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Abstract:

This study seeks to fill the epistemological gap regarding the impact of legislative and
regulatory means of managing local accommodation, has been changed, as it relates to
the cultural identity of cities and parts of cities in Portugal. We presume such a cultural
identity to be a complex entity which is built in part in negotiation with the tourist, but
one that is currently being done on an imbalanced relationship. This study is conducted
from a law studies point of view, seeking to draw conclusions from recent touristic trends
especially in the cities of Porto and Lisbon. The Governmental Decree n°128/2014,
August 29th, with the news brought by Decree n°63/2015 created severe dangers to
municipal institutions: the risk of ‘desertification’ of the center by local citizens, rent
pressure, social polarization, amongst other risks, which led to the “gentrification
phenomenon” that has occurred in other centers such as Barcelona, Venice and Berlin.
This growth has been leveraged by the use of digital platforms that promote
accommodation, like Airbnb, Homeway and Booking. While these digital platforms
relate to a shared economy and the democracy of tourism phenomenon as it allows tourists
to find accommodation adjusted to their budgets, the lack of policing also led to some
scams and taxes evasion. In order to control the unbridled growth of local accommodation
in some areas, the national legislator has imposed in Law n°62/2018, 22 of august, the
possibility to municipalities to establish, by regulation, some containment areas, to
contain registration of more places as local accommodation. On the course of this study
we propose to approach the impact of this solution and evaluate the economic impact of
these legal efforts to contain that growth.

Keywords: Local accommodation, economy performance, control efforts, tourism,
digital platforms.
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O IMPACTO DAS ALTERACOES DA LEGISLACAO
PORTUGUESA SOBRE O ALOJAMENTO LOCAL

Resumo:

O presente estudo visa suprimir a falha epistemoldgica existente na avaliacdo do impacto
dos meios legislativos e reguladores da gestao do alojamento local, que tém vindo a sofrer
alteracdes e a sua relagdo com a identidade cultural das cidades e, em particular, nalgumas
cidades portuguesas. O Decreto-Lei n° 128/2014, de 29 de agosto, com as alteracOes
introduzidas pelo Decreto 63/2015 veio criar perigos para 0S municipios: o risco de
desertificacdo dos residentes habituais, a pressdo das rendas, a polarizacdo social, entre
outros riscos, conduziram ao fendmeno de gentrificacdo, tal como ocorreu em Barcelona,
Veneza e Berlim. Este crescimento é potenciada pela utilizacdo de plataformas digitais
como a Airbnb,Homeway e Booking. Enquanto estas plataformas incrementam a
economia partilhada e a democratizacdo do fendmeno turistico, uma vez que permite aos
turistas encontrar alojamento adequado aos seus or¢camentos, a falta de fiscalizagdo tem
conduzido a inUimeras fraudes e evasdo fiscal. De modo a conter o crescimento
desenfreado do alojamento local, o legislador nacional concedeu, pela Lei n°62/2018, de
22 de agosto, a possibilidade de as cAmaras municipais estabelecerem, por regulamento,
zonas de contencdo, para suspender o registo de mais espacos como alojamento local. Ao
longo deste estudo, propomo-nos analisar o impacto econdmico e social criado por estas
medidas de contencao.

Palavras-chave: Alojamento local; Economia partilhada; Meios de Controlo; Turismo;
Plataformas digitais.

1. INTRODUCAO

Torna-se incontestavel o facto de o turismo ser um elemento de alavancagem do
crescimento econdémico nacional, quer pela via da edificacdo que se adeque a um
alojamento condigno, quer por via da reabilitacdo urbana, em zonas das cidades que
estavam em verdadeiro estado de abandono, a par do surgimento de novos modelos de
negdcio que visam atrair para os produtos regionais e proceder a novos modelos de
exportacdo e marketing dos tradicionais modos de fabrico de produtos nacionais, como
olaria, bordados, calgado, vestuéario, a par de produtos alimentares. Uma discusséo que se
mantém, é a de saber se 0 uso 6timo dos recursos disponiveis tem verdadeiro impacto na
sociedade, na cultura e no ambiente embora se reconhega que “a possibilidade de o
turismo criar beneficios maiores para a sociedade do que outras atividades depende,
sobretudo, da natureza da economia do pais e dos empreendimentos alternativos
possiveis” (Archer & Cooper, 2001).

Os dados estatisticos mais recentes demonstram que 0s prémios que Portugal tem
alcangado, tornando-se num destino turistico de exceléncia, apesar da pequena dimenséo
do nosso pais, tem contribuido para melhorar a performance da economia nacional,
aumentando o poder de compra dos portugueses, que mercé de um estimulo na producéo
de produtos adquiridos pelos milhares de turistas que nos visitam, encaram o futuro com
maior otimismo e positividade (INE, 2018).
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Em Portugal, o aumento exponencial do fluxo turistico, quer motivado pela
inseguranga noutros paises, quer pela descoberta das maravilhas deste pais & beira mar
situado, conduziu a criacdo de normas juridicas que auxiliassem na regulamentacéo deste
setor, focando-nos, antes de mais, num regime que regulasse o alojamento, quer em
empreendimentos turisticos, tal como foi definido no Decreto-lei n° 39/2008, de 7 de
margo, com as sucessivas alteragdes que foram sendo introduzidas, quer pela via da
criagdo de outro instrumento que viabilizasse, economicamente, a continuacdo de
atividade de alguns empreendimentos extintos pelo referido decreto-lei, como pensoes,
moteis, albergarias e estalagens, que ndo cumpriam os requisitos dos empreendimentos
turisticos, na nova legislagdo mas com carateristicas que Ihes permitiam alojar turistas,
fazer parte da estatisticas do turismo e ser tributados.

Assim se veio a definir, por via do decreto-lei n°128/2014, de 29 de agosto, o regime
juridico do Alojamento Local, ainda que o mesmo se cingisse a apartamentos, moradias
e estabelecimentos de hospedagem e tenha estabelecido alguns requisitos minimos de
seguranca e higiene a cumprir, dando a este tipo de estabelecimento novo e autonomizado
tratamento.

Este diploma veio prever normas alusivas a novas realidades no que respeita a oferta
de servigos de Alojamento Local, tendo, no caso dos “hostels”, remetido para Portaria a
densificacdo da respetiva figura.

No entanto, para evitar a dispersdo de instrumentos normativos sobre uma mesma
realidade e tendo em conta a logica da simplificacdo e de maior facilidade no acesso a
atividade de exploragdo de alojamento temporario, justifica-se que a densificacdo do
regime dos “hostels” conste do corpo do decreto que regula o Alojamento Local, sendo o
Decreto-Lei n°63/2015, de 23 de abril, 0 normativo que estabelece regras que visam
diminuir o impacto produzido pelo recurso a atividade de prestacdo de Alojamento Local,
de modo desregulado e arbitrario, criando novos impactos econémicos, socioldgicos e
estruturais que iremos abordar ao longo deste estudo.

No nosso pais, fomos sensiveis ao fendmeno de crescimento do “sharing economy”,
como uma solucdo encontrada para tornar mais sustentaveis as nossas escolhas, a par de
uma democratizacdo do turismo, que porém, necessita de balizas legislativas que evitem
um crescimento descontrolado do alojamento local, desvirtuando a experiéncia de
contacto com habitantes nacionais, a par de uma forma de evasao fiscal e modo de
concorréncia desleal, face aos empreendimentos turisticos que cumpram as regras de
mercado, quer econdmicas, quer fiscais (Cherry & Pidgeon, 2018).

Em estudo anterior referimo-nos a necessidade de reforcar os meios de fiscalizacdo
do crescimento dos estabelecimentos afetos a alojamento local, de maneira a evitar o
fendmeno de gentrificacdo que era apontado como um dos graves problemas criados pelo
florescimento de tantos espacgos de alojamento integrados nos bairros tipicos. No presente
estudo vamos analisar o impacto derivado duma alteracdo legislativa que veio tentar
controlar os efeitos perniciosos do aumento descontrolado, nalgumas areas geograficas,
de exploracédo de unidades de alojamento local.
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Objetivos Gerais

e Demonstrar os efeitos positivos que tém resultado de uma intervencéo legislativa,
que regulasse a oferta de Alojamento Local, de maneira a preservar a identidade
cultural de determinadas zonas das principais cidades do pais;

e Indicacdo de alguns meios de controlo do fendmeno de aumento do fluxo turistico,
de forma a aumentar a performance econOmica do nosso pais, sem o
descaracterizar.

Obijetivos Especificos

e Analisar a evolucao legislativa relativa a nova classificacao de Alojamento Local,

e Analisar o impacto produzido por esta nova oferta de alojamento e os efeitos
positivos e negativos do mesmo, relativamente aos modos de alojamento
tradicionais;

e Analisar os meios de controlo e fiscalizacao deste fenGmeno.

Metodologia

e Andlise comparativa dos diplomas que regulam a figura do Alojamento Local;

e Andlise da Resolucdo do Conselho de Ministros n°® 134/2017, que aprova a
Estratégia Turismo 2027, publicado no Diario da Republica de 27 de setembro de
2017 e comparagdo com o Programa Portugal 2030;

e Consulta dos indicadores de crescimento do turismo em Portugal, desde 2015 até
2018, publicados pelo INE;

e Consulta dos dados existentes relativos a registos de imdveis destinados a
Alojamento Local, em varias plataformas de marcacdo do servico de alojamento,
como sejam a Airbnb, Homeway e Booking;

e Analise do estudo “O impacte urbanistico e socioecondmico do Alojamento Local
na cidade de Lisboa” realizado pelo DINAMIA-IUL, Centro de Estudos sobre a
Mudanga Socioecondmica e o Territério do Instituto Universitario de Lisboa
(ISCTE-UL);

e Andlise de dados do Turismo de Portugal sobre 0 RNAL (Registo Nacional de
Alojamento Local) que deve revelar a operacionalidade do registo municipal dos
imoveis destinados a providenciar essa oferta turistica;

e Analise de Jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justi¢a que se pronuncia sobre
questdes de Alojamento Local.

2. ANALISE DO QUADRO LEGAL REGULADOR DO ALOJAMENTO LOCAL

A figura do Alojamento Local derivou da necessidade de enquadrar determinados
imoveis que ofereciam alojamento a turistas e ndo cumpriam os requisitos de dimensdo,
qualidade e de seguranca que lhes permitisse a qualificagdo como empreendimento
turistico, definido no Decreto-Lei n°39/2008, de 7 de margo.(Cunha,2013)

Assim, o referido diploma veio a definir os parametros essenciais para que um
empreendimento seja qualificado como turistico, possibilitando que os proprietarios de
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apartamentos, moradias e outros tipos de alojamento como albergues, motéis ou pensdes
ndo vissem, repentinamente, cortada a possibilidade de obter um rendimento econémico
essencial a sua sobrevivéncia. Concedeu-se a possibilidade de serem convertidos em
Alojamento Local e verem legalizada a sua oferta turistica atraves da inscricdo no
municipio, ao qual incumbe realizar o registo mesmo sem realizar uma vistoria que ateste
0 cumprimento dos requisitos minimos e, consequente, legalizacdo do espa¢o (Quintas,
2014).

Tal figura veio a ser regulamentada através da Portaria n®51/2008, de 25 de junho,
entretanto alterada pela Portaria n°138/2012, de 14 de maio, que veio a consagrar a
possibilidade de inscri¢do dos estabelecimentos de alojamento local através do Balcdo
Unico Eletronico.

Por via do Decreto-Lei n° 128/2014, de 29 de agosto veio a ser definido um regime
juridico que definiu os contornos da exploragédo dos estabelecimentos de alojamento local,
que, a data se cingia as modalidades de moradia, apartamento e estabelecimento de
hospedagem, sendo que, em relacéo a estes, se possibilitava a ado¢do de denominacao de
“hostel ”se a unidade de alojamento, Uinica ou maioritaria, fosse o dormitério.

Este tipo de alojamento tendeu a desenvolver-se em zonas das cidades constituidas
por casas muito antigas, muitas das quais, em estado de avancada degradacao e inseridas
em bairros tradicionais, principalmente habitados por pessoas com idade avancada.

Havendo um forte fator de atratividade pelas experiéncias e vivéncias possiveis de
extrair do alojamento temporario em locais designados como tipicos e em que ainda
predomina o modo de vida ancestral, os proprietarios dos imoveis que estavam devolutos
e degradados viram uma janela de oportunidade para a recuperacdo do seu patrimonio,
com garantia de retorno (Grazian,D,2010).

Tendo sido realizado um estudo para aferir o impacto do alojamento local, veio-se a
concluir que, os donos de Alojamento Local, em Lisboa, tém formagdes muito ecléticas,
mas uma visao muito amadora a nivel da gestdo deste tipo de oferta turistica, o que levou
a Associagdo da Hotelaria, Restauragéo e Similares de Portugal (AHRSEP) a avancar com
um programa de padrBes de servico para esta oferta, que se ira estender a todo o pais
(Silva, 2017).

O Programa Quality, lancado pela associacdo referida tem a ambicdo de responder a
dindmica de crescimento explosivo desta realidade do Alojamento Local. A hotelaria ja
tem parametros de servicos bem definidos mas o Alojamento Local representa uma
categoria mais desregulada, como salienta Ana Jacinto, coordenadora do Programa
Quality e que defende que “Venham os novos espagos de Alojamento Local mas numa
Otica de ndo defraudar as expectativas dos turistas e de projetar Portugal como um destino

de exceléncia” (ISCTE,2017).

De facto, a Lei n°62/2018, de 22 de agosto veio adicionar a necessidade de satisfagéo
de novos requisitos para o registo dos estabelecimentos de alojamento local, uma vez que,
a comunicagdo prévia com prazo, dirigida ao Presidente da Camara Municipal deve ser
instruida com novos elementos, como a autorizacdo dada pela condominio e constante de
ata, para a instalagdo de “hostel”, bem como a comunicagdo de que vai ter uma exploragdo
econdmica que pode ser sob a modalidade de “quarto”.
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Ora, se o legislador se preocupou em legalizar as situaces em que se disponibiliza a
fruicdo de um quarto, agora vem impor que tal exploracdo seja feita na residéncia do
locador, que corresponde ao seu domicilio fiscal, sendo a unidade de alojamento o quarto
e s6 sendo possivel, nesta modalidade, ter um méaximo de trés unidades.

E, o referido diploma teve a virtude de conceder as freguesias mais fustigadas pelo
fendmeno de turistificacdo, por via de ocupacdo em alojamento local, a possibilidade de
as camaras municipais virem a definir areas de contencédo, em que se suspenda a inscri¢cdo
de novos espacgos como alojamento local.

De facto, tal medida foi tomada por deliberacdo camararia em Lisboa e no Porto, em
que se determinou um periodo de suspensdo das inscricbes de novos espagos como
alojamento local, de forma a avaliar o impacto que resulte dessa medida.

Assim, volvidos que estd quase um ano sobre a tomada de posicao de suspensdo em
Lisboa, cumpre-nos avaliar o impacto e verificar, ainda que de modo incipiente, se € a
adequada a evitar o crescimento destas modalidades de alojamento.

3. ANALISE DO IMPACTO PRODUZIDO PELO ALOJAMENTO LOCAL

A temética desta nova modalidade de alojamento, como Alojamento Local, tornou-
se recorrente na agenda medidtica e politica, no nosso pais, ainda que nédo seja consensual,
uma vez que uns Ihe atribuem o mérito de ter revitalizado e contribuido para a recuperagéo
do parque imobiliario existente no centro histérico das grandes cidades portuguesas,
como Lishoa e Porto, e outros defendem que o Alojamento Local é o principal
responsavel pela expulsdo de residentes do centro dessas cidades.

Todos temos nogdo do papel importante que o Alojamento Local tem tido na
regeneracdo das nossas cidades, dinamismo esse que pretendemos que continue a existir
e que ira suscitar a necessidade de criar mecanismos que garantam uma maior seguranca,
transparéncia e melhores mecanismos de fiscalizacdo para se poder evitar um fenémeno
de “turismofobia” que ja grassa noutros paises (Gagliardi, 2009; Richards, 2016).

De modo a avaliar o impacto ja produzido por esta oferta turistica, na cidade de
Lisboa, a AHRESP convidou a Professora Hélia Pereira, para realizar um estudo que
avaliasse a mesma, e esse estudo, realizado pelo ISCTE e que analisou o fendmeno do
Alojamento Local em Portugal veio a espelhar a realidade de que se suspeitava existir, de
que os proprietarios de casas sitas nas freguesias de Santa Maria Maior e Misericordia em
Lisboa e no centro do Porto viram uma oportunidade de neg6cio, na recuperacdo de um
parque urbanistico muito degradado e devoluto, tendo-se constatado uma revitalizacéo de
areas das cidades que ndo eram habitadas e muito pouco frequentadas.

O referido estudo “Quality”- Qualificagdo e valoriza¢do do Alojamento Local na area
de Lisboa”, veio ainda a concluir que, um dos principais fatores a contribuir para a
proliferacdo e para o sucesso do modelo de Alojamento Local e a facilidade de contacto
entre os cidad&os de todo o mundo foi o recurso as plataformas digitais, como a Airbnb e
a Booking, que potenciam uma proximidade entre os cidaddos do mundo e os espacos de
pernoita existentes, a precos mais convidativos, ainda que nao configurem um adversario
a hotelaria tradicional.
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A disseminacdo da ideia de que o aumento de espacos de alojamento local foi o
responsavel pela “gentrificagdo”, potenciando situagdes de crispacdo entre moradores e
0s turistas, alterando os bairros historicos de cidades como Lisboa e Porto, criou na
opinido publica a ideia de que o instrumento juridico criado teria efeitos perniciosos que
era necessario reduzir, tanto mais que ndo havia meios adequados de controlo e
fiscalizagdo das condicGes de oferta turistica.(matéria ja analisada em estudo apresentado
no Congresso de 2018, em que se discutia a necessidade de criar medidas legislativas e
de fiscalizagcdo adequadas a obviar este fenémeno).

Ora, ndo se conhece com rigor o numero de espacos de AL existentes em Portugal
mas por via do cruzamento da informacao das entidades oficiais com a das plataformas
digitais de comercializacdo da oferta de alojamento, conclui-se que existirdo em Lisboa
cerca de 20.000 espagos de AL, pouco mais de metade dos quais referenciados pelas
autoridades administrativas, o que é revelador do elevado grau de informalidade, aliada a
uma certa cultura de clandestinidade, decorrente da impossibilidade préatica de os 6rgaos
com competéncia fiscalizadora, a ASAE, conseguir detetar todas as situacGes e atuar, em
conformidade.

Com o aumento de queixas e protestos contra um turismo massificado, que
alegadamente poderia contribuir para a perda de identidade cultural dos espacos
emblematicos das cidades, levou a Camara Municipal de Lisboa a tomar medidas de
intervencdo. Desde 1 de agosto, os grandes autocarros turisticos foram proibidos de
circular na zona da Sé e do Castelo de S. Jorge, devendo tal proibicéo estender-se ao eixo
do Cais do Sodré, Rua do Alecrim, Principe Real e Largo do Rato (Despacho da Camara
Municipal de Lisboa publicado no Boletim Camarario de 29/10/2015).

Tambeém os tuk-tuk passaram a estar impedidos de circular nas imediacdes do Castelo
e foi definido o seu horério de circulacdo entre as 9.00 e as 21.00 horas, de modo a evitar
a poluicdo sonora provocada pelos mesmos.

Se estas foram algumas das medidas inicialmente adotadas pela Camara Municipal
de Lisboa, de modo a contornar os obstaculos que emergem do aumento de turistas, no
que toca ao seu relacionamento com os residentes, ja o problema de controlo da
proliferacdo de prédios destinados a Alojamento Local é mais dificil de controlar, uma
vez que, como afirma Helena Roseta, vereadora da CML, “Nao podemos destruir
comunidades na cidade. Interessa a todos. Até ao turista que quer ver cidadaos locais. De
momento, a Camara ndo pode intervir. Os proprietarios ndo sao obrigados a comunicar a
Camara a mudanca de um edificio para Alojamento Local. Mas estou de acordo com a
proposta de Fernando Medina para que o Alojamento Local passe a ser autorizado pelo
municipio, para garantir a estabilidade e equilibrio de certas zonas da cidade”( Entrevista
dada ao Jornal Expresso, em 9/09/2017).

Conscientes destas limitacdes ¢ de modo a conter esse florescimento “desmesurado”,
o legislador veio a alterar o regime do alojamento local, por via da Lei n°® 62/2018, de 22
de agosto, conferindo as edilidades municipais, a possibilidade de estabelecer areas de
contencdo, nas quais ficasse suspensa a possibilidade de registar novos espagos de
alojamento local.
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Na esteira dessa possibilidade pela referida lei, a Camara Municipal de Lisboa veio
a aprovar a Proposta n°204/2019, de 11 de abril que aprovou a proposta de prorrogagéo
do prazo de suspensdo da autorizagdo de novos registos de estabelecimentos de
alojamento local nas &reas que integram as zonas turisticas homogéneas do Bairro
Alto/Madragoa e Castelo/Alfama/Mouraria, correspondentes a parte das freguesias da
Estrela, Misericordia e Santo Antonio, e a parte das freguesias de Santa Maria Maior e
Sdo Vicente, a par do mesmo impedimento nas freguesias de S. Vicente e parte de Arroios
e Santo Antdnio.

Ja a Camara Municipal do Porto foi mais cautelosa na definicdo das medidas de
contenc¢do, ao aprovar um regulamento que prevé que seja um racio que delimita e regula
zonas turisticas condicionadas, nelas contemplando areas de contencdo condicionada,
preventiva e transigente, de acordo com a pressdao do AL, mas ndo sendo aprovadas por
medidas proibitivas, uma vez que se trata de um sector e mercado vital para o
desenvolvimento econémico da cidade.

4. AVALIACAO DOS EFEITOS PRODUZIDOS PELAS ALTERACOES AO
REGIME DE ALOJAMENTO LOCAL

Em 2018, uma das grandes questdes debatidas era a de saber se existia ou ndo, uma
profissionalizacdo da oferta turistica de alojamento local, o que desvirtua os principios da
economia de partilha, ideia que estava na génese deste instrumento juridico.

Em declaracdo a agéncia noticiosa Lusa, o Presidente da Associacdo de Alojamento
Local em Portugal, Edmundo Miranda, destacou o papel do setor na dinamizagdo do
turismo, advogando que 0 Alojamento Local tem vindo a permitir “maior capacidade de
acomodacao em Portugal”, que foi necessaria e fundamental neste crescimento do turismo
e trouxe diversidade, melhorando a competitividade do turismo em termos internacionais.
Mais, afirma que ndo ha uma profissionalizacdo do setor pois 94% dos titulares de
Alojamento Local sdo pequenos proprietarios, uma vez que s6 47% sao geridos pelo
proprietario do respetivo imével. A maioria (53%) dos Al correspondem a espacos
explorados sob arrendamento, ainda que na maioria dos casos se trate de um negécio
pessoal e que se traduz num rendimento anual que ronda os mil euros, por més, sendo
que, para 55% dos proprietarios o AL é uma fonte de rendimento complementar ao salario
ou reforma. (INE, 2018).

Por outro lado, o Presidente da Associacdo de Inquilinos de Lisboa, Romao
Lavadinho, diz que a desregulacéo e facilitismo apressadamente concedidos na legislacao
sobre Alojamento Local permitiram que qualquer apartamento pudesse ser afeto a uma
industria, sem uma prévia alteracdo do titulo de registo, quer do projeto de licenciamento
de uso. O desvio de habitagdes para Alojamento Local resulta em cada vez menos
habitantes e atividades tradicionais nas zonas centrais e historicas. Esta entidade
apresentou como proposta, limitar ao maximo de 50% os apartamentos para afetacdo a
Alojamento Local quando em prédios com locados arrendados, a titulo permanente e
licenciados para habitacdo. Pretendiam, ainda, nessa proposta que fosse proibida a
utilizac&o turistica relativa a Alojamento Local quando ndo exista concordancia por parte
dos condominos (Cunha, 2017).
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Os inquilinos manifestam descontentamento pela utilizacdo de apartamentos para
alojamento temporério, alegando o ruido, a falta de cumprimento de regras do
condominio ou a sujidade que fazem os turistas, o que ja conduziu a que os tribunais se
pronunciassem sobre a legalidade ou n&o de afetacdo do imdvel a essa locagéo, sem prévia
autorizacdo dos condéminos.

O estado de arte jurisprudencial manifesto no acérddo do Supremo Tribunal de
Justica de 28 de margo de 2017 vem definir que “o arrendamento de fragdo a turistas por
curtos periodos designado por Alojamento Local, ndo é um ato de comércio, nem consta
do artigo 2° do Codigo Comercial, onde ja podia ter sido incluido dadas as sucessivas
alteracOes legislativas — na cedéncia onerosa de fracdo mobilada a turistas, a fragéo
destina-se a respetiva habitacdo e ndo ao exercicio de atividade comercial. Ora, dai
decorre uma interpretacao que ndo pode fazer depender de autoriza¢do do condominio, a
utilizacdo de uma fragdo, para 0 mesmo uso que consta do titulo de utilizacdo do imdvel,
0 que esvazia de sentido a proposta da referida associacao (Acorddo do Supremo Tribunal
de Justica de 28/03/2017).

A referida Lei 62/2018, de 22 de agosto, com o intuito de mitigar alguns dos
problemas colocados, veio a fazer depender do consentimento do condominio, constante
de ata, o registo de partes de edificio, a instalagdo e exploracdo como “hostel”, podendo
também impor ao proprietéario de alojamento local, um aumento das suas contribuicdes
para as despesas do condominio, a0 mesmo tempo que impdem o cumprimento das regras
estabelecidas por regulamento do condominio do prédio.

A par destas novas exigéncias foi concedida as edilidades municipais a possibilidade
de tentar conter a expansao deste fendbmeno, o que, como acima referido, ja aconteceu por
via de deliberacéo das cdmaras municipais de Lisboa e do Porto, que tém visto no ano de
2019 reduzido, significativamente, o nimero de registos de alojamento local, sem que tal
tenha reduzido o fluxo turistico.

O impacto econdmico e social que possa derivar das alteracBes introduzidas ao
regime de alojamento local ndo é, de imediato, mensuravel, ndo obstante terem sido
veiculadas noticias na imprensa nacional que afirmavam que os nimeros do alojamento
local tinham diminuido, o que causou na opinido pablica a ideia, erronea de que o niUmero
de dormidas teria decrescido significativamente, ndo houve uma diminui¢do do nimero
de dormidas nesta tipologia de alojamento, a qual até cresceu, mercé do aumento, ainda
que diminuto dos espacos registados como alojamento local, situados noutras zonas das
cidades que ndo fazem perigar o modo de vida dos cidaddos nativos, permitindo, por esta
via, que o fendmeno de economia partilhada se materialize.

Atentos a implementacdo das medidas de contencéo, o que se verifica é que 0 nUmero
de registos de espacos destinados a alojamento local diminuiu, uma vez que se a maior
parte dos edificios que foram recuperados se localizavam nas franjas das freguesias do
centro das cidades do Porto e Lisboa e, como ja referimos, em deliberagéo lisboeta foi
determinada a suspensdo, enquanto no Porto se analisa o cumprimento dos racios de
equilibrio entre o nimero de fogos destinados a habitagdo permanente e os utilizados
como alojamento local.

A questdo fundamental é a de saber se ha turistas a mais em Lisboa e no Porto. A
postura assumida pelos autarcas das cidades tem sido distinta, uma vez que o Presidente
da Cémara Municipal de Lisboa se deixa sensibilizar pelo desagrado causado aos
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residentes na capital e pretendeu, por via da definicao das regras de contencao, responder
aqueles que invocavam a perda de autenticidade pelo elevado nimero de turistas a circular
e pernoitar nos bairros tipicos da cidade enquanto o autarca do Porto assume 0 aumento
do alojamento local como fundamental para a revitalizagdo econémica e social da cidade.

Na capital portuguesa existe uma grande desproporc¢édo entre o nimero de habitantes,
que ronda meio milhdo, e o numero de héspedes que, em 2018 foi de 5 milhdes na
hotelaria tradicional, dos quais 75% foram estrangeiros. Se, porém, fizermos uma
comparacdo entre este nimero e o registado pelos principais destinos europeus do
turismo, em cidades demograficamente comparaveis com a de Lisboa, como sejam
especialmente Dublin e Amesterdéo, que recebem o dobro dos visitantes, ndo podemos
considerar que o fluxo turistico é excessivo, sendo até previsivel o seu crescimento.

5. CONCLUSOES

O quadro legislativo existente no nosso pais tem sido sensivel a necessidade de
balizar os limites a impor aos operadores do setor turistico, sejam publicos ou privados,
tentando criar condi¢bes para um crescimento sustentavel deste motor do
desenvolvimento nacional, ainda que orientado para as preocupac6es de ndo ocorrer uma
perda de autenticidade e de identidade, que conduza a uma massificagdo que, a longo
prazo, se esfume.

A par das exigéncias impostas aos operadores para a instalagdo e exploracdo dos
empreendimentos turisticos, foi delineado um regime adequado a criagdo do Alojamento
Local, que permitiu que os proprietarios de edificios localizados em locais atrativos para
os turistas, como os bairros tipicos de Lisboa e Porto, que estavam muito degradados e
abandonados, pudessem revitalizar os mesmo, de modo a conseguir recuperar 0
investimento e ver florescer nessas zonas, novos modelos de negécio, que atribuiram nova
vitalidade e félego a zonas que ndo eram frequentadas por outros que ndo 0S mMeros
residentes.

Mercé de uma regulamentacdo que assentava na simples comunicacdo prévia a
camara municipal, para obtencdo do registo como alojamento local, o que veio a
estabelecer-se no decreto-lei n°128 de 2014, claro que houve uma situacdo identificada
no estudo do ISCTE, que gritava uma maior fiscalizacdo e intervencdo dos 6rgdos com
competéncia nesse sector, a ASAE, que era a da oferta sem condi¢bes condignas e a
situacdo reiterada de evasdao fiscal, por via da publicitacdo de oferta de pernoita, sem
registo no RNAL.

O florescimento, aparentemente, desenfreado de espacos de alojamento local, levou
a opinido pablica a manifestar-se contra esta figura e a reclamar a decisao judicial sobre
a possibilidade de o proprietario de uma fragdo autonoma que adquiriu para habitacdo, a
vir a destinar a alojamento local, obtendo uma fonte de rendimento e pretendendo ter uma
atividade empresarial.

Ora, os tribunais vieram a dar razdo aos proprietarios das fragdes, uma vez que o
destino atribuido ao locado era 0 mesmo, o de pernoita e vivéncia, no que néo difere dos
restantes ocupantes dos prédios, permitindo, por esta via que, quer os proprietarios, quer
os arrendatarios, possam destinar parte do seu espaco a facultar o alojamento temporario,
contra pagamento de um valor pecuniario, desde que sejam respeitadas as regras de
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funcionamento estabelecidas pelo condominio. De resto, constata-se, pela simples leitura
dos dados estatisticos, que o alojamento local tem contribuido, em muito, para a
subsisténcia de uma significativa parte dos donos de alojamentos locais, sendo um meio
de revitalizar a sua economia familiar.

Apenas uma franja pouco relevante desses donos de alojamentos locais dinamiza uma
atividade empresarial e ttm um rendimento anual superior a 22.000 euros. O argumento
invocado pela imprensa e associacbes de moradores, no sentido de culpar,
exclusivamente, a dinamizacdo do alojamento local como o vildo e responsavel pela
“gentrificagdo” cai por terra se atentarmos no verdadeiro problema de cidades de Lisboa
e Porto e que se prendem com uma falta de habitacdo a precos condignos e acessiveis,
uma vez que existiam bairros que nao eram frequentados, nem por turistas nacionais, nem
por estrangeiros, pela degradacéo e mau ambiente e perigosidade associada.

Assim, verificamos que a revitalizacdo desses bairros tipicos, por via da recuperagédo
dos edificios devolutos e redinamizagdo negocial contribuiu para criar um clima de
seguranca que conduz, ndo sO muitos turistas, como residentes dessas cidades, a
frequentar espacos que anteriormente evitavam.

A possibilidade concedida pela Lei 63/2018, de as cdmaras municipais suspenderem
0 registo de novos espacos como alojamento local, tal como referimos, anteriormente, e
que ja teve repercussdes nas deliberacGes camararias que decretaram essa suspensao,
pode ter um efeito benéfico, no sentido de controlar esse fendmeno de ocupacdo dos
centros das cidades, por espacos que ndo criam condicdes de residéncia permanente mas
se ndo forem acompanhadas de politicas de habitacdo coerentes, terdo efeitos perniciosos,
ao vedar a muitos residentes, o recurso a um meio de reforcar o seu rendimento familiar,
empobrecendo muitos agregados que vislumbraram, na economia partilhada, uma boia
de salvacdo criada pela crise economica.

A par dessa limitagdo normativa, aos novos registos de alojamento local, a
fiscalizacdo do cumprimento das regras juridicas que regulam esse instrumento juridico
efetuada pela ASAE ja conduziu a dete¢do de varias infragdes e conduziu a regularizagao
de registos e adaptacdo de boas condi¢es nos espagos, 0 que veio enobrecer a oferta
turistica.

Conclui-se que o quadro juridico existente que permite ao mercado uma livre
regulacdo ja é suficiente para evitar fendbmenos que podem por em causa um
desenvolvimento sustentavel do turismo nacional, sendo a raiz do problema de habitacéo
nas grandes cidades, a ser resolvido por via de politicas publicas que ndo assentem, apenas
no controlo do fluxo turistico propiciado pelo alojamento local, porquanto o turismo € um
setor vital da economia portuguesa e que tem melhorado a performance nacional na
resolucéo dos graves problemas estruturais da economia portuguesa.
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