/n°) entre 2000-2017 (Fonte: INE- Dados)

Assim, a partir de 2012, assistimos a um aumento dos contratos de compra e venda de
prédios urbanos, ndo s6 em valor (€), como também em ntimero (n°). Ao observamos os
Graficos 6 e 7 entendemos que, entre 2000 e 2004, o numero de contratos de compra e
venda de prédios urbanos celebrados era elevado, mas o valor monetario desses contratos
era relativamente baixo. Com base na teoria dos ciclos (Barras, 2009), este periodo
corresponde a uma fase de recuperacdo. Na fase de recuperagdo, com base na lei
econdmica da oferta e da procura, a resposta imediata a procura ¢ realizada com base no
stock disponivel. Quando o stock estd no limiar minimo os pregos geralmente aumentam
como resposta ao excesso de procura. Assim, entre o periodo de 2004 e 2008, apesar do
numero de contratos ter diminuido, o valor desses contratos aumentou. A partir desse ano,
e apesar das baixas taxas de juro do crédito a habitagdo, o nimero de contratos de compra
e venda reduziu bastante, bem como o seu respetivo valor. Quando consideradas ambas
as perspetivas geograficas, nomeadamente Portugal e AML, 2013 foi o ano que marcou
o0 inicio de um novo ciclo imobiliario. O gradual crescimento do numero de contratos de
promessa compra ¢ venda, acompanhado pelo crescimento do valor destas transagdes,
relembra-nos, de certa forma, a morfologia do mercado imobiliario no periodo pré-crise.
Para tal, destaca-se a expressao monetaria destas transacdes na AML, que em 2017

atingiu o valor de cerca de 12 mil milhdes de euros para um total de 67.824 contratos
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celebrados, o que indica que cada contrato foi transacionado ao valor médio de

aproximadamente 176.000,0€.
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Grdfico 8- Valor médio dos prédios (urbanos + riisticos + mistos) transacionados (€) entre 2000 e 2017 (Fonte: INE- Dados)

O Grafico 8 mostra-nos as dinamicas do valor médio dos prédios transacionados totais
(rasticos, urbanos e mistos), em Portugal e no Municipio de Lisboa, baseado nas NUTS
III- Area Metropolitana de Lisboa. Com uma estrutura idéntica aos Gréficos 6 e 7,
também aqui podemos verificar que o valor médio das transagdes de prédios no
Municipio de Lisboa foi, em 2017, o mais alto desde o inicio do milénio, com uma subida
de aproximadamente 53% face ao ano anterior. A mais recente subida dos precos de
venda dos imodveis resulta de uma procura ‘quente’, principalmente face a oferta
disponivel. A reacdo do mercado a esta procura € aumentar os precos numa espectativa
confiante de que, assim, a oferta existente tera a maior rentabilidade possivel. Os valores
observados acima fazem-nos questionar sobre a existéncia de uma relacao entre as baixas

taxas de juro do crédito a habitacao e a maior procura/compra de imoveis urbanos.
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Grdfico 9- Valor dos contratos de compra e venda (€) e taxas do crédito a habitagdo(%) em Portugal entre 2003-2017 (Fonte: INE-
Dados)
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Grdfico 10- Numero de contratos de compra e venda (n°) e taxas de juro do crédito a habitacdo (%) em Portugal entre 2003-2017
(Fonte: INE- Dados)

Os graficos 9 e 10 confirmam essa teoria, na medida em que € possivel observar que a
reducdo das taxas de juro do crédito a habitacdo entre 2008 e 2009 coincidiram com o

aumento tanto do valor, como do numero, de contratos de compra e venda realizados.
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Capitulo3.  Turismo Urbano ¢ o Mercado Imobiliario

3.1. A Relacdao entre o Turismo Urbano e o Mercado
Imobiliario

Os fendmenos de globalizagdo, desindustrializagdo e urbanizagdo alteraram as dinamicas
da cidade (Spirou, 2011) for¢ando-as, por essa razdo, a adotar novas estratégias de
marketing urbano que promovessem o crescimento economico local (Lestegas et al.,
2019). Ainda assim, relativamente a relagdo existente entre o turismo urbano e o mercado
imobiliario, pouco sabemos. Reconhecemos pelo menos que, em ambiente urbano, os
turistas tém optado cada vez mais por acomodar-se em estabelecimentos de Alojamento
Local. Em Portugal, pelo menos um ter¢o dos turistas procuraram o AL em detrimento
da hotelaria tradicional, por oferecer melhores solugdes de independéncia e privacidade,
principalmente quando a duracdo da sua estadia ¢ longa. Segundo o Barometro do
Alojamento Local em Portugal, as familias (41,30%) sdo as que mais procuram o AL para
se acomodarem, seguido dos casais (34,90%) e, por fim, amigos (18,5%). O AL
representa uma alternativa mais acessivel ao produto oferecido pela hotelaria tradicional,
0 que ¢ um fator discriminatorio para os turistas quando o assunto ¢ escolher um local
para se acomodarem. Por isso, em resposta ao mais recente boom turistico em Portugal,
particularmente nas cidades de Lisboa e Porto, a exploragdo de imoveis residenciais para
efeitos de alojamento de curto-prazo cresceu exponencialmente, o que se prevé ter
resultado numa vasta disposi¢ao de impactos negativos nas localizagdes onde o fenomeno

teve maior exposicao.

Para o efeito, ¢ importante destacar que a conversdao de iméveis residenciais para AL
ocorreu num contexto maioritariamente desregulado, pelo que, ao nao existirem limites
evidentes para o nimero de imoveis que podiam ser rentabilizados via arrendamento de
curto-prazo, investidores e proprietarios viram uma oportunidade para transformar os
seus ativos em fontes de rendimento. Este foi o ponto de partida para uma primeira ronda
de especulagdo, nomeadamente porque os investidores acreditaram na rentabilidade do
AL ao ponto de exercerem uma pressao excessiva no mercado (Quaternaire, 2017a).
Simultaneamente, viveu-se uma segunda ronda de especulagdo, nomeadamente no que
concerne a valorizagao dos ativos geradores de rendimentos. Este fenomeno fez com que,
inclusivamente, tenham sido desenvolvidos modelos economicos de avaliagao de imoveis
com base no rendimento por eles gerado. O ‘método do rendimento’, por exemplo, encara

a propriedade como um bem produtivo com uma certa taxa de capitalizacao (na 6tica do
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investimento), comparando a possivel renda do imoével com o valor que se obteria num
investimento mais seguro (por exemplo, num ativo com um risco mais baixo como os

Certificados do Tesouro) (Tavares et al., 2011).

Face a nocdo, quase intuitiva, de que investidores e proprietdrios se movem pela
propor¢ao de rentabilidade dos seus ativos, diversos tomaram a decisdo de trocar o
fornecimento no mercado de arrendamento de longa-duragdo, na qual, usualmente, os
residentes participam, para fornecer o mercado de arrendamento de curta duragdo,
principalmente incitado por uma procura externa (nao residencial) (Quaternaire, 2017a).
A ameaga a oferta residencial existente que, principalmente nos centros historicos das
cidades, estd a ser reconvertida para novos modelos de negdcio, ¢ uma das grandes
preocupacoes da atualidade. Por essa razdo, nos ltimos anos diversos autores estudaram
o efeito direto do crescimento do AL no MI observando o impacto do Airbnb (plataforma
peer-to-peer? que transaciona AL) no comportamento dos precos dos iméveis (Sheppard
e Udell, 2016), no comportamento das rendas (Lee, 2016; Horna e Merantea, 2017; Segu,
2018) e em ambos (Barron et al.,2018).

As conclusdes destes autores apontam para o AL como um dos potenciais drivers para a
subida de precos no MI que se tem registado nos Gltimos anos. Ainda assim, ¢ importante
ndo ignorar outros drivers, como € o caso do investimento estrangeiro, que nem sempre
esta relacionado com AL (Montezuma e McGarrigle, 2019), e do investimento nacional
que, através da procura e oferta, vao determinando o comportamento dos pregos do MI.
Determinados fatores relacionados com a procura, como por exemplo a melhoria do
mercado de trabalho (reducdo da taxa de desemprego), o aumento do rendimento
disponivel das familias (Geng, 2018), o aumento da populagao (Geng, 2018; Sivitandes,
2018) e a procura acumulada do tempo da crise financeira tém, também, sido apontados
como drivers para alteracdes no comportamento dos precos. Da mesma forma, elementos
da oferta, como ¢ o caso da diminui¢do das taxas de juro ou da redugdo do volume de
nova construcao e consequente incapacidade de responder as necessidades da procura
(Geng, 2018), podem ser também drivers importantes. Contribuem, igualmente, fatores
institucionais, como por exemplo a redugdo das restri¢des ao crédito a habitacao (Geng,

2018) ou os apoios financeiros do governo a reabilitagdo.

4 Considera-se peer-to-peer (P2P), um modelo descentralizado de consumo baseado nas trocas diretas entre

produtores e consumidores, sem a participacdo de intermediarios.
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A tabela 1 apresenta, de forma resumida, as razdes pelas quais o aumento da densidade e

disponibilidade do AL poderé resultar num aumento generalizado dos precos no MI (Lee,
2016; Sheppard e Udell, 2016; Horna e Merantea, 2017; Barron et al., 2018; Segu, 2018).

Tabela 1- Sintese das conclusées retiradas dos diversos autores (Fonte: Autoria Propria)

REFERENCIA LOCALIZACAO
BIBLIOGRAFICA DO ESTUDO
Los Angeles Mercado de
Lee (2016) (Califérnia — Estados Arrendamento a
Unidos da América) Longo-Prazo
Nova Iorque (Regido
Sheppard e Udell Metropolitana de B Cognp.r ae
Venda de Iméveis
(2016) Nova Iorque- Estados Residenciais
Unidos da América)
Boston Mercado de
Horna e Merantea (Massachussetts - Arrendamento a
(2017) Estados Unidos da Longo-Prazo
América)
Mercado de
Compra e Venda de
Iméveis
. Residenciais
Barron et al. (2017) Estatj;)s l,h}ldos da
mérica
Mercado de

Arrendamento a
Longo-Prazo

Mercado de
Arrendamento a
Longo-Prazo

Segii (2018) Barcelona (Espanha)

CONCLUSOES RETIRADAS

O Airbnb reduziu 1,0% dos imoveis existentes para arrendamento no mercado de Los Angeles e

isso provocou um aumento de 7,3% dos pregos de arrendamento em 2014.

*  Qualquer unidade que previamente estava ocupada por um residente da cidade, e que
atualmente esta listada no Airbnb, ¢ uma unidade retirada de um mercado de arrendamento
a longo-prazo local, consumida agora pela procura turistica;

»  Existe um forte incentivo financeiro para que o proprietario alugue um quarto no Airbnb, a
um prego mais baixo do que aquele que a hotelaria tradicional oferece, lucrando com isso
mais do que se optasse por responder a procura do mercado de arrendamento.

A duplicagdo do numero de Airbnb disponiveis numa determinada localizagdo provoca uma

aumento entre 6,0% e 11,0% dos precos dos imoveis, ceteris paribus. Os valores foram obtidos

no periodo entre 2003 e 2015.

* O método da capitalizagdo aplicado a este estudo permitiu concluir que a reducdo do custo
total de propriedade do usuario, via rentabilizagdo na plataforma Airbnb provoca um
aumento de 17,7% no prego do imovel.

O aumento de um desvio-padrdo na densidade de Airbnb, apurado institucionalmente, provoca
um aumento de 4,0% no valor das rendas locais no periodo entre 2011 e 2016.

O crescimento do Airbnb ¢ explicativo de 4,9% do aumento anual dos pregos dos iméveis no

periodo entre 2012 ¢ 2016.

*  Permite aos proprietarios rentabilizar a capacidade do imdvel que ndo esta a ser usada, o
que aumenta o valor de ser proprietario ao invés de arrendatario.

O crescimento do Airbnb ¢ explicativo de 2,7% do aumento da renda anual no periodo entre

2012-2016.

*  Induz os proprietarios a substituir a sua atuagdo no mercado de arrendamento a longo-
prazo por a arrendamento a curto-prazo.

Os bairros onde a densidade do Airbnb aumentou 1 ponto percentual experienciaram um

crescimento de 4,0% no valor das rendas no periodo entre 2009-2016. Este efeito concentrou-se

entre 2013 e 2016, periodo na qual as rendas aumentaram 28,0% para uma densidade média de

Airbnb de 0,77%.

*  Os proprietarios sdo inconstantes na natureza da duragdo dos seus arrendamentos, trocando
entre arrendamento a curto-prazo e a longo-prazo- Oferta;

*  Os arrendatérios aceitam que existe potencial de troca para o Airbnb por isso aceitam
rendas altas para evitar o despejo- Procura.
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Sheppard e Udell (2016) desenvolveram um modelo (Figura 1) que identifica trés
impactos do AL que, através de mecanismos de transmissdo, resultam na subida ou

descida do valor dos imoveis.

IMPACTO DO MECANISMO DE IMPACTO NOS VALORES
ALOJAMENTO LOCAL TRANSMISSAO DOS IMOVEIS

E NECESSARIO MAIS ESPACO:
————————— O CUSTO DE
POSSUIR/ARRENDAR UM
IMOVEL DESCE

EXISTENCIA DE UMA NOVA FONTE
DE RENDIMENTO COM LUCROS
CRESCENTES

CRESCIMENTO DA PROCURA

GERAL RESULTANTE DE UM N VALORES DOS
AUMENTONONUMERODE Q77777 *O  AUMENTO NAPROCURAPOR (- =-=-====- 0 IMOVEIS SOBEM
TURISTAS E RESIDENTES ESPACO e

IMPACTO POSITIVO ECONOMICO  (~ »() AQUALIDADE DE VIDANO 0
LOCALIZADO DOS VISITANTES BAIRRO AUMENTA

EXTERNALIDADES NEGATIVAS VALORES DOS

DOS VISITANTES(SEGURANGA, (O --------- *O  aquaLpapE DEVIDANO  O----------- -0 -
BARULHO, AUMENTO NA PROCURA BAIRRO DIMINUI IMOVEIS DESCEM

POR BENS PUBLICOS)

Figura 1- Modelo Conceptual dos Impactos do Alojamento Local baseado em Sheppard e Udell (2016) (Fonte:
Autoria Propria)

Ao conjugarmos a teoria desenvolvida por Sheppard e Udell (2016) com os resultados
obtidos pelos outros autores concluimos que existe, de facto, uma predisposi¢ao ao
aumento generalizado do preco de venda e arrendamento dos imoveis nos locais onde se
verifica uma grande densidade e disponibilidade de AL. Para além disso, os dados
recolhidos dos diversos autores permitiram-nos agrupar trés novos impactos do AL

(Figura 2) que complementam o estudo proposto por Sheppard e Udell (2016).

IMPACTO DO MECANISMO DE IMPACTO NOS VALORES
ALOJAMENTO LOCAL TRANSMISSAO DOS IMOVEIS

O AL OCUPA IN_IOVEIS OUTRORA
DISPONIVEISPARA ~ (O--------- »O  AOFERTADE IMOVEIS DIMINUI O,
ARRENDAMENTO OU VENDA \

0S PROPRIETARIOS VEM NO AL
UMA MELHOR OPORTUNIDADE DE

OS ARRENDATARIOS ACEITAM VALORES DOS IMOVEls

RENDIMENTO ;
COMPARATIVAMENTE AO O »O  RENDAS Agég;é%‘\ EVITARO  Or------- 'é) SOBEM
ARRENDAMENTO DE LONGO- /
PRAZO
UM IMOVEL INSERIDO NO AL E /
As\’s‘\é_gigglz\%;?\igﬂé%E --------- »Q APROCURA DE IMOVEIS AUMENTA O

RENDIMENTO

Figura 2- Modelo Conceptual Adaptado dos Impactos do Alojamento Local baseado em Sheppard e Udell (2016)
(Fonte: Autoria Propria)

23



IMPACTOS DA NOVA LEI DO ALOJAMENTO LOCAL NO MERCADO IMOBILIARIO DE LISBOA: PERCEPCOES DOS
ACTORES DA OFERTA
A extensdao pela qual qualquer cidade serd afetada por estes impactos depende,
maioritariamente, de dois fatores: a densidade do AL e a sua rentabilidade (Segu, 2018).
Quanto maior a rentabilidade do AL percecionada pelos investidores, maior a sua
predisposi¢ao a entrar no mercado, o que resultara numa maior densidade da oferta de AL
existente. Em Lisboa (cidade com uma area de, aproximadamente, 100 km?), segundo o
AIRDNA (2018), existem atualmente 16 230 antincios no Airbnb, o que significa que
existem 162,3 ofertas publicadas por cada km?. Barcelona, que tem uma area semelhante
a Lisboa (101,9 km?), apresenta, por cada km?, um total de 180 antincios. No entanto,
Amesterddo e Berlim, onde as 4areas da cidade sdo consideravelmente maiores (219,3 km?
e 891,8 km?) apenas existem 91,2 ¢ 25,3 anuncios por cada km?, respetivamente. E muito
provavel que a rentabilidade do AL nestas cidades esteja na origem da grande densidade
e disponibilidade de Airbnb. Segundo os dados observados no InsideAirbnb, em Lisboa,
a rentabilidade mensal esperada de um antincio no Airbnb ¢ de 603€, enquanto cidades
como Barcelona, Amesterdao e Berlim apresentam rentabilidades de 685€, 934€ e 550€,
respetivamente. E com base nos valores indicados, que representam uma expetativa
média de rendimento para um imovel listado na plataforma Airbnb em Lisboa, que
entendemos o crescimento desta cidade enquanto centro turistico, atualmente equiparado

a qualquer outra grande cidade Europeia.

Uma identificacdo astuciosa das consequéncias da proliferagdo do AL ¢ crucial para
reconhecer que existe uma necessidade de regulamentagdo urgente. E com base na
dimensao destes impactos que a estrutura da regulamentagdo sera criada. Existird entao
“um conflito entre habitagdo enquanto casa e enquanto imovel” (Madden e Marcuse,

2016)?

3.2. O Conflito Casa/Imoével e o Arrendamento de Longa

Duracao

Lisboa tem vindo a tornar-se a ‘cidade da habitagdo impossivel’. Em 1976, escreveu-se
na Constituicdo da Republica Portuguesa, na alinea 1 do artigo 65.° que “(...) todos t€ém o
direito, para si e para a sua familia, a uma habitacao de dimensao adequada, em condi¢des
de higiene e conforto e que preserve a intimidade pessoal e privacidade familiar (...)”>,

no entanto, esta ¢ uma realidade longe daquela que vivemos atualmente na capital

> Ver Constitui¢do da Republica Portuguesa;
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portuguesa. Lisboa sempre foi uma ‘cidade de inquilinos’, no entanto, morar em Lisboa
tem vindo a tornar-se, com o passar dos anos, cada vez mais dificil. Apesar do fenomeno
estender-se ao concelho (por inteiro), o centro historico da cidade ¢ onde o efeito de uma
rapida transformacao, fruto do investimento global em imobiliario e do boom do turismo,
tem tido um maior reflexo na oferta para habitacao existente (Lestegas et al, 2019). Existe
habitacao? A que pregos? Os precos praticados podem ser suportados pelas familias?
Estas sdo as perguntas que pretendemos responder com o objetivo de entender se a
habitacdo, como disposto na Constituicdo da Republica Portuguesa, estd ou ndo ao

alcance das possibilidades de quem vive, ou quer viver em Lisboa.

Em 2006 foi criado o Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU) que resultou da
necessidade de atualizar (de forma gradual) as rendas urbanas habitacionais que se
encontravam, até ao momento, congeladas. Apurado a data dos Censos de 2001 (INE,
2001), o valor médio mensal de uma renda no concelho de Lisboa era de 118€, enquanto
que, no seu centro historico® era de 119€. Mais tarde, em 2011 (INE, 2011), os censos ja
indicavam uma ligeira subida do preco das rendas, que apresentavam um valor médio de
268,54€ para o concelho de Lisboa e de 278,36€ para o seu centro historico. Contudo, o
verdadeiro aumento das rendas de habitacdo em Lisboa so foi visivel a partir de 2012 com
a atualizagdo do regime em vigor de arrendamento urbano (NRAU) que, entre o periodo
de 2012-2014, permitiu que a maioria dos contratos passassem a integrar um mercado
livre, excluindo apenas aqueles na qual o rendimento anual bruto corrigido do inquilino
fosse inferior a 5 salarios minimos nacionais ou onde existissem inquilinos com mais de
65 anos ou com 60% ou mais de deficiéncia. Segundo o NRAU, os proprietarios podem
escolher atualizar a renda dos contratos ndo inferiores a um ano com base num coeficiente
de atualizagdo disponivel anualmente em Diario de Republica, fora isso, tém livre arbitrio
no valor de arrendamento de novos contratos. Esta liberalizacdo no mercado de
arrendamento, num processo quase invisivel, mas real e preocupante, marcou o inicio de
uma era de profunda transformagao na habita¢dao do centro historico de Lisboa. Este que,
pelas suas dinadmicas socioculturais e espaciais especificas, j& era propenso a graves
problemas de habitacao, nomeadamente no que concerne ao estado de conservagao dos
imoveis e as suas condicoes de habitabilidade. A liberalizacdo do mercado de

arrendamento foi a principal instigadora do mais recente excessivo aumento nos pregos

6 O centro historico de Lisboa é constituido pelas freguesias de Campo de Ourique, Estrela, Misericordia,

Penha de Franga, Santa Maria Maior ¢ Sdo Vicente;
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das rendas e da diminui¢do da oferta, sobretudo devido a pressdo imobiliaria criada pelo
turismo e pelo investimento. Entre a perpetuacdo dos antigos conflitos na habitacao e o
desenvolvimento de uma nova e disruptiva dinamica imobiliaria, um cendrio preenchido
de diversas situagdes de exclusdo na habitagdo surge: 1) quem ¢ expulso por nao ter
condi¢gdes econdmicas para suportar os precos de habitagdo praticados; ii) quem cede a
pressao de vender, porque as ofertas sdo atrativas ou porque o sentido de comunidade ja
nao lhes agrada e iil) quem gostaria de habitar no centro histérico, mas nao tem

capacidade financeira para o fazer.

Sao diversas as razdes pelas quais os centros historicos sdo, atualmente, zonas
peculiarmente propensas a fendmenos de especulacdo, despejo, bullying e assédio
imobilidrio. Como ja foi referido no Capitulo 1, os anos 40 marcaram o inicio de um
periodo de intensa desvalorizagdo, perda de habitantes e desindustrializa¢ao que, com o
passar dos anos, colocou o centro historico de Lisboa num contexto de grande fragilidade
e disponibilidade: configuracao sociodemografica peculiar e edificios em elevado estado
de degradacdo. No entanto, recentemente e fruto dos estimulos do investimento, do
turismo, da reurbanizagdo urbana e do imobiliario, esta zona passou por um conjunto de
mudangas assentes na revalorizagdo (simbolica e cultural) do espago, que se traduziram

na atracao de novas atividades, profissdes, utilizadores e residentes.

O crescimento anual dos valores de arrendamento no Centro Histoérico de Lisboa permite-
nos afirmar com alguma seguranga que, numa trajetoria (aparentemente) irreversivel, o
tecido habitacional desta zona passara a ser constituido apenas por habitacdo de luxo e
Alojamento Local. Surge a seguinte questdo — ‘Porque ¢ que esse fenomeno €, para a

sociedade, para o governo, para o pais e para os media, disruptivo?’

A principal razdo prende-se no facto de existir uma clara substitui¢do de uma classe de
residentes particularmente sensiveis e de estrato social mais baixo por residentes
nacionais e internacionais de estrato social alto, alimentando uma procura desenfreada
por habitacdo de luxo. No entanto, o cerne do problema materializa-se nas formas
utilizadas pelos proprietarios para que isto aconte¢a, nomeadamente, o aumento das
rendas, o despejo e o assédio. Face a esta realidade, o governo procedeu a quinta alteragao
do NRAU em vigor (Lei n° 6/2006 de 27 de Fevereiro) ao aprovar a Lei n® 12/2019 de 12

de Fevereiro que pune estes atos do arrendatario.

Esta atualizag¢do da Lei, apesar de representar uma ferramenta de proteg¢ao aos inquilinos
que ocupam imoveis no Centro Historico de Lisboa, poderd ndo ser a solucdo para

contornar as dindmicas imobilidrias especulativas e a pressao turistica que, a curto-prazo,
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alterardo o tecido demografico destas zonas de Lisboa permanentemente. Como tal,

interessa-nos entender qual o papel do AL na intensificacao destes impactos.

Um possivel impacto da atividade de AL ¢ a diminuic¢ao do stock de habitagdo disponivel,
através da conversao de arrendamento tradicional em arrendamento de curto prazo. Neste
sentido analisamos, para o concelho de Lisboa, qual podera ser o efeito do aumento de

registos de AL na disponibilidade de imoveis.
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Grdfico 11- Influéncia dos Registos de Alojamento Local na Disponibilidade de Imoveis para Arrendamento de Longo-Prazo em
Lisboa (Fonte: RNAL- Dados,; Barometro Imobiliario Casa Sapo- Dados)

O Grafico 11 apresenta os valores do stock de antincios para arrendamento segundo o
Barémetro Imobiliario Casa Sapo (utilizdmos, como valores de referéncia, o stock
disponivel em janeiro de cada ano), contrapondo o registo nacional de estabelecimentos
de AL. Os valores obtidos sugerem que, a partir de 2014, com o crescimento exponencial
da atividade, a disponibilidade de imoveis para arrendamento reduziu aproximadamente
50%. Entre 2014 ¢ 2018 com o aumento da densidade de imoveis para AL em Lisboa, os
imoveis disponiveis para arrendamento tradicional mantiveram-se quase estagnados, e
num stock bastante reduzido. Em Novembro de 2018, com a entrada em vigor das zonas
de contencdo e limitacdo do numero de registos de AL, € possivel observar um ligeiro
crescimento do nimero de imoveis para arrendamento tradicional, o que poderd indicar
uma tendéncia para que o stock de habitacdo volte a aumentar, como alternativa a

impossibilidade de explorar os imdveis para estadias de curto-prazo.
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Capitulo4. Contextualiza¢dao do Alojamento Local

4.1. O Conceito de Alojamento Local

A denominagdo “Alojamento Local” s6 foi reconhecida enquanto ‘figura’ na legislagao
portuguesa em 2008. Até entdo, estes ‘arrendamentos de curta duracao’ foram apenas
previstos no Regime de Arrendamento Urbano aplicavel (Decreto-Lei n® 321-B/90 de 15
de Outubro) sobre 0 nome de “arrendamentos de vilegiatura™ (Garcia, 2017). Durante os
anos 80 e 90, os turistas que procuravam este tipo de alojamento eram, na sua maioria,
residentes nacionais que, por contacto direto com o proprietario ou através de agentes
imobiliarios locais, procuravam “arrendamento para habitagao ndo permanente em praias,
termas ou outros lugares de vilegiatura™®. A formalizagio da figura ‘Alojamento Local’
serviu o proposito da legislagdo portuguesa, dos arrendamentos de curta-duragdo e do
fendmeno em si. Quanto ao fendmeno, acredita-se que o seu rapido crescimento esta
fortemente relacionado com as seguintes particularidades vividas na cidade de Lisboa: a
necessidade de encontrar novas formas de aproveitamento de imdveis que se encontravam
desocupados ou devolutos; os incentivos do governo a reurbanizagdo e reconstrucdo de
edificios em elevado estado de abandono; a crise de 2008, que obrigou a que diversos
investidores procurassem fontes de rendimento alternativas e mais seguras e, por fim, a
exponencial espectativa de crescimento do turismo em Lisboa. Ainda assim, e apesar de
legalmente reconhecida hd mais de 10 anos, a ‘figura’ do AL s6 comecou a ‘mostrar
numeros’ a partir de 2014, mais precisamente com a entrada em vigor do Decreto-Lei n°
128/2014 de 29 de Agosto, que veio alterar a legislagdo existente permissiva de “uma
série de realidades que ofereciam servigos de alojamento a turistas sem qualquer
formalismo e a margem da lei”, introduzindo uma obrigatoriedade de registo perante a

CML e o Turismo de Portugal.

Da conjuntura que permitiu o despoletar do AL em Portugal, acrescenta-se ainda o
contributo do NRAU de 2012, que permitiu que muitos proprietarios tivessem a

possibilidade de redirecionar os seus imoveis para utilizagdes mais lucrativas, tais como

7 Ver Decreto-Lei n° 321-B/90 de 15 de Outubro, Ministério das Obras Publicas, Transportes ¢

Comunicagdes;

8 Ver Artigo 5.° do Decreto-Lei n® 321-B/90 de 15 de Outubro, Ministério das Obras Publicas, Transportes

e Comunicagdes;
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o AL. Ainda, a introduc¢do da Taxa Municipal de Protecao Civil em 2014, cujo objetivo
foi agravar o Imposto Municipal sobre os Imdveis (IMI) de edificios devolutos, que
contribuiu positivamente para a reurbanizacao e recuperacdo do centro histérico da
cidade, com uma orientacao muito especifica de satisfazer o recente boom turistico. Desta
forma entendemos que o fenomeno do AL ndo dependeu apenas da introdugdo de um
fator influenciador, mas sim de uma combinagdo de diversos contextos que permitiram
que a atividade fosse exercida de forma legal, lucrativa e em funcdo de uma necessidade

turistica eminente.

4.2. A Economia de Partilha e o Alojamento Local

Entre os ‘arrendamentos de vilegiatura’ e o Alojamento Local viveu-se uma era de grande
inovagdo e progressao tecnologica. A internet, com a sua omnipresente disponibilidade,
mudou a forma como as pessoas viajam (Brauckmann, 2017) ao possibilitar uma maior
diversidade no que concerne a acomodacdo, as atividades de lazer e ao transporte. O
desenvolvimento do conceito ‘economia de partilha’ permitiu que o turismo, enquanto
atividade, sofresse uma profunda transformacao digital (Belk, 2014). A economia de
partilha, igualmente conhecida como consumo colaborativo ¢ um novo modelo de
negdcio que, através de plataformas online peer-fo-peer permite obter, dar ou partilhar o

acesso a bens e servicos (Hamari et al., 2016).

O setor do alojamento turistico passou a fazer parte da economia de partilha em 2008,
com a criacdo da plataforma Airbnb. Esta, pelo seu caracter disruptivo e inovador,
contribuiu para a ascensdo de uma tipologia de alojamento completamente diferente
daquela oferecida, até ao momento, pela hotelaria tradicional. Apesar de extremamente
importante para o aparecimento de formas distintas e inovadoras de fazer turismo, nao foi
apenas o desenvolvimento tecnologico que contribuiu para as alteragdes do paradigma
turistico, mas também as mudancas na mentalidade dos consumidores, particularmente
dos millenials- ‘novos turistas urbanos’ (Maitland, 2010; Fiiller e Michel, 2014) que,
procuram, cada vez mais, experiéncias auténticas na cidade, num esquema de valores e
desejos totalmente diferentes dos de outras geracdes (Cruz, 2016). A perda de
‘propriedade’ (Botsman e Rogers, 2011) e a nocdo de ‘colaboracdo’ sdo as duas
expressoes de ordem desta emergente onda socioecondmica, deixando para tras a

economia industrial, altamente focada na aquisi¢ao.
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Ainda assim, relativamente aos modelos de economia de partilha, as opinides sdo mistas,
e o fendmeno em si tem gerado alguma polémica. Questionamo-nos: ‘Sera este um
fendmeno disruptivo?’. Diversos autores (Christensen e Raynor, 2003; Guttentag, 2015;
Guttentag e Smith, 2017) sugerem que o caracter disruptivo da economia de partilha
resulta, principalmente, do impacto negativo percecionado que o seu crescimento tem nos
paises de destino (e.g. impacto na industria de alojamento tradicional, na economia, nas
financas, no imobiliario, entre outros). E, por essa razdo, extremamente importante que
os paises de destino avaliem os beneficios destas plataformas face aos custos e as
consequéncias da sua atividade. Na realidade, e ainda que se reconheca impactos
negativos do crescimento das economias de partilha, as plataformas de arrendamento de
curta-duragao, por exemplo, desenvolveram-se numa trajetoria tao natural que, segundo
os dados apurados pela plataforma Airbnb, esta ja existe em pelo menos 190 paises e 65
mil cidades, oferecendo mais de 3 milhdes de espagos para alojamento a 150 milhdes de
hospedes mundialmente, com destaque para os Estados Unidos da América e a Europa
(Gutiérrez et al., 2016).

Fatores como, por exemplo, a relacdo prego/qualidade fazem como que novos modelos
de negocio substituam os tradicionais. Tal € particularmente visivel no alojamento, na
medida em que um hospede encontrard mais facilmente pregos baixos de arrendamento
com a utilizacdo do Airbnb do que ao escolher um quarto de hotel em qualquer cidade
(Gutiérrez et al., 2016), podendo, na maioria das vezes, usufruir de um apartamento
inteiro. Relativamente as tipologias de alojamento, os modelos de negocio que envolvem
economias de partilha para alojamento oferecem diversas alternativas. Por todas estas
razdes a expressao do alojamento ‘ndo tradicional’ face a hotelaria ‘tradicional’ € cada
vez maior. Segundo os dados apurados pela Associacao de Hotelaria de Portugal (AHP),
em 2017, 56% do nimero de camas foram oferecidas pelo AL, sendo que apenas as

restantes 44% pertenciam a hotéis.
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4.3. Uma Perspetiva Global da Regulamentagdo do

Alojamento Local

O acelerado crescimento do Alojamento Local e das plataformas de partilha veio
acompanhado de inimeros beneficios para as cidades tanto a nivel econdémico, como
social. No entanto, fruto deste crescimento, diversos impactos na qualidade de vida dos
residentes € no mercado imobilidrio comecaram a surgir (Eskandari-Qajar e Orsi, 2016;
Wegmann e Jiao, 2017). Estes impactos, atualmente reconhecidos como altamente
negativos para o dia-a-dia das dinamicas sociais e econdmicas das cidades tém tido, mais
recentemente, uma grande visibilidade tanto académica, como mediatica e
governamental. A associagdo do AL ao fendmeno tecnoldgico- economia de partilha-
criou um modelo de negocio desconhecido até ao momento, com uma elevada caréncia
de regulamentacdo. Esta caréncia foi principalmente sentida pelos governos, for¢ados
agora a desenvolver um quadro regulamentar que fizesse face ao fendmeno emergente e
que, ao mesmo tempo, defende-se os interesses tanto dos residentes/ negocios locais como
dos visitantes (Nieuwland e Melik, 2018). Regulamentar o AL ¢, por si s6, um desafio:
primeiramente, o conjunto singular de circunstancias econdmicas e sociais e prioridades
que o envolvem (Eskandari-Qajar e Orsi, 2016), mas também o seu caracter tecnologico
que impoe uma regulamentacao diferente da que tem sido utilizada at¢ ao momento em
modelos tradicionais B2B (business-to-business) ou B2C (business-to-consumer)
(Espinosa, 2016)- e a consciéncia de que a maioria da atividade do AL ocorre num modelo
P2P (peer-to-peer) (Guttentag, 2015). Estes modelos tendencialmente envolvem
inimeros problemas legais até porque a tecnologia desenvolve-se mais rapidamente do
que a capacidade existente para a regular (Varma et al., 2016). Assim, a chave para uma
correta regulamentacdo do fendmeno vai muito além da transposi¢cao do que vem a ser
praticado até ao momento, até porque o seu desenvolvimento ¢ maioritariamente local o

que forga a um esfor¢o conjunto do estado- pelo menos até a escala municipal.

Nieuwland e Melik (2018:5) ao citar Jefferson-Jones (2014), Miller (2014) e Guttentag,
(2015), afirmam que existem trés formas de regular as plataformas P2P, e por
consequéncia o AL: (1) a proibicao total; (2) a adogdao de uma abordagem “laissez-faire”
e (3) a contengdo com base em determinadas restrigdes, a especificar mais a frente. Uma
abordagem “laissez-faire” nao envolve regulamentacao, mas sim pequenos acordos entre
o governo e as plataformas, como por exemplo: acordo para que as transagdes nas
plataformas sejam taxadas (Lines, 2015). Contrariamente, a proibi¢do total (Oskam e

Boswijk, 2016) impde a existéncia de regulamentagdo que restrinja inteiramente o AL
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numa determinada area. A proibigdo total do AL poderd ser a solucdo para as
externalidades negativas, no entanto, também anula a hipotese de que desta atividade
advenham quaisquer rendimentos fiscais e incentiva, de certa forma, a ilegalidade do
sector. A forma mais comum de regulamentar o AL envolve a imposi¢do de determinadas
restri¢des a atividade, nomeadamente: restricoes quantitativas- limitar o nimero de AL
(Jefferson-Jones, 2014); o numero de visitantes, ou dias de arrendamento (Gottlieb, 2013;
Miller, 2014; Guttentag, 2015) e limitar o nimero de vezes que um alojamento podera
ser arrendado ao longo de um ano (Jefferson-Jones, 2014). Também, restri¢oes de
localizagdo que especificam as zonas onde ¢ permitido o AL e restrigoes de densidade
que estabelecem limites maximos de densidade de AL para certas zonas. Por fim,
introducdo de restricoes qualitativas: defini¢do do tipo de alojamento permitido;

imposi¢ao de requisitos de seguranga, licengas entre outros.

O quadro regulamentar do AL devera ter em consideracdo a realidade do fendmeno local
(externalidades negativas percecionadas) e o envolvimento dos stakeholders (elementos
com maior proximidade do fendmeno). Ainda assim, e apesar da especificidade de cada
local ser determinante na constru¢do da lei, recorrer a recomendagdes internacionais
poderé ajudar a padronizacao da base das politicas do AL. Assim, Eskandari-Qajar e Orsi
(2016:11) escreveram um guia- Regulating Short-Term Rentals: A Guidebook for
Equitable Policy, que propde uma metodologia base para a constru¢ao do regulamento

assente em sete passos:

Passo 1. Estabelecer definicdes claras dos objetos envolvidos na regulamentagao:
valoriza-se a distin¢do entre arrendamentos de longo-prazo e de curto-prazo’. Os
reguladores devem ainda especificar se a unidade é residéncia primaria'® do
anfitrido e se este estard a ocupar o imovel durante a estadia do visitante.

Passo 2. Exigir inscricoes e registos: os arrendamentos de curta-dura¢dao deverao
estar limitados a residéncias primarias- cada proprietario devera ter apenas um AL,
comprovado no ato de registo da unidade, este registo devera ser obrigatorio para

efeitos de conhecimento de mercado. O de registo deverd ser relativamente simples

9 Os autores (Eskandari-Qajar e Orsi, 2016) consideram Arrendamentos de Curta Durago o arrendamento
de uma residéncia primaria ou por¢do da mesma por um periodo inferior a 30 noites, na qual o visitante

recompensara monetariamente o proprietario ou arrendatario.

10 Considera-se residéncia primaria um imével onde o proprietario ou o arrendatario residam no minimo 9

meses por cada ano (Eskandari-Qajar e Orsi, 2016:12).
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com o principal objetivo de manter uma linha de comunicacao entre os anfitrides e
a cidade. O custo do registo devera ser o minimo necessario a cobrir 0s custos
administrativos do processamento de registos, com uma renovagdo anual,
extensivel a dois anos, no caso de nao existirem reclamagdes do imovel em
particular. Os anfitrides deverao disponibilizar dados de registo ao anunciar as suas
propriedades, uma responsabilidade transversal também as plataformas que
deverdo exigir provas em como as propriedades anunciadas cumprem com a lei em
vigor.

Passo 3. O arrendamento de curta-duracdo tem um impacto na subida dos precos
dos produtos imobilidrios, pelo que estabelecer protecoes ao fornecimento e
acessibilidade do mercado imobiliario ¢ indispensavel. Recordando o apurado no
capitulo anterior: o AL podera contribuir para o aumento generalizado dos pregos
no mercado imobilidrio em, pelo menos, duas formas: 1) cada quarto ou unidade
regularmente usada para AL retira um quarto ou unidade que poderia, caso
contrario, ser usada para o mercado de arrendamento de longo-prazo; ii) a
possibilidade de que uma unidade tenha um potencial gerador de receita contribui
para o aumento do seu valor, o que naturalmente induz a que os compradores
estejam dispostos a pagar mais pelo imovel. Essencialmente, prende-se a questao:
quando ¢ que um AL esta a fazer uso eficiente de recursos desocupados ou quando,
pelo contrario, estd a incentivar a conversao residencial para uso turistico?

“Se o proposito do AL é ajudar residentes a suportar os custos de deter um imovel,
a lei do AL devera incluir medidas que previnam que os compradores adquiram
unidades com o objetivo primario de gerar receita através de AL.”
(Eskandari-Qajar e Orsi, 2016:17)
Desta forma, os autores sugerem que, para que uma unidade possa ser registada
como AL, a mesma devera ter sido previamente ocupada (com um objetivo
residencial) por um periodo minimo a estabelecer e ndo poderd ter sido
recentemente retirada do mercado de arrendamento de longo prazo através de uma
acdo de despejo contra o inquilino. Igualmente importante para os autores, € o
estabelecimento de um limite maximo de noites de arrendamento para AL por ano-
no entanto, os autores sugerem que a formulagdo de um conjunto de medidas ideal
envolve a colocag¢do de limites ndo s6 ao numero de noites arrendadas, como
também ao numero de noites em que a unidade ndo poderé ser arrendada. A adogao

destes limites incentivaria os proprietdrios a colocagdo das suas unidades no
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mercado de arrendamento de longo-prazo, acdo que contribuiria para a diminui¢ao
da especulagdo imobiliaria e criaria alguma estabilidade nos pregos de mercado.

Passo 4. Criar protecoes para o bem-estar dos visitantes ¢ imperativo e rege-se
pela nogdo de que os proprietarios de AL deverdo oferecer padrdes basicos de
seguranca aos seus hodspedes (e.g. detetores de fumo, planos de evacuagao,
extintores entre outros). Os autores sugerem ainda que, com o objetivo de proteger
os hospedes numa qualquer estadia em AL, os proprietarios deverdo ter as suas
unidades cobertas com um seguro apropriado. A conformidade destes padroes com
0 que estd regulamentado deverd ser inspecionada por parte de uma entidade
superior.

Passo S. Estabelecer um conjunto de medidas de regulamentagdao para o AL nao
poderé depender s6 da boa vontade dos proprietarios em respeitar o redigido, como
tal ¢ importante que se construam procedimentos de fiscalizacio, reclamacio e
penalizacio que assegurem o bem-estar dos bairros. Deverd existir um sistema
de reclamacodes acessivel a todos os stakeholders que permita averiguar a existéncia
de eventuais proprietarios que ndo estejam a cumprir o regulamento e que, fruto da
sua atividade, surjam constrangimentos a saude e seguranca do bairro.

Passo 6. As cidades tém um papel fundamental na preservacio da qualidade dos
bairros. O AL, como ja foi referido, tem o potencial de afetar tanto negativamente
como positivamente a estrutura urbana de uma cidade. Os autores sugerem que ¢
essencial limitar o barulho e as multiddes originarias da atividade turistica, e ter
especial atengdo aos constrangimentos relacionados com o estacionamento € o
transito.

Passo 7. O investimento nos espagos publicos, nas atragdes turisticas e nas
infraestruturas basicas de uma cidade € proporcional a sua atratividade turistica. As
receitas para esse investimento deverao ser principalmente obtidas através de taxas
publicas aplicaveis ndo s6 a hotelaria tradicional como também ao AL. As
receitas fiscais da taxa turistica do AL poderdo ser também direcionadas a

manuten¢dao de um mercado imobilidrio acessivel.

Da opinido dos diversos autores envolvidos na tematica surge a perce¢do de que as
estratégias a serem adotadas na regulamentacio do AL ndo devem ser unicas e
transversais a todas as cidades (Nieuwland e Melik, 2018) - até porque, os impactos destas
politicas podem ser diferentes consoante as dindmicas econdmicas € sociais existentes

(Guttentag, 2015; Gurran e Phibbs, 2017).
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4.4, A Regulamentacdo do Alojamento Local nas Cidades

Europeias

O crescimento do fenomeno do AL fez com que as cidades se sentissem na obrigacao de
limitar a atividade, outrora desregulada, antes que os seus impactos negativos se
tornassem irreparaveis. Segundo o quadro teérico de Nieuwland e Melik (2018) a
tipologia da politica que regula o AL ¢ o fruto da relagdo direta entre o seu objetivo e as
medidas que a compdem. Assim, aplicar-se-4 uma abordagem totalmente restritiva a
atividade se o objetivo for aliviar a pressao turistica, recorrendo a proibi¢des totais ou
por zonas no registo de AL. Caso o objetivo seja proteger a acessibilidade do mercado
imobiliario, os autores sugerem que as medidas deverdo ser qualitativas, no ambito da
limitagdo do espaco por imdvel disponivel ao arrendamento de curto prazo-proibi¢ao de
arrendamento de imdveis inteiros; € quantitativas, ao impor limites ao namero de noites.
Uma abordagem “laissez-faire” deverd ser adotada sempre que o objetivo for apenas
preservar a qualidade de vida dos moradores: primeiramente, introduzir medidas
qualitativas- apenas permitir AL em residéncias primarias; ainda, impor limites ao

namero de noites.

1 Barcelona (Espanha)- Restrigdo total ao registo de AL no Bairro Gético, com possibilidade de tr issdo de licenga. I dugdo de
inspegdes rigorosas ¢ medidas de controlo para as unidades que ndo cumprem com a regulamentagio. A duragdo maxima da estadia de 2.
um AL ¢ de 31 dias.

2 Paris (Franga)- O AL (com estadia méaxima de 120 dias por ano) apenas podera ser realizado em residéncias primarias.
Residéncias secundarias apenas podem ser arrendadas por periodos superiores a 1 ano. Existem equipas de monitorizagdo e
inspegio.

3 Berlim (Alemanha)- Nao existe limite maximo de duragdo da estadia para residéncias primarias e para residéncias
secundarias o limite ¢ de 90 dias por ano. A lei foi reformulada recentemente e, apesar de mais permissiva, acarreta
graves sangdes a quem ndo cumpre com as medidas em vigor.

4 Amesterddo (Holanda)- O limite minimo de noites de estadia permitido ¢ de 7, ¢ o limite maximo da estadia ¢ de
60 noites por ano.

5 Londres (Inglaterra)- O AL ¢ limitado a 90 noites por ano, com possibilidade de extensio apds
pedido de permissdo.
g

6 Atenas (Grécia)- Cada anfitrido podera ter apenas 4 imoveis para AL. As unidades de AL
apenas poderdo estar ocupadas até 90 dias por ano em zonas turisticas populares ¢ 50 dias
por ano em destinos mais pequenos. As taxas sobre os rendimentos variam entre 15-45%.

7 Roma (Itdlia)- Regras pouco restritas quanto ao AL. E apenas necessério o registo da unidade para AL.

8 Bruxelas (Bélgica)- Cada anfitrido podera ter apenas 1 imével para AL, este terd
obrigatoriamente de ser a sua residéncia primaria. O nimero méaximo de hospedes permitidos
¢ de 15. O nimero maximo de noites de estadia permitido ¢ de 90 por ano.

1

9 Cracévia (Polonia)- Na Polonia a lei que se aplica aos AL ¢ transversal ao mercado de ’
habitagdo tradicional pelo que, ndo existem restri¢des a atividade.

Figura 3- Sintese do quadro regulatorio do AL nas principais cidades turisticas europeias (Fonte: Autoria Propria)

A figura 3 resume o quadro regulatério do AL nas principais cidades turisticas europeias.
Ao analisar as disposi¢des que integram estas politicas entendemos que as restricoes
usadas dividem-se, resumidamente, em 4 tipos: (1) restricdes quantitativas; (2) restrigoes

de proximidade; (3) restricdes operacionais; e (4) requerimento de licencas (Jefferson-
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Jones, 2015). Ainda, a medida transversal a todas as regulamentagdes ¢ a imposi¢cdo de
taxas turisticas (insere-se nas (3) restri¢des operacionais). E possivel observar que,
mesmo face ao recente alarmismo mediatico sobre a tematica dos impactos do AL, a
regulamentacdo desta atividade ndo ¢, em nenhuma das cidades apresentadas,
extremamente restritiva. Uma abordagem que, segundo os resultados apurados por
Nieauwland e Melik (2018), ¢ representativamente mais severa nas cidades Americanas
homologas. Isto porque, com apenas uma exce¢do'!, o interesse geral das cidades ¢ o de
incentivar e estimular os beneficios econdmicos da atividade, mitigando os seus impactos
negativos na acessibilidade do mercado imobiliario, nas alteragdes urbanas, sociais e
culturais; em ambos os casos protegendo o interesse dos residentes. Acrescentando ainda
que, para efeitos de regulamentacdo, o cardcter disruptivo do AL na industria hoteleira

tradicional (Guttentag, 2015) €, apesar de tudo, o impacto menos importante.

4.5. A Regulamenta¢ao do Alojamento Local em Portugal

A profissionalizagdo do AL em Portugal foi um fendmeno que ocorreu, essencialmente,
durante a ultima década. O (feliz) casamento entre a criagdo de uma regulamentagao, a
explosdo das economias de partilha e a maior atratividade do pais enquanto destino
turistico foi a alavanca necessaria ao crescimento do AL- um crescimento parcialmente
desregrado (Ribeiro, 2017) e que, num curto espaco de tempo, mostrou evidéncias de
impactar negativamente nas dinamicas do pais. A indignagdo dos residentes com a
atividade, fortemente expressa nos media nacionais, conjugada com a forga dos principais
interessados em profissionalizar o sector- este cada vez mais interessante fruto do boom
turistico, foram os principais incentivos a criacao da figura legislada do AL. O processo
de regulamentacdo do AL teve inicio no Decreto-Lei n® 39/2008, de 7 de marco, alterado
mais tarde pelos Decretos-Leis n® 228/2009, de 14 de Setembro e 15/2014, de 23 de
janeiro, que consagra o regime juridico da instalacdo, exploragdo e funcionamento dos
empreendimentos turisticos. Esta portaria define, primeiramente, empreendimentos

turisticos como:

1 Apenas Anaheim (Califérina, Estados Unidos da América) regulou, com proibigao total, o AL;
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“..0s estabelecimentos que se destinam a prestar servi¢os de alojamento, mediante
remuneragdo, dispondo, para o seu funcionamento, de um adequado conjunto de

estruturas, equipamentos e servi¢os complementares. 12

Esta defini¢do expds um conjunto de empreendimentos turisticos (nomeadamente,
pensodes, motéis, albergarias e estalagens) ao risco de encerramento, principalmente por
ndo reunirem as condigdes necessarias a integrarem o novo quadro regulatorio. Por essa
razdo, o legislador viu-se forcado a reunir estas novas realidades num conceito de
estabelecimento de alojamento a turistas que se veio a designar por Alojamento Local
(AL) (de Almeida, 2017). Assim, o primeiro artigo do presente Decreto-Lei especifica
que o servico de alojamento turistico pode ser prestado nos empreendimentos turisticos
previstos pelo diploma, mas também nos estabelecimentos de AL. Esta portaria assume

como AL:

“..as moradias, apartamentos e estabelecimentos de hospedagem que, dispondo de
autoriza¢do de utilizagdo, prestem servicos de alojamento temporario mediante
remuneragdo, mas ndo reunam os requisitos para serem considerados empreendimentos

turisticos. 3

Com o crescimento do turismo em Portugal no periodo pds-crise surgiu a necessidade de,
em 2014, autonomizar a figura de alojamento local em diploma préprio, de forma a
melhor adaptar a realidade a, ainda recente, experiéncia desta figura no panorama da
oferta de servicos de alojamento. Desta forma, a figura juridica do AL, que até agora era
tratada com relativa importancia, passa a diploma autébnomo face aos restantes
estabelecimentos de alojamento com a criacdo do Decreto-Lei n® 128/2014 de 29 de

Agosto. No preambulo da presente portaria explicou-se esta autonomizagao:

“..., que a dinamica do mercado da procura e oferta do alojamento fez surgir e proliferar
um conjunto de novas realidades de alojamento que, sendo formalmente equiparaveis

as previstas na Portaria n° 517/2008, 25 de Junho, determinam, pela sua importincia

12 ver alinea 1 do Artigo 2.° do Decreto-Lei n° 39/2008 de 7 de Margo, Ministério da Economia ¢ da

Inovagao;

13 Ver alinea 1 do Artigo 3.° do Decreto-Lei n° 39/2008 de 7 de Margo, Ministério da Economia ¢ da

Inovagao;
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turistica, pela confirmagdo de que ndo se tratam de um fenomeno passageiro e pela

evidente relevincia fiscal, uma atualizacdo do regime aplicavel ao alojamento local.”'*

Mantendo-se as modalidades previamente definidas para os estabelecimentos de AL, o
presente Decreto-Lei considera'>: (1) moradias; (2) apartamentos; (3) estabelecimentos

de hospedagem.

Em termos de duragdo, o alojamento nestes estabelecimentos deverd ser transitorio,
passageiro ou de curta duragdo (de Almeida, 2007). Nao obstante, nenhuma das secgdes
da lei refere diretamente o tempo de duracao de estadia maxima de um AL. Subentende-
se, no entanto, na alinea b) do niumero 2 do artigo 4.° pela designacao que se segue, que

a estadia de AL tera sempre de ser por periodos inferiores a 30 dias.

O capitulo II do Decreto-Lei n° 128/2014 introduz as normas ao registo de
estabelecimentos. Este deverd ser efetuado mediante mera comunicagdo prévia, esta
obrigatoria e apresentada ao Presidente da Camara Municipal do territorio onde se insere
o estabelecimento de alojamento turistico. O Balcdo Unico Eletronico é a plataforma
disponivel que confere a cada pedido um ntimero de identificagcdo- que correspondera ao
numero do estabelecimento de alojamento local; posteriormente remetido ao Turismo de

Portugal, 1.P.

Esta mera comunicagdo prévia carece de um titular identificado que, sendo pessoa
singular ou coletiva, fica autorizado a exercer em nome proprio a atividade de prestacao
de servicos naquele local, tendo como obrigagdo a resposta por esse exercicio perante os
utentes e as autoridades. Este titular necessita que o direito sobre o imével (proprietario,
usufrutudrio ou arrendatario imével) permita usa-lo para explorar esta atividade. Esta
existéncia tem como principal objetivo identificar a pessoa que responde pelas
consequéncias da exploracao do estabelecimento. A comunicagdo prévia ¢ gratuita, mas
tem carater obrigatorio, atuando como condi¢do necessaria a exploragdo do
estabelecimento de AL. Para cessacdo desta comunicagdo o titular da exploracao dispoe

de sessenta dias para a expor as entidades competentes, nomeadamente ao TP e a ASAE.

Os procedimentos acima identificados sdo o ponto de partida para que a Camara

Municipal territorialmente competente possa realizar uma vistoria no ambito de constatar

14 Ver preambulo do Decreto-Lei n° 128/2014 de 29 de Agosto, Ministério da Economia

15 Ver alineas 2,3 ¢ 4 do Artigo 3.° do Decreto-Lei n® 128/2014 de 29 de Agosto, Ministério da Economia;
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se todos os requisitos, conforme o estabelecido na legislacdo, estdo a ser devidamente

cumpridos.

A Autoridade Tributaria (AT) € o 6rgao fiscal a qual todos os setores de atividade do pais
deverdo responder. O cruzamento de dados e informagdes sobre o exercicio das atividades
dos estabelecimentos de AL ¢ realizado entre a AT e o TP e tem como objetivo o controlo

e rastreamento do mercado de alojamento.

A 23 de Abril de 2015 surge a primeira alteracdo ao Decreto-Lei n°128/2014, ao
introduzir-se o Decreto-Lei n® 63/2015 de 23 de Abril, que estabelece o novo regime
juridico da exploragdo dos estabelecimentos de AL. A principal alteragdo visivel nesta

nova portaria é uma alteragdo a capacidade's.

4.6. A ‘Nova Lei do Alojamento Local’ e o Poder das

Autarquias Locais

A 21 de Outubro de 2018, entrou em vigor o Decreto-Lei n® 62/2018 publicado a 22 de
Agosto, que procedeu a segunda alteracao do Decreto-Lei n® 128/2014 de 29 de Agosto
republicando-o. A constru¢do da ‘Nova Lei do Alojamento Local’- como ¢ referida pelos
media nacionais, surgiu de uma proposta do Partido Socialista (PS), atual Governo
Constitucional de Portugal, numa coligagdo com os demais trés partidos de esquerda:
Bloco de Esquerda (BE), Partido Comunista Portugués (PCP) e Partido Ecologista “Os
Verdes” (PEV). Esta proposta, cujo principal fundamento, para além de alterar alguns
aspetos da regulamentagdo vigente do AL, é o de criar ‘areas de contengdo’ para
instalacao de novos empreendimentos de AL, foi aprovada na especialidade com os votos
a favor do PS, PCP e BE ¢ votos contra do PSD e¢ CDS-PP.

O presente Decreto-Lei sugere uma alteracdo quase integral a legislacio em vigor,

expressa primeiramente na noc¢ao de estabelecimentos de AL:

“Consideram-se ‘estabelecimentos de alojamento local’ aqueles que prestam servigos de

alojamento tempordrio, nomeadamente a turistas, mediante remuneragdo, e que

reunam os requisitos previstos no presente decreto-lei.”’"’

16 ver Artigo 11.° do Decreto-Lei n® 63/2015 de 23 de Abril, Ministério da Economia;

17 Ver Alinea 1 do Artigo 2.° do Decreto-Lei n° 62/2018 de 22 de Agosto, Assembleia da Republica;
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Seguidamente, surge uma adicdo as modalidades contempladas no AL. A portaria
anterior, apenas previa a existéncia de AL em: (1) Moradias; (2) Apartamentos ¢ (3)
Estabelecimentos de Hospedagem. A nova portaria veio acrescentar a modalidade de (4)

Quarto.

O Capitulo II- Registo de Estabelecimentos introduz as obrigatoriedades necessarias a
comunicagdo prévia com prazo, um registo “obrigatorio e condicdo necessaria para a
exploracdo de estabelecimentos de alojamento local”!8. Para o efeito, prevé-se que esta
comunicagdo inclua as informagdes'® e documentos?’ disponiveis para consulta no Anexo

II.

Esta nova portaria ¢ especificamente rigida no que toca ao registo e abertura de atividade
dos estabelecimentos de AL. Assim, acrescenta ao previamente referido no Artigo 7.°-
Titulo de Abertura ao Publico que, o unico titulo vélido de abertura ao publico e
publicitagdo do estabelecimento é o documento emitido pelo Balcdo Unico Eletrénico
dos servigos que contém o numero do registo de estabelecimento de AL. Neste mesmo
artigo, refere ainda que, nas modalidades ‘moradia’ e ‘apartamento’ que se localizem nas

areas de contencao dos termos do Artigo 15.° (a mencionar a frente):

“O numero de registo de estabelecimento de alojamento local, nas modalidades de
‘moradia’ e ‘apartamento’, localizado em areas de contengdo nos termos do artigo 15.°-
A ¢ pessoal e intransmissivel ainda que na titularidade ou propriedade de pessoa

coletiva. ’*!

Para o efeito, este titulo caducara sempre que: 1) existir transmissdo da titularidade do
registo, cessagdo de exploragdo, arrendamento ou outra forma de alteragdo da titularidade
da exploragdo; ou ii) transmissao do capital social da pessoa coletiva titular do registo,
acumulada ou ndo, em percentagem superior a 50%, com excecao das situagdes em que

se tratar de sucessoes.

Relativamente a vistoria, a portaria atribui a responsabilidade e obrigatoriedade das

Camaras Municipais de, num prazo maximo de 30 dias apdés a apresentacdo da

18 Ver alinea 3 do Artigo 5.° do Decreto-Lei n® 62/2018 de 22 de Agosto, Assembleia da Republica;
19 Ver alinea 1 do Artigo 6.° do Decreto-Lei n® 62/2018 de 22 de Agosto, Assembleia da Republica;
20 Ver alinea 2 do Artigo 6.° do Decreto-Lei n® 62/2018 de 22 de Agosto, Assembleia da Republica;

21 Ver alinea 2 do Artigo 7.° do Decreto-Lei n® 62/2018 de 22 de Agosto, Assembleia da Republica;
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comunicagdo prévia com prazo, realizarem uma vistoria para verificar o cumprimento dos
requisitos estabelecidos no presente Decreto-Lei. Fica a responsabilidade do Presidente
da Camara Municipal territorialmente competente determinar, precedido de audiéncia

prévia, o cancelamento do estabelecimento nas seguintes condicoes:

“a) Quando exista qualquer desconformidade em relagdo a informagdo ou documento
constante do registo,; b) No caso de instalagdo de novo alojamento local em violagdo de
dreas de contengdo estabelecidas nos termos do artigo 15.°-A, apos respetiva defini¢do;

c) Por violagdo dos requisitos estabelecidos nos artigos 11.°a 17.°."'%

O presente artigo refere ainda que, a assembleia de conddminos, por decisdo de mais de
metade da permilagem do edificio e, decorrente da pratica reiterada e comprovada de atos
que perturbem a normal utiliza¢ao do prédio, bem como de atos que causem incémodo e
afetem o descanso dos condominos, pode opor-se ao exercicio da atividade de AL na
fracdo auténoma de edificio, ou parte de edificio suscetivel de utilizagao independente,
dando, para o efeito, conhecimento da sua decisdo ao Presidente da Camara Municipal
territorialmente competente, este que tera o voto final sobre o pedido de cancelamento.
Todos os casos em que o estabelecimento esteja a ser explorado sem registo deverao ser
comunicados a Autoridade de Seguranca Alimentar e Economica (ASAE). Para este
efeito, podera ser aplicada a decisdo de proibicao de exploracao do imdvel como AL por

um periodo fixado na decisao de, pelo menos, um ano.

O Capitulo III da presente portaria determina os requisitos necessarios a consideracdo de
um estabelecimento de AL. Quanto a capacidade, os estabelecimentos, com excecao das
modalidades ‘quarto’ e ‘hostel’, poderdo apenas comportar no maximo, nove quartos e
30 utentes. O calculo da capacidade maxima para todas as modalidades ¢ realizado através
da “multiplicagdo do numero de quartos por dois, acrescida da possibilidade de
acolhimento de mais dois utentes na sala no caso das modalidades ‘apartamentos’ e
‘moradias’, nos termos dos indicadores do INE"?* cada unidade podera comportar no
maximo “‘duas camas suplementares para criancas até 12 anos’**. Aos requisitos gerais
presentes no passado Decreto-Lei anterior acrescenta-se apenas a obrigatoriedade de

disponibilizar um livro de informacgdes sobre o funcionamento do estabelecimento e

22 Ver alinea 1 do Artigo 9.° do Decreto-Lei n® 62/2018 de 22 de Agosto, Assembleia da Republica;
23 Ver alinea 2 do Artigo 11.° do Decreto-Lei n° 62/2018 de 22 de Agosto, Assembleia da Republica;

24 Ver alinea 3 do Artigo 11.° do Decreto-Lei n° 62/2018 de 22 de Agosto, Assembleia da Republica;
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respetivas regras de utilizagdo internas. Todas as modalidades de estabelecimento de AL
deverdo ter de estar identificados através de uma placa identificativa, conforme o presente
no Decreto-Lei anterior, esta que, no caso dos ‘hostels’ deverd ser colocada junto a
entrada principal e, no caso das restantes modalidades devera ser colocada a entrada do

estabelecimento?’.

O Capitulo V- Fiscalizagdes e Sancdes atribui a ASAE a responsabilidade de fiscalizar,
instruir € sancionar os respetivos processos. No entanto, para efeitos de vistoria do
cumprimento da regulamentacdo em vigor, a ASAE podera solicitar a atuacao do TP. O
apuramento, por parte de qualquer uma destas entidades, de que o estabelecimento nao
cumpre com a presente legislagdo impde ao proprietario um prazo maximo de 30 dias,
prorrogavel para que este inicie o processo de autorizagdo de utilizagdo para fins turisticos

legalmente exigido.

O presente Decreto-Lei adita a legislagdo previamente em vigor (Decreto-Lei n°® 128/2014
de 29 de Agosto) trés artigos (13.°-A, 15.°-A e 20.°-A) extremamente importantes para o

proposito da presente dissertacao de mestrado, os quais estdo disponiveis no Anexo II1.

A publicagdo do Artigo 15.°-A foi o ponto de partida para a criagdo da regulamentagao
do AL na cidade de Lisboa. No cumprimento do disposto no Artigo 4.° do Decreto-Lei n°
62/2018, a CML desenvolveu um Estudo Urbanistico do Turismo em Lisboa com o
principal objetivo de apurar as necessidades emergentes e os impactos reais da atividade
do AL, para que melhor se construisse o referencial legislativo definitivo a seguir. Os

resultados do presente estudo propdem uma metodologia de intervengao que consiste:

a) Na delimitacdo de areas onde se propde a suspensdo de autorizacdo de novos
registos, nas quais se considera estar em risco o limiar minimo do uso
habitacional, ficando suspenso, por um prazo maximo de 1 ano a autorizagdo de
novos registos;

b) A monitorizagdo das Zonas Turisticas Homogéneas, particularmente, daquelas

onde se verifica a existéncia de fortes fatores de pressao ao uso habitacional;

O presente documento analisa as realidades que envolvem o stock de habitacio

permanente face a densidade de AL na cidade de Lisboa. Para tal, ¢ realizada uma divisdo

25 Ver alinea 1 ¢ 2 do Artigo 18° do Decreto-Lei n° 62/2018 de 22 de Agosto, Assembleia da Republica;
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municipal em ‘Zonas Turisticas Homogéneas’ (ZTH)?*® (equiparaveis ao, previamente
mencionado, recinto turistico), o que culminou na criacdo de 15 zonas. A criagdo da
proposta final de criacdo de zonas de contencdo e zonas de monitoriza¢ao baseou-se na
analise do racio entre o numero de AL existentes e 0 numero de alojamentos
familiares classicos. Considera-se, para o efeito, que sempre que o nimero de unidades
de AL for superior a 25% do total de alojamentos familiares cldssicos existentes, a ZTH
apresenta um peso excessivo de estabelecimentos turisticos em relagdo a residéncia total
disponivel. Desta analise reteve-se que ambas a Zona 2- Bairro Alto/Madragoa e Zona 3-
Castelo, Alfama e Mouraria, apresentam valores superiores a 25%; e ainda que, a Zona
1- Baixa/ Eixos Av. Liberdade/ Av. Republica/ Av. Almirante Reis e a Zona 5- Colina de
Santana, apesar de a data, ndo apresentarem racios superiores a 0,25, sdo zonas que
caminham para o limiar critico do stock de habitacdo permanente. Esta analise segue com
a percecao do tipo e dimensao dos imoveis existentes em cada zona. Constata-se que,
areas com maior presenga de imoveis de alojamento residencial com areas inferiores a 50
m? sdo0, por norma, mais atrativas para a atividade de AL- e, por contraste, menos atrativas
para habitagdo tradicional. Nesse ambito, a Zona 2, 3, 4 e 8, t€ém mais de 30% de imodveis
com dreas inferiores a 50 m?, face ao total de imdveis existentes, com destaque para a
Zona 3- Castelo, Alfama e Mouraria, onde mais de metade do stock existente sdo unidades
com 4area total inferior a 50 m?. Por fim, a CML analisou a percentagem de fogos vagos
face aos ocupados para residéncia habitual e nao habitual, o que se revelou ser
particularmente importante para a determinacdo da disponibilidade de unidades com
capacidade de rendimento- num ponto de vista de investimento. Aqui, a Zona 1, 2, 3,5 ¢
12 revelaram percentagens de fogos vagos superiores a 20%, com destaque para a Zona
3- Castelo/Alfama/Mouraria, onde 29% dos alojamentos estavam, a data, vagos. A tabela

4, disponivel no Anexo IV resume a analise.

A realizagdo do Estudo Urbanistico sobre o Impacto do Turismo, permitiu melhor
entender e enquadrar a realidade do AL na cidade de Lisboa. No presente documento, ¢

referido que, a CML tem vindo, desde ha algum tempo, a monitorizar a evolugdo e a

26 Representam areas de concentragdo de empreendimentos turisticos e de estabelecimentos de AL que,
ndo coincidem com os limites administrativos das freguesias. A determinagdo das ZTH surge do
cruzamento dos limites administrativos das freguesias e da subseccdo estatistica do INE com o Plano
Diretor Municipal de Lisboa- Tragados urbanos ¢ Classes de Espagos: Eixos e areas comerciais ¢ a
delimitacdo de Bairros resultante da metodologia desenvolvida para o programa “Uma Praga em Cada

Bairro”;
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distribuicao geografica do AL, com o objetivo de desenvolver um conjunto de indicadores
que permitem de forma estruturada compreender a dinamica associada a este fenomeno,
bem como os fatores que propiciam a localiza¢ao destas unidades turisticas. Assim, ao
abrigo do disposto na alinea 6 do Artigo 15.°-A do Decreto-Lei n° 128/2014, de 29 de
Agosto, na redagdao que lhe foi dada pela Lei n°® 62/2018, de 22 de Agosto, a CML
procedeu a suspensao de novos registos de AL nas ZTH do Bairro Alto/ Madragoa e
Castelo/Alfama/ Mouraria (correspondentes, respetivamente, a parte das freguesias da
Estrela, Misericordia e Santo Antonio, e a parte das freguesias de Santa Maria Maior e
Sdo Vicente). A presente proposta’’, com entrada em vigor a 30 de Outubro de 2018,
previa vigorar pelo prazo maximo de seis meses, prorrogavel por igual periodo, ou até a
data da entrada em vigor do regulamento previsto na alinea 1 do Artigo 15.°-A da redagao
n® 62/2018. Para além da defini¢do das zonas de contengdo, promoveu-se também o
acompanhamento e monitorizagdo das demais ZTH, em particular da Baixa/ Eixos/ Av.
da Liberdade/ Av. da Republica/ Av. Almirante Reis, Graga, Colina de Santa, Ajuda e
Lapa/Estrela.

A 9 de Maio de 2019 a CML publicou em Boletim Municipal uma atualizag¢do a anterior
proposta. A Deliberagdo n° 266/CM/2019 (Proposta n° 266/2019) ‘Regulamento
Municipal de Areas de Contencdo do Alojamento Local’, foi o resultado final do
procedimento de elaboracao das diretrizes regulamentares que contou com a participacao
dos interessados (ao abrigo do disposto na proposta anterior) no periodo que vigora entre
6 de Dezembro de 2018 e 15 de Janeiro de 2019 e cujas sugestdes e contributos constam
no presente documento. Com a nova regulamentacgao surgiram diferentes categorizacoes

das zonas contencdo, as quais passarei a citar:

“Considera-se zona turistica homogénea com uso predominantemente tercidrio a zona
turistica homogénea da Baixa/ Eixos Av. da Liberdade/ Av. da Republica/ Av. Almirante

Reis a qual se encontra excluida das dreas de contencdo previstas...”"?

Nesta perspetiva, passam a considerar-se habilitadas aos prejuizos dispostos no Artigo

15.°-A- Areas de Contengdo do Decreto-Lei n® 62/2018, apenas as demais catorze ZTH.

27 Proposta n° 677/CM/2018 de 6 de Novembro em Boletim Municipal ao abrigo do n° do Artigo 15.°-A
do Decreto-lei n® 128/2014, de 29 de Agosto, na redagdo que lhe foi dada pela Lei n° 62/2018, de 22 de
Agosto;

28 Ver Artigo 7.° da Proposta n® 266/CM/2019, Boletim Municipal da CML;
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O capitulo IV da presente proposta identifica os critérios de classificacao das areas de

conteng¢do, que passam a partir desta data a ser catalogadas segundo:

“a) Areas de contencio absoluta: as zonas turisticas homogéneas que apresentem um
racio entre estabelecimentos de alojamento local e o numero de fogos de habita¢do
permanente que seja superior a 20%.” e “b) Areas de contengio relativa: as zonas
turisticas homogéneas que apresentem um rdcio entre estabelecimentos de alojamento

local e o niimero de fogos de habitagdo igual ou superior a 10% e inferior a 20% "%

Nas areas de contengdo contempladas na alinea a) Areas de contencéo absoluta nio sio
admissiveis novos registos de estabelecimentos de alojamento local. Nas restantes b)
Areas de contencéo relativa podem ser objeto de autorizagio expressa de novos registos
de alojamento local, sempre que se verifique uma das seguintes situagdes: 1) se refiram a
total reabilitacdo de um edifico devoluto ha mais de trés anos, ou que, tenha sido objeto
de obras de reabilitagdo que tenham permitido subir dois niveis de conservacdo nos
ultimos dois anos; i1) quando se refiram a fragdo autobnoma ou parte de prédio urbano
declarada devoluta ha mais de trés anos (com classificacdo de estado de conservagdo mau
ou péssimo) que tenha sido objeto de obras de reabilitagdo nos tltimos 2 anos e que
tenham permitido subir dois niveis de conservagao; iii) quando se refiram a totalidade de
edificio, fragdo autobnoma ou parte de prédio que nos ultimos dois anos tenha mudado o
respetivo uso de logistica, industria ou servicos para habitacdo. Independentemente das
excecoes previstas acima, ndo sao permitidos novos registos de estabelecimento local
sempre sobre a unidade tenha vigorado um contrato de arrendamento para habitagdo, ha
menos de cinco anos. Mantém-se também na presente proposta todas as indicagdes

relativas a fiscalizagdo e sangdes ja previstas no Decreto-Lei n® 62/2018 de 22 de Agosto.

Desta forma, consideram-se a data os seguintes mapas de ZTH e respetivas areas de

contengao absoluta (Ver Anexo V).

29 Ver Artigo 8.° da Proposta n® 266/CM/2019, Boletim Municipal da CML;
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Capitulo5.  Metodologia

O presente capitulo apresenta a metodologia utilizada para responder a principal questao
de pesquisa Quais sdo os impactos no Mercado Imobiliario em Lisboa resultantes da
entrada em vigor do Decreto-Lei n° 62/2018 de 22 de Agosto? O presente Decreto-Lei,
base para a construgdo da proposta n® 677/CM/2018, que suspende a autorizagao de novos
registos de estabelecimentos de alojamento local nas 4reas delimitadas-zonas de
conteng¢do; € monitorizacdo das demais ‘zonas turisticas homogéneas’, com entrada em
vigor a 9 de Novembro de 2018, e periodo méaximo de aplicacdo de 1 ano a qual sucede
a entrada em vigor do regulamento definitivo, tem um impacto expectavel das dinamicas
do Mercado Imobiliario existentes, até a data, nestas areas. Esta regulamentaciao visou
solucionar os constrangimentos da habitacdo na cidade de Lisboa, nomeadamente, a
escassez de oferta de habitacao, a destruicao do mercado de arrendamento permanente, a
subida acentuada das rendas e a precariedade no alojamento, como referido no Anexo I
do Boletim Municipal da CML. Por essa razdo, o presente estudo resulta da necessidade
de averiguar as percepcdes dos principais intervenientes na oferta do Mercado Imobiliario
e Alojamento Local, dos potenciais impactos causados pela entrada em Vigor desta, mais

recente, portaria.

Antecipando a nogdo de que existe realmente uma lacuna no estudo do enquadramento
legal do Alojamento Local em Portugal, mais concretamente em Lisboa, a presente
analise tera uma natureza exploratdria que permitira, de acordo com Babbie (2013:94),
(1) satisfazer a curiosidade e desejo de um melhor entendimento na tematica; (2) testar a
viabilidade da realizagcdo de um estudo mais extensivo sobre a tematica; e (3) desenvolver
métodos a serem aplicados em estudos subsequentes. Permitira ainda recolher informagao
crucial para os principais interessados, na determina¢do dos passos a seguir apos 0 ano

experimental da aplicagdo da proposta n°677/CM/2018.

E também esta abordagem exploratoria que justifica a utilizagio de uma metodologia
qualitativa- centrada na realizagdo de entrevistas, com o objetivo de apurar as atitudes
dos intervenientes face aos impactos percecionados nas dinamicas do MI. Isto porque, o
método qualitativo permite, face a uma metodologia quantitativa, a elaboracdo de
dedugdes especificas sobre um acontecimento, baseadas em interpretagdes causais da
orientagdo comportamental do locutor- “¢ uma analise mais maleavel e adaptavel a
indices ndo previstos e a evolugdo das hipoteses” (Bardin, 2011:145). Desta forma, no

presente estudo, optamos pela realizacdo de entrevistas estruturadas aos trés principais
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grupos de intervenientes na oferta do MI: as mediadoras imobiliarias, as consultoras
imobiliarias internacionais ¢ as gestoras de ativos para AL. Ao resultado destas
entrevistas foi aplicada uma analise de conteudo (Bardin, 2011) com o propdsito de
identificar padroes, tematicas, hipoteses e defini¢cdes (Lune e Berg, 2016) nas percepcoes

individuais de cada entrevistado.

5.1. Objeto de Estudo- Lisboa e Zona de Contengdo (Alfama,

Mouraria e Castelo)

A presente dissertacdo tem como objeto de estudo as percepgdes dos actores da oferta do
MI e do AL sobre os impactos da Nova Lei do AL na cidade de Lisboa, em especial no
que toca a proposta n°677/CM/2018 da CML que definiu zonas de contencdo. A entrada
em vigor do Decreto-Lei n° 62/2018 de 22 de Agosto alterou o contexto legal pela qual o
AL se tem vindo a reger ao longo dos ultimos anos. Uma das principais alteragdes trazidas
por esta nova portaria assenta na delegacao do poder de decisdo sobre o crescimento do
AL as autarquias, estas possibilitadas, a partir deste momento, ¢ mediante proposta
fundamentada, a controlarem o acesso a licencas de exploracdo de estabelecimentos de
AL nas pré-determinadas zonas turisticas homogéneas. A construcdo da proposta
n°677/CM/2018 ¢ o resultado dessa cedéncia de poder, no entanto, no ambito da presente
analise, representa também o objeto de estudo sobre a qual pretendemos averiguar a
existéncia ou ndo de impactos nas dinamicas do MI. Ainda assim, e apesar de termos
definido os limites geograficos que incluem a zona turistica homogénea resultante da
jungdo dos bairros de Alfama, Mouraria e Castelo, diversas conclusdes serdo obtidas para
o geral do municipio de Lisboa. Em fun¢do do referido acima, realizaremos uma breve
caracterizagcdo socioecondmica e do edificado tanto para Lisboa, como para a zona de

conten¢ao em analise.

Lisboa- A Cidade dos Bairros

Lisboa ¢ a capital de Portugal e a cidade com mais habitantes do pais. O municipio de
Lisboa integra a Area Metropolitana de Lisboa (NUTS II e III) que se subdivide em 17
outros municipios. Apesar de nio ser o municipio com maior superficie (100,05 km?)
(PORDATA, 2018), ¢ aquele que ¢ constituido por um maior numero de freguesias (24
freguesias). Atualmente, segundo os dados apurados pela PORDATA (2018), residem em
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Lisboa 506 645 pessoas, cerca de
11,18% menos do que os dados
observados em 2001 (563 312
pessoas). Estes valores indicam-nos
que, nos ultimos anos, existiu uma
diminui¢do consideravel da

populagdo residente em Lisboa.

Uma das causas desta diminuicao % AREA
METROPOLITANA DE

MUNICIPIO DE
LISBOA

populacional  podera ser o LISBOA

movimento dos cidaddos para as

periferias- até porque, os valores

apurados indicam que os restantes

municipios integrantes da AML  Figura 4- drea Metropolitana de Lisboa e Municipio de Lisboa (Fonte:
Autoria Prépria)

(Figura 4), entre o periodo 2001-

2018 aumentaram aproximadamente 9,92% da populacao residente (PORDATA, 2018).

Acompanhando a desertificacdo da cidade, verifica-se também em Lisboa um processo

de envelhecimento generalizado da populagdo. Em 2018 por exemplo, segundo o INE,

aproximadamente 28% da populacao tinha 65 ou mais anos, enquanto que em 2001, este

grupo etario representava aproximadamente 24% da populacdo total. O fenomeno da

suburbanizag¢do, apesar de ndo justificar o envelhecimento da populagdo no municipio de

Lisboa, ¢ bastante justificativo da migracao dos residentes para os demais municipios da

AML, acompanhando um cenario que se replica por todas as grandes capitais Europeias.

Os residentes que saem da capital sdo a consequéncia de uma mudanga na sociedade e na

estrutura de classes, mas também sdo o resultado do crescimento e desenvolvimento dos

suburbios que estdo, cada vez mais, adaptados as necessidades das classes médias (Xerez,

2008) e/ou da populacao jovem.

No municipio de Lisboa existem atualmente 323 745 alojamentos familiares classicos,
apenas 801 a mais do que em 2011. A realidade ¢ que, pelas caracteristicas urbanas
especificas do edificado, ndo existe muita construcdo nova, dando-se prioridade a
recuperacgao e reabilitacdo dos edificios existentes. Os Censos de 2011 apuraram que,
cerca de 46% destes edificios em Lisboa necessitavam de reparacao (24 088 edificios),
sendo que 1586 edificios se encontravam num estado de conservagdo muito degradado.
Em 2018, os dados do INE indicam que, no municipio de Lisboa, foram concluidas cerca
de 191 obras ao edificado, 175 dessas obras representaram ampliacdes, alteracdes e

reconstrugdes, as restantes representaram construgdes novas.
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Constatada a realidade socioeconomica e do edificado em Lisboa, analisaremos

seguidamente a zona de contengao especifica do objeto de estudo.

A Zona de Contencio- Os Bairros de Alfama, Mouraria e Castelo

A ‘zona turistica homogénea’ e zona de contencdo que engloba os bairros de Alfama,
Mouraria e Castelo, especificamente, ndo abrange apenas uma das vinte e quatro novas
freguesias previstas no Decreto-Lei n® 85/2015 de 7 de Agosto que constituem o
municipio de Lisboa. Pelo contrario, das divisdes administrativas que constituem a
freguesia de Santa Maria Maior- fazem parte os bairros da Mouraria e do Castelo, e uma

parte do bairro de Alfama, estando a

i) MOURARIA sua restante area afeta a freguesia de

2 CASTELO

Sdo Vicente. Estes bairros do
3 ALFAMA

4 BAIXA centro histérico de Lisboa (Figura
Hne 5) correspondem, em termos gerais,
as antigas pequenas freguesias:
Alfama (Sao Miguel, Santo Estévao
e S¢); Castelo (Castelo e Santiago)
e Mouraria (Sao Cristovao, Sao
Lourengo e Socorro). A data dos
Censos de 2011, o Bairro de Alfama

Figura 5- Bairros que constituem o Centro Historico de Lisboa (Fonte:
Autoria Propria)

tinha 3952 residentes para uma area
de aproximadamente 0,40 km?, o
Bairro do Castelo 974 residentes para uma area de aproximadamente 0,12 km? e o Bairro
da Mouraria 4 406 residentes para uma é4rea de aproximadamente 0,19 km?. A densidade
populacional da jungdo destes bairros, a data dos Censos de 2011- dados obtidos no INE,
era de 13 143,67 habitantes por km?, um valor bastante superior 4 média apresentada na

restante cidade de Lisboa (6 446,2 habitantes por km?).

Em termos demograficos, a populacdo nestes bairros ¢ maioritariamente envelhecida,
como resultado da suburbanizacdo- migragdao das camadas jovens para os suburbios da
cidade; em Alfama, aproximadamente 27% da populagdo tem 65 ou mais anos, na
Mouraria 23% e no Castelo 33%. Estes valores estdo relacionados nao s6 com as
caracteristicas urbanas e morfologicas destes bairros, como também com uma grande
percentagem de edificios devolutos e em mau estado de conservagio. A data dos censos
de 2011- disponiveis no INE, existiam 7635 alojamentos familiares classicos nesta ZTH-

5379 ocupados e 2256 vagos. Do total de alojamentos vagos, os censos estabeleceram
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que aproximadamente 29% viriam a ser explorados para arrendamento, enquanto que, do
total de alojamentos ocupados, 3377 (aproximadamente 63% do total de alojamentos
ocupados) estavam ja arrendados- 1692 destes com contratos de arrendamento inferiores

a 1990, ou seja, com as rendas congeladas até a entrada em vigor do NRAU, em 2012.

A populacdo maioritariamente envelhecida, economicamente carenciada e residente em
alojamentos com rendas congeladas desde 1990 criou o cenério perfeito para o deteriorar
do estado de conservacao dos edificios que, sendo antigos (a idade média dos edificios
nestes bairros em 2011 era 84,77 anos) necessitavam prementemente de manutengao que
ndo era suportdvel pelos senhorios, uma vez que as suas propriedades eram para eles

fontes de despesa e ndo de lucro.

Relativamente ao edificado ¢ também necessario observar as principais tipologias e areas
existentes, uma vez que estas caracteristicas sao determinantes do tipo de intervengao que
podera ter sido realizada nos anos que decorreram desde 2011 até a atualidade,
intervengoes estas, condicionantes do tipo de utilizagdo do espago- nomeadamente, da
possibilidade de exploragdo no ambito do AL.

469

338339 334

265
229

166
149

89 91 95

34 27 33
™1 - 18 14 16 15

Menos de 30 m* 3039 m? 40-49 m? 50-59 m? 60-79 m* 80-99 m? 100-119 m? 120-149 m? 150-199m? 200 m? oumais

Alfama Mouraria Castelo

Grdfico 12- Alojamentos familiares cldssicos de residéncia habitual (n°) por Escaldo de drea util (m?)
nos Bairros de Alfama, Castelo e Mouraria (Fonte: INE- Dados)

O grafico 12 permite-nos observar que a maioria dos alojamentos classicos de residéncia
habitual na ZTH em analise tém menos de 50 m?: Alfama (57,56%), Mouraria (52,39%)
e Castelo (42,32%). Nestes bairros as tipologias do edificado sdo, na sua maioria,
pequenas, uma das principais razdes pelas quais estes imoveis ndo s6 nao sao atrativos,
como também ndo satisfazem as necessidades das familias portuguesas. Noutra
perspetiva, o facto de serem imoveis pequenos torna-os muito atraentes para investimento
e exploracdo em AL. Apds reconhecida a potencialidade destes bairros integrantes do
centro historico no que toca ao investimento, o seu crescimento ¢ desenvolvimento foi

exponencial e, apesar de ndo existirem dados estatisticos que o comprovem, a conjuntura
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econdmica indica que as dinamicas ao nivel social e estrutural destes bairros mudaram

bastante desde o ultimo momento censitario.

5.2. M¢étodo de Investigacao

Na impossibilidade de realizagdo de uma analise quantitativa, e com o avango na leitura
de diversos métodos e técnicas de pesquisa alternativas, ponderamos a hipdtese de
realizar uma pesquisa qualitativa, que traduzisse as percepcdes, por participante, da
situagdo atual do MI. Aceitdmos que, fruto da natureza qualitativa da andlise a ser
desenvolvida, algum do contexto econdmico seria perdido em prol de uma investigagao
social aprofundada que permitiu uma imersao na realidade e aproximagao as experiéncias
dos entrevistados que uma abordagem distante e numérica ndo permitiria. As
metodologias de natureza qualitativa, desde que devidamente conduzidas e justificadas,
tétm a sua validade cientifica aceite- ndo podemos confundir o estudo de assuntos
imprecisos com o estudo impreciso de assuntos (Lune e Berg, 2016:12). Assim sendo,
optamos pela realizacao de entrevistas semiestruturadas (Lune e Berg, 2016:68) com um
guido formalmente estruturado, para que as respostas dos entrevistados, idealmente,
sejam comparaveis (Babbie, 2007), ainda assim, com alguma flexibilidade para que
consideragdes pessoais possam surgir em resposta as questoes levantadas (Leech, 2003).

Consideramos para a analise as dimensdes disponiveis no Anexo VI.

Recolha de Dados para Investigacido: Os Intervenientes na Oferta do

Mercado Imobiliario em Lisboa

Os actores da oferta do MI e AL sdo maultiplos e diversificados. Como tal, no ambito da
presente pesquisa, foram identificados trés grupos especificos: (1) Consultoras
Imobiliarias Internacionais; (2) Mediadoras Imobiliarias e (3) Gestoras de Ativos para
Alojamento Local. O grupo (1) e (2) foram selecionados porque detém um conhecimento
genérico do mercado, incluindo o AL, e o grupo (3) por ter um conhecimento mais
especifico do AL. Por essa razdo, os guides para estes grupos foram parcialmente
diferentes, privilegiando-se que cada entrevistado participasse com o maximo de
conhecimento e experiéncia na tematica sobre a qual estava a ser questionado. Desta
forma, foram escolhidos e contactados os principais players em cada um dos grupos
identificados. A resposta e disponibilidade dos mesmos foi o fator que mais influenciou
a lista final de entrevistados com a qual realizdmos a presente analise- pela sensibilidade
e polémica do tema, diversos pedidos de entrevista foram recusados. O contacto com os

entrevistados foi realizado através de e-mail e telefone, com uma breve explicacdo do
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objetivo do estudo e pedido de participacao. Em todos os contactos foi questionada a
disponibilidade do entrevistado e o a-vontade para que a entrevista fosse gravada- todos
concordaram com a metodologia a seguir. A tabela 2 resume a informagdo sobre os

entrevistados:

Tabela 2- Resumo das entrevistas conduzidas no ambito da investigacdo (Fonte: Autoria Propria)

RESUMO DAS ENTREVISTAS CONDUZIDAS NO AMBITO DO ESTUDO

Niimero Grupo/Categoria Empresa Funcio Data da Entrevista Duragio da Entrevista
1 REVAX ;ZE;C“"“ Consultoria Imobiliiria 11 de Junho de 2019 20msss
2 Mediadoras Imobilidrias Castelhana Real Estate Diregdo 21 de Junho de 2019 27m50s
3 ERA Graga/Castelo Diregdo Comercial 21 de Junho de 2019 34m2ls
4 Century 21 Real Consultoria Imobiliaria 10 de Julho de 2019 42m20s
5 JLL Consultoria ¢ Research 2 de Julho de 2019 21m27s

Consultoras Imobilidrias Internacionais
6 Cushman & Wakefield Diregdo de Business Development 4 de Julho de 2019 28m50s
7 Feels Like Home Sécio Gerente 17 de Julho de 2019 22mo08s
8 Gestoras de Ativos para Alojamento Local Lovely Stay Diregdo de Business Development 17 de Julho de 2019 3Im23s
9 Fado Flats Sécio Unico Fundador 17 de Julho de 2019 41ml5s
Total de Horas de Entrevista 4h30m29s

No ambito da presente anélise foram desenvolvidos dois guides distintos (Ver Anexo
VII). Ambos os guides sdo compostos por questdes de respostas aberta seguindo a

estrutura apresentada na Figura 6.

As entrevistas foram
CONSULTORAS INTERNACIONAIS E

A GESTORAS DE ATIVOS
MEDIADORAS IMOBILIARIAS M
realizadas durante os
Caracterizagdo da Empresa e do Entrevistado Caracterizagdo da Empresa e do Entrevistado
meses de Junho e
Caracterizagao especifica da atividade d: Caracterizagao especifica da atividade da
G pecifica da atividade da G p : Julho de 20 1 9’
Empresa e do Entrevistado Empresa e do Entrevistado
Percegao sobre a evolugdo do MI e do AL na Percegdo sobre a evolugdo do MI e do AL na reSUItandO cm 4 horas
cidade de Lisboa cidade de Lisboa .
e 30 minutos de dados
Percegio sobre o impacto da Nova Lei do AL no Percecdo sobre a evolugdo dos ativos para AL na
MI da cidade de Lisboa e zonas especificas cidade de Lisboa brutOS . Estes dadOS
Percegdo sobre o impacto da Nova Lei do AL no foram se guidamente
AL da cidade de Lisboa e zonas especificas

transcritos para um

Figura 6- Estrutura dos guides usados nas entrevistas (Fonte: Autoria Propria) documento. Os dados

em bruto ndo sdo

imediatamente legiveis a andlise, necessitando por essa razdo de um tratamento de

organizacgao € processamento antes que possam ser analisados (Lune e Berg, 2016).
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Método- A Analise de Conteudo

Uma das técnicas disponivel para tratamento de dados qualitativos ¢ a analise de
conteudo, fundamentada na teoria de Bardin (2011). Segundo o autor (Bardin, 2011:48),
a analise de contetdo €: “Um conjunto de técnicas de andlise das comunicagoes visando
obter por procedimentos sistemdticos e objetivos de descrigdo do conteudo das
mensagens indicadoras (quantitativos ou ndo) que permitam a inferéncia de
conhecimentos relativos as condigoes de produgdo/rece¢do (variaveis inferidas) dessas

mensagens .

De uma forma simplificada, a analise de contetido € uma técnica para realizar inferéncias
replicaveis e validas de textos (ou outros formatos significativos) para o contexto real
(Lune e Berg, 2016). Para Bardin (2011) a realizacao desta analise compreende trés fases
fundamentais: 1) Pré-andlise; i1) Exploragdo do material e ii1) Tratamento dos resultados:
inferéncia e interpretacdo. A pré-analise, segundo Bardin (2011:132), envolve a leitura
“flutuante” dos dados em bruto, mais concretamente, um primeiro contacto com 0s
documentos que serdo posteriormente submetidos a andlise, a formulagdo de hipoteses e
objetivos, a elaboragdo de indicadores que orientardo a interpretacdo € a preparagao
formal do material. A transcrigdo do material devera obedecer as seguintes regras:
exaustividade (toda a informagdo deve ser tida em consideragdo- nao omitir nada);
representatividade (a amostra deve representar o universo); homogeneidade (os dados
devem referir-se a0 mesmo tema, serem obtidos por técnicas idénticas e colhidos de
individuos semelhantes); pertinéncia (os documentos devem adaptar-se ao contetido e
objetivo da pesquisa) e exclusividade (um elemento nao devera estar classificado em mais
do que uma dimensao). No ambito do presente estudo, consideramos que, no processo de

transcri¢do das entrevistas, todos os critérios apresentados acima foram cumpridos.

A fase que se segue para realizacdo da andlise de conteudo envolve a codificagdo do
material em blocos, que expressem as principais dimensdes/temas. Para cada dimensao ¢
construida uma defini¢do- esta definicdo podera obedecer aos conceitos definidos no
enquadramento tedrico, ou (como acontece no presente estudo) basear-se nas
verbalizacdes dos entrevistados relativas aos temas, ambas as alternativas deverdo ser
posteriormente registadas em quadros matriciais. A terceira fase do processo de analise
de contetido ¢ o tratamento de resultados. Nesta etapa, a informa¢do apurada dos
entrevistados ¢ interpretada de forma a que seja possivel realizar inferéncias na presenca
de padrdes nas opinides, os resultados sao o output destas inferéncias (Lune e Berg,
2016).
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Capitulo 6.  Analise dos Resultados

Ao longo deste capitulo iremos apresentar e discutir os resultados obtidos na investiga¢ao
com recurso a analise de contetido (Bardin, 2011), de acordo com as principais dimensoes
identificadas. Estas baseiam-se, essencialmente, nas questoes que incorporam o guido, no
sistema de codificacdo e na necessidade de resposta a pergunta de investigacao principal
e subsequentes: Quais foram, segundo as percepgoes dos entrevistados, os impactos
especificos da Nova Lei do Alojamento Local no Mercado Imobiliario em Lisboa?

Assim sendo, os resultados obtidos organizam-se de acordo com as seguintes dimensoes:

6.1. Evolugcao do Mercado Imobilidrio em Lisboa

Evolu¢io e Comportamento do Mercado Imobiliario em Lisboa

No geral, os entrevistados referem que o MI em Lisboa tem evoluido de uma forma muito
positiva desde 2013, ano do fim da crise financeira em Portugal. Entre 2008-2013 relatam
uma recessao profunda que se fez sentir muito no MI, e que se refletiu numa grande
diminui¢do dos pregos dos imdveis. Os entrevistados sugerem que o MI ¢ bastante
dindmico, e suscetivel a grandes mudangas. Por essa razao, quase todos identificam a
crise financeira (2008) como um dos seus principais fatores de mudanga. Referem que o
periodo pos-crise foi uma época de viragem, que permitiu a recuperacdo do mercado
imobiliario segundo a constatacdo de que estdvamos perante: 1) uma economia nacional
com um comportamento positivo; ii) uma grande liquidez a nivel mundial; iii) previsoes
positivas por parte dos investidores para uma recuperacao do MI. Paralelamente ao efeito
indutor da crise, os entrevistados também apontam para as alteragdes legislativas a lei do
arrendamento como um dos principais fatores de incentivo ao crescimento natural e sem
constrangimentos do MI- dotados de mais poder, os proprietarios passaram a ter um maior
controlo sobre os seus imoveis. Desta forma, todos consideram que 2014 e 2015 foram
anos muito positivos para o MI, particularmente para o centro historico de Lisboa, onde
os incentivos fiscais a reabilitacdo urbana atuaram juntamente com a entrada de
investimento estrangeiro, numa tentativa (conseguida) de reabilitar, em larga escala, as
zonas centrais da cidade que careciam de reabilitacdo profunda. Esta entrada de
investimento estrangeiro, por sua vez, definiu/influenciou o prego por m? dos imdveis em
toda a cidade. O crescimento do MI foi, a partir deste momento e até meados de 2018,
exponencial. A partir do verdo do ano passado, todos os entrevistados consideram que

existiu uma clara retracao do MI. Os entrevistados das Mediadoras Imobiliarias referem
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que a procura expandiu naturalmente para as periferias da cidade, e que a estabilizagao
da procura nao suporta a constante subida dos precos dos imoveis. Por essa razdo, uma
percecdo partilhada por todos ¢ que os precos estdo a diminuir ligeiramente como

T3

resultado do ajuste de pregos a procura- “...com a concretizagdo dos negocios 20 a 25%
abaixo do valor pedido pelos proprietarios...”. A entrevistada 4 (Mediadora Imobiliéria)
menciona ainda que os imoveis, face ao periodo homologo, estdo a ficar mais tempo em

carteira.

Intervenientes no MI em Lisboa

Foi perguntado aos entrevistados sobre quem consideram ser os maiores intervenientes
no MI em Lisboa na atualidade. O entrevistado 1 (Mediadora Imobiliaria) considera que
o principal interveniente ¢ o Governo, com as medidas que implementa; seguidamente, o
sistema bancario com as taxas de juro e incentivos; € os investidores. O entrevistado 2
(Mediadora Imobiliaria) sugere que sao os promotores; os mediadores e os operadores de
AL. O entrevistado 3 (Mediadora Imobilidria) considera que sdo os investidores € os
particulares, numa propor¢ao de “...mais investidores do que particulares...”. A
entrevistada 4 (Mediadora Imobiliaria) refere que sdo as mediadoras, nomeadamente
aquelas que “...operam no mercado portugués e estdo ligadas a redes internacionais...”
como ¢ o caso da ERA, da REMAX e da KW. Acrescenta ainda os intervenientes
indiretos, como por exemplo os advogados, arquitetos e empresas de reabilitagdo. O
entrevistado 5 (Consultora Imobilidria) considera que sdo as consultoras, nomeadamente:
“..as principais consultoras sio a JLL, CBRE e Cushman & Wakefield...” e as
mediadoras residenciais: “... FRA e REMAX...”. Para todos os intervenientes, o MI em
Lisboa ¢ particularmente interessante porque ¢ “...um mercado atrativo, com elevado
potencial de valorizacdo...” e oferece oportunidades em diversos setores, ndo s6 em

“...habitacdo, como também em AL..."”.

Intervenientes na Procura do MI em Lisboa

Nesta dimensao pretendemos entender quem sdo os principais intervenientes na Procura
do MI em Lisboa. No geral, as respostas dos grupos foram homogéneas, o MI tem uma
procura num racio de 80% de portugueses para 20% de estrangeiros. Para além de uma
procura unipessoal- investidores ou familias; existe também uma grande procura por parte
de empresas e grandes grupos econdmicos. Quanto aos intervenientes estrangeiros,
destacam-se algumas nacionalidades, como ¢ o caso dos Franceses, dos Turcos e dos

Chineses. Os franceses, segundo o entrevistado 1 evitam ao aumento dos impostos em
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Franga. Os turcos por outro lado, procuram alternativas a instabilidade politica. O
entrevistado 2 explica que, a procura por Lisboa ¢ um processo organico com tendéncia
a mudar com o tempo, ¢ justifica esta leitura ao evidenciar que os intervenientes procuram
investir para 1a das fronteiras dos seus paises quando neles se vive uma situagdo instavel,
seja devido a indefini¢ao politica, seja por razdes econdémicas ou sociais. Montezuma e
McGarrigle (2019) fornecem uma perspetiva sobre esta dimensdo ao referir que o
investimento estrangeiro em Imobilidrio ¢ largamente moldado pelo contexto politico,
tanto do pais de origem, como do pais de destino. No pais de origem, segundo os autores,
em conformidade com o referido pelo entrevistado 9: a habitagdo, as politicas fiscais e o
sistema economico sdo algumas das razdes que levam a que um investidor procure

investir no estrangeiro.

Apuramos também que esta procura por Lisboa ¢ principalmente motivada pelo potencial
de rendimento do investimento. Para tal, e na percecdo de todos os entrevistados, os
intervenientes usufruem dos beneficios econdmicos e fiscais, como € o caso dos Golden
Visa e do Estatuto de Residente Nao Habitual. Os portugueses, por outro lado, intervém
no mercado com um objetivo residencial (compra para habitacdo por necessidade

eminente) ou para investimento em AL.

Quando questionados sobre as zonas em Lisboa com maior procura, os grupos foram
também bastante homogéneos em termos de percecao. Relatam que ¢ um ponto que esta
muito relacionado com a segmentacdo de mercado, o que significa que, se o comprador
procura imdveis maiores € com precos mais baixos, ird procurar nas zonas periféricas de
Lisboa: Zona Ribeirinha (Eixo Olivais/Parque das Nagdes e Marvila até Algés); Zona
Oeste (Mafra, Ericeira e Venda do Pinheiro). Ainda assim, consideram que o facto de a
procura estar a direcionar-se cada vez mais para as zonas periféricas deve-se a saturacao
do mercado no centro historico de Lisboa e com os elevados precos praticados. Esta
situagcdo apenas foge aos compradores que procuram utilizar Golden Visa ou Residente
Nao Habitual- estes que ainda procuram as zonas historicas como € o caso das Avenidas

Novas, Chiado, Principe Real, Estrela, Rato, Avenida da Liberdade e Baixa.

Papel do Turismo e do Alojamento Local no Mercado Imobiliario em
Lisboa

Todos os entrevistados referem que o papel do turismo no MI em Lisboa ¢,
maioritariamente, positivo. O turismo, segundo o entrevistado 2, foi um dos principais
eixos de alavancagem para o investimento no MI em Lisboa, permitindo uma reabilitacdo

muito grande no centro historico- tanto ao nivel do comércio e restauragcdo, como ao nivel
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da hotelaria e servigos orientados a turistas. No geral, consideram que o turismo permitiu
uma dinamizag¢do da cidade e incentivou a obras de reconstrugdo que resultaram numa
cidade mais arranjada e moderna. Alguns entrevistados t€ém percepcoes conflituais sobre
os impactos do turismo., como € o caso do entrevistado 5 que considera que “...o turismo
fez com muitos investidores transformem prédios de habitagdo em AL... o que contribuiu
para a impossibilidade de que esses fogos sirvam aos portugueses...fazendo com que

r

estes escolham ndo viver no centro da cidade...”. Esta afirmac¢do ¢, no entanto,

¢

contrariada pela entrevistada 4 que considera que “...a configuracdo dos imoveis no
centro historico, em conjunto com o aspeto pitoresco dos bairros...” sdo fatores que
levam a que os ativos nesta zona de Lisboa tenham “...uma atracdo muito mais turistica
do que residencial...”. O AL “...nasceu... e permitiu a reabilita¢do da malha urbana...”,
no entanto num processo mais negativo de reconversao de habitacdo em alojamento para

turistas.

Medidas de Habitacao Recentes

No geral, quando inquiridos sobre as suas percepgdes acerca das mais recentes medidas
de habitagdo propostas pelo governo, os entrevistados revelaram-se descontentes.
Justificam que estas medidas retrocedem a liberalizacdo do mercado iniciada em 2012
pela NRAU, que, segundo o entrevistado 5 foi a lei que desencadeou a nova dinamica
imobilidria que se viveu até aos dias de hoje. Estas medidas, baseiam-se e t€m como
objetivo principal a protecdo do inquilino, no entanto consideram que todos os
proprietarios sao ‘grandes proprietarios’, o que nao ¢ a realidade- desta forma, a protecao
deixa de ser igualitaria. O resultado disso para o MI ¢ que os investidores tém receio de
investir porque se sentem desprotegidos e desconfiados com o futuro da legislacdo da
habitacao em Portugal. Como resultado dessa inseguranca com o mercado optam muitas
vezes por ndo investir o que, a curto prazo, tera um efeito nocivo as condi¢des das familias
que ndo tém poder econdmico para adquirir habitacdo. Por fim, consideram que o
mercado vai passar a funcionar com alguns constrangimentos, ndo de uma forma natural,

0 que criara desequilibrios nas dindmicas.

6.2. Evolucdao do Alojamento Local em Lisboa

Evolucao e Comportamento do Alojamento Local em Lisboa

Segundo os questionados sobre o comportamento e evolugdo do AL- Grupo (3) Gestoras

de Ativos: o AL ¢ uma atividade que “...ganhou muita expressdao na ultima década...”
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desde a criacdo da primeira legislagdo a atividade, em 2008. Esta legislagao foi
particularmente importante pois forcou os proprietarios e principais intervenientes a
trazer o negdcio da “...informalidade para a formalidade... ”. Como tal, a partir desta data
o aumento do nimero de licengas AL foi exponencial (Ver Anexo VIII) e a atividade que
“..partia de uma atividade muito amadora...com o tempo tem caminhando no sentido da
profissionalizacdo...”. O crescimento do turismo em Lisboa foi um dos fatores indutores
do desenvolvimento do AL, no entanto, a necessidade iminente de resposta a procura
turistica (que ndo estava a ser conseguida pela hotelaria tradicional), a mudanca do
paradigma turistico (procura por turismo em cidade a precos mais baixos) e a crise em
Portugal (que forcou alguns proprietarios a rentabilizarem os seus investimentos), foram

também fatores que, isoladamente, forcaram ao crescimento do AL.

Em termos de comportamento, segundo o grupo entrevistado (3), este crescimento que
observamos tendera a estabilizar, na medida em que também o turismo em Lisboa, pelo
menos desde 2016 estabilizou/diminuiu- o entrevistado 9 refere que, em 2018 “..o
crescimento foi pequeno, na ordem dos 4-5%...". Apesar destes valores, o rapido
crescimento do AL na cidade de Lisboa, fruto de uma euforia desmedida, teve graves
consequéncias ndo s6 nas dindmicas sociais e culturais da cidade como também no
mercado em si. O grupo relata que o comportamento abusivo dos investidores na compra

I3

de imoveis para AL provocou “...um excesso de oferta, principalmente em zonas como
Alfama, onde o preco por m2 dos imoveis era mais baixo...” € uma concorréncia muito
agressiva. O resultado disso ¢ um mercado demasiado saturado de oferta
comparativamente a procura existente, o que rapidamente se traduz na diminuig¢ao das
taxas de ocupagao por unidade, for¢cando a reducdo dos pregos praticados pelos demais-
“...nos meses baixos ndao ha procura suficiente para toda a oferta de AL que existe em
Lishoa...”. Todos os entrevistados do grupo (3) mencionam que o mercado de AL ¢
bastante sensivel a estes fendmenos, pelo que o comportamento dos players individuais
“.. tem um impacto no rendimento de todo o portfolio em Lisboa...”. Por essa razdo,
todos consideram que o momento de criagdo da Nova Lei do AL, nomeadamente, da
suspensao de registos de AL nas zonas de contencao (bairros com excesso de AL), foi um

dos principais momentos de mudanca do mercado. Mais a frente abordaremos a

perspetiva individual dos mesmos sobre a entrada em vigor da Nova Lei do AL.

O Papel do Turismo no Crescimento do Alojamento Local

Todos os entrevistados chamam a atengdo para a relacao existente entre o turismo e o AL.

2

“Sem turistas ndo ha negocio...”. Atribuem uma “..relacdo direta...” entre o
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crescimento do AL em Lisboa e o nicho que foi criado pela insuficiéncia da hotelaria

¢

tradicional em dar “...dar vazdo a uma necessidade e crescimento do turismo...”, no
entanto, colocam também enfase no facto de que a tomada de decisdo dos proprietarios
sobre se devem ou ndo fazer AL nao estar relacionada com a procura turistica em Lisboa,

I3

mas sim com a percecao dos proprietarios de que “...o vizinho do lado, que esta a fazer
AL...consegue dinheiro facil...”. Ainda assim, o entrevistado 9 (Gestora de Ativos) refere
que, ambas as atividades (Turismo e AL) funcionam numa relagdo simbidtica, na medida
em que o AL “..também foi um dos motores do turismo, na renova¢do...no
desenvolvimento de todas as atividades paralelas ao turismo e ao largo do AL (limpeza,
lavandaria, guias turisticos, pessoas que fazem check-in e check-out e novas

profissoes)...” .

Principais Intervenientes no Alojamento Local em Lisboa

Outra questdo relevante, colocada ao grupo (3) relativo a ‘Gestoras de Ativos’, foi a
seguinte: Quem sdo os principais intervenientes no MI em Lisboa? O grupo considera
que os players mais importantes no ambito da atividade do AL sdo, ndo necessariamente
aqui dispostos de forma hierdrquica: 1) as Associagdes (como € o caso da “... ALEP, da
AHRESP e da Associagdo dos Promotores Imobiliarios...”) que “..partilham
informag¢do, criam um ecossistema entre players e educam as pessoas sobre
comportamentos na atividade...”, como refere a entrevistada 8; 2) as Gestoras de Ativos,
“...que exploram o AL num ambito mais profissional...”; 3) os Investidores Unipessoais;

¢

4) as Grandes Empresas; 5) as Mediadoras Imobilidrias, “...que vendem os imoveis para
AL...” e 6) o Legal, destacando Advogados e Contabilistas, “...que ajudam no
processo...”. O entrevistado 9, fornece uma perspetiva do mercado que refere que
“...aproximadamente 90% do mercado de AL em Lisboa é explorado por investidores

¢

individuais...” ainda que, do total de proprietarios, “..70% exploram -3 unidades e

’

menos de 1% exploram 20 ou mais unidades...” .

Evoluciao dos Ativos para Alojamento Local em Lisboa

A oferta existente de unidades para AL “...¢ uma oferta muito importante, porque é uma
oferta que esta proxima dos 50% da oferta total hoteleira em Lisboa, a nivel de camas...”,
segundo o entrevistado 9 (Gestora de Ativos). Para chegar aos valores que assistimos nos
dias de hoje existiu um crescimento quase exponencial da quantidade de ativos para AL
o0 que, segundo a entrevistada 8 (Gestora de Ativos) aconteceu principalmente em zonas

onde o prego por m? era relativamente inferior 8 média em Lisboa- como ¢ o exemplo de
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Alfama. Atualmente, com um mercado extremamente saturado, o que se observa ¢ que a
oferta de AL estd a expandir-se do centro historico para as periferias, num fenomeno na
qual “...os ciclos vdo-se fechando, por vias da suspensdo de registos de AL...”. O
mercado no centro de Lisboa, por essa razdo, esta “...num caminho para a
estabilizacdo...” o que, segundo os entrevistados 7 e 8 (Gestoras de Ativos) ¢ bastante
positivo, porque vai permitir “...organizar o mercado...” ajustar as tarifas praticadas
“...daqui a um ano ou dois...hoje é impossivel...”” e aumentar as rentabilidades permitidas

««

pelo AL. As taxas de ocupagdo por unidade, que em tempos ja foram “..entre 80 e
90%...”, como refere a entrevistada 8 (Gestora de Ativos) agora, “...e no melhor dos
casos, encontram-se a rondar os 60%...”, representativo de uma diminuicao de

rendimento de “...entre 30-40% comparativamente ao periodo homologo 2017...".

Nocoes sobre o Portfolio de Unidades de Alojamento Local

O portfolio das empresas entrevistadas do grupo (3) Gestoras de Ativos distribui-se
essencialmente pelas seguintes localiza¢des: Chiado, Principe Real, Baixa, Sé, Alfama,
Avenida da Liberdade, Castelo, Cais do Sodré, Anjos e Arroios. O entrevistado 7 refere
que “...a taxa de ocupa¢do média anual (numero de dias ocupados/365) da empresa
ronda os 65%...”, sendo que “...0o melhor imovel do portfolio tem taxa de ocupag¢do média
de 76%...". A entrevistada 8 menciona que os seus melhores imoveis do portfolio t€m
taxas de ocupacao médias de 60% e o entrevistado 9 aponta para uma taxa de ocupagao
média na ordem dos 65%. Quanto a taxa de rendimento médias, todos os entrevistados
concordam que estas “‘dependem sempre do valor de investimento inicial no imovel, quer
tenha sido compra...” ou “...imovel sujeito a renovagdo...”. Ainda assim, o entrevistado
7 refere que, dependendo dos mercados, as rentabilidades podem flutuar, consoante o tipo
de investidor: 1) Investidores que recorrem a Golden Visa ou Residente Nao Habitual,
usufruem geralmente de rentabilidades que podem ascender aos 3%; e 2) Investidores

individuais que recorrem a poupangas poderao ter rentabilidades na ordem dos 5%.

Impacto do Alojamento Local

Nas entrevistas realizadas ao grupo de intervenientes (1) e (2) foi questionada a sua
percecdo sobre os impactos do AL. Os entrevistados consideraram que o AL tem um
impacto positivo nos seguintes itens, ndo aqui expostos hierarquicamente: 1) renovagao
e remodelagdo dos imoveis- “...fez com que existissem investidores dispostos a renovar
os imoveis..."2) melhoria da qualidade de vida dos moradores; 3) transformacao fisica e

social do centro historico- “...fornou as zonas do centro historico e restante Lisboa muito
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mais interessantes...”’; 4) reabilitagdo urbana- “...o AL tem sido o principal fomentador
da reabilita¢do da cidade e dos bairros do centro historico em especifico...”, reabilitando
“...ndo so a fragdo...reabilitam o prédio em si...”; 5) desenvolvimento do comércio local
que “...se ndo fosse o AL e o turismo ja tinham fechado a muito tempo...” € 6) promogao
da habitacao no centro historico- “...pessoas que ndo tinham interesse em viver no centro
historico, preferindo zonas mais recentes dos arredores tém, atualmente interesse em
viver no centro historico de Lisboa...”, afirma o entrevistado 1 (Mediadora Imobilidria).
Contrariamente, referem que o AL também tem impactos negativos, nomeadamente na
perda de habitantes no centro historico- “o AL trouxe coisas menos boas, como por
exemplo tirar os habitantes do centro historico de Lisboa...”, numa certa insatisfacdo dos
habitantes com as dindmicas sociais dos seus bairros € na “...descaracteriza¢do completa

dos bairros historicos...”, como afirma o entrevistado 3 (Mediadora Imobiliaria).

6.3. Impacto da Nova Lei do Alojamento Local na Cidade de

Lisboa e Zonas Especificas

Contextualizacao

As questdes iniciais que constituem a presente dimensao permitiram um enquadramento
da situagdo no periodo que antecede a entrada em vigor da lei. Com isto, a percecao do
entrevistado 2 (Mediadora Imobiliaria), por exemplo, ¢ de que a situacdo legislativa
anterior a entrada em vigor da presente lei era favoravel e permitia um desenvolvimento
organico da atividade. Tal desenvolvimento, segundo o entrevistado 1 (Mediadora
Imobiliéria), teria contribuido para a resolugdo de alguns constrangimentos existentes no
centro historico, nomeadamente um estado de degradacao muito grande do tecido urbano
acompanhado de uma incapacidade financeira dos proprietarios e inquilinos de corrigir
essa situacdo- “...os moradores eram idosos...com rendas baixas...que ndo tém como sair

’

das condigoes em que os imoveis estavam...”.

Segundo o entrevistado 5 (Consultora Imobilidria), a Nova Lei do Alojamento Local
propoe diversas alteragdes e restrigdes a atividade do AL, por forma a que se garantam
melhorias nas condi¢des de habitabilidade das zonas consideradas ‘saturadas’ de AL.
Segundo este mesmo entrevistado, esse objetivo sera cumprido, sublinhando no entanto

que a deslocagdo de pessoas para as periferias urbanas “...¢ uma evolug¢do natural...” e
que “...em todas as cidades europeias, ja se observa que as pessoas ndo vivem no
centro...”. Igualmente, o entrevistado 3 (Mediadora Imobiliaria) confirma que, nos

ultimos anos observou-se uma clara expansao dos limites do centro histérico de Lisboa-
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“...0 centro historico deixou de ser a Baixa Pombalina apenas e comegou a abranger os
bairros adjacentes...”, algo que considera organico ao desenvolvimento de uma cidade
turistica, pelo que ndo entende as restricdes em algumas das ruas abrangidas pela
suspensao. O ponto que se segue permitird agregar algumas percepgdes sobre os impactos

da adocao desta nova lei nos diversos segmentos que constituem o MI.

Impacto da Nova Lei do Alojamento Local nos Investidores

O entrevistado 2 (Mediadora Imobiliaria) considera que o descontentamento com nova

lei € “...generalizado, ndo afetando apenas os principais players do mercado...”. Todos
os entrevistados consideram que a entrada em vigor do presente Decreto-Lei criou uma
desconfianga no mercado e um “...receio generalizado com o futuro regulamentar do
AL..”. A falta de seguranca e risco nos investimentos fez com que os investidores
desistissem de investir em AL, ndo s6 nas referidas ‘Zonas de Conten¢do’ como também

na restante zona historica de Lisboa.

Impacto da Nova Lei do Alojamento Local nos Servi¢cos das Empresas do

Setor

Como foi referido acima, para os entrevistados o descontentamento com a nova lei do AL
¢ generalizado a todos os intervenientes no mercado imobilidrio e do alojamento local e,
por essa razao, o presente ponto dividira as percepgdes dos grupos (1) e (2), especialistas
no MI, das do grupo (3) especialista em AL. Os entrevistados dos grupos (1) e (2) revelam

%3

que sentiram alguns constrangimentos nos servigos que oferecem: “... a desconfianca
leva a menos contactos, o que leva a menos visitas, o que acaba em menos vendas...”.
Para os clientes, que estdo cada vez mais informados sobre o mercado, a incerteza
legislativa ¢ um condicionante aos rendimentos futuros dos seus investimentos. Os
mediadores e consultores, por reconheceram essa realidade sentem-se também eles
inseguros em aconselhar imdveis na zona historica de Lisboa. Apesar disso, como refere
o entrevistado 2 (Mediadora Imobilidria), “...apesar de tudo ainda ha uma Lisboa grande

’

para crescer e reabilitar...”.

O grupo (3) também tem opinides divergentes. Para o entrevistado 7, a nova lei do AL
nao teve um grande impacto direto nos servigos e disponibilidade da empresa- “...a unica
coisa que é visivel é que todos os dias recuso novos imoveis...que nao estdo legais...”. O
entrevistado 9 partilha da mesma opinido, porque se sente salvaguardado pela por¢ao da
legislatura que preserva as licengas pré-existentes. Ainda assim, refere que “.../¢ um forte

impacto indireto...”, por duas razdes: “...hd zonas onde ja ndo podem satisfazer a
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procura...”, mas também a intransmissibilidade das licencas de AL que “...desvaloriza a
empresa enquanto objeto de venda...”. A entrevistada 8, pelo contrario, sente que
existiram diversos impactos a atividade da sua empresa. Para esta, a nova lei do AL criou
instabilidade inclusive nos imdveis que ja existiam em portfolio- “...muitos apartamentos
estavam em negociagdo tivemos de descarta-los porque ndo iam ter licenga...” o que
forgou a que a empresa tivesse de encontrar estratégias alternativas para estes. Afirma
que, uma das solugdes passou pelo “...desenvolvimento de parcerias com mediadoras de
arrendamento de longa duracdo...”, que permitissem satisfazer as expectativas

financeiras dos proprietarios face aos seus investimentos.

Impacto da Nova Lei do Alojamento Local no Alojamento Local

A percecao dos entrevistados sobre o impacto da Nova Lei do AL na atividade de
Alojamento Local ¢ homogénea. Descrevem que os imoveis inseridos na zona de
conteng¢do que ja estavam devidamente licenciados beneficiardo com a entrada em vigor
desta lei- o mercado estabilizou e a concorréncia diminuiu- “...0 AL nestas zonas parou
um bocado o que estabilizou os AL ja existentes...”, 0 que permitiu aumentar 0s precos
da oferta existente- “...os precos nestas zonas aumentaram, ja nao ha mais concorréncia/
a concorréncia é estavel...” e valoriza-la. Ainda assim, os entrevistados do grupo (1)
consideram que foi visivel “...um decréscimo brutal no numero de transacoes para AL

s’

no centro historico...”, o que os leva a crer que a oferta de AL no total da cidade ira

diminuir.
Impacto da Nova Lei do Alojamento Local no Mercado Imobiliario

No geral, todos os entrevistados acreditam que a Nova Lei do AL teve um impacto muito
negativo no MI em Lisboa. Referem que ja € visivel uma retragdo no mercado- “...proibir
as inscri¢oes de AL vai estagnar o crescimento na forma como o temos observado até ao

¢

momento...”" (Entrevistado 2) e “...a partir de outubro observamos uma retra¢do de
mercado, principalmente no mercado internacional...” (Entrevistada 4). Os investidores,
principais intervenientes no MI em Lisboa ou deixaram de investir devido ao risco ou
comegaram a procurar outras zonas para investir, rapidamente apercebendo-se de que
outras zonas areas mais periféricas em Lisboa ndo tém as caracteristicas especificas que
o centro histérico oferece. Por essa razdo, muitos investidores internacionais, que
usualmente recorrem a Golden Visa e Residente Nao Habitual deslocam agora os seus
investimentos para outros paises, como ¢ o caso de Espanha. Enquanto que, clientes

tradicionais dispersam-se para outras zonas mais periféricas da cidade, o que acabara por
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ter um efeito perverso no aumento generalizado dos pregos nos arredores da cidade- zonas
usualmente preferidas pelas familias portuguesas; e na qualidade de vida destas zonas
“..(a lei fez com que os investidores transitem de Alfama para a Penha de Franc¢a)- a
qualidade de vida nestes locais ndo é agradavel...excesso de barulho, excesso de turismo,
excesso de poluig¢do e desrespeito geral pelas regras de condominio.”. A procura e

numero de transacdes nos Bairros de Alfama, Mouraria e Castelo diminuiu bastante,

«« ’

enquanto que “...vai havendo cada vez mais oferta...”, segundo a percecdo do

entrevistado 2. Esta oferta, vai ficar cada vez mais tempo em carteira, porque a
especificidade tipoldgica dos imoveis do centro histérico, € os precos pedidos pelos
proprietarios, fazem com que estes nao sejam particularmente interessantes para quem

‘

tem capacidade financeira para os adquirir- “...ndo acredito que quem tem capacidade
financeira para comprar nestas zonas va optar por ir para la viver...”. O MI no centro
histérico claramente perdeu, apds a entrada em vigor da presente lei, alguma da dindmica

%3

que tem vindo a desenvolver nos ultimos anos, sendo que esta alteragdo “...abrandou
muito a compra e venda...muitissimo a reabilitagdo de imoveis...”, esta que “acontecia
com o unico objetivo de AL” e que na impossibilidade de exercer a atividade “...ndo

>

surgem novas obras...”.

Mercado de Arrendamento de Longa Duracao

A Proposta n° 266/CM/2019 base para a criagdo de zonas de contencdo ao registo de
estabelecimentos de AL foi criado segundo a constatacdo de que “...0 aumento da
procura imobiliaria tem causado uma subida acentuada das rendas e a precariedade da
habitag¢do, tornando necessaria a implementagdo de um conjunto de politicas publicas
urbanisticas” e com o objetivo de “...defender o stock de habitacio permanente, limitar
a instalacdo de novos estabelecimentos turisticos nos bairros onde a sua presenca jd tem
um peso excessivo em relacdo a residéncia total disponivel, protegendo a identidade dos
bairros da gentrificagdo e favorecendo o arrendamento acessivel e o comércio de

230

bairro.””?. Como tal, ¢ importante apurar se, conforme disposto na proposta, o objetivo

de favorecer o arrendamento de longa duragdo acessivel foi ou nao cumprido.

O entrevistado 9 faz uma referéncia muito importante a este fendmeno ao afirmar que
“..ninguém vai fazer uma renovagdao profunda do imovel para colocar depois no

mercado de arrendamento tradicional a prego acessivel- é uma demagogia... quem gasta

30 Ver Proposta n® 266/CM/2019, Boletim Municipal da CML;
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dinheiro ndo vai fazer algo que é fun¢do do estado- dar habita¢do acessivel aos
cidadaos.”. Os entrevistados 2, 3 e 4 confirmam que ndo se verificou um aumento na
quantidade de imdéveis disponiveis para arrendamento de longa duracdo na zona de

%3

contengdo em andlise apos a entrada em vigor da lei, principalmente porque “..as
proprias tipologias em causa também ndo sdo convidativas a este tipo de investidores...”
e porque “...os apartamentos... nas zonas da qual falamos (Alfama, Castelo, Mouraria)
ndo sao convidativos a partida para pessoas morarem a longo prazo.”. Para além disso
“...os investidores continuam a ter receio do arrendamento tradicional...” pelo que, se 0

¢

fizerem serd a precos muito elevados e serdo muito exigentes com os inquilinos- “...até
a entrada em vigor da lei optavam sempre por AL. Agora tém em considera¢do que para
colocarem o imovel no arrendamento de longa duragdo este terd de trazer retorno na

s’

mesma.”.

A figura 7 apresenta os

dados mais recentes do INE

CAMPO DE OURIQUE
1°S 2019- 13,08€ ( )
(2° Semestre de 2018 e 1°
SANTO ANTONIO
1°52019- 14,12 € ( ) Semestre de 2019) no que
ARROIOS toca aos valores medianos
1°S 2019- 11,00 € ( )
PENHA DE FRANCA 2
15 2016 10,80 € , de rendas por m” no centro
histérico de Lisboa. Apesar
i ® dos valores apresentados
~ sugerirem, face ao periodo
® SAO VICENTE 2 .
e a0to 12as € ) homologo, um crescimento
das rendas em todo o centro
SANTA MARIA MAIOR . .
1°8 2019- 13,16 € ( ) historico (Ver Anexo IX), as
) Freguesias de  Arroios,
MISERICORDIA
1% 2019- 1403 €( ) Estrela, Misericordia, Santo
ESTRELA Antéonio e Sido Vicente
1°S2019- 13,34 € ( )

tiveram um crescimento
Figura 7- Valor Mediano das Rendas por m? em Alojamentos Familiares no Centro .

Historico de Lisboa em Semestres (Fonte: INE- Dados) muito menos acentuado do

que o que tinha sido

observado na transi¢ao do 1° Semestre de 2018 para o 2° Semestre de 2018. As freguesias
de Campo de Ourique e Penha de Franca, tiveram um crescimento quase idéntico ao
periodo homologo. Enquanto que, a freguesia de Santa Maria Maior teve um crescimento
exponencial nas rendas por m? (1,97% na passagem do 1° para o 2° Semestre de 2018 e

10,31% na passagem do 2° Semestre de 2018 para o 1° Semestre de 2019). O aumento
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exponencial das rendas na freguesia de Santa Maria Maior podera vir de encontro com o
“...efeito perverso...” descrito pelo entrevistado 9, que ocorreu em Palma de Maiorca
onde “..apos a criagdo de zonas de contengdo, o preg¢o do arrendamento tradicional

aumentou, creio eu, 19%...".

Mercado de Compra e Venda de Imoveis

Verificamos que a procura por imoveis nos bairros agora considerados zona de contengao
era, na sua maioria, alimentada por um objetivo de rentabilizacdo, inclusive através da
exploracdo da atividade de AL. “O que mantinha os pregos elevados era exatamente a
procura com o objetivo de AL...” por transmitir uma opcao mais segura, rentavel e
flexivel face ao arrendamento de longa duragdo. Uma grande parte desta procura com um
objetivo de rentabiliza¢do foi promovida pela utilizacdo de Golden Visa ou de Estatuto
de Residente Nao Habitual. Uma vez suspensa a possibilidade de rentabilizar os seus
imoveis, como foi apurado acima, alguns investidores decidiram ndo investir mais no
centro historico de Lisboa, escolhendo outros paises ou zonas. Se, numa primeira
instancia foram estes que determinaram o pre¢o por m? nestas zonas, “...fator que veio
influenciar o prego a que todos os particulares estdo dispostos a vender os seus imoveis-

’

ou seja valores exorbitantes.” € expectavel que, uma diminuicdo de investidores

(procura) provoque também um ajuste dos pre¢os do mercado.

Neste ponto, as opinides dos demais entrevistados sao diferentes. O entrevistado 1 refere
convictamente que “...os precos de venda reduziram...”, perspetiva esta também

¢

partilhada pelos entrevistados 3 “...os imoveis estdo a ter uma drastica descida de
pregos...ja registamos descidas na ordem dos 100 mil euros...”, 4 “...estamos a receber
muito mais baixas de prego do que no periodo homologo passado...” € 6 “...consequente
decréscimo de precos apos a entrada em vigor da lei...”. O entrevistado 5 também
acredita que os precos dos imoveis em segunda mao comegaram a diminuir, mas atribui
essa diminui¢ao ao surgimento de nova constru¢do (ainda que pouca), mais do que aos

I3

efeitos da nova lei do AL. O entrevistado 2 afirma que “...ainda nao foi possivel sentir

redu¢do nos pregos nestas zonas...” .

66



IMPACTOS DA NOVA LEI DO ALOJAMENTO LOCAL NO MERCADO IMOBILIARIO DE LISBOA: PERCEPCOES DOS
ACTORES DA OFERTA

A figura 8 apresenta os dados

CAMPO DE OURIQUE 3 o
1°T 2019- 3583 € ( ) mais recentes do INE (4
1 o
SANTO ANTONIO Trimestre de 2018 e 1
1°T 2019- 4742 € ( ) .
Trimestre de 2019) sobre o
ARROIOS
1°T 2019- 3194 € ( )
PENHA DE FRANCA
1°T 2019- 2708 €( )

comportamento dos pregos

por m? dos imoveis

i ® localizados  no  centro
historico de Lisboa. Os

® SAO VICENTE valores vao de encontro ao
1°T 2019- 3407 € ( )

que o entrevistado 2

SANTA MARIA MAIOR . . ~
1°T 2019- 4451 € ( ) perceciona, de que ainda ndo

, foi possivel sentir uma
MISERICORDIA
1°T 2019- 4288 € ( )

redugdo nos pregos por m?

ESTRELA dos imoveis na passagem do
1°T 2019- 3520 € ( )

4° trimestre de 2018 para o 1°

Figura 8- Valor mediano das Vendas por m? em Alojamentos Familiares no Centro
Historico de Lisboa em Trimestres (Fonte: INE- Dados)

trimestre de 2019. Ainda
assim, o crescimento dos
precos face ao periodo homologo (Ver Anexo IX) foi muito menos expressivo na
Freguesia de Sao Vicente (que integra parte da zona de contengcdo em estudo) e na
Freguesia de Santa Maria Maior (que integra a restante parte da zona de conten¢do em
estudo). Nestas freguesias o crescimento mediano das vendas por m? de imoveis passou
de 9,80% (3° para o 4° Trimestre de 2018) para 4,83% (4° trimestre de 2018 para o 1°
trimestre de 2019) e 12,34% (3° para o 4° Trimestre de 2018) para 3,58% (4° trimestre de
2018 para o 1° trimestre de 2019). Tudo indica que existe um abrandamento do
crescimento do MI de compra e venda na zona de contencdo em estudo. No entanto,

aguarda-se ainda a confirmacao estatistica desta tendéncia.

Impacto da Nova Lei do Alojamento Local nas Zonas Adjacentes as

Zonas de Contencao

As opinides dos entrevistados relativamente ao impacto da Nova Lei do AL evidenciam
uma maior procura € desenvolvimento das zonas adjacentes a zona de contengdo Alfama,
Mouraria e Castelo. Ainda assim, nem todos consideram que este impacto € positivo. O
entrevistado 2, por exemplo, refere que o crescimento nas zonas adjacentes foi de tal
forma significativo que “...algumas delas ja sdo zonas de conteng¢do por si so...”, no

entanto acredita que, em termos de regulamentagdo, seria esse o efeito pretendido. O
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entrevistado 3 e 4 também concordam que o AL ‘entornou’ para as zonas adjacentes na

¢

impossibilidade de se estabelecer nas areas de contencdo, isto porque “...quem quer dar
continuidade ao AL ndo vai deixar de procurar...ha formas de contornar a situagdo de
atribui¢do de licengas...” e os turistas estdo dispostos a absorver outras zonas de Lisboa
e arredores, mesmo que estas naturalmente “...estejam limitadas pela oferta turistica que
podem dar aos visitantes...”. A entrevistada 4, pelo contrdrio, afirma que ndo tem
observado uma corrida aos imdveis nas zonas envolventes. Este comportamento ¢
justificado pela instabilidade legislativa e incerteza sobre os limites e futuro do AL, que
levou a que os investidores, em vez de procurarem zonas adjacentes, procurassem
“..comprar na periferia...” ou “...noutras localizagoes, como por exemplo no Porto...

noutros paises, como por exemplo Espanha... porque querem ter certeza do futuro

legal...”.

6.4. Percecdao sobre a Nova Lei do Alojamento Local

Percecio sobre a Canalizacao do Investimento apdés a Suspensio do

Registo de Alojamento Local na Zona de Contencio

A percecao dos entrevistados sugere que, apds a suspensdo do registo de estabelecimentos
de AL na zona de contencao Alfama, Mouraria e Castelo, o investimento podera tomar

alguma das seguintes diregoes:

i.  Os investidores poderdo decidir que nao vao investir mais em Portugal: “4 ndo
haver clarificagdo de medidas e de legislacdo/regulamentos as pessoas decidem
ndo investir.”’;

ii.  Osinvestidores poderdo investir na hotelaria tradicional, no entanto ¢ um mercado
que esta muito saturado em Lisboa;

iii.  Os investidores poderao investir em habitagdo para a classe média nos arredores
da cidade, nomeadamente em arrendamento de longa duragdo, no entanto na
perspetiva dos entrevistados este arrendamento sera “...a precos de mercado...” e
nao como condi¢ao obrigatoria, como ¢ o caso do arrendamento acessivel;

iv.  Os investidores poderao realocar o turista para outras zonas emergentes como € o
caso da “...zona da Estrela, Campo de Ourique, Avenidas Novas...”;

v.  Osinvestidores podem optar por investir noutras zonas de Portugal, como ¢ o caso
do Algarve “...onde a oferta ndo é muita e os rendimentos sdo altos...”;

vi.  Os investidores poderao investir noutros setores- nao especificado;

vii.  Podera regressar alguma economia paralela e tentativas de contornar a lei.
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Perceciio sobre a Nova Lei do Alojamento Local

Para concluir a andlise aos resultados obtidos através das entrevistas aos principais
intervenientes do MI e do AL, foi decidido colocar em analise o Decreto-Lei n® 62/2018

de 22 de Agosto, tendo sido obtidas as seguintes opinides:

Os entrevistados 1 e 9 consideram que a nova legislagdo € integralmente negativa “...nos
moldes em que foi realizada...”, justificando que estruturalmente tem “...inumeras falhas

3

técnicas...”, como € o caso “...da criagdo de um seguro de responsabilidade civil que é
inexequivel para as seguradoras...”, para além de que € uma legislagdo que levanta
“..duvidas de constitucionalidade (intransmissibilidade de licencas)... e duvidas de
legalidade face ao direito comunitario...”. Relativamente a legislagdo, o entrevistado 9
acrescenta que, o facto de Lisboa estar ‘reabilitada’ com bairros dindmicos e
desenvolvidos e aliviada da pressdo da troika, fez “...com que esta parecesse a altura
ideal para empurrar o Alojamento Local para a franja do setor turistico e economico de

Lisboa...”.

Os restantes entrevistados concordam com os fundamentos base segundo a qual a
legislagdo foi construida, identificando, no entanto, um conjunto de consequéncias
negativas da sua implementacao. A entrevistada 4, por exemplo, refere que “...o turismo
tem de ser regulado... tem de haver equilibrio e regras...” no entanto, acredita que a nova
lei resultou do mais recente mediatismo afeto a “...perda de identidade dos bairros
historicos, perda de habitagdo para residentes habituais com baixos rendimentos, a
gentrifica¢do, e ao grande choque social das pessoas que residem nestes bairros...” 0
que, de certa forma, revela um oportunismo governamental. Como o entrevistado 9 refere
“..legislou-se sem fazer um estudo sobre o impacto das medidas... a causa-efeito esta
ainda por determinar...” e ignorou-se que o AL, ndo sé favoreceu a reabilitagdo dos
bairros do centro histérico de Lisboa que estavam muito degradados, como também ¢ um
instrumento de capitalizacdo do turismo, importante at¢ para a CML. A entrevistada 4

I3

relembra que “...Portugal e Lisboa vivem do turismo- um percentual muito grande do
PIB e divisas estrangeiras sdo provenientes do turismo e do capital estrangeiro...” pelo
que a nova Lei veio quebrar a dinamizagdo e crescimento do centro historico de Lisboa
provocando inclusive uma retragdo no MI destas zonas- um impacto que o entrevistado 5
considera demasiadamente negativo. Tal acontece porque nao foi tida uma visao holistica
do MI na implementacdo da legislagdo, nomeadamente, no alinhamento de todos os
players do mercado para o objetivo principal, visivel por exemplo na situacdo do

“..seguro de responsabilidade civil inexequivel...”, mas também na clarificagdo das
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%3

davidas e “...nas decisoes que estdo a demorar imenso tempo e que sAo pouco visiveis

’

para todos os envolvidos...” .

Apesar de tudo os limites impostos ao AL sdo importantes para evitar um mercado
extremamente saturado e evasivo- como refere o entrevistado 7 “...acho que para o

’

ecossistema do turismo e do AL, a densidade de AL que existia ja ndo era benéfica...” e

¢

provocou “...alteragoes nas dinamicas sociais nas denominadas zonas de contengdo que
contribuiram para a necessidade da entrada em vigor de uma lei com estas

caracteristicas...” .

Por ultimo, foi colocado a apreciagdo dos entrevistados o futuro da legislagdao. Tanto o
entrevistado 2 como os entrevistados 3 e 7 consideram que as zonas de contengdo
deveriam ser reequacionadas, com base nas dinamicas e diversidade sociocultural, ofertas
imobiliarias e defeitos especificos de cada bairro e nao, considerando quotas estritamente
numéricas entre o racio de habitag¢do e densidade de AL. Até porque, em algumas destas

’

zonas “...o turismo é a atividade que mais faz sentido desenvolver...”.
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Capitulo 7.  Conclusodes

7.1. Consideracgdes Finais

“Além do borburinho das obras de reabilitacdo, Lisboa foi invadida pela desordem
ruidosa das malas de viagem a calcorrear a cal¢ada portuguesa- uma parte dos turistas
e residentes estrangeiros que se instalam na cidade, outra de familias portuguesas
despejadas de casas arrendadas e ‘empurradas’ para os concelhos periféricos, devido a

subida dos pregos das casas.”
Lusa (2019)

E verdade que Lisboa est, atualmente, totalmente ‘imersa’ no fenémeno do Turismo
Urbano. Quando comparado com outras cidades europeias, este fenomeno embora tenha
crescido gradual e naturalmente, foi suficientemente rapido para que a estrutura urbana e
legislativa fosse capaz de o assimilar. Como resultado disso, as percepcdes sobre o valor
do turismo para a cidade de Lisboa mudaram com o tempo, desenvolvendo-se uma cultura

social de critica a atividade e a todos os segmentos paralelos a mesma.

Dependendo do nivel de interagdo com o turismo, os diversos stakeholders tém,
naturalmente, perspetivas diferentes sobre a sua importancia para o desenvolvimento da
cidade. Por essa razdo, a introdu¢do de um oOrgdo mediador entre os interesses
econdmicos, sociais e culturais da cidade tornou-se, a dada altura, obrigatério.
Reconhecemos que o turismo ¢ uma atividade trade-off pelo que, em troca dos seus
beneficios econdmicos, os destinos terdo de suportar impactos negativos em diversos
outros setores. Na realidade, depois da crise financeira que vivemos entre 2008-2013, e
aproveitando as condi¢des naturais (historicas e patrimoniais, arquitetonicas e
paisagisticas, entre outros) que a cidade oferece, houve uma opg¢do deliberada no
potencial turistico da cidade, como motor de um crescimento econdmico previsivelmente
exponencial. Considerando as evidentes repercussdes socioecondmicas deste fendmeno,
hoje poder-se-a afirmar que lisboa se tornou aparentemente dependente do turismo,
mesmo levando em conta toda a matriz de impactos positivos e negativos da atividade.
Por essa razdo, ¢ necessario que o poder politico de certa forma garanta mecanismos que
regulem a utilizagao dos espacos urbanos para fins turisticos, salvaguardando a identidade
cultural da cidade, os direitos dos residentes e proprietarios e satisfazendo, a0 mesmo

tempo, as necessidades de todos os agentes econdmicos interessados.
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Em Lisboa, um dos impactos mais evidente deste boom turistico e, consecutivamente, da
proliferagdo do AL, foi a diminuicao do stock de habitagcdo disponivel, que colocou uma
grande pressao inflacionista na habitacdo na cidade. Nao ¢ um fator isolado, no entanto
acredita-se que o AL e as dindmicas imobiliarias que, em grande parte, resultaram desta
op¢do enquanto investimento, contribuiram bastante para o aumento especulativo dos
precos dos imdveis, incomportaveis atualmente para a grande maioria dos portugueses.
Este foi o pretexto que fomentou a criagdo da Nova Lei do AL e das denominadas zonas
de contencdo ao AL. No ambito do presente estudo, era nosso objetivo apurar e analisar
as percepcoes de alguns intervenientes na oferta do MI e do AL sobre os impactos desta

nova legislacdo, tendo chegado as seguintes conclusdes:

1) Para os entrevistados a ‘Nova Lei do AL’ teve um impacto negativo nos investidores
que, devido a inseguranga com o futuro regulamentar do AL e ao risco que isso traz para
0s seus investimentos, tomam agora a decisdo de ndo investir, ndo s6 nas zonas de
conten¢do, como também na restante zona histérica de Lisboa. Este impacto negativo
estende-se também aos servicos das empresas entrevistadas que, em consequéncia da
reducdo do nimero de investidores interessados em AL, ou habilitados legalmente para
tal, relatam uma diminuicao de procura pelos seus servicos, limitagcdes a sua atividade e,

no caso das Gestoras de Ativos, desvalorizacdo da empresa enquanto objeto de venda.

i1) Para a atividade de AL, a nova legislacao foi especialmente benéfica na medida em
que permitiu uma estabiliza¢do da concorréncia nas ZTH consideradas de contengdo, o

que, segundo os intervenientes neste segmento, permitird valorizar a oferta existente.

111) No MI, segundo as percepgdes dos intervenientes, a lei teve um impacto muito
negativo. A impossibilidade de investir em novos AL em zonas com particular interesse
juntamente com o risco e desconfianga do mercado, apos a entrada em vigor da presente
legislacdao, foram fatores que contribuiram para que os investidores optassem por nao
investir em Lisboa, alocando os seus investimentos para outros paises. Como tal, nas
zonas de contencdo (principalmente, mas nao sO) a procura reduziu bastante, o que
resultou num abrandamento da compra e venda de imoveis, da reabilitacdo e da nova
construgdo. Atualmente, todos os intervenientes no MI e AL entrevistados consideram
que estamos perante uma retracdo no MI. Apesar de nao atribuirem a suspensdao do AL
em algumas zonas da cidade como a principal razao para esta retracao, em especifico no
centro historico da cidade, o abrandamento das dinamicas imobiliarias devera estar

largamente relacionado com a ‘Nova Lei do AL’.
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1v) Quanto aos pregos dos imoveis na zona de contengdo em estudo, a maioria considera
que estes diminuiram, como ajuste a redu¢do da procura. O mercado de arrendamento,
num ‘efeito perverso’ ao objetivo da nova legislacdo, continua a registar aumentos
significativos nos precos das rendas, ndo se verificando, segundo os entrevistados, um
aumento na quantidade de imdveis disponiveis para arrendamento de longo prazo. Mais
uma vez os investidores sentem-se demasiado expostos aos riscos trazidos pela nova
legislacao a habitagdo, optando por ndo retornar ao mercado de arrendamento de longa-

duragdo como alternativa ao AL.

v) Nas zonas adjacentes as zonas de conten¢do, os entrevistados consideram que o
impacto da nova legislagdo foi maioritariamente positivo porque permitiu o
desenvolvimento e reabilitacdo das zonas mais periféricas do centro historico, na medida
em que estas zonas representam uma alternativa de investimento vidvel, até ao momento

em que se tornam, também elas, zonas de contenc¢ao.

vi) Por fim, a perce¢ao dos entrevistados ¢ que a nova legislagdo teve um forte impacto
negativo uma vez que o alinhamento de todos os players, bem como a extensao pela qual,
individualmente, cada um seria impactado, ndo foi tida em consideracdo numa anélise
causa-efeito a sua entrada em vigor. Ainda assim, admitem que, para a manutengdo do
ecossistema do Turismo e do AL na cidade de Lisboa, a criagdo de uma legislacdo com
estas caracteristicas era fundamental, pelo que € proposta uma reavaliagao da defini¢ao
das zonas de contencdo, tendo em conta sobretudo as dinamicas e diversidade
sociocultural, ofertas imobiliarias e problemas especificos de cada bairro em detrimento
do peso das quotas estritamente numéricas entre o racio de habitagcdo e densidade de AL.
Com efeito, os actores consideram que, em algumas destas zonas, a atividade turistica ¢

aquela que mais faz sentido desenvolver.

7.2. Limitagdes e Recomendagdes para Pesquisa Futura

A andlise efetuada apresenta limita¢cdes que influenciaram os resultados obtidos. Numa
primeira instancia, tanto a Nova Lei do AL como a Proposta da CML entraram em vigor
a 21 de outubro de 2018. Desde essa data, o caracter transitorio da legislagdo, expresso
em inumeras alteracdes, acabou por interferir com o conteudo e estrutura do presente
estudo, for¢ando-o a uma constante adaptacdo e atualizacdo. Da mesma forma, as
particularidades que conferem especial interesse ao estudo, nomeadamente a atualidade
do tema, as alteracdes nas dinamicas da cidade e os notorios efeitos socioecondomicos

inerentes, acabaram por fazer com que os actores entrevistados ndo tivessem tempo para
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maturar uma percecdo definitiva sobre a dimensao real dos impactos da ‘Nova Lei do
AL’. A maioria considera que ainda ¢ cedo para apurar resultados concretos. Igualmente,
o estudo apresenta algumas limitagdes no que toca a populacao amostrada, na medida em
que nos concentramos em analisar apenas os actores da oferta, ficando as percepgoes de
outros stakeholders do MI e do AL por apurar. Por essa razao, futuros estudos deverao
forcar-se também noutros intervenientes, com especial foco nos actores da procura,

nomeadamente residentes, potenciais compradores, turistas, entre outros.
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Anexos

Anexo I- Estrutura da Dissertacao

FASE 1- INVESTIGACAO TEORICA

TURISMO URBANO MERCADO IMOBILIARIO| —{ALOJAMENTO LOCAL

i. A GLOBALIZACAO, A i CARACTERISTICAS DO MERCADO i. O CONCEITO DE ALOJAMENTO LOCAL +——
DESINDUSTRIALIZAGAO , A URBANIZACAO IMOBILIARIO GLOBAL; ii. AECONOMIA DE PARTILHA E O
E O CRESCIMENTO DO TURISMO ii.  CARACTERISTICAS DO MERCADO ALOJAMENTO LOCAL;
URBANO; IMOBILIARIO PORTUGUES; iii. AREGULAMENTAGAO DO ALOJAMENTO

ii.  ADEFINIGAO DE TURISMO URBANO;
jiii. A CIDADE DE CONSUMO E OS RECINTOS
TURISTICOS;

LOCAL ( UMA PERSPECTIVA GLOBAL;
CIDADES EUROPEIAS; PORTUGAL);
iv. A NOVA LEI DO ALOJAMENTO LOCALE O

iv. DIMENSAO E IMPACTOS DO TURISMO PODER DAS AUTARQUIAS LOCAIS;

URBANO;

TURISMO URBANO E
MERCADO IMOBILIARIO

i. A RELACAO ENTRE O TURISMO URBANO E O
MERCADO IMOBILIARIO;
fi. O CONFLITO CASA /IMOVEL E O ARRENDAMENTO

DE LONGA DURAGAO;

FASE 2- INVESTIGAGAO PRATICA

4. QUAIS AS PERCEGOES SOBRE O IMPACTO DA NOVA LEI DO ALOJAMENTO LOCAL?

i EVOLUGCAO DO MERCADO IMOBILIARIO EM LISBOA;
ii. EVOLUGCAO DO ALOJAMENTO LOCAL EM LISBOA;

iii. PERCEGAO SOBRE O IMPACTO DA NOVA LEI DO ALOJAMENTO LOCAL NA CIDADE DE LISBOA E ZONAS ESPECIFICAS;
iv. PERCEGAO SOBRE A NOVA LEI DO ALOJAMENTO LOCAL;

FASE 3- ANALISE DE RESULTADOS- Aspetos qualitativos com recurso a Anélise de Contetido (Bardin, 2011)

Figura 9- Estrutura da Dissertacdo (Fonte: Autoria Propria)
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Anexo II- Documentos e Informacées a constar na Comunicaciao Prévia

com Prazo segundo o Decreto-Lei em vigor

Tabela 3- Documentos e Informagdes a constar na comunicagdo prévia com prazo segundo o Decreto-Lei n® 62/2018 de 22 de
Agosto (Fonte: Autoria Propria)

Informacdes obrigatérias a constar

1. Autorizagdo de utilizagdo ou titulo de utilizagao valido do imével;

2. Identificagdo do titular da exploragdo do estabelecimento, com mengao do
nome ou firma e do niimero de identificagdo fiscal;

3. Enderego do titular de exploragao do estabelecimento;

4. Nome adotado pelo estabelecimento e o seu enderego;

5. Capacidade (quartos, camas ¢ utentes) do estabelecimento;

6. Data pretendida de abertura ao publico;

7. Nome, morada e niimero de telefone de pessoa a contactar em caso de
emergéncia.

Documentos obrigatérios a instruir

1. Copia simples do documento de identificagdo do titular da exploragdo do
estabelecimento, no caso de este ser pessoa singular, ou indicagdo do codigo
de acesso a certiddo permanente do registo comercial, no caso de este ser
pessoa coletiva;

2. Termo de responsabilidade, subscrito pelo titular da exploragdo do
estabelecimento, assegurando a idoneidade do edificio ou sua fragdo
auténoma para a prestacao de servigos de alojamento e que 0 mesmo respeita
as normas legais e regulamentares aplicaveis;

3. Copia simples da caderneta predial urbana referente ao imovel em causa,
no caso de o requerente ser proprietario do imovel;

4. Copia simples do contrato de arrendamento e, caso do contrato nao
conste previa autorizagdo para a prestagdo de servigos de alojamento ou
subarrendamento, documento autenticado contendo tal autorizagdo do
senhorio do imovel, no caso de o requerente ser arrendatario do imovel;

5. Copia simples da declaragdo de inicio ou alteragdo de atividade do titular
da exploragdo do estabelecimento para o exercicio da atividade de prestagao
de servigos de alojamento correspondente a secgdo I, subclasses 55201 ou
55204 da Classificagdo Portuguesa de Atividades Economicas, Revisdo 3,
aprovada pelo Decreto-Lei n° 381/2007, de 14 de novembro, apresentada
junto da Autoridade Tributaria e Aduaneira (AT);

6. Ata da assembleia de condominos autorizando a instala¢ao, no caso dos
‘hostels’;

7. A modalidade de estabelecimento prevista no n® 1 do artigo 3° em que se
vai desenvolver a atividade de alojamento local.
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Anexo III- Acréscimo do Decreto-Lei n°62/2018 de 22 de Agosto

Artigo 13.°-A
Solidariedade e seguro de responsabilidade civil

O titular da exploragdo de alojamento local ¢ solidariamente responsavel com os hdspedes
relativamente aos danos provocados por estes no edificio em que se encontra instalada a unidade;
O titular da exploragdo de alojamento local deve celebrar e manter valido um seguro multirrisco
de responsabilidade civil que o proteja dos seus ativos ¢ reclamagdes no ambito da sua atividade
turistica, determinando a responsabilidade do titular da exploragdo do estabelecimento, e que
cubra riscos de incéndio e danos patrimoniais e ndo patrimoniais causados a hospedes ¢ a terceiros,
decorrentes da atividade de prestagdo de servigos de alojamento.

A falta de seguro valido ¢ fundamento de cancelamento do registo.
Artigo 15.°-A
Areas de Contencéo

Com o objetivo de preservar a realidade social dos bairros e lugares, a cdmara municipal territorial-
mente competente, pode aprovar por regulamento ¢ com deliberagdo fundamentada, a existéncia
de areas de contencdo, por freguesia, no todo ou em parte, para instalagdo de novo alojamento
local, podendo impor limites relativos ao nimero de estabelecimentos de alojamento local nesse
territdrio, que podem ter em conta limites percentuais em proporc¢ao dos imdveis disponiveis para
habitac¢ao.

As areas de contengao identificadas por cada municipio sdo comunicadas ao Turismo de Portugal,
I. P., que introduz referéncia a limitagio de novos registos nestas 4reas no Balcdo Unico
Eletronico.

As areas de contengdo a que se refere o n° 1 devem ser reavaliadas, no minimo, de dois em dois
anos ¢ comunicadas as respetivas conclusdes ao Turismo de Portugal, 1. P., para os efeitos do
disposto nos niimeros anteriores.

O Turismo de Portugal, 1. P., e o Instituto da Habitagdo ¢ da Reabilitagio Urbana, 1. P.,
disponibilizam anualmente dados desagregados sobre o nimero de estabelecimentos de
alojamento local e de fogos de habitacdo permanente.

A instalacdo de novos estabelecimentos de alojamento local em areas de contengdo carece de
autorizagdo expressa da camara que, em caso de deferimento, promove o respetivo registo.

Para evitar que a alteragdo das circunstancias ¢ das condigdes de facto existentes possa
comprometer a eficacia do regulamento municipal a que se refere o n.° 1, podem os municipios,
por deliberagdo fundamentada da assembleia municipal, sob proposta da cdmara municipal,
suspender, por um maximo de um ano, a autorizagdo de novos registos em areas especificamente
delimitadas, até a entrada em vigor do referido regulamento.

Nas areas de contengao definidas nos termos do presente artigo, o mesmo proprietario apenas pode

explorar um maximo de sete estabelecimentos de alojamento local.
Artigo 20.°-A
Contribui¢des para o condominio
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O condominio pode fixar o pagamento de uma contribuicdo adicional correspondente as despesas
decorrentes da utilizagdo acrescida das partes comuns, com um limite de 30% do valor anual da quota

respetiva, a deliberar nos termos do artigo 1424.° do Codigo Civil.
Artigo 4.°
Avaliacio do impacto do alojamento local

O Governo, em colaboragdo com as autarquias locais, apresenta a Assembleia da Republica,
designadamente para os efeitos previstos no n.°3 do artigo 15.°-A do Decreto- -Lei n° 128/2014, de 29 de

agosto, um relatério anual de avaliagdo do impacto do alojamento local.
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Anexo V- Mapas das Zonas Turisticas Homogéneas- Zonas de Contencio

ZONAS TURISTICAS
HOMOGENEAS

1- Baixa /Av. Liberdade/ Av. Republica/
Av. Almirante Reis

2- Bairro Alto/ Madragoa (Zona de
Contengiio)

3- Castelo/ Alfama/ Mouraria (Zona de
Contengiio)

4- Graga (Zona de Contengiio)

5- Colina de Santana (Zona de
Contengio)

6- Avenidas Novas

7- Zona envolvente Almirante Reis

8- Ajuda

9- Alcantara

10- Alvalade

11- Campo de Ourique

12- Lapa/ Estrela

13- Penha de Franga
14- Parque das Nagdes

Figura 10- Zonas Turisticas Homogéneas (Fonte: Autoria Propria baseado em dados da CML)

91



IMPACTOS DA NOVA LEI DO ALOJAMENTO LOCAL NO MERCADO IMOBILIARIO DE LISBOA: PERCEPCOES DOS
ACTORES DA OFERTA

Anexo VI — Dimensoes da Analise

Tabela 5- Matriz das Dimensées em Analise (Fonte: Autoria Propria)

DIMENSOES DA ANALISE

o EVOLUCAO E COMPORTAMENTO DO MERCADO
IMOBILIARIO EM LISBOA

* INTERVENIENTES NA PROCURA DO MERCADO
IMOBILIARIO EM LISBOA

EVOLUCAO DO MERCADO IMOBILIARIO EM LISBOA]

* PAPEL DO TURISMO E DO ALOJAMENTO LOCAL
NO MERCADO IMOBILIARIO EM LISBOA

« EVOLUCAO E COMPORTAMENTO DO
ALOJAMENTO LOCAL EM LISBOA

* O PAPEL DO TURISMO NO CRESCIMENTO DO
ALOJAMENTO LOCAL

*  PRINCIPAIS INTERVENIENTES NO ALOJAMENTO
LOCAL EM LISBOA

EVOLUCAO DO ALOJAMENTO LOCAL EM LISBO/

+ EVOLUGAO DOS ATIVOS PARA ALOJAMENTO
LOCAL EM LISBOA

+ NOCOES SOBRE O PORTFOLIO DE UNIDADES DE
ALOJAMENTO LOCAL

*  OIMPACTO DO ALOJAMENTO LOCAL

« CONTEXTUALIZACAO

* IMPACTO DA NOVA LEI DO ALOJAMENTO LOCAL
NOS INVESTIDORES

* IMPACTO DA NOVA LEI DO ALOJAMENTO LOCAL
NOS SERVICOS DAS EMPRESAS DO SETOR

« IMPACTO DA NOVA LEI DO ALOJAMENTO LOCAL
NO ALOJAMENTO LOCAL

* IMPACTO DA NOVA LEI DO ALOJAMENTO LOCAL
NO MERCADO IMOBILIARIO

+ IMPACTO DA NOVA LEI DO ALOJAMENTO LOCAL
NAS ZONAS ADJACENTES A ZONA DE CONTENCAO

+ CANALIZAGAO DO INVESTIMENTO APOS A
SUSPENSAO DO REGISTO DE ALOJAMENTO LOCAL
NA ZONA DE CONTENGCAO

PERCECAO SOBRE A NOVA LEI DO ALOJAMENTO

* A NOVA LEI DO ALOJAMENTO LOCAL
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Anexo VII- Guides para as entrevistas

Guiao para Consultoras Internacionais e Mediadoras Imobiliarias

Tema I. Caracterizacdo da Empresa e do Entrevistado

1.

Comecava por pedir que caracterizasse a Consultoralmobiidriai Mediadora
Imebiliaria? Quais as principais atividades da empresa? Desde quando atua em
Portugal?

Qual ¢ a sua fungao na Censultoralmebilidria/ Mediadoralmobitaria? Ha
quanto tempo desempenha a sua fungdo? Antes de trabalhar na Censultera
Imebiliaria/ Mediadoratmebtliarta-onde trabalhava? Qual era a sua fun¢ao na

(empresaresultante-da-resposta-anterior)?

Tema II. Caracterizacao especifica da atividade da empresa e do entrevistado

na cidade de Lisboa

Relativamente a (Censulteratmeobiliaria/ Mediaderatmebiliaria) : Como
caracteriza a atividade da (Censultoralmebiliéria/ Mediadoralmebitaria) em

Lisboa? Em que zonas a empresa atua maioritariamente? Como tem evoluido a
atividade da empresa? Que saldo faz da atividade da empresa?

Relativamente ao Entrevistado: Poderia descrever-me a sua atividade no
Mercado Imobiliario em Lisboa? O seu portfolio inclui imoéveis de habitagao?

Em que localizagdes?

Tema III. Percecio sobre a evolucao do Mercado Imobiliario e AL na cidade de

Lisboa

5. Na sua opinido, como evoluiu o MI em Lisboa? Identifique os principais momentos

e fatores de mudanca?

Quem sao os principais intervenientes no MI em Lisboa (consultoras; mediadores;
investidores; promotores; compradores)? Como se caracterizam em termos de
dimensao, nacionalidade, tipo de empresa entre outros?

Relativamente a procura no MI em Lisboa: Quem sdo os principais intervenientes
na procura no MI em Lisboa? Qual o objetivo destes intervenientes (compra,
venda, arrendamento)? Quais as suas principais nacionalidades? Que zonas de
Lisboa tém mais procura? Como cré que a procura tenha evoluido nos ultimos

anos?
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8. Na sua opinido, qual o papel do turismo nesta evolu¢ao do MI em Lisboa? E do
AL, em especifico?
9. Qual a sua percecao sobre as recentes medidas de habitacdo propostas pelo

governo? Qual o impacto que estas terao no MI?

Tema IV. Percecio sobre o impacto da nova Lei do AL no Mercado Imobiliario

na cidade e zonas especificas

Tendo em consideragdo o caso de estudo a ser desenvolvido- Zona de Conten¢do Alfama, Mouraria e
Castelo (Pressupoe do fornecimento das seguintes informagoes: Entrada em Vigor da Proposta;

Duracdo; Contexto AL/Imoveis Residenciais):

10. Como avalia o impacto da nova Lei do AL em Lisboa (expetavel que se aborde
temas como por exemplo a qualidade de vida dos residentes, urbanizagdo, nova
construgdo entre outros)?

11. Na sua opinido, qual ¢ o impacto da nova Lei do AL no mercado imobiliario?
Primeiramente pego que aborde Lisboa num contexto mais geral, e depois,
especificamente os bairros de Alfama, Mouraria e Castelo?

a. No que toca ao Alojamento Local qual ¢ a sua percecdo sobre a
quantidade da oferta os precos praticados e rentabilidade apos a entrada
em vigor da Lei?

b. No que toca ao Mercado de Arrendamento de Longa duracio qual ¢ a
sua percecao sobre a quantidade da oferta, o tipo de oferta e os precos
praticados apds a entrada em vigor da Lei?

c. No que toca ao Mercado de Venda de Habitacdo qual ¢ a sua percegao
sobre a quantidade da oferta, o tipo de oferta e os precos praticados apds
a entrada em vigor da Lei?

12. Relativamente as zonas adjacentes aos bairro de contencao: Alfama, Mouraria e
Castelo, como avalia o impacto da nova Lei do AL no mercado imobiliario?

13. Na sua opinido, para onde cré que sera canalizado o investimento apds a suspensao
do registo de AL nos bairros de Alfama, Mouraria e Castelo?

14. No geral, qual ¢ a sua percegdo sobre a nova Lei do AL?
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Guiao para Gestoras de Ativos

Temal. Caracterizacio da Empresa e do Entrevistado

1.

Comecava por pedir que caracterizasse a Gestera-de-Attves? Quais as principais
atividades da empresa? Desde quando atua em Portugal?

Qual ¢ a sua funcao na Gestera-de-Atives? Ha quanto tempo desempenha a sua
funcdo? Antes de trabalhar na Gestera-de-Atives onde trabalhava? Qual era a sua

fun¢do na (empresa-resultante-da-resposta-anterior)?

Tema II. Caracterizacio especifica da atividade da empresa e do entrevistado

na cidade de Lisboa

3. Relativamente a Gestora-de-Atives : Como caracteriza a atividade da Gestora

de-Atives em Lisboa? Quais sdo as principais zonas abrangidas no portfélio da
empresa? Como tem evoluido a atividade da empresa? Que saldo faz da
atividade da empresa?

Relativamente ao Entrevistado: Poderia descrever-me a sua atividade no

Mercado Imobiliario em Lisboa?

Tema III. Percecao sobre a evolu¢cao do Mercado Imobiliario e AL na cidade de

Lisboa

Na sua opinido, como evoluiu o AL em Lisboa? Identifique os principais
momentos e fatores de mudanca?

Na sua opinido, qual a relacdo entre o exponencial do turismo em Lisboa e o
crescimento do AL? Como evoluiu a procura pelo AL em Lisboa?

Quem sao os principais intervenientes no AL em Lisboa? Como se caracterizam

em termos de dimensdo? E de nacionalidade?

Tema IV. Percecio sobre a evolucio dos ativos para AL na cidade de Lisboa

8. Como avalia a evolucao dos ativos disponiveis para AL na cidade de Lisboa? Em

termos de quantidade? E em termos de rentabilidade?

9. Quais sdo as plataformas com as quais a (Gestera-de-Atives) trabalha? Qual tem

mais procura? Qual permite maiores rendimentos?

10. Tendo em consideracao o vosso portfolio de imoveis de AL: Por que zonas de

Lisboa se distribuem maioritariamente? Quais sao as taxas de ocupagdo médias?

E as taxas de rendimento médias?
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Tema V. Percecio sobre o impacto da nova Lei do AL no AL da cidade e zonas

especificas
Tendo em consideragdo o caso de estudo a ser desenvolvido- Zona de Contencdo Alfama, Mouraria e

Castelo (Pressupoe do fornecimento das seguintes informacoes: Entrada em Vigor da Proposta;

Duracdo; Contexto AL/Imoveis Residenciais):

11. Como avalia o impacto da nova Lei do AL no AL em Lisboa (no geral) e no AL
dos bairros de Alfama, Mouraria ¢ Castelo?

a. No que toca ao Alojamento Local qual ¢ a sua percecdo sobre a
quantidade da oferta, os precos praticados e a rentabilidade apos a entrada
em vigor da Lei?

12. Como avalia o impacto da nova Lei do AL nos servigos que oferecem?
13. Na sua opinido, para onde cré que sera canalizado o investimento apds a suspensao
do registo de AL nos bairros de Alfama, Mouraria e Castelo?

14. No geral, qual ¢ a sua percegdo sobre a nova Lei do AL?
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Anexo VIII- Grafico evolucao das licencas de Alojamento Local em

funcio da Legislacio em Portugal
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Figura 11- Evolugado das licengas de Alojamento Local em fun¢do da legislagdo em Portugal (Fonte:
Autoria Prépria baseado em dados do RNAL)
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Anexo IX— Comportamento do Mercado Imobiliario ap6s entrada em

vigor da Nova Lei do AL com base em dados do INE

Tabela 6- Comportamento do MI apos a entrada em vigor da Nova Lei do AL (Fonte: INE- Dados)

COMPORTAMENTO DO MERCADO IMOBILIARIO APOS ENTRADA EM VIGOR DA NOVA LEI DO
ALOJAMENTO LOCAL

Mercado de Arrendamento de Longa Duracéao Mercado de Venda de Habitacio

Periodo Vz:]ri::iz:;)m 1° Semestre Va:)rr:li(;;;)m 2° Semestre 1° Semestre Ve:i::éz;:m 1° Trimestre Vz:]ri::i(;::m 4° Trimestre 3° Trimestre
Temporal o c0 ) de2019 de 2018 de2018 PO g 46201 homéloge 462018 de 2018
Arroios  +3,77% 11,00 +8,61% 10,60 9,76 +6,47% 3194 2,77% 3000 2919
C(;‘l'l"lf(‘l’“dee +7,39% 13,08 +1,31% 12,18 11,35 +3,05% 3583 +6,20% 3477 3274
Estrela  +4,22% 13,34 +8,29% 12,80 11,82 +0,37% 3520 -0,93% 3507 3540
M‘ser;“’d‘ +4,86% 14,03 +8,52% 13,38 12,33 +3,93% 4288 +3,20% 4126 3998
Penha de
Franga  T609% 10,80 +6,37% 10,18 9,57 +6,49% 2708 +8,07% 2543 2353

Santa Maria meyeypn 13,16 +1,97% 11,93 11,70 4451 H12,34% 4297 3825

Maior

Santo

Anténio | T014% 14,12 +7,63% 14,10 13,10 +3,81% 4742 +0,79% 4568 4532

Sio Vicente 12,38 10,53 %) 12,07 10,92 3407 +9,80%) 3250 2960

Para a realizagdo da presente tabela foram utilizadas as seguintes bases de dados (INE):

e Valor Mediano das Vendas por m? de Alojamentos Familiares por Localizagdo
Geografica (Freguesias) e Categoria do Alojamento Familiar (Total); Trimestral.
Disponivel em
https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine_indicadores&indOcorr
Cod=0009484 &contexto=bd&sel Tab=tab2 &xlang=pt

e Valor Mediano das Rendas por m? de novos contratos de arrendamento de
alojamentos familiares; Semestral. Disponivel em
https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine_indicadores&indOcorr
Cod=0009817&contexto=bd&selTab=tab2
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