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1. INTRODUCAO
1.1.0 OBJETO E OS OBJETIVOS DO ESTUDO

Este estudo pretende constituir um instrumento informativo e fundamentador de propostas e iniciativas
a desenvolver pelas Juntas de Freguesia do centro histérico de Lishoa - Santa Maria Maior, Sao Vicente
e Misericdrdia - no sentido de mitigar os efeitos de algumas tendéncias nesta area da cidade que
ameacam o seu equilibrio social e a sustentabilidade do seu modelo urbano.

Até héa cerca de uma década, assistiu-se no centro historico de Lisboa a um periodo de profunda perda
e envelhecimento demografico, com abandono do parque edificado e progressiva degradacédo das
estruturas arquitetonicas e urbanisticas. Nos Ultimos anos, a area tem estado sujeita a um conjunto de
novas dindmicas, algumas ja evidenciadas ha cerca de uma década, outras bastante mais recentes
(dltimos 3-4 anos), entre as quais referimos:

A Presenca crescente de novos city users (turistas e visitantes, residentes permanentes de
comunidades imigrantes e residentes temporarios de diversas nacionalidades, etc.). Nos anos
mais recentes a procura de natureza turistica teve um crescimento explosivo, favorecida pela
emergéncia de plataformas eletrénicas de aluguer de alojamento local.

A Aceleracdo da alteracdo funcional que j& vinha ocorrendo i a perda de residentes, de
negoécios tradicionais e de comércio de proximidade i ao nivel dos usos dos edificios (o
alojamento turistico de curta duracdo coexiste com os locais de residéncia habitual) e de
tipologias comerciais e de servicos (com crescimento de negdcios na fileira da hotelaria e
restauracdo, bem como a orientagédo de estabelecimentos em diversos ramos para esta nova
procura).

A Intensificacdo do processo de reabilitacéo do edificado.

Numa primeira leitura, estas novas dinamicas poderéo estar relacionadas com fatores e tendéncias em
diversos dominios e a diversas escalas territoriais, designadamente, no quadro internacional:

A Alguns fenémenos recentes, no contexto de diversas crises relacionadas com a situagio de
instabilidade do setor financeiro e de capitais, com a descida generalizada das taxas de juro e
o retomar do mercado imobiliario.

A Airradiacdo de situacdes de guerra (no Médio Oriente e norte de Africa) e fluxos migratérios
resultantes (sul da Europa, especialmente Grécia e lItalia), que tém alterado de forma
significativa a distribuicdo geogréafica dos fluxos turisticos, particularmente os de origem
europeia. Acresce a este ultimo fendmeno a afirmacéo internacional de cidades portuguesas,
como Lisboa e o Porto, associadas ao seu interesse cultural e & hospitalidade e seguranga que
oferecem.

A Em simultdneo, ocorreram grandes transforma¢des no mercado turistico e de emprego, com
maior volatilidade e flexibilidade e com as Tecnologias de Informacéo e Comunicacéo a facilitar
um acesso direto, mais global e menos regulado, dos consumidores e cidadaos a oferta de
alojamento para residéncia ou turismo.

A Estas tendéncias dos movimentos de capitais e dos fluxos turisticos tém, assim, contribuido
para submeter a &rea do centro histdrico de Lisboa a um fendmeno de forte pressédo imobiliaria
e turistica, em resultado da ocupacao de edificios com residéncia temporaria ou alojamento
local (de natureza turistica), a0 mesmo tempo que se alargavam as areas de circulacdo de
grandes fluxos de turistas e cresciam as atividades de animacdo noturna, novas ou pré-
existentes.
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Apesar da importancia que tais fatores externos tendem a assumir, ndo deixa de ser evidente o efeito
de algumas circunstancias internas, particularmente relacionadas com:

A Certos instrumentos de politica publica vocacionados para a atratividade i de capital e de
pessoas (casos do regime fiscal especial de residente ndo habitual e das autorizacGes de
residéncia para realizagédo de investimento, os Golden Visa) T, para a reabilitacdo urbana (com
programas publicos e incentivos fiscais, administrativos e financeiros) e a revisdo do regime
juridico do arrendamento urbano.

A A situacgao de crise da construgdo civil e do imobiliario, que levou muitas empresas do setor a
focar-se na reabilitacdo urbana, por contraponto ao investimento em construcdo nova, cujo
mercado teve forte retracéo.

Embora os efeitos no setor imobiliario e turistico se facam sentir em toda a cidade de Lisboa (bem como
noutras zonas do pais), na area das freguesias do centro histoérico de Lisboa eles séo, de certo modo,
acentuados por razdes intrinsecas, como a maior presenca de prédios devolutos ou degradados com
tipologias arquitetdnicas e construtivas adaptéaveis a solugdes de alojamento turistico i e, sobretudo,
pelo caréacter histérico e valor patrimonial e identitario dos bairros e quarteirdes, acentuando a vocacao
turistica destas zonas historicas.

Os efeitos a que nos referimos, e ainda num quadro meramente exploratério e sem demonstragéo de
relagdo causal i baseado naquilo que é a percec¢éo dos residentes, utentes e das autoridades locais T
Sao 0s seguintes:

A Impactos de natureza ambiental (ruido, higiene urbana, qualidade do ar, etc.),
congestionamento e sobrecarga de infraestruturas e servigcos urbanos (transportes, rede
elétrica, gestdo de residuos, etc.).

A Transformacéo funcional e da economia local (emprego e atividades urbanas), visivel na
evolucao do comércio diario de proximidade, que se renovou parcialmente para um perfil mais
adaptado a nova procura (visitantes e residentes temporarios), com aumento nos precos de
bens e servigos locais.

A Maior pressdo para saida, com abandono de residéncias arrendadas ou proprias, dos
residentes habituais.

>

Transformacao da morfo-tipologia do edificado associado as novas fun¢des urbanas.

>

Mudanca de tecido social e de vizinhanga, afetando a convivialidade (gentrificacdo).

>

Aumento geral de precos e rendas no setor imobiliario.

>

Mais seguranca.

>

Mais emprego (mas diferente), mais riqueza, produto, investimento, receitas fiscais.

A Requalificagdo de edificios e espaco publico com melhores padrdes qualitativos.
Neste contexto, em que nem todas as manifestacfes e consequéncias desta evolucdo recente, e
respetivas relagfes causais, sao conhecidas, convém que qualquer intervencéo publica seja precedida
de uma analise objetiva e fundamentada que permita:

A Aprofundar o conhecimento sobre as tendéncias, compreender as suas causas e antecipar as
possiveis trajetorias futuras.
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A Avaliar os efeitos em termos de qualidade de vida dos residentes e da sustentabilidade urbana,
social e econdmica do centro histoérico de Lisboa.

A Avaliar em que medida os instrumentos de politica publica podem mitigar os efeitos negativos
e acentuar 0s positivos.

E nesse sentido que as Juntas de Freguesia de Santa Maria Maior, Misericordia e S&o Vicente
entendem como oportuno realizar este estudo sobre as novas dindmicas residenciais, econémicas e
urbanisticas do centro histérico de Lisboa, que deve ter uma natureza prospetiva e, como objetivo
Ultimo, a proposta de medidas de fomento da residencialidade permanente e de requalificacdo
integrada das diversas fungdes urbanas.

Essas medidas devem permitir que o centro histérico de Lishoa evolua num quadro de equilibrio das
dindmicas residenciais, econdmicas e urbanisticas, mantendo os valores proéprios e distintivos desta
area e incorporando as tendéncias urbanas contemporéaneas.

O estudo, de que este relatorio apresenta a componente de enquadramento e diagnoéstico?!, esta
ancorado na andlise da situagéo e das tendéncias especificas da area, do quadro contextual, nacional
e internacional e do conjunto de politicas e dindmicas publicas e privadas que favorecem ou retraem
essas tendéncias.

1.2.AS GRANDES QUESTOES ORIENTADORAS DO ESTUDO

O trabalho orienta-se a partir de um ponto de partida inicial que consiste na procura de resposta para
algumas questdes, designadamente:

A As dinamicas socioeconémicas atuais sd&o o acentuar de tendéncias que ja se vinham
revelando ou sdo disruptivas? A emer g°ncia de finovos residenteso
duracéo ja era uma realidade (veja-se a importancia dos estudantes Erasmus, desde a década
de 1990, ou a chegada de contingentes de imigrantes de paises asiaticos que se instalaram na
area do centro histérico de Lisboa, em comunidades organizadas desde o final do século
passado), o Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU) é de 2006 (embora as alteracdes
trazidas pela versédo de 2012 tenham tido um impacto superior) e plataformas como o Booking
(desde 2005) ou o Airbnb (desde 2008) j& integravam oferta de alojamento local. Foi a
convergéncia progressiva de fatores deste tipo que precipitou o quadro atual, ou outros se Ihes
associaram, amplificando subitamente os efeitos?

A As dindmicas do mercado turistico, imobiliario e de investimento vieram ocupar
predominantemente espacos vazios ou € mais significativa a expulsao de pessoas e atividades
anteriormente instaladas? Ou, na realidade, as duas situa¢des ocorreram, de forma sucessiva,
e apenas quando o fimercadoodo j 8 n«o oferecia edif?2c
ou por inflacdo dos precos) comecaram a existir pressdes para a saida dos residentes e
ocupant es anteriores? Os efeitos Avisret leons divd cd ® SIS C

A A quebra demografica foi reforcada pelas novas dinamicas de atragcédo e pelo NRAU, porque
passaram a predominar residentes temporarios de curta duragéo, ou, pelo contrario, as novas
dindmicas permitiram atenua-la ou, até, inverté-la T embora com outras tipologias de
residentes? Estamos a assistir a uma transformagao radical da base social e econémica desta

1 O estudo integra outro volume, que contém a Sintese Estratégica e Plano de Acéo.
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area, e esta € inevitavel, ou é possivel fazer uma sintese que integre e equilibre a base histérica
com os novos segmentos de residentes, temporarios e permanentes?

A Que implicagdes, positivas e negativas, estéo a ter as novas dindmicas de atracao - turistica,
de investimento, de residentes estrangeiros e/ou de forte poder aquisitivo (incluindo ARI e
regime fiscal para RNH) - na qualidade de vida dos residentes (por compara¢édo a uma situacao
hipotética de auséncia dessas dindmicas)? E possivel intervir no sentido de maximizar as
vantagens e contrariar os efeitos mais penalizadores?

A Neste quadro, e face a distintas perspetivas de evolucdo da situacao, que novas exigéncias se
colocam a gestao urbana e as autoridades locais? Que tipo de iniciativas serdo adequadas
para intervir no sentido de favorecer um futuro sustentavel para o centro histérico de Lisboa?

1.3.ALGUNS ASPETOS OPERACIONAIS

A primeira fase do trabalho, que se apresenta neste volume, foi marcada por dificuldades metodol6gicas
e operacionais de diversa ordem, entre as quais destacamos:

A A dificuldade operacional em obter e harmonizar informag&o sobre o estado e as tendéncias
de algumas variaveis relevantes para a analise, dado que os sistemas estatisticos nacional e
local/municipal, bem como informacdo de natureza administrativa existente sdo bastante
imperfeitos, por desatualizacdo, auséncia de séries temporais, instabilidade metodoldgica,
desagregacéo espacial inadequada /insuficiente e demora no fornecimento por parte das
entidades que a detém.

A A complexidade, dimenséo e diversidade do territdrio e dos fendmenos em presenca, em fase
de grande intensidade e ainda, em alguns casos, com manifestacées pouco estabilizadas ou

seja, estamos a tentar compreender, de forma objetiva, fendmenos que ainda estdo a acontecer
e atomar forma, e que nalguns casos sdo muito disruptivos face as tendéncias mais histoéricas.

A Este aspeto é agravado pela profusao de opinides, estudos setoriais, artigos de natureza mais
ou menos cientifica, noticias e referéncias mediaticas, que nos ultimos meses tém aumentado
de forma exponencial. Trate-se de turismo e alojamento local, do arrendamento urbano e
habitacdo, da qualidade de vida, da sustentabilidade sociocultural, dos efeitos perniciosos dos
quadros legislativos e de politicas publicas ou de acdo de agentes econdmicos privados, ha
uma multiplicacdo de perspetivas e argumentos que perturbam uma leitura que se pretende
mais solida e objetiva.

1.4.A NATUREZA E A ESTRUTURA DO RELATORIO

O presente relatério sistematiza os principais elementos do diagnéstico realizado, atendendo as
dinamicas territoriais, politicas e setoriais de nivel macro e a evolugdo do contexto especifico nas trés
freguesias abrangidas.

Para além da presente secc¢éo, que é de natureza metodolégica e operativa, o relatério integra capitulos
referentes a

A Andlises teméticas (mercado imobiliario e de capitais, turismo, habitacdo e arrendamento,
fiscalidade e reabilitacdo urbana), que partem de uma leitura mais alargada, de grandes
tendéncias, e aproximam a analise da realidade especifica do centro historico de Lisboa
(capitulos 2, 3 e 4).
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A Uma leitura de proximidade, mais integrada e detalhada, do espaco em analise (capitulo 5).

A Estudos de caso que ilustram algumas das dindmicas mais relevantes que estéo a transformar
0 centro histérico de Lisboa - turismo e alojamento local, animacgéo urbana e noturna, projetos
imobiliarios (capitulo 6).

A Uma abordagem sintética a alguns elementos de benchmarking com situagées internacionais,
visando identificar situacdes e praticas que possam, por analogia, enriquecer as propostas
deste estudo ou, até, compreender tendéncias futuras (capitulo 7).

A Anexos de acompanhamento: enquadramento fiscal e um friso cronolégico que permite uma
visdo conjunta das grandes tendéncias e dinamicas relevantes para a analise.

Conforme previsto na metodologia inicial, esta fase de enquadramento e diagndéstico sera a base de
um exercicio prospetivo, cenarizando as tendéncias globais mais estruturantes e analisando as
possiveis variantes e riscos associados.

Essa leitura prospetiva sera realizada por confronto com uma visdo futura de sustentabilidade
econdmica, urbana e sociocultural. Deste contraste irdo emergir as propostas de intervencéo no sentido
de contrariar as trajetérias mais penalizadoras e reforcar ou estimular as dindmicas mais positivas. Para
este objetivo serd preciosa a informacao, entretanto recolhida, acerca de experiéncias, boas préticas e
recomendag0des internacionais.
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2. TENDEN,CIAS E DINAMICAS DE INVESTIMENTO NO MERCADO
IMOBILIARIO DE LISBOA E DO SEU CENTRO HISTORICO

2.1.INTRODUCAO

Uma das questdes fundamentais neste estudo é a da evolucdo populacional no centro histérico de
Lisboa, numa perspetiva da sua sustentabilidade demografica, entendida como a capacidade de manter
de forma continuada um contingente significativo de residentes permanentes, com renovacao de
geracdes no quadro dos proprios agregados familiares e um movimento autocompensado de entrada
e saida de residentes de média e longa permanéncia.

Conceber a sustentabilidade demografica desta forma ndo contraria o reconhecimento do caracter de
area central que o centro histérico de Lisboa tem numa metrépole capital e, portanto, desde sempre
marcada por fluxos de entrada e saida de residentes temporarios i sendo que, neste ambito, a maior
novidade dos Ultimos anos é o aumento da importancia de residentes por periodos de muito curta
duracao, que se alojam no crescente nimero de unidades de alojamento local.

Ainda que alguns observadores e alguns dados disponiveis apontem, nos anos mais recentes, para
uma certa estabilizacado quantitativa (que poderé ficar a dever-se a fixacdo de alguns novos residentes,
especialmente de comunidades imigrantes de diversas origens, o que significa uma transformacéo do
substrato social de contornos ainda ndo completamente claros), este equilibrio estd em risco
acentuado, como referimos noutra seccdo e sintetizamos aqui: verificou-se uma quebra muito
significativa do numero de residentes permanentes no centro histérico, continuada desde a década de
1940 do século passado, situando-se atualmente em cerca de 40 mil residentes.

POPULACAO RESIDENTE NAS FREGUESIAS DE MISERICORDIA, SANTA MARIA
MAIOR E SAO VICENTE (1900-2011)
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Fonte: INE
Este fenbmeno é acompanhado por um desequilibrio na piramide etaria (envelhecida) e por uma

transformacgéo nos agregados familiares: os dados mais recentes (2011) mostram que trés em cada
quatro agregados tém apenas uma ou duas pessoas.
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Tal evolucdo ndo pode deixar de ser vista na sua relagdo com o parque habitacional e com as dindmicas

imobilidrias. Esta relacdo € interativa, porque ha uma influéncia mutua: as transformacgfes
demogréficas (e também funcionais e sociais) vdo exigindo um parque habitacional diferente (na

gualidade e nas condi-»es, nas tipologias e di

dinamicas préprias associadas ao setor imobiliario também implicam uma oferta tendencialmente
orientada para as procuras emergentes e uma pressao sobre os residentes-ocupantes atuais.

A propriedade dos iméveis e a existéncia de contratos de arrendamento séo, na 6tica econémica do
setor imobiliario, condicionantes da maior ou menor rigidez na adaptacdo do parque edificado ao que
designar emos aqui por fimercadoo: gualidade,
destinatarios/utilizadores, sejam investidores que apenas procuram uma colocacdo (segura ou
especulativa) de capitais financeiros, sejam novos residentes permanentes, de origem nacional ou
estrangeira, sejam residentes temporarios ou de muito curta duragdo. A representatividade de todos
estes segmentos/tipologias tem aumentado na cidade de Lisboa em geral, mas sobretudo na sua area
central, incluindo os bairros histéricos nas freguesias de Sdo Vicente, Santa Maria Maior e Misericérdia.
Pode atribuir-se essa representatividade crescente a uma resposta as tendéncias do turismo e a
projecdo externa de Lisboa como cidade muito atrativa para habitar e visitar, ou ainda a procura de
aplicacbes seguras de capital em épocas de crise (global e em determinadas areas do mundo). Mas
estes fluxos tém sido certamente favorecidos por um conjunto de politicas publicas de estimulo ao
investimento estrangeiro e atracdo de capitais e a fixacdo de residentes estrangeiros com poder de
compra, como também aos incentivos fiscais, financeiros e burocraticos a reabilitagdo urbana e ao novo
quadro legal do arrendamento urbano, que eliminou muitos dos chamados fatores de rigidez do
mercado.

Também neste ambito, devemos ainda considerar as novas ou renovadas atividades econdémicas
(comércio, servigos, inddstrias urbanas). Mostramos, noutra seccdo, que o numero global de
estabelecimentos n&o sofreu grandes alteragBes em anos recentes, mas que se tem assistido a uma
renovacao substancial das atividades comerciais e de servicos i que se orientam para 0s segmentos
de procura dominantes ou emergentes -, acrescendo ainda essa atividade hibrida, mas em crescimento
explosivo, que é o formato de alojamento local para turistas.

Nesta sec-«o0, abor damos a quest«o destas din
sobretudo no que respeita ao segmento residencial (onde se inclui a oferta para alojamento local) e
procuramos compreender a sua relacdo com a evoluc¢édo do contexto socioeconémico local e as suas
implicagbes na qualidade de vida dos residentes i tendo sempre como horizonte uma visdo de
sustentabilidade territorial, social, demografica e econémica do centro histérico de Lisboa.

Vale a pena fazer uma breve leitura cronoldgica para compreender as tendéncias histéricas e a
trajetoria deste mercado e o seu enquadramento no contexto global da cidade de Lisboa i porque
muitas destas tendéncias influenciam significativamente a situacao atual.

2.2.ENQUADRAMENTO GERAL DAS DINAMICAS DE INVESTIMENTO E
TRANSFORMACAO

A recente evolucdo do mercado imobiliario no Centro de Lisboa (incluindo o seu centro histérico)
decorre da coincidéncia de um conjunto de fatores que se conjugaram de modo invulgar e que, entre
2012 e o presente, originaram uma profunda transformacéo deste mercado. Destacamos, neste curto
periodo, duas fases distintas:
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2.2.1. O periodo decorrido entre os anos de 2012 e 2014
Foi neste triénio que se originou a grande a transformagédo do paradigma de mercado:

FATORES INDUTORES

CONSEQUENCIAS

1. Alteragdo ao NRAU no final de
2012.

O NRAU de 2006 (Lei n.° 6/2006, de
27 de Fevereiro) nao teve efeito
significativo e s6 a Lei n® 31/2012
veio instituir, ainda que de forma
progressiva, um mecanismo efetivo
de atualizacao das rendas
congeladas e transformagéo dos
contratos por forma a enquadrar
condicdes atuais de mercado

Muitos prédios urbanos anteriormente sem potencial de mercado
porteremrendas fAcongel adasd passaram
imediato ou aumentaram as rendas de forma relevante definindo
ainda um horizonte de fAdisponib
de arrendamento ou de transacao. Esta realidade provocou um
aumento da oferta nos mercados de espago e investimento;
Diversas outras alterag8es legais traduziram-se em maior
seguranca para os senhorios, 0 que potenciou o inicio do
incremento da oferta no mercado de arrendamento;

Regeneracéo dos ocupantes nos iméveis de retalho e servicos (mas
também habitacdo), numa légica de shape up or ship out. Por
exemplo, nas ruas do centro de Lisboa, muitas lojas antigas que
ainda sobreviviam com base em rendas muito baixas comegaram a
desaparecer, dando lugar a novos negécios, mais atuais, o que
contribuiu para transformar positivamente o espaco urbano;

Os pontos acima induziram, a médio prazo, uma maior atratividade
do investimento em reabilitacdo de prédios degradados, dado que
finalmente poderiam gerar rendimento de modo a ser
economicamente sustentaveis.

2. Dréstica e prolongada crise
financeira a nivel mundial e
sobretudo nacional

Esta crise implicou uma situagéo de
recessao prolongada e justificou o
Programa de Assisténcia Econdmica
e Financeira 2011-2014 acordado,
em maio de 2011, entre as
autoridades portuguesas, a Uniéo
Europeia e o FMI

Grande desvalorizacao do imobiliario desde 2009, com especial
énfase para as zonas suburbanas de Lisboa e Porto, muitas delas
com consideravel excesso de oferta, de resto normal numa fase de
transicdo de ciclo imobiliario.

O elevado numero de insolvéncias e de situagfes de
condicionamento financeiro colocou no mercado muitos imoveis
apeteciveis os pre¢os muito baixos.

Grande dificuldade de acesso a crédito que originou que a procura
ficasse limitada a quem tivesse liquidez disponivel.

Aumento das vendas for¢adas de iméveis por valores muito
reduzidos.

Aumento da procura no mercado de arrendamento, por dificuldades
de recurso ao crédito e falta de confianga no mercado de transacao
T inicio da alteracdodoparadi gma da fAcasa pr -
Aumento drastico dos expatriados, sendo que alguns, em
relativamente pouco tempo, dispuseram de condi¢es de liquidez
para investir no pais de origem no sentido de precaver o rendimento
futuro.

3. Inicio do mecanismo das
AutorizacBes de Residéncia
para Atividade de
Investimento i os Golden Visa
(2012)

Segundo dados do servigo de
Estrangeiros e Fronteiras (SEF),
este programa significou, até marco
de 2017, a captagédo de 2,7 mil
milhdes de euros através da
aquisicao de bens imoéveis. As
principais nacionalidades
enquadradas s&o a chinesa (3050),
brasileira (247), russa (148), sul-
africana (137) e libanesa (72).

Este facto constituiu um det ema
particular oriunda de paises onde o efeito da crise financeira era
menor (BRICS, paises em desenvolvimento, etc.), num periodo em
que a procura interna estava gravemente condicionada.

Esta procura externa visou inicialmente localizagdes de exceléncia

e imoveis de elevado valor, numa légica de uso privado e
aproveitamento do Golden Visa, mas posteriormente a uma légica
de investimento mais sustentado por via de oportunidades criadas
com o fAirenascimentod do mercado
arrendamento, mercado turistico, entre outros. As ARI por via da
aquisicao de imoveis para reabilitacdo, que estdo em vigor apenas
deste 2015, sdo ainda pouco significativas, mas em crescimento
acelerado.
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Neste quadro, quem foram os atores /promotores de investimento? O leque é variado, mas pode-se
dizer que nesta fase n&o foram institucionais nacionais, a menos de casos pontuais, o que torna mais
dificil a sua rastreabilidade. Houve uma abertura do mercado ao exterior, dada a indisponibilidade
financeira de muitas entidades nacionais, aliada a necessidade de liquidez e de reestruturar balancgos.
Terdo sido sobretudo fundos de risco e investidores privados com proveniéncias diversas (em parte
dificeis de localizar. Neste periodo houve muita oferta, muito bem localizada e com valores de oferta
muito atrativos, mas o risco era grande e a liquidez reduzida.

2.2.2.

De 2014 até ao presente

Este é o periodo que corresponde a afirmacéo, evolucéo e crescimento de uma nova realidade:

FATORES INDUTORES

CONSEQUENCIAS

1. Incremento do turismo como
resposta econémica a crise
(setor exportador)

Sobretudo a partir de 2014, este
incremento foi potenciado por
politicas internas e fatores externos
que afetaram mercados
concorrentes.

O incremento do turismo e as novas formas de exploragdo de
imoveis baseadas na economia digital (alojamento local oferecido
através de plataformas eletronicas) alargou a base de oferta para
prédios em bairros histéricos, mesmo os que tinham piores
condi¢des para se adaptar as exigéncias atuais de habitacdo
permanente.

2. Concluséo o Programa de
Assisténcia Econdmica e
Financeira em 2014 e inicio da
intervencdo do BCE
(quantitative easing).

Este processo originou baixas taxas
de juro e o renascimento do
mercado de crédito.

Para muitos agentes econémicos (promotores, prestadores de
servicos, investidores, particulares), esta foi uma situacdo que,
mesmo de forma lenta, lhes permitiu reestruturar a sua situagao
financeira, recuperar confianga e entrar de novo no mercado
(comprando, arrendando, iniciando ou retomando empreendimentos);
A procura interna renasce, agora enquadrada com as novas
tendéncias e com todo um quadro que compreende o arrendamento,
o alojamento |l ocal, a procura fe¢
financeira o que originou um aumento rapido dos valores de

transacao e das rendas.

O isucessod0 do programa portugu?®
flflaqueci mentoodo do mercado em di ve
realidade de taxas de juro muito baixas, fazem aumentar a procura
externa motivada pela oportunidade de obter maiores rentabilidades.
Nesta evolucdo da economia e em especial do mercado imobiliario, o
leque de investidores e interessados no mercado aumenta, quer em
termos internos quer externos, ja englobando mais institucionais.
Com a presséo de precos sobre os bairros historicos a atingir niveis
especulativos, outros bairros Lisboetas que eram anteriormente
considerados de segundo plano ganham novo protagonismo.

3. Aumento da abrangéncia do
estatuto de residente néo
habitual.

Este estatuto providencia, em
determinadas condi¢des, isencéo
para os rendimentos do trabalho
dependente, independente,
pensdes, capitais, prediais e mais-
valias obtidos no estrangeiro.

Maior atratividade para privados com elevados rendimentos ou
patrimoénio se tornarem residentes, 0 que em muitos casos esta
ligado a investimento - aqui houve muito interesse de europeus,
sobretudo de franceses, suecos, britanicos, etc.

Nesta evolugdo da economia, e em especial do mercado imobiliario, o leque de investidores e
interessados no mercado aumenta, quer em termos internos quer externos, ja englobando mais
institucionais (nacionais e europeus) e também investidores individuais ndo especializados. Os
investidores na primeira fase (2012 a 2014) fizeram grandes mais-valias que foram, entretanto,
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reconhecidas e o que gerou um efeito de herding (comportamento gregario) notério. Mantém-se o
interesse de privados especializados e fundos de risco, embora se altere o perfil deste interesse numa
I6gica de busca de diferenciagao.

2.2.3. O mercado imobiliario de Lisboa no enquadramento europeu

De acordo com o estudo Emerging Trends in Real Estate - New market realities Europe 2017 (PWC e
ULI), o mercado imobiliario Europeu esta a atravessar um processo de transformacao relevante,
decorrente de multiplos fatores econémicos, financeiros, sociais e politicos, cujos resultados séo ainda
incertos.

Num quadro continuado de baixas taxas de juro e de processos continuados de consequéncias
geopoliticas, econdmicas e sociais relevantes - como o Brexit, o fluxo de refugiados a Europa, 0s novos
movimentos populistas e nacionalistas, entre outros - o imobilirio continua a ser visto como um
investimento interessante para obter maiores rentabilidades, mas os paradigmas de décadas passadas
estdo a mudar rapidamente.

Os setores tradicionais de investimento estéo a perder interesse para sectores alternativos, decorrentes
das alteracbes demogréficas, econdémicas e sociais. De acordo com o estudo referido séo atualmente
0s setores do turismo /lazer, saude, alojamento estudantil, residéncias sénior e assistidas que mais
estdo na mira dos investidores para novos investimentos, por oposi¢cdo aos setores tradicionais do
comércio, escritorios e logistica.

TAXAS DE CAPITALIZACAO DO IMOBILIARIO E TAXAS DE JURO NA EUROPA (2007-
2016)

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
EURIBOR == Eurczone bond yields Eurozone property yields == Five-year swap rate

Source: CBRE, Datastream, European Central Bank

Fonte: Emerging Trends in Real Estate - New market realities Europe 2017

Por outro lado, em termos de localizacdo, atualmente ndo séo as grandes e sobrevalorizadas cidades
globais que atraem os investidores no contexto da definicdo das suas estratégias de futuro, mas as
capitais menores e as cidades de segundo nivel que retinem fatores distintivos, como o enquadramento
natural e urbano, a infraestrutura social, a qualidade de vida, a diversidade, a visdo das autoridades
locais e a sustentabilidade.
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As cidades ibéricas estdo nesta categoria, com especial destaque para Lisboa, que é classificada neste
estudo como a sétima cidade europeia mais interessante do ponto de vista do investimento imobiliario,
sendo classificada e percecionada pelos investidores de forma mais favoravel do que Madrid ou
Barcelona. Apesar de ser um pequeno mercado, a disponibilidade de ativos e o binémio risco/
rentabilidade tém atraido investidores de forma significativa, até porque muitos ainda consideram que
Espanha esta sobrevalorizada.

Esta dindmica deve-se ao facto de Lisboa ser ainda considerada como um mercado em recuperagéo
onde ha muito espaco para crescimento e oportunidades para fundos risco e investidores institucionais,
com rentabilidades mais elevadas do que noutras capitais europeias, desde que se considere a
assuncao de algum nivel de risco. De facto, é de realcar que se mantém na comunidade de investimento
preocupacdes sobre a fragilidade do crescimento econdmico nacional e da sua situacao financeira, o
gue aliado a pequena dimensdo do mercado significa que qualquer situacdo de reversao pode gerar
fenémenos de iliquidez e perdas significativas para quem ndo tenha uma perspetiva de muito longo
prazo.

2.3.UMA PERSPETIVA HISTORICA DO SEGMENTO RESIDENCIAL

2.3.1. Alteracdes de fundo ao nivel politico e social

N&o se pode apropriadamente falar de fmercado imobiliarioonos bairros histéricos de Lisboa até 2006.
Estes bairros sao constituidos, em grande parte, por tecidos edificados com varios séculos de
existéncia, inseridos em redes capilares, tortuosas e em zonas de pendentes acentuadas. As condi¢des
morfolégicas das zonas e os inerentes constrangimentos foram fazendo, ao longo dos tempos, a
sele¢do dos estratos socioecondmicos dos residentes.

A baixa pombalina nasceu sobre um plano urbanistico na sequéncia do terramoto de 1755, como
espaco desenhado em malha urbana com hierarquia de usos e residentes, sem as restricdes dos
bairros envolventes. O cariz de alguma nobreza desta zona conduziu a sua terciariza¢gdo massiva.

Em ambos os casos, a propriedade dominante, até ha poucos anos, era a propriedade total dos edificios
e o regime de ocupacao privilegiado era o arrendamento. A idade das constru¢des, o baixo valor das
rendas, o baixo poder de negociacdo e argumentacdo dos arrendatérios e, ainda, a dificuldade
acrescida de execucdo de obras neste tipo de construcdes (especialmente nos bairros histéricos),
arrastou a generalidade das construcdes para um elevado grau de degradacéo.

A partir de meados da década de 70 do séc. XX, com a alteragdo profunda no panorama politico do
pais, o direito a habitacdo condigna, consignado na Constituicdo, e a integracao de 500 mil pessoas
provenientes das ex-colonias desencadearam uma enorme caréncia de habitacéo no pais.

Os programas do governo e a legislagéo criada (um marco relevante foi a Resolucdo do Conselho de
Ministros de 24 de fevereiro de 1976 sobre a Politica de Crédito a Habitagcao) atuaram no sentido de
abertura de regimes de crédito bonificado para aquisicdo de habitacdo propria permanente. Nao
havendo, nessa altura, investidores em ndmero e com interesse suficiente para promover edificios para
rendimento, a solucao privilegiada tendeu a ser a do residente i proprietario. Note-se que, a época, a
prestacdo mensal de pagamento ao banco de um empréstimo para aquisicdo de um fogo era
praticamente equivalente (quando nao inferior?) ao valor da renda mensal do mesmo fogo se se tratasse
de arrendamento.

2 Apesar do elevadissimo nivel das taxas de juros na altura, havia um regime de bonificagdes do estado e do Banco de Portugal
que colocavam as prestac@es dos empréstimos em patamares compativeis com os rendimentos médios da populacéo.
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2.3.2. Os subUrbios

A época ndo havia alternativa no concelho de Lisboa - a oferta era escassa e a precos muito elevados.
O quadro atras exposto promoveu o desenvolvimento nas periferias de Lisboa, ja servidas por rede de
transportes publicos (linhas de Sintra, Vila Franca de Xira e em certa medida também linha de Cascais,
por via férrea; margem sul, ao longo da EN10, via fluvial e autocarros), de projetos imobiliarios em
massa, de fraca qualidade arquitetonica e qualidade de construcdo variavel, em funcdo do
estatuto/poder de compra da zona/gama alvo. Outras periferias houve em que a selecao
socioeconomica foi feita exatamente pela inexisténcia i inicial i de transporte publico, como Linda-a-
Velha, Alfragide ou Portela.

Assim, as fracas condi¢cdes de habitabilidade e o forte estigma associado aos bairros histéricos
promoveu a deslocacédo das novas geracdes (a época) para as novas urbanizacdes, ocupando fogos
com boas areas (comparativamente com os bairros centrais), instalacdes sanitarias, iluminagéo natural
e insolacao.

Na viragem da década de 70 para 80, a pequena a média dimensao dos edificios e o comércio local
instalado permitia, de algum modo replicar ali a vivéncia de bairro, amenizando a transicdo. Esta
tendéncia extinguiu-se na viragem da década de 80 para 90, tendo-se atingido picos de densidade de
construgdo, gerando vizinhanga anénima e grupos de conflito e instabilidade.

Nesta fase, a alteracé@o de fundo no sistema bancério portugués, com a abertura da banca privada ao
crédito hipotecario (até ai exclusivo da Caixa Geral de Depdsitos, Montepio Geral e Crédito Predial
Portugués) e a difusdo do crédito ao consumo alavancam o comércio automdvel e a aquisigdo de
viaturas particulares, abrindo nova janela de oportunidade no segmento imobilidrio. Vende-se o
conceito Ao campo aqui t«o pertod com segmento
longe da confusdo de Lisboa e do ambiente saturado das urbanizacdes dos anos 80. Junte-se o
investimento nas obras publicas, a CREL, a A21 e outros eixos viarios que facilitam movimentos
pendulares cada vez mais longos.

2.3.3. Os bairros histéricos

No inicio do milénio
Entretanto os bairros histdricos viram a populagdo envelhecer e decrescer. As geracdes mais novas ja
tinham saido, com um grau de substituicdo por novos residentes pouco significativo. A degradacgéo do
parque edificado € muito relevante, por inércia dos proprietarios, muitos deles institucionais, pelo baixo
nivel das rendas e pela natureza das obras necessarias (constrangimentos inerentes a esta matriz

urbana, processo burocrético, escassez de mao de obra especializada, exigéncias técnicas decorrentes
do RGEU).

A Céamara Municipal de Lisboa (CML), através dos seus gabinetes técnicos locais (GTL), depois
substituidos por diversas Unidades de Projeto, teve uma agdo importante na inversao da tendéncia de
degradacdo. Na auséncia de dindmica por parte dos proprietarios /senhorios particulares, a CML
desencadeou medidas de intimacdo e incentivos aos proprietarios para a realizacdo de obras e
procedeu ao levantamento do seu patrimoénio arrendado e devoluto nos bairros, estudando as
necessidades de intervencéo para recolocac¢do, através de diversos programas. Nesta fase, a situagéo
dos bairros era de abandono fisico e social e a populagéo residente mantinha-se, na maior parte, nos
estratos mais baixos.

Ha algumas variantes a este panorama, ja que a zona em analise é muito diversificada. Por exemplo,
no Bairro Alto, tradicionalmente com populacéo situada em estrato social mais elevado e depois com
populagdo ligada a artes i proximidade do Conservatério Nacional, Escola Superior de Belas Artes i e
ao jornalismo e atividades relacionadas, por forca de instalacdo de sedes de jornais em antigos
palacetes. Esta populacéo intelectual, a que se juntava por vezes a populacdo relacionada com
atividades do mar, geravam dindmica e vida noturna diversificada e apelativa.
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Apesar desta intervengéo, no inicio da segunda década do milénio (em 2012) quase 15% dos 15.382
edificios na area da Unidade de Intervencao Territorial do centro historico estavam em mau ou muito
mau estado de conservagéo, representando 28% dos edificios nestas condicdes em toda a cidade -
indicador apenas superado pelos 20% de edificios degradados na UIT Centro, que representavam um
terco do total na cidade®.

Em mudanca

Entretanto, a crescente circulacdo em Lisboa de capitais e pessoas (para trabalhar, estudar, passear,
migrar), alarga visivelmente o espectro dos residentes (fixos ou temporarios) e dos passantes, no que
respeita a gama etaria e variedade dos estratos socioeconodmicos, culturais e de interesses. A riqueza
desta variedade e das gentes que se entrecruzam podera ter conduzido ao despontar em Lisboa de
uma série de novas tendéncias, ja manifestadas em outras cidades da Europa:

>

A apeténcia pelo pitoresco, a cultura do genuino, retorno as origens.

A Rejeicdo de alguns aspetos da modernidade (automével, por exemplo).

A Consciéncia ambiental.

A Espiritualidades e associagdo do materialismo /consumismo ao estilo de vida suburbano.

Lisboa vive, mais uma vez, o fenébmeno inner city versus outer areas. A crescente saturacdo das vias
de comunicacao e das redes de transportes e as longas horas absorvidas pelos movimentos pendulares
concorrem para a absorcdo de conceitos, principios e vivéncias de experiéncias provenientes do
exterior (com peso importante para os planos da cultura /tecnologias / educacédo, promovendo o
intercambio de muitas pessoas), a valorizacao do fpitorescoo e da centralidade em detrimento de
melhores condigGes de vivéncia e, inclusivamente, de area (aceitam-se atualmente 30 m? com o mesmo
entusiasmo com que h& 10 ou 15 anos se exigiam 80 m?2).

A alteracdo da moldura legal

Em 2006, a Lei das Rendas elimina a possibilidade dos arrendamentos perpétuos, impedindo a
transicéo para os descendentes (salvo situacdes especificas e devidamente salvaguardadas na mesma
lei) e, por outro lado, permite a atualizacao das rendas i medida sem aplicagcao préatica nos bairros
histéricos face ao nivel etario e estrato socioeconémico da esmagadora maioria dos arrendatarios,
excecionados das novas regras.

Com a nova procura (inicialmente pontual) e a alteracdo da moldura legal, a Ultima década até a
atualidade tem sido a de ajustamento entre as fparteso (ndo sé os residentes e os proprietario
/senhorios, mas também interessando novos investidores). Este ajustamento tem diversas
manifestacbes, desde a identificacdo de patriménio edificado em estado de abandono até ao recurso
(quando possivel) ao despejo de prédios parcialmente arrendados, que eram bem mais vendaveis se
totalmente devolutos (valor de 1.1 50 2Ww/em s us § frésumidb anpartir de um levantamento
efetuado em 2013, no ambito de trabalhos de avaliacdo imobilidria, para prédios a necessitar de
reabilitacéo).

Sobre este contexto de transformacéo incidiu um novo fenémeno de centralidade global da cidade de
Lisboa, e dos seus bairros histéricos em particular, associado a procura turistica e a modalidade do
alojamento local (ver, noutra sec¢éo, uma abordagem a este tema). A Airbnb, criada em 2008 em S&o
Francisco, com rapida ascenséo e implantacdo no mercado do turismo online, assentou 0 seu negocio
no c onlwelikda aolocdio , com oferta situada essencial me

% Dados da mais recente edicdo do Relatério de Estado do Ordenamento do Territério em Lisboa (CM Lisboa, 2016). Deve notar-
se que a UIT do centro histérico abrange, para além das trés freguesias que estamos a estudar, as freguesias de Campo de
Ourique, Estrela e Penha de Franca.
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N

Lisboa acompanhou esta expansdo, com procura expressiva, a semelhanca de outras capitais
europeias e cidades iconicas.

Mais recentemente, a simplificacao dos processos de reabilitacdo urbana (em 2014, com o DL 53/2014
i regime excecional e temporario de reabilitacdo urbana) desencadeou efetivamente um crescente
numero de obras, de negdécios e de reocupacao.

Tomando como base de andlise os dados do REOT (CM Lisboa, 2016), que ja referimos, houve, entre
2012 e 2016, uma diminuicdo de 5,2% do numero de edificios em mau/péssimo estado de conservagéo
na cidade de Lisboa, sendo esse decréscimo ainda superior no territério da UITCH (5,8%) i menos 131
edificios muito degradados, num quadro em que, inclusivamente, o nimero toral de edificios aumentou
em 43, o que pode significar que, além de reabilitacdo, se registou alguma dindmica de nova
construcédo. Os edificios nestas condigGes passaram a representar menos de 14% do total. Deve referir-
se, de novo, que esta UIT abrange uma area mais alargada do que a das trés freguesias em estudo.

De acordo com os dados da Unidade de Coordenacéo Territorial da CML, em fevereiro de 2016, 27,5%
dos edificios da cidade que estavam em mau e péssimo estado de conservagéo encontram-se total ou
parcialmente devolutos.

Comparando valores unitarios globais (ndo homogeneizados) nas freguesias de Santa Maria Maior,
Misericordia e S&o Vicente, verifica-se, de 2014 para 2015, um incremento de 36% no valor unitario
( U/ daeZreabruta- valores de oferta -, conforme levantamento de mercado para efeitos de avaliagao),
sendo que, desagregando a amostra por estado de conservacdo, constatamos a subida de 19% no
preco pedido relativamente aos imdveis com obras e 65% nos imdveis para reabilitacdo i com este
Ultimo nimero a poder ser explicado pela combinacgédo de vérios fatores:

A afacilidade da reabilitagdo conferida pelo decreto-lei atras referido;
A adescida do 6nus do arrendamento & medida que os fogos véo ficando devolutos (em causa
esta populacao idosa);

A aescassez progressiva neste tipo de oferta;

A efetivo interesse pelo produto acabado, mostrado pela rapidez da absor¢do pelo mercado e
subida do preco, embora fora do segmento tradicional da habitacdo permanente, permitindo
portanto um maior investimento inicial.

Os bairros histdoricos estdao na moda

Tendo o estigma passado a concentrar-se nas periferias, as novas geracdes rejeitam essas periferias
(como as anteriores tinham rejeitado os bairros histéricos), intentando um movimento de retorno i inner
city versus outer areas. A auscultacéo de agentes locais e o posicionamento comercial de agéncias e
analistas imobiliarios confirmam que esta procura potencial (interna e externa) existe.

Porém, a dinamica atualmente imprimida (e Lisboa segue a tendéncia de outras cidades europeias)
coloca os pregos em patamares ndo acessiveis as camadas médias da populacéo.

Tendo-se verificado, em numeros globais, ligeiras descidas de precos entre 2011 e 2013 (descidas
anuais de 14% e 3%), a partir de 2013 a escalada de precos situa-se nos 17%, 19% e 29%, até 2016.
Mais recentemente, a evolucdo do IPCHL* confirma que o crescimento dos precos tem mantido um

4 Indice de Precos dos Iméveis no centro histérico de Lisboa, Confidencial Imobiliario. O indice IPCHL revela que o centro histérico
de Lisboa se tem valorizado a um ritmo mais elevado que a média da cidade de Lisboa, que, nos dois Ultimos anos, registou uma
subida nos precos de 36%, e do que a média de Portugal Continental (+7,5%). Note-se que a delimitacao territorial do centro
histérico para efeito deste indice integra, para além de varios bairros das trés freguesias em analise (Bairro Alto, Santa Catarina,
Bica, S. Paulo/Boavista/Conde Bardo, Chiado, Baixa Pombalina, Sé, Mouraria e Alfama), alguns bairros das freguesias vizinhas
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ritmo elevado: o prego das casas nas freguesias da Misericordia, Santa Maria Maior e Sao Vicente
subiu, em média, 46% nos Ultimos dois anos i1 s6é em 2016 o aumento foi de 19%.

iINDICE DE PRECOS DO CENTRO HISTORICO DE LISBOA (2012=100)
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Fonte: extraido de Confidencial Imobiliario SIR-RU (marg¢o de 2017)

Muito embora alguma explicacdo possa advir da heterogeneidade das amostras (porque, como
evidenciamos, a area em andlise tem zonas muito distintas na morfologia, no perfil funcional e de
ocupacgédo), estes dados mostram uma tendéncia clara e incontornavel. Ainda de acordo com as
conclusdes da Confidencial Imobiliario®, esta dinamica é muito diversificada localmente, sendo possivel
verificar niveis de precos muito distintos bairro a bairro e gama a gama, destacando-se alguns setores
tradicionalmente caros, como o Chiado, mas observando-se o emergir de outros com menor tradi¢cao
quanto ao seu posicionamento, como é o caso de Sao Paulo.

2.3.4. O equilibrio possivel

As cidades sdo espacos vivos, com dindmicas conferidas pelas gentes que acolhe e nelas circulam.
Lisboa, entre terra e mar, viveu através dos séculos as mudangas que as economias e migragdes das
épocas determinaram.

Entre o0 séc. XV e séc. XVI o porto de Lishoa era o mais importante da Europa, e a Baixa era
predominantemente ocupada por agentes estrangeiros. Apés o terramoto de 1755, os estratos
socioecondmicos mais elevados abandonaram a parte baixa da cidade, ficando nos bairros histéricos
as classes mais desfavorecidas e sem alternativas.

No seculo XX, na Baixa e Zona Ribeirinha era dominante o setor do comércio internacional, onde se
concentravam os escritorios dos despachantes oficiais, operando nas areas de alfandega e direitos
aduaneiros, gerando na envolvente uma rede de servicos conexos. A criagdo do mercado interno
europeu, em 1993, veio dispensar os servigcos de grande parte deste grupo profissional, concorrendo
para o esvaziamento de parte da Baixa, entretanto ja francamente afetada pelo incéndio no Chiado
(1988).

de Santo Anténio (Avenida, Barata Salgueiro, Gléria, Principe Real, este Ultimo repartido com a freguesia da Misericérdia) e
Estrela (Santos e Vinte e Quatro de Julho).

® Revista Ci, margo de 2017.
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Mais recentemente, constata-se que as atividades ligadas ao turismo 1 alojamento local,
arrendamentos de curta durag&o, pequenos servi¢os associados, como restauragdo, guias, transportes
(tuk-tuks) especialmente com a emergéncia de modelos de negdcios digitais (Booking, Airbnb, UBER)
- sdo efetivamente um dinamizador determinante do mercado local nas zonas histéricas. Da mesma
forma, a presenca crescente de agentes imobiliarios, com modelos de neg6cio eventualmente mais
especulativo ou dirigido a novos segmentos (escritorios, residentes ou investidores de maior
capacidade aquisitiva), trazem grandes transformacdes que representam um choque disruptivo, muito
concentrado no tempo, que contraria 0 modelo mais lento de inversao progressiva de tendéncias.
Voltando a citar a fonte da Confidencial Imobiliario®:

A A valorizagio mais forte observada no centro histérico deve-se, em parte, a forte procura por
investimento nesta zona da cidade, onde se denota um robusto crescimento de projetos com
usos turistico e de comércio e um crescente pendor de procura internacional.

A Em 2016, foram transacionados 2.267 iméveis nos bairros do centro historico (delimitacéo que,
como vimos, ndo coincide totalmente com as trés freguesias em analise), "num volume de
investimento ligeiramente acima dos 700 milhdes de euros” (o volume de investimento apurado
inclui a venda quer de prédios quer de fracdes, reabilitados ou por reabilitar, nas areas de
habitacéo, retalho e servicos).

INVESTIMENTO NO CENTRO HISTORICO DE LISBOA (2013-2016)
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Fonte: extraido de Confidencial Imobiliario SIR-RU (margo de 2017)

A NaARU de Lisboa’, no 1.° semestre de 2016 os investidores internacionais foram responsaveis

por 18,3% do volume de negdécios em transacdes (considerando unicamente operagdes
diretas). Compraram 909 iméveis por um total de 314 milhdes de euros. No periodo analisado,
sobressaem duas nacionalidades: a chinesa (com 37% das transagfes nas freguesias do
centro histérico de Lisboa) e a francesa (com 55% das suas transacdes nas freguesias do
centro histérico de Lisboa), seguidos com maior distancia do conjunto dos paises nérdicos
(cerca de 40% no centro histérico de Lisboa).

5 |dem.

" Ver delimitagédo na secgéo 4.3.
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As repercuss0Oes desta transformacgéo brusca no mercado imobiliario, e todos os outros impactos nas
dindmicas urbanas geram algumas reac¢fes adversas.

A compatibilizacdo dos efeitos positivos destas atividades (em grande medida, efeitos dinamizadores
da economia local, do aumento do rendimento dos residentes, da qualificacao fisica e funcional) com a
manutencdo de um modelo urbano onde a funcéo residencial (permanente) predomina nao é facil.
Conforme ja foi referido atras, os bairros histéricos tém condicdes pouco compativeis com as exigéncias
de conforto e seguranca da maior parte das familias no que diz respeito a habitacdo permanente - pela
malha urbana capilar em que se distribuem, pelas caracteristicas orograficas e morfolégicas, pela
excessiva proximidade dos edificios, com prejuizo de insolagdo e iluminagdo natural, sem acesso
automovel e pelas proprias caracteristicas de muitos dos edificios.

Naturalmente, a convivéncia espacial destes distintos usos e interesses é matéria que depende das
dindmicas proprias da interagdo entre os detentores de interesses e dos condicionamentos do territorio
em causa i incluindo os modelos de planeamento e gestdo territorial e a orientacdo das politicas
publicas. Mas ha algumas reflexdes que nos parecem, desde ja, fazer algum sentido.

A resisténcia a mudanca é natural. Mas caberé aos re-desenhadores dos espag¢os compreenderem-
nos, assimilar a sua realidade (a luz, o vento, os cheiros, 0os volumes construidos, 0s espacos
disponiveis), redesenha-los e adapta-los, tendo por objetivo primordial a sua funcionalidade e a sua
adequacao ao segmento alvo. Esta mudanca deve entrar no quotidiano com flexibilidade, minimizando
a rejeicdo, o que apela para um planeamento e uma gestdo muito préximas do terreno e com
metodologias participativas.

Por ultimo, e numa escala que ultrapassa a malha autarquica, importa recordar e ter presente o papel
determinante do quadro legal e fiscal sobre o imobiliario, e das repercussées quase imediatas que
qualquer alteracao naquele quadro implicam. Em era de globalizacdo, em que parte da procura provém
de plataformas externas, o risco tem também de ser encarado do ponto de vista global.
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3. O TURISMO, SETOR EM CRESCIMENTO ACENTUADO
3.1. GRANDES TENDENCIAS DO SETOR DO TURISMO

A um nivel global, o turismo é um setor econémico estratégico, considerando os contributos que gera
ao nivel da atividade econémica global, da criacdo de emprego, das receitas de exportacédo e do valor
acrescentado interno. Nesta medida, as grandes tendéncias de evolucdo de fluxos turisticos
internacionais/intercontinentais e a evolucdo e/ou alteracdo dos fatores que condicionam tais fluxos
exercem efeitos muito significativos nas economias nacionais e das cidades. Nos paises da OCDE, em
média, as atividades turisticas contribuiram, em 20148, em 4,1% para o produto Interno Bruto, em 5,9%
para o emprego total e 21,3% para o valor das exportacdes de servigos.

CONTRIBUTO DIRETO DO TURISMO NOS PAISES DA OCDE (2014) EM % DO PIB E DO
EMPREGO

I Tourism as % of GDP [ Tourism as % of total employment
Tourism as % of GDP, OECD average Tourism as % of total employment, OECD average
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Fonte: OECD - Tourism Trends and Policies 2016

As tendéncias recentes de crescimento das chegadas de turistas internacionais tém confirmado a
atratividade dos paises das economias emergentes, mas com alguma inflexao mais recente a privilegiar
0s paises mais desenvolvidos. A evolucdo do crescimento de chegadas de turistas internacionais nos
diversos paises tem estado sujeita a fatores de ordem diversa, nomeadamente, a fendmenos de
natureza geopolitica - guerra, crise humanitaria, terrorismo -, as flutuagées cambiais, as oscila¢des do
preco do petréleo e desastres naturais, que tém contribuido para reconfigurar a posigdo relativa de
alguns destinos turisticos.

Entre 2013 e 2014 o numero total de chegadas de turistas internacionais cresceu 4,2%, atingindo neste
Gltimo ano os 1,13 mil milhdes de turistas e visitantes, com uma previsdo de que em 2018 se atingirdo
as 1,8 mil milhdes de chegadas. Os dados de 2015 (Organiza¢do Mundial de Turismo) confirmaram a
tendéncia e o turismo mundial bateu novo recorde, com o numero de chegadas de turistas
internacionais a subir 4,4% para 1.18 milhdes.

8 OECD: Tourism Trends and Policies 2016.
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Segundo o Barometro da OMT, os resultados das economias avancadas, que registaram um
crescimento homologo de 5% no numero de turistas internacionais, superou o das economias
emergentes que se quedaram pel os 4%, Afgda- £uropabdr et u
Europa registou um crescimento acima da média mundial, com mais 5%, passando para 609 milhdes
de turistas estrangeiros em 2015 e crescendo uns adicionais 2% em 2016, para cerca de 620 milhdes.

A Europa Central e de Leste, hem como a Europa do Norte foram protagonistas da subida mais
destacada (+6%), com a Europa Meridional e Mediterranica a apresentarem um aumento de 5% e a
Europa Ocidental a contar +4%. Também acima da média do crescimento em todo o mundo ficaram as
regides da Asia-Pacifico e as Américas, em ambos os casos com um aumento de 5% no ndmero de
chegadas de turistas internacionais. No primeiro caso o aumento foi de 13 milhdes para um total de
277 milhdes de turistas, enquanto no segundo o aumento foi de 9 milh6es para 191 milhdes. Neste
caso o destaque foi para as regides do Caribe e América Central onde o crescimento ascendeu a 7%,
com as Américas do Sul e do Norte a ficarem abaixo da média de crescimento mundial, quedando-se
por +4%. J& no Médio Oriente o numero de turistas internacionais aumentou apenas 3% para 54
milhdes, ndmeros que no entanto a OMT considera serem reflexo da consolidacéo da recuperacgéo
iniciada em 2014.

Africa foi a Unica regido do mundo a estar em contraciclo, ja que os dados disponiveis apontam para
um decréscimo de 3% face a 2014, para 53 milhGes de turistas. Sem muitas surpresas a regido que
mais desceu foi o Norte de Africa (-8%).

Os dados de 2016 (da European Travel Commission) mostram um certo reequilibrio: em 28 dos 32
destinos europeus houve um crescimento continuo até ao final de 2016, que compensou a queda do
turismo nos restantes paises. A Europa foi o continente onde o crescimento turistico menos subiu em
2016 (os referidos 2%), com a Asia a aumentar 8%, Oceania +10%, Américas +4% e Africa com uma
subida de 8%.

Se, globalmente, o turismo continua a crescer de uma forma significativa, em Portugal as estatisticas
confirmam um progresso do setor bem acima da média europeia.

Em 2016 as chegadas de turistas internacionais foram superiores em 13% ao ano anterior, com a ETC
a atribuir este crescimento a dois fatores principais: precos baixos e imagem de destino seguro. Este
crescimento é comparavel ao de anos anteriores i por exemplo, entre 2013 e 2014 o nimero de
dormidas em estabelecimentos turisticos cresceu 12% Os nimeros de 2016 mostram que as dormidas
ultrapassaram 60 milhdes, sendo em cerca de 67% dos casos dormidas de estrangeiros. Entre 2010 e
2014 o crescimento foi, sobretudo, significativo no caso das dormidas de estrangeiros (aumentaram
36%), ao passo que as dormidas de nacionais estabilizaram. A perda relativa de atratividade de
destinos turisticos mais proximos ou situados em regiées do mundo atualmente sujeitas a conflitos
armados ou instabilidade continuou a fazer-se sentir.

Lisboa (cidade, metrépole e regido) capta uma parte importante destes turistas chegados a Portugal.
Cerca de 25% do total de dormidas em territorio nacional concentra-se na Area Metropolitana de Lisboa,
sobretudo no concelho de Lisboa (quase % de toda a AML). O aeroporto de Lisboa continua a crescer
em movimento T em 2016 registou-se um aumento de 11,7% no namero de passageiros face ao ano
anterior (para 22,4 milhdes de passageiros), depois de um aumento de 13,3% entre 2013 e 2014 e
10,7% no ano seguinte i e a evolugdo dos dados da hotelaria também sdo bem demonstrativos. De
acordo com o Observatério do Turismo de Lisboa (dados referentes a abril de 2017), por exemplo, as
taxas de ocupacao e o pre¢co médio por quarto vendido continuam em franco crescimento.
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OCUPACAO E PRECO MEDIO POR QUARTO VENDIDO (CIDADE DE LISBOA, ABRIL
DE 2016 E ABRIL DE 2017)
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Fonte: Observatorio do Turismo de Lisboa, abril de 2017

Em 2016 abriram 10 novos hotéis em Lisboa e, de acordo com a Associacéo de Hotelaria de Portugal,
esta prevista a abertura de 7 novos hotéis em 2017 e 15 em 2018 na cidade de Lisbhoa.

A oferta hoteleira de Lisboa encontra-se localizada essencialmente no centro da cidade (Baixa
Pombalina e eixos da Avenida da Liberdade e Avenida da Republica, com dois eixos adicionais nas
frentes ribeirinhas oriental e ocidental.
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Fonte: CML (DMEI), junho de 20151 REOT 2015.

Se esta oferta (e procura) em estabelecimentos de alojamento turistico tem um padréo territorial que,
de alguma forma, aproxima os turistas alojados na cidade da area que estamos a analisar, usufruindo
do seu espaco publico e dos seus equipamentos, dos transportes e outros servicos ou dos
estabelecimentos comerciais e de bebidas e restauracéo, o que implica uma carga acrescida para estes
recursos, emergiu, em anos recentes, o fenémeno do alojamento local (AL), que emergiu nos ultimos
anos, veio agravar esta concentracao.

Considerando os dados do Registo Nacional de Turismo T Alojamento local (RNAL), na cidade de
Lisboa existem atualmente (2017) 8.645 registos, correspondendo a mais de 31 mil camas e a uma
capacidade potencial de utentes que é superior a 50 mil. Destes estabelecimentos, a esmagadora
maioria (mais de 86%) tem data de abertura ao publico registada entre 2015 e 2017°.

Mais de metade (58%) desta oferta concentra-se na area das freguesias da Misericérdia, Santa Maria
Maior e Sao Vicente, um aspeto que analisaremos mais em detalhe numa préxima seccdo deste
relatério.

° Deve notar-se que estes nimeros mostram dois tipos de dinamica acumulada: o crescimento do fenémeno em si, com efetivo
aumento da oferta; e 0 aumento da representatividade do RNAL, que corresponde a evolugao legislativa e as maiores exigéncias
que atualmente sao colocadas ao funcionamento destas unidades.
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3.2.AS TENDENCIAS RECENTES DO TURISMO - ECONOMIA DE PARTILHA

O mercado turistico tem sofrido, nos Ultimos anos, alteracées muito significativas que decorrem das
mudangas associadas ao novo fenémeno ou modelo de atividade econdmica designado por economia
de partilha (alguns autores referem-se a este fendmeno recente como economia participativa ou
consumo colaborativo). Originariamente associada a evolugéo tecnoldgica, no quadro das tecnologias
de informacédo e comunicacéo, e a formas novas de negécio, dentro de um conceito global que procura
explorar uma utilizacao partilhada de recursos, através da prestacdo de servicos entre pares (peer-to-
peer), a economia de partilha tem apresentado um comportamento explosivo dentro do setor do
turismo, com efeitos muito consideraveis quer ao nivel da competitividade entre os agentes, quer no
ambito da regulacéo dos respetivos mercados pelos poderes politicos.

A expansao de novos modelos de prestacéo de servicos dentro do setor do turismo, maioritariamente
associados e viabilizados pela criacdo de plataformas digitais, que estabelecem e permitem uma
ligacéo direta entre quem oferece e quem procura os servi¢os, independentemente da sua localizagéo,
veio facilitar e estimular a entrada de novas tipologias de fornecedores de servigos no mercado turistico.
Estes novos agentes, que de certo modo (e em especial em contextos urbanos) inundam o mercado
turistico atual, oferecendo novas formas e conceitos de alojamento, de transporte, de refeicbes ou de
experiéncia turistica, tém, inicial e predominantemente, estatutos informais ou independentes,
exercendo a atividade em geral em part-time.

A forte implantacdo destes novos modelos de negdcio no setor do turismo constitui igualmente um
efeito das tendéncias de mudanca nos padrées de consumo e de procura turistica. Por um lado, o
enorme impacto que as companhias low-cost, dentro do transporte aéreo, tiveram no alargamento da
dimensdo do mercado turistico internacional, favorecendo a intensificacdo de fluxos turisticos em
segmentos da populagéo e em paises, até entdo, menos significativos na estrutura da procura turistica
mundial. Por outro lado, as tendéncias de crescimento de determinados vetores da procura turistica,
associada a produtos turisticos diferenciadores, baseados nas especificidades culturais, ambientais e
socioecondmicas dos destinos, valorizando as oportunidades de experiéncia para o turista,
nomeadamente, o contacto com as vivéncias quotidianas das populagdes locais, com 0s seus modos
de vida, os seus costumes, 0s ritmos e ambiéncias urbanas caracteristicos e desprovidos, sempre que
possivel, de intermediacéo dos profissionais tradicionais do setor.

Para além disso, 0 acesso generalizado das pessoas as tecnologias digitais e o uso vulgarizado de
equipamentos digitais pessoais (smartphnes, tablets, computadores, etc.) permitiram, por sua vez, um
alargamento desmesurado da procura turistica, na medida em que os fornecedores de servicos, seja
0S convencionais ou os novos fornecedores baseados num servigo peer-to-peer, se tornaram mais
visiveis e mais acessiveis junto dos consumidores.

A acrescentar a este fator de proximidade (entre fornecedores de servicos e consumidores) e de
acessibilidade, esta o facto de, para uma grande parte dos consumidores (em diferentes segmentos de
procura e, particularmente, nos segmentos mais jovens), o acesso digital a informacao, a reserva e ao
pagamento do servico turistico desejado se tornar um fator claro de vantagem na relagdo comercial e
uma condicdo de confianga e de seguranga no servico.

Na perspetiva da procura, as novas formas de oferta de servigos turisticos peer-to-peer podem garantir
uma melhor satisfacdo de motivacdes, interesses e desejos de turistas, sendo eles bastantes diversos,
com respostas mais personalizadas e diferenciadas, mais adaptadas as necessidades e a precos
igualmente acessiveis. Na perspetiva da oferta, o mercado turistico, nas suas diversas vertentes,
admite com o recurso as plataformas digitais, um modelo de negdcio mais flexivel, utilizador de recursos
proprios facilmente mobilizaveis (sejam eles ativos patrimoniais ou competéncias especificas dos
individuos), sem exigéncia de grandes investimentos e que pode surgir em contextos menos turisticos
(fora dos destinos turisticos mais desenvolvidos e mais infraestruturados).
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O crescimento da oferta de servigos de turismo dentro do modelo de economia de partilha ndo tem tido
0 mesmo ritmo de evolugdo nos diferentes paises e/ou cidades e nos seus diversos subsetores. Hoje
estao disponiveis plataformas digitais para os 4 subsetores ja referidos anteriormente i alojamento,
transportes, refeicdes e experiéncias-, embora nestes Ultimos dois casos a disseminagdo geografica
dos modelos de negécios que Ihe estao associados seja talvez mais reduzida. Por sua vez, é ja evidente
a capacidade de algumas destas plataformas adequarem os seus servicos a mercado diferenciados,
nomeadamente, procurando aumentar a quota de mercado dentro dos segmentos de turismo de
negoécios ou de turismo de lazer (por exemplo no caso da Airbnb e da Uber).

As plataformas digitais destinadas especificamente aos servicos de alojamento turistico mais
representativas, segundo relatério da OCDE 20161, s&@o a Airbnb, a Homeaway e a Couchsurfing,
criadas respetivamente em 2008, 2005 e 2014, com areas de operagéo globais, em mais de 190 paises.
A plataforma Airbnb é dominante, tanto a nivel global como nacional, agregando a parte mais
significativa da oferta que analisaremos na seccdo seguinte, referente ao alojamento local no centro
historico de Lishoa.

Por sua vez, no caso dos transportes, as plataformas mais representativas, segundo a mesma fonte
(OCDE, 2016), s&o a Uber, para prestacéo de servicos de transporte de pessoas pagos, fundada em
2009, com operacao global em cerca de 400 cidades de 68 paises, e a Lyft ou a Bablacar orientadas
sobretudo para a partilha de transporte no conceito de boleias, fundadas respetivamente em 2012 e
2006, a primeira com uma operacédo nacional, em 60 cidades de 29 dos Estados dos EUA e, a segunda,
fundada em Franca e a operar em 19 paises da Europa. A Cabify é também uma plataforma para
servicos de transporte de pessoas pagos, com operacdo em cerca de 42 cidades em 12 paises
diferentes!!. Este tipo de servicos tem um efeito evidente na facilidade da mobilidade das pessoas que
vistam as cidades e, para além disso, oferecem alternativas muito interessantes na medida em que tém
permitido aumentar bastante o nivel de satisfacéo dos turistas /utentes.

No que se refere as plataformas digitais que oferecem os servicos de refei¢cdes (dining), incluem
servigos prestados por residentes que, em geral, recebem em sua casa os turistas e confecionam as
refeicbes, mas também outro tipo de servigos ligados a alimentagdo, como workshops de culinéria
nomeadamente com convite de chefes, pequenos roteiros ou provas gastronémicos, entre outros. As
plataformas mais representativas segundo a mesma fonte (OCDE, 2016) sao as VizEat, a EatWith, a
BonAppetour, a operar internacionalmente, respetivamente em 50 paises, 160 cidades de 30 paises e
80 cidades (com presenca mais forte, neste caso, em Itélia e Franca. A adesao de fornecedores deste
tipo de servicos de refeicdes, em modelo de economia de partilha, na cidade de Lisboa é ainda
relativamente pouco representativa, com os seguintes nimeros de anincios disponiveis em cada uma
destas plataformas!?: na WizEat cerca de 26, a maioria localizados no centro histérico da cidade;
EatWith cerca de 3; e na BonAppetour cerca de 19. O grande atrativo deste tipo de novos servigos
turisticos assenta na combinag¢é@o de uma experiéncia gastrondémica, frequentemente de caracter local,
com 0 acesso a um ambiente familiar e convivial, que coloca em contacto o turista com as vivéncias
culturais locais.

Por dltimo, no caso das plataformas digitais que oferecem servigcos de experiéncia em viagem, os
servicos prestados sdo bastante diversos incluindo roteiros ou visitas guiadas, passeios a peé, de
bicicleta ou de motorizada, nomeadamente orientados para a fotografia, entre outros. Estes servi¢cos
sdo em geral prestados por individuos, com competéncias muito diversas i desde os préprios guias
turisticos profissionais, a arquitetos, fotdgrafos, arquedlogos, historiadores de arte, jornalistas,
apreciadores de gastronomia, vinhos, ciclismo, etc. etc. etc. As plataformas mais representativas,
sendo a mesma fonte (OCDE, 2016) sdo a Vayable e a ToursByLocals, criadas respetivamente em
2011 e 2008 e com um ambito de operacao internacional, no segundo caso em 134 paises. Em Lisboa,

10 OECD Tourism Trends and Policies 2016, OCDE 2016
11 Dados recolhidos no respetivo site https://cabify.com/
12 Dados recolhidos pela equipa nos respetivos sites, em marco de 2017.
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no caso da Vayable, foram identificados'® cerca de 21 fornecedores, com uma oferta global de cerca

de 47 produtos diferentes (ndo apenas dirigidos para a cidade de Lisboa, mas também para os
arredores e outras cidades /localidades de Portugal). No caso da ToursByLocals, foram identificados

15 operadores diferentes com 112 diferentes tours em Lisboa. Para além destas, foi ainda consultada

a plataforma Wit hl oohade . yaurofaugrite towr with ydurefanarite ®cald |, com uma
oferta total de cerca de 32 operadores diferentes, com perfis também bastante diferenciados. O

potencial dentro deste subsetor € imenso sobretudo dentro de segmentos de procura de turismo

cultural, mas cada vez mais noutros segmentos, na medida em que aumenta a possibilidade de o turista

ter uma experiéncia, auténtica e Unica.

Os impactos do desenvolvimento deste modelo de servigos turisticos tém-se feito sentir a diversos
niveis, quer sectorialmente, no préprio desenvolvimento do mercado turistico a nivel internacional e
nacional, quer no quadro dos contextos territoriais e, particularmente, nos destinos turisticos, incluindo
as cidades, com forte atracao turistica ou atracao turistica em crescimento. Por outro lado, a intensidade
e a expressdo destes impactos tende a reforcar-se na medida em que o préprio fenédmeno de
crescimento dos servigos partilhados no setor do turismo tem ganho progressivamente maior nivel de
profissionalizacdo. Mas para além disso, hoje este fendbmeno constitui também um atrativo para as
médias e algumas grandes empresas do setor tradicional, que procuram entrar nestas tipologias de
servicos de partilha, nomeadamente, adquirindo pequenos negdcios, numa tendéncia de alguma
concentracao (concentracdo que se tem igualmente verificado ao nivel das plataformas digitais).

Relativamente aos impactos no setor, podem destacar-se algumas das consequéncias que o
crescimento deste novo modelo de negécio tem manifestado no setor turistico dito tradicional. Estes
impactos tem-se feito sentir na generalidade dos subsetores, mas talvez de forma mais evidente no
alojamento e nos transportes. Para além de uma resposta que em geral € mais adequada a diversidade
de procuras e ao interesse dos turistas pela autenticidade, a proximidade as vivéncias locais e a
diferenciagéo, este tipo de servigos tende a oferecer pregcos mais baixos num mercado em que por
vezes, a oferta tradicional existente e ja& em situagdo de saturagdo, deixa de conseguir competir pelo
lado do preco.

Por outro lado, estudos que tém sido feitos no setor vém demonstrar que os turistas que procuram o
alojamento em modelos de economia de partilha tendem a prolongar a sua estadia. Neste caso o
impacto deste novo modelo de negdcio acaba por fazer-se sentir em todo o setor do turismo, na medida
em que esses mesmos turistas recorrem a servigos nos destinos ndo exclusivamente associados a
economia de partilha, mas também servicos tradicionais.

O efeito de resposta as mudancas no padréo de consumos turisticos que este novo modelo de negécio
tem permitido tem, por sua vez, funcionado como um estimulo para a inovagao e a alteragdo de padrdes
de resposta da oferta turistica tradicional, podendo contribuir para a sustentabilidade do setor em
destinos turisticos tradicionais e que, por vezes, tém sofrido processos de algum desgaste ou
desqualificacéo e de perda de competitividade no mercado global.

Centrando agora nos impactos que este novo fendmeno tem vindo a gerar nos territérios e, com
especial relevancia, em cidades com forte atratividade turistica, importa perceber também alguns
efeitos que se tém manifestado fora do setor econdémico propriamente dito.

De acordo com o que ja foi anteriormente referido, a oportunidade de negdcios e de exploracao de
recursos sem a exigéncia de investimentos iniciais significativos, tem tido um efeito evidente na geragéo
e acréscimo de rendimentos a pequenos proprietarios (sobretudo no campo do imobiliario) e a
profissionais do setor liberal ou freelancers. Os modelos associados a economia de partilha tém
facilitado a entrada de pequenos proprietarios de habitagdo, de micro empresas ou de freelancers com

13 Dados recolhidos pela equipa nos respetivos sites, em marco de 2017.
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N

competéncias diversas que se adequam a oferta de servigcos no setor de atividade turistica. Esta
tendéncia tem tido fortes repercussées quer ao nivel da ocupacao do imobiliario e da sua reabilitacéo,
quer ao nivel da ocupacdo de mao-de-obra, e particularmente de méo-de-obra jovem.

No caso de Lishoa, o primeiro tipo de impacto € sem dulvida mais evidente do que o segundo,
considerando que o crescimento dos servicos turisticos em economia de partilha nos subsetores das
refeicdes e da oferta de experiéncias é sem dulvida muito mais lento. O crescimento da oferta de
Alojamento local na cidade de Lishoa e a sua forte inter-relacdo com as dindmicas mais recentes de
reabilitacédo do edificado, com especial incidéncia nas freguesias do centro histérico da cidade, tem tido
nos ultimos 4 a 5 anos um comportamento sem ddvida muito destacado.

Esta aposta, inicialmente concentrada nos proprietarios dos edificios, mas que tende a atrair cada vez
mais outros operadores que assumem a responsabilidade da exploracdo do servico, ndo decorre
apenas das oportunidades geradas pela propria situacdo de abandono e de degradacéo do edificado
em certas zonas da cidade, mas com alguma veeméncia do crescimento explosivo da procura no
mercado turistico internacional de servigos peer-to-peer.

Qualquer que seja o tipo de impacto que a evolugcdo do modelo de economia de partilha e a sua insercao
no mercado turistico apresentem, o que € reconhecido hoje, ao nivel das diversas vertentes de
intervencdo no setor i agentes e operadores privados, investidores, consumidores e instancias
publicas, é que ha urgéncia em regular melhor o fenémeno, no sentido de resolver desequilibrios de
toda a ordem que se tém acentuado no contexto local e regional.

3.3.ANALJSE DAS DINAMICAS DO ALOJAMENTO LOCAL NO CENTRO
HISTORICO DE LISBOA

A analise das dindmicas de oferta de alojamento local na cidade de Lisboa e nas trés freguesias do seu
centro histérico que se inclui neste relatério recorre, fundamentalmente, a consulta e tratamento dos
dados disponibilizados pelo Turismo de Portugal, I.P. no seu sitio, especificamente no Registo Nacional
de Turismo - Estabelecimentos de Alojamento local (RNAL). Conforme esté definido no quadro legal
do Alojamento Local, (artigos 5.° a 7.° do Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, na reda¢édo dada
pelo Decreto-Lei n.° 63/2015, de 22 de abril), a informacdo que consta do Registo Nacional, e que
permitiu & equipa o desenvolvimento dos tratamentos seguintes, inclui indicagédo do respetivo nimero
de registo, dados relativos ao alojamento e identificagdo dos titulares da exploragéo (ver figura). Os
dados objeto destes tratamentos e andlise foram consultados e extraidos dessa base do RNAL na data
de 2 de novembro de 2016

14 Embora, a data de fecho deste estudo, ja haja informac&o disponivel mais atualizada (junho de 2017), toda a andlise foi
desenvolvida tendo em conta os dados de 2016, que constituem uma aproximag¢ao para a situacao atual. Devem ter-se presentes
informag0@es diversas que tém sido objeto de referéncias em estudos e na imprensa (especializada ou generalista) que estimam
gue uma parcela de unidades de alojamento local ndo se encontra ainda devidamente registada. Por essa razdo, a analise
quantitativa que se inclui neste trabalho deve ser entendida numa perspetiva relativa. Os dados analisados referem-se a um total
de 6.290 unidades na cidade de Lisboa, sabendo-se que, a meio de 2017, o RNAL ja contempla 8.645 unidades de AL. Das
4.976 unidades registadas que se localizam nas 3 freguesias abrangidas pelo estudo, em 30 de junho de 2017, 2.056 tém data
de registo até 2015, 1.819 foram registados em 2016 e 1.101 ja em 2017 i ou seja, no Ultimo semestre a oferta cresceu cerca
de 28%.
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MENU DE CONSULTA DA BASE DE DADOS DO RNAL

RNT - Consulta ao registo Alojamento Local

Consulta ao registo - Alojamento Local

Critérios de pesquisa™

Registos efetuados no intervalo de A445-LM-DC a AAAA-MM-DC Registo: TAL
Nome do Alojamento: &4 MNome do titular da exploracio: (7]
Distrito/Reqgido Autdnoma: Todos - Modalidade: Todas -
Concelho: Todos - Localidade Postal:

Pesquisar | Limpar |

Data Regito | Aoamento Modaliade N Uentes

Fonte: https://rnt.turismodeportugal.pt/RNAL/ConsultaAoRegisto.aspx

3.3.1. Distribuicdo espacial das unidades de alojamento local: o
centro historico de Lisboa concentra mais de metade da oferta
existente na cidade de Lisboa

As unidades de alojamento local registadas nas trés freguesias histérias de Lisboa em estudo i

Misericérdia, Santa Maria Maior e Sao Vicente, representam, no total, uma percentagem superior a
50% do total das unidades registadas na cidade de Lisboa.

Das unidades de alojamento local registadas nas trés freguesias histéricas:

I a maior parcela localiza-se em Santa Maria Maior i com cerca de 28% do total na cidade e
cerca de 48,1% do total nas trés freguesias,

1 seguida da parcela localizada na freguesia da Misericérdia i com cerca de 22,8% do total das
unidades registadas na cidade e cerca de 39,2% do total das trés freguesias

1 e, por ultimo, as unidades localizadas na freguesia de Sao Vicente i com um peso de 7,4%
do total na cidade e de 12,7% no total das trés freguesias.

A andlise permite concluir que a freguesia de Santa Maria Maior apresenta, ha varios anos, uma forte
dindmica de crescimento se comparada com a restante cidade e mesmo com as freguesias vizinhas,
da Misericordia e sobretudo, de S&o Vicente. Os registos naquela freguesia chegam a atingir, em alguns
anos desse periodo, mais de 40% do total de registos anuais de unidades de alojamento local na
cidade.
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EVOLUCAO DO ALOJAMENTO LOCAL, POR ANO DE REGISTO, E PESO RELATIVO
DAS 3 FREGUESIAS DO CENTRO HISTORICO NA CIDADE DE LISBOA (2.11.2016)

ANO DE LISBOA FREGUESIAS - Misericordia, Santa Maria Maior e S&o Vice

REGISTO TOTAL MISERICORDI S MMAIOR S VICENTE
N° n° % n° % n° % ne %

ate 199( 7 3 [42,9% 0 0,0% 3 42,9%) 0 0,0%

decada de 9 7 - 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0%

2003 3 2 |66,7% 1 33,3% 1 33,3% 0 0,0%

2008 2 1 |50,0% 1 50,0% 0 0,0% 0 0,0%

2009 24 11 | 45,8% 2 8,3% 9 37,5% 0 0,0%

2010 52 23 | 44,2%) 2 3,8% 21 | 40,4% 0 0,0%

2011 31 14 | 45,2%) 4 12,9%) 9 29,0% 1 3,2%

2012 91 54 | 59,3% 8 8,8% 42 | 46,2% 4 4,4%

2013 177 113 [63,8%| 64 36,2%| 43 24,3% 6 3,4%

2014 660 462 |[70,0% 160 |24,2%| 243 |36,8%| 59 8,9%

2015 2324 | 1.387 |59,7%| 570 |24,5% 631 ([27,2% 186 | 8,0%

2016 2912 | 1.588 |54,5%| 621 |21,3% 759 ([26,1% 208 | 7,1%

Acumuladq 6.290 | 3.658 |58,2%| 1.433 |22,8%| 1.761 |28,0%| 464 | 7,4%

Fonte: Registo Nacional de Alojamento Local, Turismo de Portugal, |.P. (tratamento QP)

Apesar de alguma variacéo, a percentagem dos registos anuais de alojamento local nas trés freguesias
histéricas em estudo, relativamente ao total de registo na cidade de Lisboa, atinge, desde o inicio dos
anos 2000, valores proximos ou até francamente acima dos 50%, fixando-se, atualmente, na ordem
dos 58% do total de registos em vigor da cidade i o que é extraordinario, se tivermos em conta que a
populacao residente ou a superficie destas freguesias é inferior a 8% do total da cidade.

Veja-se 0 quadro seguinte, com informagao mais sintética, que se refere ao tratamento do alojamento
local em funcéo da data de abertura das unidades atualmente existentes (e ndo a data de registo).

EVOLUCAO DA OFERTA EM ALOJAMENTO LOCA (UNIDADES E CAMAS), POR ANO
DE ABERTURA AO PUBLICO, NA CIDADE DE LISBOA E NAS FREGUESIAS DO
CENTRO HISTORICO (30.6.2017)

31-12-2008| 31-12-2010| 31-12-2012| 31-12-2014| 31-12-2016| 30-06-2017
CH - Unidades 9 52 153 763 3842 4841
CH - Camas 146 617 1339 3636 12779 15691
Lisboa - Unidades 11 98 243 1177 6532 8400
Lisboa - Camas 209 1413 2572 6846 25031 31484

Fonte: Registo Nacional de Alojamento Local, Turismo de Portugal, I.P. (tratamento QP)

A dinamica de crescimento dos registos de unidades de alojamento local é bastante distinta nas duas
Ultimas décadas. Apesar de uma nitida emergéncia deste fendbmeno de economia de partilha na
primeira década deste século, é a partir sobretudo de 2014 que a cidade de Lisboa e as suas freguesias
historicas sdo afetadas de forma acentuada por esse fendmeno associado ao alojamento turistico.
Trata-se, como vimos, do impacto na cidade de Lisboa (e no pais) das tendéncias mundiais recentes
de mudanca nos modelos de oferta de servicos turisticos, o qual acompanha por sua vez os impactos
das novas tecnologias digitais e as alteracfes associadas de modelos de consumo.
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EVOLUGAO DOS REGISTOS DE ALOJAMENTO LOCAL EM LISBOA E NAS
FREGUESIAS DE MISERICORDIA, SANTA MARIA MAIOR E SAO VICENTE, POR ANO
DE REGISTO (2.11.2016).
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Fonte: Registo Nacional de Alojamento Local, Turismo de Portugal, |.P. (tratamento QP)

Analisando a variacdo anual do nimero de registos (ndo considerando 0s anos iniciais desta série
temporal, em que o0s nimeros sao demasiado baixos para permitir uma leitura valida) confirmamos

VARIACAO ANUAL DOS REGISTOS DO ALOJAMENTO LOCAL NA CIDADE DE
LISBOA E NAS TRES FREGUESIAS DO CENTRO HISTORICO (2.11.206)

ANO DE LISBOA FREGUESIAS - Misericérdia, Santa Maria Maior e Sao Vicen{
REGISTO TOTAL MISERICORD| S M MAIOR S VICENTE
N° var ano n° varano| n° [varano| n° |varano| n° |[varano
2008 2 1 1 0 0
2009 24 1100,0% 11 |1000,09¢ 2 100,0% 9 0
2010 52 116,7% 23 109,1%| 2 0,009 21 133,3% O
2011 31 -40,4% 14 -39,1%| 4 100,0% 9 -57,1% 1
2012 91 193,5% 54 285,7%| 8 100,0% 42 366,7% 4 300,09
2013 177 94,5% 113 109,3%| 64 700,0% 43 24% 6 50,09
2014 660 272,9% 462 | 308,8%| 160 | 150,0% 243 | 465,1% 59 883,39
2015 2324 252,1% | 1387 | 200,2%| 570 | 256,3% 631 159,7% 186 215,39
2016 2912 25,3% 1588 | 14,5% | 621 8,9% 759 20,3% 208 11,89

Fonte: Registo Nacional de Alojamento Local, Turismo de Portugal, I.P. (tratamento QP)
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3.3.2. Titulares de exploragdo: aumenta a proporgcao dos que sao
proprietarios e o numero de estrangeiros

Conforme estabelece o quadro regulamentar do alojamento local, ao titular da exploracdo da unidade
de al ojamento Acabe o exerc2cio da atividade d
este assumir a natureza de pessoa individual ou de pessoa coletiva (artigo 16.° do DL n.° 128/2014, de
29 de agosto, na redacédo dada pelo DL n.° 63/2015, de 22 de abiril). A relevancia desta analise dos
titulares de exploracédo esta relacionada com a avaliagdo dos modos como se tem implantado este novo
conceito de servicos turistico de alojamento, associado ao setor da economia de partilha.

De acordo com os dados do RNT-AL, cerca de metade das unidades de alojamento local registadas na
cidade de Lisboa e também nas trés freguesias do seu centro histérico, tém como titular de exploragéo
0 seu proprietario (47,7% no caso de Lisboa e 47,0% no caso do total das trés freguesias).

Note-se que, nas freguesias do centro historico, o peso dos proprietarios no total tem vindo a aumentar:
para os registos no RNT-AL feitos até 2015 a sua proporcao era de 45,2% e atualmente (registos até
junho de 2017) ja atinge os 47,3%.

ALOJAMENTO LOCAL REGISTADO: PESO RELATIVO POR QUALIDADE DO TITULAR,
EM LISBOA E NAS 3 FREGUESIAS DO CENTRO HISTORICO (2.11.2016)

) Freguesia da [Freguesia de San| Freguesia de S&a Total das 3
Titular do AL HisBen Misgericérdia I\aaria Maior gVicente Freguesias
Arrendatério 39,6% 45,2% 40,2% 30,7% 40,9%
Cessionario 2,5% 5,3% 2,6% 0,6% 3,4%
Comodatario 5,8% 4,1% 4,9% 7,2% 4,9%
Mandatario 0,3% 0,1% 0,2% 2,1% 0,4%
Outro 2,8% 2,7% 1,5% 1,9% 2,0%
Proprietario 47, 7% 41,4% 49,2% 55,9% 47,0%
Usufrutuério 1,3% 1,1% 1,4% 1,5% 1,3%
Total 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

Fonte: Registo Nacional de Alojamento Local, Turismo de Portugal, |.P. (tratamento QP)

Esta proporc¢éo significativa de titulares-proprietarios sugere que, por um lado, as condi¢des criadas
pelo contexto econdémico e pelas alteracdes legislativas e de incentivos vieram estimular e induzir algum
investimento dos proprios proprietdrios (e n«o necessariamente de no
patriménio edificado da cidade, acompanhando ou até dinamizando processo de reabilitacdo urbana;
e, por outro lado, que esta intervencdo dos proprietarios (e também dos arrendatarios) no setor de
atividade turistica pode ter resultado da percecdo de uma oportunidade ou da necessidade de
acréscimo de rendimento proprio, ou seja, das dinamicas proprias do modelo de economia de partilha.

Das restantes formas de titularidade destaca-se o caso do titular arrendatario, cuja proporgao ronda o0s
40%. Esta €, também, uma situagdo compativel com o modelo de economia de partilha (individual ou
familiar), mas indicia j4 situacBes de alguma profissionalizacdo da gestdo (72% dos titulares
arrendatarios sdo empresas/pessoas coletivas, comparando com o grupo de proprietarios, em que
apenas 25% séo pessoas coletivas; e, como veremos adiante, os titulares que operam em simultaneo
0 maior numero de unidades de alojamento fazem-no essencialmente na qualidade de arrendatéarios),
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tal como no caso dos restantes grupos, que representam, no total, cerca de 12% dos titulares (dos
guais 66% sao pessoas coletivas)?!®.

ALOJAMENTO LOCAL REGISTADO POR QUALIDADE DO TITULAR DE EXPLORAGAO
NA CIDADE DE LISBOA E NAS 3 FREGUESIAS DO CENTRO HISTORICO (2.11.2016)
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LISBOA Freguesia da Misericdrdia Freguesia de Santa Maria Maior Freguesia de Sdo Vicente Total das 3 Freguesias
Localizacdo

® Arrendatario Cessiondrio  m Comodatdrio Mandatario ®OQutro ™ Proprietario Usufrutudrio Total

Fonte: Registo Nacional de Alojamento Local, Turismo de Portugal, I.P. (tratamento QP)

Se cruzarmos estes dados com o da nacionalidade dos titulares, verificamos que o grupo dos titulares
proprietarios é o Unico em que os estrangeiros tém algum significado (especialmente de Franc¢a, Brasil
e Angola).

15 De acordo com os dados do Estudo de caracterizagéo do Alojamento Local na Area Metropolitana de Lishoa (margo de 2017:
Associacdo da Hotelaria, Restauracéo e Similares de Portugal (AHRESP), em parceria com o ISCTE, a Sitios e com o apoio do
Turismo de Portugal), 40% dos empresarios na AML optam por exercer a sua atividade como pessoa coletiva e 46% tém a gestédo
do alojamento local como a sua principal atividade econémica. Estes dados sdo compativeis com 0s que obtivemos para o caso
especifico do centro histérico de Lisboa, onde 49% dos titulares, independentemente do seu tipo, optaram pela forma de pessoa
coletiva). Deve ser assinalado que a representatividade do estudo referido é limitada pela relativamente baixa taxa de respostas
(apenas cerca de 30% - 1.777 - dos empresarios inquiridos respondeu).
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DISTRIBUICAO DAS UNIDADES DE ALOJAMENTO LOCAL EM LISBOA, POR
QUALIDADE E SEGUNDO O PAIS DO TITULAR (2.11.2016)

M Portugal M Angola Brasil China ™ Franga R Unido Suica Restantes paises

Fonte: Registo Nacional de Alojamento Local, Turismo de Portugal, I.P. (tratamento QP)

Nota: a escala dos gréaficos pode aparentar uma importancia relativa distorcida. Deve ter-se presente que a
representacdo se foca apenas em valores situados entre 94% e 100%.

DISTRIBU'IQAO DAS UNIDADES DE ALOJAMENTO LOCAL NAS FREGUESIAS DE
MISERICORDIA, SANTA MARIA MAIOR E SAO VICENTE, POR QUALIDADE E
SEGUNDO O PAIS DO TITULAR (2.11.2016)

M Portugal ™ Angola Brasil China ™ Franga R Unido Suica Restantes paises

Fonte: Registo Nacional de Alojamento Local, Turismo de Portugal, I.P. (tratamento QP)

Nota: a escala dos gréaficos pode aparentar uma importancia relativa distorcida. Deve ter-se presente que a
representacdo se foca apenas em valores situados entre 94% e 100%.
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A evolucgdo do peso dos estrangeiros entre os titulares de AL, no conjunto das 3 freguesias do centro
histérico, mostra-nos o seguinte:

A Nos registos acumulados até final de 2015, os titulares estrangeiros representavam cerca de 1,7%
do total; nos dados do final de 2016 o seu peso era de 1,9%; e, se contabilizarmos apenas as
unidades de AL registadas em 2016 e primeiro semestre de 2017, quase duplica, fixando-se em
3,9%. No primeiro semestre de 2017 esta proporgé&o foi de 5,9%.

A Entre os titulares proprietarios, 0os estrangeiros sdo bastante mais significativos, representando
7,9% das unidades registadas em 2016-2017, enquanto, em novembro de 2016 representavam
apenas metade deste peso (3,8%). Quase 12% dos registos de titulares proprietarios neste
primeiro semestre de 2017 foram feitos por estrangeiros (o dobro da proporcao de estrangeiros
quando se consideram todos os tipos de titulares).

Ou seja, os titulares de estabelecimentos de alojamento local que séo proprietarios dos apartamentos,
imoéveis ou moradias!® estdo a aumentar a sua importancia relativa, tanto na cidade de Lisboa como
nas trés freguesias em andlise. E, entre estes titulares, é clara a tendéncia de aumento da presenca de
proprietarios oriundos do estrangeiro!’. Estes dados mostram que estamos na presenca crescente de
aquisices imobiliarias orientadas para o mercado do alojamento local, a par de um processo de
otimizag&o de fogos de residéncia temporéaria-sazonal, ou até permanente, através deste rendimento
complementar.

Os dados disponiveis ndo permitem concluir qual o peso relativo de cada uma das situacdes, nem qual
o tipo de ocupacéo anterior dos alojamentos em causa. No entanto, se tivermos em conta o estudo da
AHRESP que referimos anteriormente, que se refere a totalidade da Area Metropolitana de Lisboa, 59%
dos imoveis atualmente afetos a unidades de alojamento local estavam devolutos/desocupados, 19%
passaram de arrendamento para alojamento local (e é dentro destas situacdes que os dados recolhidos
no ambito do presente estudo identificaram casos de presséo, junto dos residentes-arrendatarios
anteriores, no sentido de libertar o fogo) e 13% referem-se a situacdes de AL em habitagdo prépria
convertida (total ou parcialmente).

Os titulares estrangeiros sao, na quase totalidade, proprietarios e atuam como pessoa singular, o que
resultard, provavelmente, de situacdes referentes ao aproveitamento do regime fiscal para residentes
nao habituais (recorde-se que este regime exige a permanéncia na residéncia, em Portugal, por um
periodo minimo de 183 dias por ano, ou seja, permite libertar o alojamento durante cerca de 6 meses).

Da combinagdo das dindmicas de crescimento da propor¢do de titulares estrangeiros e da sua
preferéncia pela natureza fiscal de pessoa singular, resulta que o nimero de titulares que sédo pessoas
coletivas tem vindo a diminuir a sua importancia relativa: eram 54,5% nas unidades registadas até final
de 2015, cairam para 52,0% nos registos até final de 2016 e, no final do primeiro semestre de 2017,
sdo ja menos de metade (49,0%).

16 Os apartamentos sdo claramente dominantes, correspondendo a 95% do total de unidades e 80% das camas registadas nas
freguesias do centro histérico de Lisboa. A proporgdo de apartamentos na AML €, se considerarmos as conclusdes do estudo da
AHRESP, de 86% do total e na cidade de Lisboa de 91% (dados do RNT-AL, junho de 2017). Ja os hostel e estabelecimentos
de hospedaria representam menos de 5% das unidades no centro histérico, contrastando com os mais de 7% na AML
(comparando as mesmas fontes).

17 Deve ter-se também em conta que, entre as restantes formas de titular i comodatario, cessionario, mandatario ou outros i €
provavel que se encontrem investidores/proprietarios estrangeiros, que entregaram a exploragdo a terceiros para a sua
exploragdo econdmica; estas entidades que fazem a exploragdo, singulares ou coletivas, sdo, na sua quase totalidade,
portuguesas.
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PAIS DO TITULAR (2.11.2016)

Qualidade do

Lisboa

Freguesia da Misericérdia

Freguesia de S. Maria Maior

Freguesia de S. Vicente

total das 3 Freguesias

Titular Pais do Titular | Unidades de Al Camas em AL| Unidades de Al Camas em AL Unidades de Al Camas em AL| Unidades de Al Camas em AL| Unidades de AL Camas em AL
N° % N° % N° % Ne % N° % N° % N° % Ne % N° % Ne %
Arrendatério |Portugal 2491 99,96% 12511 99,97% 643 99,84% 2473 99,849 710 100,00% 2914 100,009 145 100,009 545 100,00% 1498 99,93% 5932 99,939
Alemanha 1 0,04% 4 0,03% 1 0,169 4 0,169 0, 0,009 0 0,009 0 0,009 0. 0,009 1 0,079 4 0,079
Comodatario |Portugal 365 100,00% 1185 100,00% 59 100,009 183 100,00% 87/ 100,00% 235 100,009 34 100,009 831 100,009 180 100,009 501 100,009
Mandatério  |Portugal 20: 100,00% 53 100,00% 10 100,009 30 100,009 31 100,009 6: 100,009 2 100,009 5/ 100,009 15 100,009 41/ 100,009
Outro Portugal 175 99,43% 549 99,82% 38 100,009 127 100,00% 26/ 100,009 75; 100,009 9 100,009 24 100,009 73 100,009 226 100,009
Angola 1 0,579 1 0,189 0. 0,009 0 0,009 0 0,009 0 0,009 0 0,009 0. 0,009 0 0,009 0. 0,009
Proprietario  |Africa do Sul 2. 0,07% 8 0,09 1 0,179 4 0,249 1 0,129 4 0,179 0 0,009 0. 0,009 2 0,129 8 0,179
Alemanha 3  0,10% 9 0,109 1 0,179 3 0,189 0, 0,009 0 0,009 0 0,009 0. 0,009 1{ 0,069 3 0,06%
Angola 11 0,37% 23 0,269 0 0,009 0 0,009 9 1,049 17 0,719 0 0,009 0. 0,009 9 0,529 17, 0,359
Arabia Saudita 1 0,03% 2 0,029 0 0,009 0 0,009 0, 0,009 0 0,009 0 0,009 0. 0,009 0 0,009 0, 0,009
Argélia 1 0,03% 2 0,029 0 0,009 0 0,009 0 0,009 0 0,009 0 0,009 0. 0,009 0 0,009 0 0,009
Bélgica 3 0,10% 12 0,149 0 0,009 0 0,009 2, 0,239 8 0,339 1} 0,38 4 0,549 3 0,179 121 0,259
Brasil 14  0,47% 46 0,529 2 0,349 10, 0,599 5 0,589 16 0,679 0 0,009 0. 0,009 7, 0,419 26 0,549
China 6:  0,20% 24 0,27% 0 0,009 0 0,009 3 0,359 13 0,549 0 0,009 0 0,009 3 0,179 13 0,279
Dinamarca 1 0,03% 4 0,05% 0 0,009 0 0,009 0, 0,009 0 0,009 0 0,009 0. 0,009 0/ 0,009 0; 0,009
Egipto 1. 0,03% 4 0,05% 0. 0,009 0 0,009 0 0,009 0. 0,009 0. 0,009 0 0,009 0 0,009 0! 0,009
Emiratos Arabes L 2. 0,079 5 0,06% 0. 0,009 0, 0,009 0 0,009 0 0,009 0 0,009 0. 0,009 0/ 0,009 0 0,009
Espanha 4 0,139 14 0,16% 0 0,009 0 0,009 0/ 0,009 0 0,009 0 0,009 0 0,009 0/ 0,009 0! 0,009
Estados Unidos A 2 0,07% 3 0,03% 0. 0,009 0 0,009 0; 0,009 0 0,009 0 0,009 0 0,009 0 0,009 0; 0,009
Filipinas 1 0,03% 2 0,02% 0: 0,009 0 0,009 1 0,129 2 0,089 0 0,009 0i 0,009 1 0,069 2i 0,049
Franca 35 1,17% 79 0,89% 5 0,859 9 0,539 10 1,159 24 1,009 9 3,419 19 2,569 24 1,399 52 1,089
Iraque 2. 0,07% 4 0,05% 0. 0,009 0 0,009 0/ 0,009 0 0,009 0 0,00v 0. 0,009 0 0,009 0, 0,009
Irlanda 2. 0,07% 5 0,06% 1 0,179 3 0,189 0/ 0,009 0 0,009 0 0,00v 0. 0,009 1 0,06Y 3 0,06%
Itélia 4 0,13% 7. 0,08% 2. 0,349 4 0,249 2, 0,239 3 0,139 0 0,009 0; 0,009 4 0,239 7. 0,159
Japdo 1 0,03% 7. 0,08% 1 0,179 7 0,429 0, 0,009 0 0,009 0 0,00v 0. 0,009 1{ 0,06Y 7. 0,159
Jordania 1. 0,039 3 0,03% 0 0,009 0 0,009 1 0,129 3 0,139 0. 0,009 0; 0,009 1{ 0,069 3 0,06%
Libano 1 0,03% 3 0,03% 0 0,009 0 0,009 0, 0,00% 0 0,009 0 0,00¢ 0. 0,009 0 0,009 0 0,009
Luxemburgo 1. 0,039 1 0,01% 1 0,179 1 0,069 0, 0,009 0. 0,009 0. 0,009 0 0,009 1{ 0,069 1 0,029
Paises Baixos 1 0,03% 1 0,019 0 0,009 0 0,009 0 0,009 0 0,009 0 0,009 0. 0,009 0 0,009 0 0,009
Paquistédo 1. 0,03% 1 0,019 0. 0,009 0 0,009 0, 0,009 0. 0,009 0. 0,009 0 0,009 0 0,009 0 0,009
Portugal 2885 96,13% 854C 96,41% 576 97,63% 1642 97,569 827 95,28% 2275 95,03% 254 96,219 720 96,90% 1657 96,23% 4637 96,209
Reino Unido 8 0,27% 26 0,299 0 0,009 0 0,009 4 0,469 15 0,639 0 0,009 0; 0,009 4, 0,239 15 0,319
Suica 5 0,17% 12 0,149 0 0,009 0 0,009 1 0,129 3 0,139 0 0,009 0. 0,009 1 0,069 3 0,06Y
Vietname 2. 0,07% 11 0,129 0 0,009 0 0,009 2, 0,239 11 0,469 0 0,009 0; 0,009 2 0,129 11 0,239
Usufrutuério |Portugal 80: 100,00% 225 100,009 16 100,009 46/ 100,009 24,100,009 83 100,009 7} 100,009 19 100,009 47} 100,009 148 100,009
TOTAL Ne 6134 23386 1357 4546 1718 5707 461 1419 3536 11672
[ % 22,19 19,49 28,09 24,49 7,59 6,1% 57,69 49,99
Fonte: Registo Nacional de Alojamento Local, Turismo de Portugal, I.P. (tratamento QP)
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3.3.3.

maior

Prevalecem os titulares que exploram apenas uma ou
duas unidades de alojamento local, mas as empresas de

historico.
Se atendermos a existéncia de um fenémeno de concentracdo da exploracao destas unidades
de alojamento local por entidades especializadas, a conclusédo é relativamente negativa. Tanto
na cidade de Lisboa como no centro historico, essa é uma situacdo minoritaria: cerca de 14%
dos titulares na cidade (24% no centro histérico) tém mais do que dois estabelecimentos, sendo
que 73% (cerca de 60% no centro histérico) dos titulares detém apenas um.

dimensdo concentram a sua atividade no centro

TITULARES DE UNIDADES DE ALOJAMENTO LOCAL REGISTADO EM LISBOA E

NAS FREGUESIAS DO CENTRO HISTORICO SEGUNDO O NUMERO DE

UNIDADES (2.11.2016)

100,04

) 116934,6%

00,0%

Titulares dajexploracio Cid_ade Freguesias Santa_Maria Mise_ri- _Séo
de Lisbod doCH Maior coérdia Vicente

Total 3231 1787 938 686 332
com 1 unidade AL 2345 1169 566 401 202
com 2 unidade AL 422 278 154 114 50
com 3 unidade AL 173 110 64 49 26
com 4 unidade AL 101 77| 46 33 19
com 5 ou mais e menos de 10 128 98 68 48 23
com 10 ou mais e menos de 25 49 44 30 30 6
com 25 ou mais e menos de 50 9 7 6 7 3
com 50 ou mais e menos de 100 3 3 3 3 3
com mais de 100 1 1 1 1 0

100,0%

com 1 unidade AL 72,69 1169 60,39 58,59 60,89

com 2 unidade AL 13,19 15,69 16,49 16,69 15,19

com 3 unidade AL 5,4% 6,2% 6,8% 7,1% 7,8%
com 4 unidade AL 3,1% 4,3% 4,9% 4,8% 5,7%
com 5 ou mais e menos de 10 4,0% 5,5% 7,2% 7,0% 6,9%
com 10 ou mais e menos de 25 1,5% 2,5% 3,2% 4,4% 1,8%
com 25 ou mais e menos de 50 0,3% 0,4% 0,6% 1,0% 0,9%
com 50 ou mais e menos de 100  0,1% 0,2% 0,3% 0,4% 0,9%
com mais de 100 0,0% 0,1% 0,1% 0,1% 0,0%

Fonte: Registo Nacional de Alojamento Local, Turismo de Portugal, I.P. (tratamento QP)

No entanto, como é visivel, as freguesias do centro histérico séo particularmente afetadas, e aqui
quase 9% dos titulares gerem 5 ou mais estabelecimentos em simultdneo (a média para a cidade
€ inferior a 6%). Estédo nesta situacao 153 entidades, ou seja, 80% do total de titulares existente
em toda a cidade.
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DISTRIBUICAO RELATIVA DOS TITULARES DE UNIDADES DE ALOJAMENTO
LOCAL REGISTADO EM LISBOA E NAS FREGUESIAS DO CENTRO HISTORICO
SEGUNDO O NUMERO DE UNIDADES (2.11.2016)

Cidade de Lishoa

Centro Histodrico
Freg.S. M. Maior
Freg. Misericérdia

Freg.S. Vicente

M Com 1-2 unidades de AL

B Com 3-4 unidades de AL
Com 5-9 unidades de AL
Com 10-24 unidades de AL
Com 25-49 unidades de AL
Com 50-99 unidades de AL

B Com 100+ unidades de AL

Fonte: Registo Nacional de Alojamento Local, Turismo de Portugal, I.P. (tratamento QP)

Atendendo apenas a lista dos 13 titulares que detém mais de 25 unidades de alojamento local
na cidade de Lisboa, e analisando a sua atividade nas trés freguesias do centro histérico,
podemos tirar algumas conclusdes interessantes:

A 11 destas 13 entidades fazem a gestdo de unidades de alojamento local nas 3 freguesias
do centro histérico de Lisboa. As 11 sao titulares de unidades na Misericordia, 10 em
Santa Maria Maior e 6 estdo presentes em S. Vicente. No seu conjunto, gerem 450
unidades de AL (em junho de 2017), ou seja, cerca de 9% da oferta, correspondendo a
1190 camas (cerca de 7% do total).

A Em novembro de 2016 este nimero era de 434 unidades, ou seja, 12% do total de
unidades no centro histdrico. O crescimento foi de 3,6%, comparando com os 28,5% do
crescimento global da oferta no mesmo periodo, 0 que significa que estdo a perder
importancia relativa'®. A crescente importancia de titulares que séo proprietarios, em
nome individual e estrangeiros pode explicar, em grande parte, esta evolucéo.

A Praticamente todos os titulares deste top 11 operam na qualidade de arrendatarios ou
cessionarios (87% das unidades). A excec¢do € a Parimob, Investimentos Imobiliarios,
Lda., que gere mais de 30 apartamentos de que é proprietaria em dois edificios, todos
na freguesia da Misericoérdia.

18 Embora deva ter-se em conta que muitas das unidades registadas em 2017 correspondem a legalizac&o de situagdes
informais pré-existentes, por influéncia do maior controlo que foi exercido sobre esta modalidade de alojamento. Esse
ndo seria 0 caso das unidades geridas por estas 11 entidades, que operam em moldes mais formais i a totalidade das
suas unidades registadas em 2017 abriram ao publico apenas neste ano. A diferenga de ritmos de crescimento ndo sera
téo substancial, mas mesmo assim existe.
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A A quase totalidade de unidades integra-s e na modal i dade fAapartament o¢
unidades e 98% das camas). Apenas a empresa Flike Home, Media¢&o Imobiliaria, Lda.
é titular de duas unidades de hospedaria e ndo ha nenhum hostel no conjunto de
unidades geridas por estas entidades.
A O padréo territorial e tipologico destas unidades é diversificado. Na maior parte dos
casos, trata-se de apartamentos dispersos por edificios em toda a area. Para além do
caso ja citado da Parimob, também a D1 - Atividades Hoteleiras e Turisticas, Lda.
concentra a sua atividade em alguns edificios ou blocos de edificios. As restantes
operam num modelo de significativa disperséo, com titularidade de unidades por toda a
area, ou combinam as duas situacdes (dispersao com alguns blocos concentrados).

TITULARES COM EXPLORAGAO DE MAIS DE 25 UNIDADES DE AL NA CIDADE
DE LISBOA QUE EXPLORAM UNIDADES DE AL NA FREGUESIA DA
MISERICORDIA

N° de Unidades na Misericordiz
Nome do Titular da Exploragéo Unidades | N° camas NO % no total de
em Lisboa Lisboa

Freedom Serviced Apartments, Lda 138 284 44 31,99
Flike Home Mediac&o Imobiliaria 96 272 22 22,99
D1 - Actividades Hoteleiras e Turisticas Lda 87 131 29 33,39
STREET2SWEET - Porojectos Imobiliaros, Lda. 52 134 31 59,69
Habitat Vitae Il - Property Management Unipessoal 48 123 46 95,89
SWEET INN APARTMENTS LISBON, UNIPESSOAL LDA 39 120 7 17,99
LISBONBREAKS - APARTMENTS, UNIPESSOAL LDA 37 275 5 13,59
Parimob - Investimentos Imobiliarios, S. A. 34 59 34 100,09
Become My Guest Lda 34 81 4 11,89
Ensaio Turquesa Unipessoal, |da 30 70 17 56,79
EXPERT TRADITION - UNIPESSOAL LDA 26 175 10 38,59

Fonte: Registo Nacional de Alojamento Local, Turismo de Portugal, I.P. (tratamento QP)

TITULARES COM EXPLORACAO DE MAIS DE 25 UNIDADES DE AL NA CIDADE
DE LISBOA QUE EXPLORAM UNIDADES DE AL NA FREGUESIA DE S.2 MARIA
MAIOR

N° de Unidades em S Maria Mai
Nome do Titular da Exploragao Unidades | N° camas NO % no total de
em Lisboa Lisboa

Freedom Serviced Apartments, Lda 138 284 49 35,59
Flike Home Mediac&o Imobiliaria 96 272 19 19,89
D1 - Actividades Hoteleiras e Turisticas Lda 87 131 41 47,19
STREET2SWEET - Porojectos Imobiliaros, Lda. 52 134 5 9,6%
Habitat Vitae Il - Property Management Unipessoal 48 123 2 4,2%
SWEET INN APARTMENTS LISBON, UNIPESSOAL LDA 39 120 20 51,39
LISBONBREAKS - APARTMENTS, UNIPESSOAL LD# 37 275 4 10,89
Become My Guest Lda 34 81 6 17,69
Ensaio Turquesa Unipessoal, |da 30 70 7 23,39
EXPERT TRADITION - UNIPESSOAL LDA 26 175 11 42,39

Fonte: Registo Nacional de Alojamento Local, Turismo de Portugal, I.P. (tratamento QP)
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TITULARES COM EXPLORACAO DE MAIS DE 25 UNIDADES DE AL NA CIDADE
DE LISBOA QUE EXPLORAM UNIDADES DE AL NA FREGUESIA DE S. VICENTE

Unidades na S Vicente

N° de
Nome do Titular da Exploragdo Unidades| N° camas NO % no total de
em Lisboa Lisboa
Flike Home Mediacgdo Imobiliéria 96 272 8 8,3%
D1 - Actividades Hoteleiras e Turisticas Lda 87 131 1 1,1%
STREET2SWEET - Porojectos Imobiliaros, Lda. 52 134 4 7,7%
SWEET INN APARTMENTS LISBON, UNIPESSOAL LDA 39 120 1 2,6%
LISBONBREAKS - APARTMENTS, UNIPESSOAL LDA 37 275 3 8,1%
Become My Guest Lda 34 81 4 11,89

Fonte: Registo Nacional de Alojamento Local, Turismo de Portugal, |.P. (tratamento QP)
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4. TRANSFORMACOES NO DOMINIO DA REABILITACAO
URBANA

4.1. ENQUADRAMENTO

E inequivoco que a reabilitagdo urbana é uma agenda atual e central da politica pablica nacional
e local em Portugal. De facto, ela tem-se vindo a concretizar na publicacdo de matéria legislativa
especifica (com destaque para o Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana i D-L 307/2009,
alterado e republicado pela Lei 32/2012), nas estratégias de programacéo dos instrumentos de
politica publica associados aos Fundos Estruturais 2014-2020 (plasmado no Acordo de Parceria
e nos Programas Operacionais Regionais e Tematicos), na criacdo de regulamentacao ajustada
a reabilitagdo de edificios, dispensando as obras de reabilitacdo urbana da sujeicdo a
determinadas normas técnicas aplicaveis & constru¢éo nova (consagrada no RERU - Regime
Excecional para a Reabilitacdo Urbana, publicado no Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril), na
concecao de instrumentos de financiamento dedicados a esta temética (que combinam diversas
fontes de financiamento, nacionais e comunitarias) e na criagdo de mecanismos de incentivo
fiscal aplicaveis a agdes de reabilitacao.

Apesar da necessidade premente de estabilizacdo do referencial tedrico e conceptual sobre o

qgue se entende poro fA(rmuwibtidd tvae z«eos ucrdmafnuandi d o
requalifica-«o, revitaliza-«o, e), come-a a
diferentes dimens&es de mudanca em simultaneo:

A de natureza fisica / ambiental (densificacdo urbana e encolhimento de perimetros
urbanos, qualificagdo do parque edificado, dos acessos, das infraestruturas, dos
espacos publicos, dos espagos verdes, gestéo de fluxos, etc.)

A de natureza social (reforco da identidade local, melhoria da qualidade do ambiente
urbano e reducgéo de assimetrias)

A de natureza econémica (atracdo, dinamizacdo, retencdo de funcdes e atividades
econdmicas, de proximidade, competitivas e/ou diferenciadoras)

A de natureza historico-cultural (a cidade nas suas multiplas dimensbes i patrimonial,
morfoldgica, funcional, social, econémica, imaterial).

Nas areas urbanas, incluindo nas mais deprimidas e com evidéncia de declinio, todas estas
dimensdes estdo fortemente associadas e apresentam um elevado nivel de interdependéncia:
s6 é possivel melhorar sustentadamente as condi¢des fisicas das areas urbanas se nelas
melhorar também a dindmica econdémica e atratividade para novos e antigos residentes; para
além disso, melhorias de ambito social estdo fortemente ligadas a melhoria das condi¢des
econdmicas (e.g. emprego, atratividade); de igual modo, a atratividade econdémica beneficia da
gualidade do espaco fisico mas também da coeréncia social, cultural e identitaria da area.
Resulta como evidente que a forte interligacdo entre estas dimensdes determinam a necessidade
de intervencao publica e de natureza integrada.

A evidéncia de décadas de estratégias de regeneracdo urbana na Europa mostra que as
dimensdes fisicas tendem a ser privilegiadas, com a ambi¢cdo de alavancar a transformacgéo
funcional e atratividade econdmica/ investimento e, por esta via, gerar novo emprego € mais
coesao social. Todavia, este mecanismo tende a falhar. Por um lado, as melhorias fisicas per se
sdo geralmente insuficientes para dinamizar sustentadamente nova atividade econdémica. Por
outro lado, o sobre-investimento em melhorias fisicas (e.g. reabilitagédo de edificado e do espaco
publico) pode tender, sem outras medidas, a fazer subir os pre¢cos do imobiliario e a alterar o
perfil social e identitario da area, com consequéncias nasuacoesdo. Talpode | evar
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de antigos residentes, bem como de atividades que outrora o tornavam atrativo, constituindo um
processo frequentemente designado por fAgent

Uma intervencao de reabilitacdo urbana integrada exige, assim, a antecipacdo dos efeitos das
intervencdes fisicas no contexto socioecondémico (e vice-versa). Exige ainda a calibracédo e
integracdo no local de politicas setoriais com dindmicas de mercado, dado existirem diversos
instrumentos de politica e estimulos (ou desincentivos) que impactam na reabilitacdo de
territérios urbanos, mas que estao além das competéncias municipais.

Nao obstante os processos de declinio urbano das Gltimas décadas do centro histérico de Lisboa,
associado as tendéncias pesadas e dinamicas recentes da cidade, bem como ao contexto
macroeconémico e sociodemografico do pais e da Europa, a verdade é que este territorio, nos
Ultimos cinco anos, se tem vindo a transformar num dos mais atrativos do pais para o
investimento imobiliario, para a instalagéo de novas atividade econémicas e atragdo de visitantes
e turistas.

Deste modo, é fundamental perceber se a transformacao urbana do centro histérico de Lisboa
esta a ser operada com base neste modelo de reabilitagdo urbana integrada, ou se alguma(s)
das dimens@es anteriormente referidas tende a ser privilegiada.

Para isso, comecaremos por analisar as tendéncias globais e de longo prazo associadas a

dindmica da reabilitagdo urbana, para depois fazer um enfoque nas dinamicas mais recentes e
respetivas implicacdes no contexto local do territorio do centro histérico de Lisboa.

4.2. ANALISE DAS TENDENCIAS GLOBAIS DE LONGO PRAZO

Tomando como ponto de partida o Ultimo periodo intercensitario (2001-2011) constata-se que o
pais, partindo ja de um superavit de alojamentos em 2001, registou nessa década um aumento
de:

206.061 habitantes (+2%), num total de 10.562.178 habitantes em 2011

389.093 familias (+11%), num total de 4.043.726 familias em 2011

384.346 edificios (+12%), num total de 3.544.389 edificios em 2011

> > > >

840.000 alojamentos familiares classicos (+16%), perfazendo um total de 5.866.152
alojamentos em 2011.

Isto €, se em 2001 ja existiam mais alojamentos do que familias e se até 2011 o nimero de
alojamentos cresceu de forma mais acentuada do que o nimero de familias (16% vs 11%), ndo
é surpreendente que também o nimero de alojamentos vagos tenha registado um aumento muito
significativo: +35%, representando 13% do parque habitacional em Portugal. Temos assim um
stock habitacional vago no Pais de cerca de 735.000 alojamentos.

Se tivermos ainda em conta o facto de, em 2011, quase 41% do parque edificado apresentar
necessidades de algum tipo de obras de reparagdo (dos quais 7,2% se encontravam muito
degradados e 12,6% a necessitar de grandes intervencdes - cerca de 1/3 dos edificios do Pais
com necessidade de grandes reparacfes ou muito degradados estavam situados em cinco
regidbes, onde se inclui a NUTS Il Grande Lisboa), conclui-se que o novo paradigma de
planeamento e gestéo da cidade passa necessariamente (como foi j& referido) por dar prioridade
a reabilitagdo do existente (ocupado e devoluto), qualificando a cidade consolidada.
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EDIFiCIOS~MUITO DEGRADADOS OU COM NECESSIDADE DE GRANDES
REPARACOES, POR NUTS Il (2011)

Baixo Mondego

Leziria do Tejo

Ave

Baixo Vouga

Pinhal Interior Norte

Pinhal Litoral

Regido Auténoma da Madeira

Grande Porto .
Tamega ——
Grande L\shga ; ——
Douro —
Algarve — -
Dio-Lafoes p—
Oeste —
Alto Tras-os-Montes —_—
Peninsulade Setibal —
Médio Tejo p—
—
—

Com necessidade de
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|
|
|
|
|
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]
|
|
|
|
|
|
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|
|
T EMuito degradado
|

Cavado .
Minho-Lima EZ'
Alentejo Litoral
Entre Dourc e Vouga
Alto Alentejo
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BeiraInterior Norte
Baixo Alentejo
Regido Auténoma dos Acores
Cova da Beira —
Beira Interior Sul -
Pinhal Interior Sul - Unidade: Niimero
Serrada Estrela - _
0 2500 5 000 7 500 10000 12500 15000
Font e: I NE, 2013, O Par que Ha-lAhdlisee Evolocdd -2@1-20 k3 L@ Reabi |

Mas sera a reabilitagdo urbana uma realidade em Portugal? Os nimeros parecem demonstrar
que existe de facto um aumento do peso relativo da reabilitagdo no setor da constru¢éo, mas que
se faz, essencialmente, a custa do menor fulgor da construgao nova.

A andlise da informagé&o disponivel permite-nos afirmar o seguinte:

A O peso das obras de reabilitagdo no total de obras concluidas manteve tendéncia
crescente: apesar da diminuicdo do niumero total de obras de reabilitacdo entre 2009 e
2014 (-2 534 edificios concluidos e uma taxa de variagdo média anual de -7,8%),
verificou-se um crescimento sucessivo do peso relativo deste tipo de obras, de 22,3%
em 2009 para 34,0% em 2014 (cerca de +12 p.p.), em resultado da diminuicdo do
namero de edificios concluidos em construgdes novas;

PESO DAS OBRAS DE REANBILITAQAO NO TOTAL DE OBRAS CONCLUIDAS E
DO DESTINO DA HABITACAO FAMILIAR NO TOTAL DE OBRAS DE
REABILITACAO (2009 E 2014)

Obras de reabilitagdo 2009
22,3% Obras de reabilitacdo

\ Habitacao familiar
2009
69,8%

Obras de reabilitagcao

34,0% 2014

Obras de reabilitagcao

Habitacao familiar
2014
56,4%

Fonte: INE, Estatisticas das Obras Concluidas
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A A Area Metropolitana de Lishoa acompanha esta tendéncia de aumento do peso das
obras de reabilitacao no total de obras concluidas;

PESO DAS OBRAS DE REABILITACAO NO TOTAL DE OBRAS CONCLUIDAS
POR NUTS Il (2009 E 2014)

Norte 31.2%
Centro 36,1%

Area Metropolitana de Lisboa 32.4%

Alentejo 32.7%

Algarve 47,0%
Regido Auténoma dos Agores 33.8%

~ . ‘ 2009

Regido Auténoma da Madeira 41.7% m2014

Fonte: INE, Estatisticas das Obras Concluidas [Nota: Informacgao de 2014 com base nas
Estimativas de Obras Concluidas]

A Contudo, regista-se um acentuado decréscimo de obras em geral e das obras de
reabilitacdo em particular: a evolucdo das obras de reabilitacdo entre 2009 e 2014
registou sucessivos decréscimos, com excecao em 2012. Em 2014 assistiu-se a uma
acentuada diminuigdo de 19,1%, face ao ano anterior, conduzindo a um total de 5.053
edificios concluidos resultantes de obras de reabilitagdo. Esta tendéncia decrescente foi
no entanto amenizada pela forte redu¢do da dinamica da constru¢do nova (e dai o
aumento do seu peso relativo), que registou uma taxa de variacdo média anual de -180%
no periodo 2009-2014, e atingindo um total de 9.793 edificios concluidos em 2014 (-
36,0% face a 2013);

EVOLUCAO DAS OBRAS DE REABILITACAO E CONSTRUCAO NOVA NO TOTAL
DE OBRAS CONCLUIDAS (2009-2014)

40000 -
m Construg@o Nova

@ m Obras de Reabilitagdo
8 30000 -
8
o
Q
S 20000 |26466
F4

10 000 - 9793

7587 5053

2009 2010 201 2012 2013 2014

Fonte: INE, Estatisticas das Obras Concluidas [Nota: Informacé&o de 2012, 2013 e 2014 com base
nas Estimativas de Obras Concluidas]

[N NS
k h b Quaternaire
A b B Portugal m 45



[ise

JUNTA

RCERRIA

JUNTA DE FREGUESIA

STA. MARIA MAI]

A Junta de Freguesia de
im S30 Vicente

&

4 -

-
<

NOVAS DINAMICAS NO CENTRO HISTORICO DE LISBOA: ENQUADRAMENTO E DIAGNOSTICO

A Esta dindmica situa-se ainda longe da média europeia: Portugal continua a
apresentar valores de produtividade do segmento da reabilitacdo de edificios inferiores
a média europeia, que em 2011 se situava em 34,9%. Entre os paises da Unido
Europeia, membros do Euroconstruct20, apenas a Republica Checa, a Austria, a
Eslovaquia e a Polonia apresentaram produtividades do setor da reabilitagéo de edificios
inferiores a Portugal, no ano 2011;

PRODUTIVIDADE DO SEGMENTO DE REABILITACAO DE EDIFICIOS EM PAISES
DA UNIAO EUROPEIA (2011)

Repiblica Checa

Alemanha
Italia
Dinamarca

57,9%
52,5%
50,8%
42,4%

Suécia
Bélgica
Franca
Irlanda

Espanha

41,6%
41 4%

Holanda
Finlandia
Média UE

Reino Unido

Hungria

Portugal

Austria
Eslovaquia
Poloénia

11,1%

0%

10%

20%

30% 40% 50% 60%

Fonte: EUROCONSTRUCT, 74th Conference [Nota: Média UE corresponde a média dos paises

membros do Euroconstruct]

A Em Portugal, ao contrario de uma grande maioria dos paises da Unido Europeia, 0
segmento da construcdo de edificios novos mantinha-se como o mais
preponderante do setor da construcéo;

DISTRIBNUI(;AO DA PRODUTIVIDADE DO SETOR DA CONSTRUCAO EM PAISES
DA UNIAO EUROPEIA SEGUNDO O SEGMENTO (2011)

100%
20%
80%
70% -
60% |
50% -
40% |
30% |
20%
10%

8% —x—,

0%

Italia

Alemanha

6%

Dinamarca

_17%_23%_
33%

BReabilitacio de edificios

Irlanda

1%

Holanda
Finlandia
Reino Unido
Portugal
Eslovaquia
Pol6nia

Republica Checa

M Construcdo de edificios Obras de engenharia

Fonte: EUROCONSTRUCT, 74th Conference.
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A Por outro lado, importa salientar que sio as obras de ampliacdo que
predominaram entre as obras de reabilitacdo: de facto, entre 2009 e 2014, as obras
de ampliacao, enquanto intervencdes das quais resulta o aumento da area de pavimento
ou de implantagdo (ampliacdo horizontal), da cércea ou do volume de uma edificacéo
existente (ampliacdo vertical), mantiveram a predominancia, concentrando 68,2% do
total de obras de reabilitagcdo em 2014. Este nUmero evidencia que o tipo de obras de
reabilitacdo mais comuns em Portugal sédo as que tendem para uma alteracdo mais
significativa das pré-existéncias, contribuindo para uma transformacgdo da paisagem
urbana;

OBRAS DE REABILITACAO POR TIPO DE OBRA (2009-2014)

Alteragao Ampliagao Reconstrugao
Habltagao Habltagao Habltacao
LAY o 2) o (1) A LAY %@

2009 1443 19,0 59,0 5282 696 3722 705 11,4 83,6
2010 1257 184 767 61,0 4806 70,2 3270 680 781 11,4 639 81,8
2011 1161 17.6 719 619 4718 716 3213 68,1 706 10,7 549 77.8
2012 1275 183 797 625 4800 69,0 3201 667 879 126 662 753
2013® 1074 17,2 660 615 4347 696 2781 640 828 13,3 623 752
2014% 892 17.7 440 493 3445 682 1925 559 716 14,2 486 679

Fonte: INE, Estatisticas das Obras Concluidas [Notas: (1) Peso do tipo de obra no total de obras de
reabilitacdo; (2) Peso do destino Habitacdo Familiar no total do tipo de obra; (3) Informacéo de
2012, 2013 e 2014 com base nas Estimativas de Obras Concluidas]

A A andlise de alguns dados sobre o mercado de habitacdo permitem confirmar a
tendéncia crescente da importancia da reabilitagdo: a recuperagdo do numero de
transac6es em 2014 deveu-se sobretudo a dindmica dos alojamentos existentes,
0s quais intensificaram o ritmo de crescimento (9,8% em 2014 e 6,5% em 2013),
enquanto as vendas de alojamentos novos diminuiram mais intensamente (variagdes de
-6,2% em 2014 e -1,0% em 2013).

INDICADOR DO NUMERO DE VENDAS DE ALOJAMENTOS, TOTAL NACIONAL,
EXISTENTES E NOVOS (2009-2014)
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Fonte: INE, indice de Precos da Habitac&o
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Importa agora perceber se a cidade de Lisboa, e em particular o seu centro historico,
acompanham estas tendéncias globais de longo prazo.

Como foi ja salientado em ponto anterior, Lisboa tem sofrido um acentuado decréscimo
populacional nas Ultimas décadas e o seu centro histérico em particular (41.200 residentes em
2011, quando em 1970 eram mais de 100.000). Adicionalmente, o concelho de Lisboa tem a taxa
de envelhecimento mais elevada de toda a area metropolitana, bem como a menor proporcao de
populacao jovem, o que se traduz numa taxa de crescimento natural negativa. Ou seja, estamos
perante um quadro de esvaziamento da cidade de Lisboa e do seu centro histérico.

Sera sem surpresa que esta tendéncia de esvaziamento e envelhecimento populacional seja
acompanhado por niveis significativos de degradagédo do patrimonio edificado: de facto, em 2012,
15% dos edificios situados nas freguesias que compdem o centro histérico de Lisboa
encontravam-se muito degradados (percentagem semelhante a média da cidade e superior a
média nacional i ronda os 12%).

Deste modo, também aqui se verifica a tendéncia para a prevaléncia do peso das obras de
reabilitacdo sobre a construcdo nova. De acordo com a informacdo do SIGU - Sistema de
indicadores de Gestédo Urbanistica da CM Lisboa, entre os anos de 2005 e 2010, pode verificar-
se que o numero de licenciamentos de obras de reabilitacé@o foi cerca de 4 vezes o nimero de
obras novas: dos 2.226 alvaras de obras de edifica¢gdo emitidos neste periodo, 1.759 foram
relativos a obras de reabilitagdo e reconstrucdo (quase 80%). De referir ainda que no centro
histérico este valor ascendia a quase 94%.

Este facto ndo podera estar desalheado das novas dindmicas incutidas por diversos instrumentos
de politica, de planeamento e de gestdo urbana municipal, com destaque para:

A uma estratégia baseada na acdo dos Gabinetes Locais (entre 1990 e 2002), traduzida
num acompanhamento personalizado de moradores e senhorios, com pequenas
intervencdes dispersas nos bairros historicos e na reabilitacdo de algumas pracas
centrais da cidade. Neste periodo o municipio adquiriu diversos edificios para reabilitar
(recorrendo a fundos proprios e programas publicos comparticipados);

A uma estratégia de grandes intervencées concentradas em eixos pré-definidos da cidade
(entre 2003 e 2007), complementadas com intimacdes sistematicas aos proprietarios dos
prédios degradados e a realizacdo de obras coercivas, com destaque para a criagéo e
atuacdo das Sociedades de Reabilitacdo Urbana criadas em Lisboa (SRU Lisboa
Ocidental, SRU Lisboa Oriental e SRU da Baixa-Chiado). De destacar a atuacdo da SRU
Lisboa Ocidental que, entre outras iniciativas, viu aprovado o PIPARU - Programa de
Investimentos Prioritarios em Acdes de Reabilitacdo Urbana do Municipio (linha de
crédito contratada junto do BEI), com o objetivo de financiar parcialmente um programa
de reabilitacdo do seu patriménio de habitacé@o social e a renovacgéo de infraestruturas e
espa-0s p¥blicos (117Ma) ;

A e uma estratégia de intervencéo publica baseada nos instrumentos de financiamento do
QREN 2007-2013 (Politica de Cidades Polis XXI), com grandes operacdes de
regeneracao suportadas em parcerias alargadas, com papel dominante da CML (como

por exempl oitAsi Moiudraadreisa dentro da Cidadeodo, HAParce
Urbana da Ri beira pamsa Rdégenaracdo,Urb@nRaBacierrrioas Cr 2t i cos
fi E eBairro Boavistai Ambiente+-Um Model o I ntegrado de I nova-«o

Durante estes anos, a Camara Municipal foi reforcando o seu papel de proprietéaria, tendo a posse
de cerca de 4.275 edificios (8% do total de edificios da cidade), tornando-se assim o maior
senhorio da cidade.
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Porém, esta dinamica nédo foi, pelo menos até 2011, suficiente para reverter o panorama do
estado de conservacdo do parque edificado deste territério. Se compararmos os dados dos
Ultimos recenseamentos, € evidente a evolugdo positiva registada em 20 anos: se, em 1991,
mais de metade dos edificios estavam muito degradados ou a precisar de reparacdes grandes
e, em 2001, o panorama era sensivelmente idéntico, os dados de 2011 ddo conta de uma
melhoria expressiva do estado de conservacdo global do edificado na primeira década deste
século. Contudo, e apesar dessa evolucdo positiva, no inicio desta década havia ainda um
namero relevante de edificios muito degradados ou a precisar de reparacdes grandes (14% em
2011) e um namero significativo de edificios a precisar de reparacdes médias (18% do total).

E neste quadro, agravado entretanto pela crise financeira global, que surge em 2011 a Estratégia
de Reabilitacdo Urbana de Lisboa, enquadrada pelo regime juridico da reabilitagdo urbana, na
sua primeira redag&o i Decreto-Lei 307/2009, que procurava:

a) Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradacéo;

b) Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econdmica dos espacgos
urbanos fomentando a revitalizagdo urbana, orientada por objetivos estratégicos de
desenvolvimento urbano, em que as ag¢bes de natureza material sdo concebidas de
forma integrada e ativamente combinadas na sua execucdo com intervencdes de
natureza social e econémica;

c) Assegurar a reabilitacdo dos edificios que se encontram degradados funcionalmente
inadequados ou devolutos e melhorar as condi¢cbes de habitabilidade e de seguranca
contra risco sismico e de incéndios;

d) Fomentar a adocdo de critérios de eficiéncia energética em intervengbes em edificios
publicos e privados.

e) Garantir a protecdo e promover a valorizagdo do patriménio cultural, afirmando os
valores patrimoniais, materiais e simbdlicos como fatores de identidade, diferenciacéo e
competitividade urbana;

f) Modernizar as infraestruturas urbanas;

g) Requalificar os espacos verdes, 0s espacos urbanos e 0s equipamentos de utilizacao
coletiva;

h) Promover a criagdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddos com mobilidade
condicionada.

Neste documento faz-se uma importante sintese de diagndéstico da politica de cidade e de
habitacdo de Lisboa que importa relembrar:

A 7 oedeitos do congelamento das rendas na descapitalizacdo dos proprietarios e do
prolongado escalonamento das atualizagbes no caso da realizacdo de obras de
reabilitacéo;

A osconstrangimentos a reabilitacdo do edificado, sejam eles ao nivel do planeamento
e licenciamento, de salvaguarda dos valores arqueoldgicos e patrimoniais em geral, da
propriedade fundiaria e da falta de meios e iniciativa dos proprietarios tradicionais, das
limitag@es juridicas e financeiras & intervengéo direta do municipio;

A asnovas necessidades de intervencao, resultantes do envelhecimento da populacéo,
da degradagdo do edificado e do espaco publico (que ja ndo se limitam as areas
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histdricas), das condi¢des socioeconémicas dos residentes e das atividades econdmicas
instaladas;

A o despoletar do investimento na Baixa Pombalina, resultante do desbloquear, em
2008, dos constrangimentos do PDM que congelaram esta zona da cidade desde 1994;

A o acréscimo da instalacdo de unidades hoteleiras nas areas historicas e a procura
de novos usos, culturais e de indUstrias criativas;

A o numero crescente de obras de reabilitacdo face as construcdes novas e o
crescente nimero de edificios total ou parcialmente dev ol ut os na <ci dadeo. [r
documento AEstrat ®gia de ReakiOl2i4tdd-.«0 Ur bana de

A cidade de Lisboa estava, assim, perante um cenario em que a degradacao do edificado crescia
a um ritmo superior a sua recuperacao, em que o investimento municipal ndo acompanhava as
necessidades de intervencéo e cuja dindmica populacional regressiva acentuava esta perspetiva.

4.3.DINAMICAS RECENTES

Importa nesta secc¢éo focar as dindmicas mais recentes ao nivel da transformacéo e reabilitacéo
urbana na cidade de Lishoa e no seu centro histérico em particular, tomando como referéncia a
presente década, mais concretamente desde a aprovacao e entrada em vigor da Estratégia de
Reabilitagdo Urbana de Lisboa (em 2011).

Como foi referido no ponto anterior, a reabilitacdo urbana comeca a ganhar relevo no panorama

nacional, essencialmente, nesta Ultima década, tendo para isso contribuido uma série de fatores,

de ©mbito nacional e |l ocal e que se revelaram verdad
Para uma mais facil sistematizacao desta dindmicas recentes de impulso a reabilitacdo urbana

na cidade de Lisboa e no seu centro histérico, optou-se por agrupa-l as em fiacel eradores
ambito nacional (mas reportado ao impacto local) e de ambito local (iniciativas a escala municipal

ou inframunicipal).

4.3.1. Aceleradores da reabilitacdo urbana de ambito nacional

Para a concretizacdo de uma politica publica de incentivo a reabilitagéo urbana, esta tera sempre
gue integrar multiplas linhas de intervengdo e assentar em dindmicas de agdo / reacdo de
diversos agentes, nomeadamente publicos, promotores imobilidrios e empresas de construgéo,
proprietarios de iméveis (também eles atores incontornaveis do processo de reabilitacao,
assentando na sua disponibilidade e dindmica a possibilidade para langcar um processo
sustentado e ndo apenas pontual e apoiado no investimento publico), residentes nos territérios
a reabilitar (sejam proprietarios ou inquilinos) e ainda outros utentes e visitantes destes territdrios.

Assim, compete ao setor publico, com o municipio na lideranga, diversas fung8es: regular e
monitorizar os resultados deste tipo de politicas, assegurar a realizagdo de um conjunto de acdes
de natureza material ou incorpérea e ainda estimular outras entidades, designadamente as da

esfera privada, empresarial ou individual, a aderir & din&mica global de reabilitacdo e
regeneracao.

Nos ultimos anos foram colocados ao dispor dos municipios um conjunto significativo de
instrumentos de incentivo a reabilitacdo urbana (uns com maior impacto do que outros) de
natureza diversificada e que importa referir, nomeadamente instrumentos de planeamento e
estratégia urbana, instrumentos de natureza fiscal, instrumentos de natureza
regulamentar e administrativa, assim como instrumentos de apoio financeiro de incentivo a
reabilitacdo urbana.
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Em seguida procura-se focar cada um destes instrumentos e 0s seus impactos na cidade de

Lisboa

A

e/ ou no seu centro histérico em particular:

RJRU [Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana i D-L 307/2009, alterado e
republicado pela Lei 32/2012 de 14 de agosto]. Com a publicacdo deste regime juridico,
o municipio de Lisboa entendeu ser importante proceder a delimitacdo de uma Area de
Reabilitacdo Urbana (ARU) e a definicdo da respetiva Operacéo de Reabilitacao Urbana
(ORU) , entendendo este i nst rcammeuma comporente
indispensavel da politica das cidades e da politica de habitacéo, na medida em que nela
convergem os objetivos de requalificacéo e revitalizacdo das cidades, em particular das
suas areas mais degradadas, e de qualificacdo do parque habitacional, procurando-se
um funcionamento globalmente mais harmonioso e sustentavel das cidades e a garantia,

pl aneame .|

para todos, de uma habitacdo condignad. Como expl anado no ponto ant

delimitacdo da ARU da cidade de Lisboa contemplava a quase totalidade do territério da
cidade, habilitando todos os proprietarios a usufruirem dos beneficios fiscais previstos
no quadro legal em matéria de reabilitacdo urbana.

ApoOs a alteracdo do RJRU (2012), e estando ja em vigor a estratégia de reabilitacao
urbana de Lisboa 2011/2024, o municipio entendeu oportuno rever a delimitagdo da ARU
de Lisboa, apresentando e aprovando em 2015 um novo mapa das ARU de Lisboa, num
total de 5 ARU: a redelimitacdo da primeira ARU (correspondendo a grande parte da
cidade consolidada) e a criacao de quatro novas ARU, sendo uma delas T a ARU da Rua
de Sao Lazaro i confinante com o centro histérico de Lisboa.

O principio basilar desta nova estratégia passa pela classificagdo de grande parte da
area consolidada de Lisboa como ARU por se entender que esta area justifica uma
intervencéo integrada, decorrendo deste facto a opc¢éo pela definicio de uma ORU
simples, consistindo numa intervencéo integrada de reabilitacdo urbana de uma area,
dirigindo-se primacialmente a reabilitacdo do edificado, num quadro articulado de
coordenacdo e apoio da respetiva execucdo. No entanto, algumas areas da cidade
carecem de intervencdo mais profunda e de forma articulada e integrada, como séo os
casos das intervenc8es nos bairros histéricos e em alguns BIP/ZIP, onde se justifica a
opcéo pela definicdo de ORU sistematicas, por razdes de degradac¢do do conjunto do
edificado e/ou do espaco publico, ou mesmo por razbes sociais e econémicas ou
ambientais. Estas ORU sao dirigidas nédo so6 a reabilitacao do edificado, mas também a
qualificacéo das infraestruturas, dos equipamentos e dos espacos verdes e urbanos de
utilizac&o coletiva, visando a requalificacdo e revitalizagéo do tecido urbano, associada
a um programa de investimento publico.

Conforme referido, qualquer uma destas operacdes de reabilitagdo urbana, simples ou
sistematica, definida ou a definir, garantird o acesso a beneficios fiscais, ao regime de
taxas municipais, a apoios financeiros e a aplicagdo dos instrumentos de execuc¢do da
politica urbanistica previstos no RJRU e no PDM, bem como as simplificagGes
regulamentares previstas no RERU.

O cartograma seguinte apresenta a redelimitacdo da ARU de Lisboa, de 2015,
sinalizando as areas que foram retiradas e as que foram acrescentadas a esta
delimitacdo. Todo o centro histdérico de Lisboa fica abrangido por esta delimitacdo, n&do
merecendo, até a data, uma autonomizacao da estratégia de desenvolvimento urbana
diferenciada.
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ARU DE LISBOA i ALTERACAO 2015

Area de Reabilitagio Urbana de Lisboa (ARU) - 2012
Area a Integrar na ARU

Area a Retirar da ARU

Fonte: CML

A Incentivos fiscais que decorrem do Estatuto dos Beneficios Fiscais e do Codigo
do IVA. De acordo com o RJRU, acontkre has proptiethrios 0 de u ma
e titulares de outros direitos, 6nus e encargos sobre os edificios ou fragdes nela
compreendidos o direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a
reabilitacdo urbana, nos termos estabelecidos na legislacédo aplicavel, sem prejuizo de
outros beneficios e incentivos relativos ao patriménio culturalo . Com a publica-«o
RJRU em 2009 e sua revisdo de 2012, o Estado sentiu necessidade de introduzir
medidas adicionais de estimulo as a¢bBes de reabilitagdo urbana. Deste modo, no
Orcamento de Estado para 2009 (Lei n.° 64-A/2008, de 31 de dezembro) foram
consagrados beneficios fiscais e normativos a realizacdo de acbes de reabilitacdo de
prédios urbanos em zonas delimitadas. Estas medidas assentam na introdugdo de um
novo artigo 71.° no EBF (regime extraordinario de apoio a reabilitacdo urbana), que
passa a tornar mais duradouros os beneficios fiscais em causa.

De facto, o artigo 71° do EBF estabelece um conjunto de incentivos fiscais especificos
(em sede de IMI, IMT, IRS e IRC) em matéria de reabilitacdo urbana para prédios
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urbanos objeto de acdes de reabilitagdo localizados em ARU e cujas obras se tenham
iniciado apds janeiro de 2008 e se venham a concluir até dezembro de 2020. Esta
discriminizag@o positiva, sujeita a determinados requisitos (como a intervengdo em
preexisténcias, a contencdo no aumento das cérceas, a melhoria certificada do estado
de conservagdo, entre outros), procura ser um estimulo adicional a reabilitacdo de
edificios, em detrimento da constru¢do nova, com impactos visiveis no tecido edificado
da cidade de Lisboa. Porém, o incentivo fiscal que se tem revelado mais atrativo nédo
consta do EBF, mas sim no CIVA, mais concretamente do artigo 18.° do CIVA (e da
verba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA), que possibilita a aplicacdo da taxa reduzida em
sede dest e iemmatadadsode mabilitaGdo urbana, tal como definida em
diploma especifico, realizadas em iméveis ou em espacos publicos localizados em ARU
delimitadas nos termos legaiso (n«o estando sujeitas
anteriormente), correspondendo a uma poupanca imediata de 17% numa obra de
reabilitacéo.

Ou seja, estando o centro histdrico de Lisbhoa abrangido por uma ARU, qualquer obra de
reabilitacdo urbana aqui localizada podera, no minimo, usufruir da reducéo da taxa do
IVA e, caso cumpra o0s requisitos ja descritos, usufruir de um conjunto adicional de
incentivos fiscais. Ora, num territorio que comeca a estar muito pressionado do ponto de
vista da especulacdo imobiliaria, importaria refletir sobre a pertinéncia deste tipo de
discriminagéo positiva.

Uma vez que os incentivos referidos sdo concedido pela Administragdo Central, por
deciséo da Autoridade Tributaria e Aduaneira, ndo é facil aceder & totalidade dos dados
de monitorizagdo de cada um deles, por forma a perceber-se o seu verdadeiro impacto
na cidade de Lisboa. Contudo, e uma vez que para alguns destes beneficios é
necessario uma vistoria camardaria, € possivel ter uma perce¢éo do niUmero de processos
deferidos ao abrigo do Estatuto de Beneficios Fiscais. Como se pode constatar pela
andlise do Relatorio do Estado do Ordenamento do Territério de Lisboa de 2015, conclui-
se que o0 numero de processos deferidos ao abrigo do EBF tem vindo a crescer,
totalizando 72 em 2014 (mais 56,5% relativamente a 2012).

PROCESSOS DEFERIDOS AO ABRIGO DO ESTATUTO DE BENEFICIOS FISCAIS
E OBRAS DE REABILITACAO URBANA LICENCIADAS (N°)

800 799 747
678
700
600
500 H Beneficios Fiscais (artigos 45.° e
71.°do EBF)
400 I
u Obras de reabilitacéo urbana
300 licenciadas
200
100
0
2012 2013 2014
Fonte: CML (DMF;DAAT;DPTF/DMPRGU;DIGC; DPRU), 20157 REOT, 2015
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A RERU [Regime Excecional e Temporario para a Reabilitagdo Urbana i D-L 53/2014].
A pratica recente em projetos de reabilitacdo urbana tem evidenciado um conjunto
significativo de obstaculos que, muitas vezes, oneram excessivamente a realizacéo da
obra. De facto, constata-se que muitas regras de construcdo, se tiverem de ser
observadas de forma rigida, tornam a obra de reabilitac&o dificil, ou mesmo inexequivel,
e ndo contribuem para a protecdo das existéncias. Isto sucede porque estas regras,
surgidas muito tempo depois da construcdo original do edificio, mostram-se
desajustadas para construcdes antigas. Assim, se a reabilitacdo de um edificio permite
a melhoria generalizada do seu estado, essa obra nédo deve deixar de ser realizada por
nao ser possivel cumprir na integra todas as regras que sao posteriores a construcéo do
edificio. Neste sentido, e tendo em vista um novo paradigma de desenvolvimento
territorial proposto na Lei de Bases da Politica dos Solos, do Ordenamento do Territorio
e do Urbanismo, visando a promocdo do desenvolvimento dos aglomerados urbanos
existentes e centrado na reabilitacdo e regeneracdo urbana, foi publicado em 2014 o
Regime Excecional e Temporério para a Reabilitacdo Urbana (Decreto-Lei n.° 53/2014,
de 8 de abril), outro importante instrumento de apoio e incentivo a reabilitacdo urbana,
que veio introduzir algumas novidades no que respeita as exigéncias técnicas minimas
para a reabilitacao de edificios antigos localizados em ARU, ou com mais de 30 anos,
respondendo assim aos elevados custos de contexto que tornam a reabilitagdo urbana
restrita, e garantindo a necesséria flexibilidade e adequacgdo das regras ao edificado
preexistente.

Com este regime as obras de reabilitacdo urbana passam a estar isentas de algumas
disposi¢Bes do RGEU mediante principios de protecao da propriedade privada adjacente
e de seguranca de pessoas e bens. Também ao nivel dos projetos de especialidades,
as obras de reabilitacdo urbana ficam isentas da aplicacdo de requisitos acusticos, da
obrigatoriedade de instalagdo de redes de gas e da obrigatoriedade de instalacdo de
infraestruturas de telecomunicacdes. Permite ainda as operacdes urbanisticas estarem
dispensadas do cumprimento de normas técnicas sobre acessibilidades.

De acordo com alguns estudos levados a cabo pelo Instituto da Habitacdo e Reabilitacdo
Urbana (IHRU), a poupan¢a numa obra de reabilitacdo de um edificio induzida pela
aplicabilidade deste regime pode ascender a quase 45%.

Porém, este regime, em vigor ha ja mais de trés anos, tem suscitado um debate técnico
importante, nomeadamente no que concerne as condi¢cdes de seguranca dos edificios.
De facto, a qualidade e a seguranca sismica dos edificios que resultam do processo de
reabilitacdo em curso € outra area de risco que deve ser assinalada. De acordo com
alguns especialistas!®, tem predominado, nestas operagcdes, a demolicdo integral de
edificios, mantendo unicamente as paredes exteriores e eliminando a estrutura
pombalina interior, que é o elemento mais resistente ao sismo. H&, em consequéncia,
um agravamento generalizado do risco sismico, pela ocupacdo de edificios que
anteriormente ndo estavam ocupados, que estavam em condi¢cdes estruturais muito
débeis e sem que os projetos tenham promovido a melhoria da sua resisténcia sismica.

A legislacao aplicavel é relativamente omissa no que respeita as exigéncias em matéria
sismica para os projetos de reabilitagdo, ao contrario do que sucede para a construcéo

19 Designadamente a coordenadora do Grupo Sismico da Ordem dos Arquitetos, o chefe do nlcleo de Engenharia
Sismica e Dinamica de Estruturas do Laboratério Nacional de Engenharia Civil e o coordenador da Especializacéo de
Estruturas da Ordem dos Engenheiros, que se pronunciaram publicamente neste sentido no Seminario A Realidade da
Reabilitagdo Sismica do Parque Edificado, realizado em 8 de junho de 2017 (Auditério da Ordem dos Arquitetos).
Referéncia, ainda, para diversos documentos da Sociedade Portuguesa de Engenharia Sismica referindo a necessidade
de uma regulamentacéo especifica que garanta a verificagdo dos projetos e a certificagcao sismica das obras.
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nova. O RERU, limita-se a estabelecer, no seu Artigo 9.° (salvaguarda estrutural), que
fas intervencBes em edificios existentes ndo podem diminuir as condicdes de seguranca
e de salubridade da edificacdo nem a seguranca estrutural e sismica do edificico6, o que
parece dar poucas garantias face a um processo em que a maior parte das empresas
esté direcionada para a construgdo nova, sem conhecimento técnico especifico para a
area da reabilitacdo?°. A pressao colocada pela dinAmica do mercado de reabilitagdo no
centro histérico de Lisboa ndo da margem a que seja exercida uma fiscalizacao
adequada sobre os projetos e sobre as obras | assentando esta fiscalizacdo, e a garantia
da qualidade, na responsabilidade civil dos intervenientes na construcdo (engenheiros,
arquitetos e promotores), sem que exista uma regulamentacdo especifica ou a
intervencao de qualquer autoridade publica.

A Instrumentos de natureza financeira direcionados para a reabilitacdo urbana. Os
mecanismos financeiros assumem-se como instrumentos decisivos para a concretizacao
de muitas intencdes de investimento, quer sejam de natureza publica, quer sejam de
natureza privada. Ora, em matéria de reabilitacdo e regeneracgéo urbana, o Estado pode,
nos termos previstos na legislacdo respetiva, conceder apoios financeiros aos
proprietarios e a terceiros que promovam acbes de reabilitacdo de edificios e de
dinamizacao e modernizacao das atividades econémicas.

De entre os diversos instrumentos e mecanismos existentes e previstos, podem
salientar-se: (i) incentivos publicos a reabilitagcdo, ao realojamento e ao arrendamento;
(ii) programas de apoio ao investimento publico do Portugal 2020 (PT2020); (iii) sistemas
de incentivos as empresas (PT2020); (iv) produtos financeiros disponibilizados pela
banca em condig¢@es protocoladas, com destaque para os Instrumentos Financeiros para
a Eficiéncia Energética e para a Reabilitacdo e Revitalizacdo Urbanas; (v) fundos de
desenvolvimento urbano, com ou sem apoio complementar no quadro da Iniciativa
JESSICA.

O acesso do municipio de Lisboa, enquanto Autoridade Urbana, aos mecanismos de
financiamento no dominio da politica urbana enquadrada pelos Programas
Operacionais do Portugal 2020 esta condicionado a exercicios prévios de planeamento
estratégico e operativo (de niveis diferenciados, mas articulados, e de objetivos, natureza
e conteudos também diversos), sendo possivel identificar os seguintes: (i) Plano de Acdo
para a Mobilidade Urbana Sustentavel [PAMUS], definido ao nivel da NUTS Il Area
Metropolitana de Lisboa, para acesso a cofinanciamento no ambito da Pl 4.5, integrado
e articulado com o PEDU de Lisboa; (ii) Plano de A¢édo de Regeneragdo Urbana [PARU],
para acesso a cofinanciamento no ambito da Pl 6.5, integrado no PEDU de Lisboa; (iii)
Plano de Acéo Integrado para as Comunidades Desfavorecidas [PAICD], permitindo o
acesso a cofinanciamento no ambito da P1 9.8, igualmente integrado no PEDU de Lisboa;
(iv) Pacto para o Desenvolvimento e Coesao Territorial [PDCT i ITI] elaborado a escala
da Area Metropolitana de Lisboa, para acesso a cofinanciamento no ambito das Pl 4.3 e
6.3.

A Para além dos mecanismos de financiamento previstos no PT2020 mais direcionados
para o investimento publico, importa referir a existéncia de outros instrumentos de
financiamento de acBes de reabilitacdo por parte dos agentes privados (combinando
diversas fontes de financiamento, tais como Or¢camento de Estado, BEI, BDCE, FEEI e
banca a retalho), nomeadamente: (i) IFRRU 2020 [Instrumento Financeiro para a

20 Ja em marco de 2014, em fase de apreciacdo deste diploma, 13 especialistas do LNEC, Universidades do Minho, do
Porto e de Aveiro e IST fizeram um alerta pablico sobre estas omissdes na legislacéo, através de uma carta aberta ao
Presidente da Republica.
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Reabilitacdo e Revitalizacdo Urbana], dirigido a administracdo publica, as empresas e
a habitacao particular, pretendendo-se potenciar a reabilitacao integral dos edificios com
idade igual ou superior a 30 anos, ou, no caso de idade inferior, que demonstrem um
nivel de conservagdo igual ou inferior a dois, podendo ainda ser mobilizado para
intervencées em espaco publico, desde que associadas a acdes de reabilitacdo do
conjunto edificado, e aos espacos e unidades industriais abandonadas com vista a sua
reconversdo; (ii) IFEN 2020 [Instrumento Financeiro para a Eficiéncia Energétical,
destinado a utilizacdo de energias renovaveis para autoconsumo na administracao
central e local e a promocéao da eficiéncia nas habitacdes particulares, privilegiando os
projetos destinados ao edificado existente com pior desempenho energético e que
promovam a reducéo do consumo de energia em pelo menos 15% e ao aumento de pelo
menos dois niveis no certificado de desempenho energético; (iii) FNRE [Fundo Nacional
de Reabilitacdo do Edificado], Fundo Especial de Investimento Imobiliario, fechado e
de subscricdo particular, orientado para o desenvolvimento de projetos de reabilitacdo
de iméveis e para a promocao do arrendamento, tendo em vista a regeneragéo urbana
e 0 repovoamento dos centros urbanos, estabelecendo como requisito de base um
minimo de 60% da é&rea reabilitada destinado ao arrendamento para habitacdo
permanente, a disponibilizar em condi¢des que permitam o acesso da classe média (Este
instrumento estara disponivel, em primeiro lugar, para as Entidades publicas do Estado,
para os municipios e entidades do terceiro setor, e numa segunda fase para as entidades
privadas, incluindo pessoas singulares); (iv) Programa Casa Eficiente, para obras em
casas de particulares, destinadas a habitacé@o propria, financiado com verbas do Plano
Junker, para a melhoria dos iméveis numa perspetiva de eficiéncia energética, através
de interveng8es nas fachadas, coberturas, caixilharias de edificios ou da instala¢éo de
equipamentos mais eficientes (como painéis solares térmicos); (v) Fundos de
Desenvolvimento Urbano com apoio complementar no quadro da Iniciativa JESSICA;
(vi) Programa Reabilitar para Arrendar, gerido pelo IHRU, destinando-se
prioritariamente a projetos, localizados em ARU, de reabilitacdo ou reconstrucdo de
edificios cujo uso seja maioritariamente habitacional e cujos fogos se destinem a
arrendamento nos regimes de renda apoiada ou de renda condicionada, de reabilitacdo
ou criagdo de espagos do dominio municipal para uso publico desde que ocorram no
ambito de uma operacdo de reabilitacdo urbana sistematica, de reabilitagdo ou
reconstrucdo de edificios que se destinem a equipamentos de uso publico, incluindo
residéncias para estudantes, e de construgdo de edificios cujo uso seja maioritariamente
habitacional, e cujos fogos se destinem a arrendamento nos regimes de renda apoiada
ou de renda condicionada, desde que se tratem de intervencdes relevantes de
preenchimento do tecido urbano antigo; (vii) Programa Reabilitar para Arrendar i
Habitacdo Acessivel, igualmente gerido pelo IHRU, que financia a reabilitagcdo de
edificios com idade igual ou superior a 30 anos destinados a arrendamento i regime de
renda condicionada, com uma taxa fixa de 2,9%, que compreende um financiamento até
90% dos custos com o investimento total.

Estes instrumentos financeiros, que podem ser combinados com subvencoes,
bonificacdes de juros e contribuicdes para prémios de garantias, constituem-se como
veiculos preferenciais para maximizar a aplicacdo dos Fundos Europeus Estruturais e
de Investimento, apoiando investimentos que se prevé serem viaveis financeiramente e
que ndo obtenham financiamento suficiente por parte das fontes de mercado.

z

A expectativa do alcance destes instrumentos € grande em territorios atrativos e
valorizados economicamente como € o caso do centro histérico de Lisboa, uma vez que
permite aceder a condi¢Bes financeiras mais vantajosas do que aquelas que estdo ao
dispor nos produtos bancarios convencionais, contribuindo para uma ainda maior
rentabilidade dos investimentos em reabilitacdo urbana. Deste modo, importa monitorizar
com rigor o alcance e resultados deste tipo de instrumentos financeiros, procurando
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garantir que eles sejam utilizados como mecanismos de corre¢éo de falhas de mercado
e ndo como apenas uma bonificagdo nas condi¢des de financiamento de operacdes de
reabilitacdo urbana.

Decorrendo da iniciativa da Administracdo Publica Central, estes instrumentos estao ao dispor
de todos 0s municipios que procuram incentivar uma dindmica mais assertiva de reabilitacdo
urbana, e, por conseguinte, dos privados ai residentes, proprietarios ou investidores. O municipio
de Lishoa tem recorrido a todos estes instrumentos (com excecdo dos que ainda ndo se
encontram disponiveis, como é o caso do IFRRU 2020) para induzir o incremento desta dinamica.
Porém, e como foi por diversas vezes salientado, importa avaliar o impacto destes instrumentos
de politica publica na transformacéo da cidade e do seu centro histérico em particular, mormente

no que se refere ao equil2brio e coes«o endvos i

para um mesmo territério (0 centro histérico) em detrimento de outros mais deprimidos e
carenciados.

4.3.2. Aceleradores da reabilitacdo wurbana de iniciativa
municipal

A politica de incentivo a reabilitacdo urbana n&o se esgota nos instrumentos descritos no ponto
anterior, decorrentes da iniciativa da administracéo central. De facto, o municipio de Lisboa tem
vindo a implementar um conjunto muito significativo de medidas de politica municipal de apoio e
incentivo a reabilitacdo urbana.

A BIP-ZIP - Bairros ou Zonas de Intervencao Prioritaria: criado em 2011 (e com edi¢éo
em 2017) no quadro do Programa Local de Habitacdo (PLH), como um instrumento de
politica publica municipal, procura dinamizar parcerias e pequenas intervencdes locais

de mel hori a o0dosbhbrimahb idtost,s atrav®s do apoi

juntas de freguesia, associagbes locais, coletividades e organizagcbes néo-
governamentais, contribuindo para o reforco da coes&o socio-territorial no municipio.
Foram identificados pela CML, com uma metodologia prépria e apds consulta publica,
67 BIP/ZIP, distribuidos por 34 freguesias da cidade.

Este programa prevé o apoio a projetos que podem desenvolver-se segundo um ou
varios dos seguintes eixos: (i) socioeconomico (intervengdes de apoio social, de
promocédo da cidadania ou de criagdo de emprego local); (i) ambiental (intervencdes no
espaco publico); (i) urbanistico-legal (intervencdes no tecido edificado, apoio a
regularizacé@o de questdes urbanisticas e patrimoniais). Para concretizar esta estratégia
de intervencdo é atribuido um orgcamento anual de um milh&o de euros, com o valor
maximo de 50.000 euros por candidatura, e sdo adotados métodos participativos de
forma a promover a participacdo de diferentes candidaturas e o estabelecer de parcerias
locais para a execucdo dos projetos aprovados pelo programa. De acordo com REOT
2015, desde que o programa foi implementado na cidade (com repercussdes a partir de
2012), constata-se que o numero de candidaturas e de entidades envolvidas no processo
tém vindo a aumentar, sofrendo em 2014 um acréscimo de participagdo de
aproximadamente 35%, face ao ano precedente. No entanto, essa tendéncia ndo é
acompanhada pelo aumento de candidaturas aprovadas, identificando-se oscilagcdes
quanto ao seu numero, facto que influencia (ou é influenciado) o montante total do
investimento da CML no referido programa.

Como se pode verificar na figura seguinte, o centro histérico de Lisboa é abrangido por
9 BIP/ZIP.
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IDENTIFICACAO E LOCALIZAGCAO DOS BIP/ZIP

Delimitacdo dos BIP / ZIP

Fonte: CML (PLH), 2009 1 REOT, 2015

CANDIDATURAS BIP-ZIP (N°)
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2012 2013 2014

H Candidaturas BIP/ZIP apresentadas ® Candidaturas BIP/ZIP aprovadas

Fonte: CML (DMHDL; DDL;DPD), 20151 REOT, 2015

A Reabilita Primeiro Paga Depois: consiste na venda de edificios municipais devolutos,
com obrigacéo de realizacao de obras de reabilitacdo pelo adquirente, permitindo-se a
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este diferir o pagamento do prego até ao termo do prazo contratual, que terd em conta o
licenciamento, a execucao das obras e a colocagédo do imével no mercado.

De acordo com a CML a execucdo deste programa (em vigor desde 2011) é
particularmente decisiva no atual contexto econémico e financeiro, enquanto contributo
municipal para (i) promover a reabilitacdo de patriménio municipal devoluto e em mau
estado de conservacao, sem recurso a capitais proprios nem aumento do endividamento,
(ii) para racionalizar a estrutura da receita municipal, otimizando a sustentabilidade da
gestdo do parque habitacional, (iii) para apoiar os pequenos e médios investidores,
permitindo diferir o pagamento do prego do imével para o final da operacdo de
reabilitag8o, (iv) para incentivar a economia, gerando investimento diversificado no
mercado da reabilitacdo urbana, (v) para dinamizar o setor da construcdo, fundamental
para a manutencao e criacdo de novos postos de trabalho e (vi) para aumentar a oferta
de habitacdo na cidade, por aquisicdo ou arrendamento, captando populacdo para os
bairros historicos.

As hastas publicas efetuadas até a data, visavam a alienagdo de imoveis propriedade
municipal, com a obrigacdo de realizacdo de obras de reabilitagdo pelo respetivo
adquirente no prazo previamente fixado pela Autarquia. A grande vantagem em relacao
a outros intervenientes no imobiliario, é a faculdade do pagamento em diferido, ou seja
0 promitente comprador tem a possibilidade de pagar o edificio no fim do prazo fixado
para o efeito, que tem variado entre 18 a 28 meses.

Programa Renda Convencionada: com inicio em 2013, este programa propde o
arrendamento de fogos municipais devolutos, em bom estado de conservagéo, atraves
de sorteio, por valores inferiores aos praticados no mercado privado para a mesma
tipologia e localizagéo.

Como se pode constatar pela anélise da figura seguinte o Programa Reabilita Primeiro
Paga Depois e o Programa Renda Convencionada tem registado alguma adesao, apesar
do decréscimo de acbes concretizadas.

PROGRAMA DE VALORIZACAO DO PATRIMONIO i ACOES CONCRETIZADAS

(N°)

60

50

40

34 H Programa Reabilita Primeiro Paga Depois-
N Edificios Alienados

30 ® Renda Convencionada - N° Fraccoes

25 Arrendadas

u Alienacéo de Habitacoes a Jovens - N°

20 Escrituras Realizadas

10

2013 2014

Fonte: CML (DMHDL; DDL;DPD), 20151 REOT, 2015
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A

RE9 T 9 vantagens para reabilitar em Lisboa: no seguimento do sucesso do Reabilita
Primeiro Paga Depois, 0 municipio decidiu criar em 2014 um programa de reabilitagéo
mais abrangente, especificamente vocacionado para a reabilitacdo da habitacdo na
Cidade de Lisboa. Para a sua concretizacdo, a CML estabeleceu um conjunto de
parcerias envolvendo as varias entidades que atuam no setor da reabilitagdo urbana,
assumindo-se a autarquia como um facilitador, um dinamizador e um regulador.

Este programa reune os beneficios fiscais, de ambito nacional ou municipal, ja
existentes, a facilidade de acesso a projetos de arquitetura e engenharia, fruto das
parcerias estabelecidas com as Ordens profissionais, a possibilidade de acesso a
condicdes preferenciais de financiamento, fruto da parceria estabelecida com o
Montepio, a possibilidade de aquisicdo de produtos e materiais de construcdo aos
melhores precos do mercado, junto das empresas aderentes e a simplificacdo e clareza
dos procedimentos administrativos para as obras sujeitas a controle prévio - Via R4pida
da Reabilitagdo Urbana.

Deste modo, o Programa RE9 criou as condi¢cbes para oferecer 9 vantagens para
reabilitacdo dos imoveis localizados na ARU de Lisboa (que abarca cerca de 92% dos
imoveis da cidade), concretamente: (i) reducdo de 17% de IVA na mao-de-obra e
materiais, (i) iseng&o de IMI, (i) iseng&o de IMT, (iv) outros beneficios fiscais (IRS, IORC
e mais-valias); (v) isen¢éo de taxas municipais; (vi) projetos de arquitetura e engenharia
acessiveis a todos para obras de reabilitacdo a realizar em Lisboa, (vii) financiamento
com condi¢des especiais, (viii) descontos nos materiais de construcao; (ix) acesso a Via
Réapida da Reabilitagdo Urbana (com o objetivo de que o controlo prévio urbanistico das
obras de reabilitacéo na cidade de Lisboa seja mais simples e rapido, reduzindo-se assim
0s encargos hurocraticos e os entraves a quem pretende reabilitar).

Programa Renda Acessivel: programa que visa trazer pessoas para a cidade e intervir
no patrimonio do municipio que est a necessitar de ser reabilitado. Esta iniciativa, criada
em 2016, abrange 15 bairros da cidade e com a qual se prevé que sejam
reabilitados/construidos cinco a sete mil fogos, de tipologias TO, T1 e T2 e com rendas
entre os 250 e o0s 450 euros, muito abaixo dos valores praticados pelo mercado. O PRA
prevé ainda a construcdo de comércio e servicos, bem como novos equipamentos de
proximidade, como creches e escolas. Todos se podem candidatar ao PRA, desde que
nao sejam proprietarios de uma casa, que nao beneficiem de programas sociais de
habitacéo e que o seu rendimento iliquido se situe entre 7500 e 0s 40 mil euros por ano.
A Céamara Municipal de Lisboa disponibiliza terrenos ou edificios seus e financia a
urbanizacao e equipamentos de apoio, como creches ou escolas. Por concurso publico,
a autarquia selecionara os concessionarios que vao construir os fogos. Uma parte das
casas podera ser vendida. O municipio mantém a propriedade dos terrenos e recuperara
as casas alugadas no fim do prazo da concesséo, que rondara os 35 anos.

Como se percebe, este podera ser um importante mecanismo de regulacdo do mercado
imobiliario residencial no centro de Lisboa. Tomando como exemplo a é&rea de
intervencdo da Rua de Sao Lazaro (ao lado da Praca do Martim Moniz, junto a Baixa
Pombalina, ao Bairro Histérico da Mouraria e ao jardim do Campo Martires da Patria),
um dos 15 bairros selecionados, constata-se que esta em causa a construgdo de 160
apartamentos, sendo que em 123 as rendas deverao ter, em média, o valor de 150, 200
e 300 euros, quer sejam da tipologia TO, T1 ou T2, respetivamente. No que diz respeito
as restantes habitacBes, serdo para venda ao valor de mercado. Esta €, alids, uma das
formas de compensar a entidade que ficar com a concessédo: além das rendas que ira
cobrar, vai poder vender aquelas casas e estara isenta do pagamento de algumas taxas
municipais. As casas deverao comecar a ser postas a disposicdo de quem vencer o
sorteio que a autarquia ird fazer para a sua atribuicdo quatro anos depois do inicio da
concessdo, pois terd 192 semanas para concluir as obras. O prazo da mesma é de 30
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anos. Quanto aos edificios que véo ser reabilitados ou construidos, um tera cinco pisos
e 0s restantes variam entre os dois e 0s quatro. Os apartamentos terdo entre 35 m2 (os
TO) e 72 m2 (os T2).

Importa monitorizar com rigor o impacto e resultados deste programa, avaliando a
pertinéncia de o alargar a area de estudo do presente trabalho enquanto instrumento
regulatério da especulacéo imobiliaria crescente.

LOCAL!ZACAO DAS 15 AREAS DE INTERVENCAO DO PROGRAMA RENDA
ACESSIVEL
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Fonte: CML, http://www.lisboarendaacessivel.pt/inicio.html

A HABITA LISBOA i Programa de Reabilitacdo de Devolutos: programa ainda em
estudo, direcionado aos edificios de privados, em locais emblematicos e estratégicos da
cidade, integralmente devolutos e em muito mau estado de conservacdo. Tem como
principal objetivo impulsionar a reabilitacdo urbana, o mercado de arrendamento e a

fixacdo de retorno das familias a cidade. Este programa devera abranger obras
convencionadas, nas condicBes acordadas previamente com os privados e obras

coercivas, assumindo neste castempbMuBrcdpi oAp-

reabilitagdo, o edificio serd colocado no Mercado de Arrendamento, em regime de
Rendas Convencionadas, até ao ressarcimento total do Investimento pelo Municipio,

sendo ent«o fidevolvidoo ao Propriet8rio.

A RER i Programa de Seguranca Sismica e Aumento da Eficiéncia Energética: a
semelhanga do anterior, também este programa se encontra ainda em fase de estudo.
No entanto, estao delineados os grandes pilares em que devera assentar este programa:
(i) seguranca contra fendbmenos e catastrofes naturais i Risco Sismico, (ii) acessibilidade
de pessoas de mobilidade reduzida e (iii) melhoria das condi¢6es de eficiéncia energética
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e de aplicacdo de microproducéo de energia por fontes renovaveis, dando cumprimento
ao PNAEE PNAER, recentemente publicados. A implementagdo deste programa devera
passar por um sistema de compras publicas ecolégicas.

Espera-se que este programa seja uma resposta eficaz e ajustada aos problemas
levantados pela aplicabilidade do RERU (Regime Excecional e Temporario para a
Reabilitacdo Urbana), no que concerne as condi¢cdes de seguranca dos edificios
(nomeadamente a sismica, com relevante impacto na regido de Lisboa). Como foi
sinalizado no ponto anterior a qualidade e a seguranca sismica dos edificios que
resultam do processo de reabilitagdo em curso tem suscitado um debate técnico
importante, onde se alerta para o agravamento generalizado do risco sismico, pela
ocupacdo de edificios que anteriormente ndo estavam ocupados, que estavam em
condicdes estruturais muito débeis e sem que os projetos tenham promovido a melhoria
da sua resisténcia sismica (em muitos casos com a destruicdo da gaiola pombalina,
método construtivo singular e mais resistente & atividade sismica).
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5. O CONTEXTO URBANO NO CENTRO HISTORICO DE LISBOA
5.1. DINAMICAS SOCIODEMOGRAFICAS/RESIDENCIAIS

5.1.1. Desaceleracao da perda demogréafica

Nas freguesias do centro histérico de Lisboa residem presentemente cerca de 40 mil pessoas
(no ultimo Censo, em 2011, rondavam os 41.200). Este nimero esta bem distante dos cerca de
160 mil residentes neste territorio no inicio da década de 40, ou mesmo dos mais de 100 mil em
1970.

Depois de varias décadas de evidente perda demografica e envelhecimento, nos Ultimos anos o
centro histérico de Lisboa parece ter recuperado alguma capacidade de fixacdo e/ou atracédo de
residentes. Embora se mantenha uma tendéncia de reducao do nimero de residentes (na ordem
dos -11,5%, entre 2001 e 2011) esta ndo é tdo acentuada quanto a verificada nas décadas
precedentes (- 25% e -31,5%, respetivamente nas décadas de 80 e 90).

EVOLUCAO DA POPULACAO EVOLUGAO DA POPULACAO
RESIDENTE NO CENTRO RESIDENTE NAS TRES FREGUESIAS
HISTORICO DO CENTRO HISTORICO
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Fonte: INE, RGPH, varios anos.

Entre as trés freguesias ha padrdes de evolucéo diferenciados, destacando-se (pela positiva),
nos ultimos anos, a freguesia de Santa Maria Maior, com uma quebra demogréfica de apenas
4, 7 %. Esta situa-«o0o poder8 decorreiftda-«onjdegpacaoid
mais débil (em 2001 era a freguesia com menor quantitativo demografico e na década anterior
tinha perdido mais de um tergo dos seus residentes e, nessa medida, ndo teria tanto a perder),
e, por outro lado, do reforco da capacidade atrativa de algumas zonas especificas, como seja o
Chiado associado as dinamicas (finalmente) geradas pelo projeto de reconstrucdo pés-incéndio.

Os residentes do Castelo vao diminuindo, o bairro perde identidade e ja ndo ha marchantes para
as marchas populares.

Intervencao no Painel Moradores
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VARIAQAO DA POPULACAO RESIDENTE NAS FREGUESIAS DO CENTRO
HISTORICO
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Fonte: INE, RGPH, véarios anos.

A tendéncia de diminui¢do do ndmero de residentes € acompanhada da redu¢do do nimero de
familias, mas, quer no centro histérico quer em cada uma das freguesias, esta reducao é menos
acentuada do que aquela. Com efeito, o nimero de familias residentes no centro histérico
diminuiu, entre 2001 e 2011, 6,2%, diminuicdo bastante mais ligeira que a da populagéo (como
vimos, 11,5%). Por outro lado, também se nota uma desacelera¢éo do decréscimo do ndmero
de familias, bastante mais significativo na década anterior (-15,6%)

Este diferencial estd associado a alteracdo na estrutura familiar que, em termos gerais, se traduz
numa progressiva reducédo da dimens@o média das familias: no centro histérico passou de 2,4
em 1991 para 2,1 em 2001 e 2,0 em 2011 (sem variac¢des significativas entre freguesias). Na
cidade de Lisboa, esse valor € um pouco mais alto (2,2), embora também tenha registado uma
diminuigdo. A titulo ilustrativo refira-se que as familias com apenas 1 ou 2 pessoas representam
76% do total de familias residentes no centro histérico (em Lisboa essa percentagem, embora
também significativa, fica-se pelos 67,5%).

Ha altera¢cBes na estrutura das familias dos alunos do Agrupamento de Escolas da Baixa-Chiado:
mais pequenas, muitas monoparentais e muitos netos que regressam para casa dos avos.

Intervencéo no Painel Moradores
No centro histérico de Lisboa foram poucas as areas que conseguiram fAescaparo ~“quel
dindmicas regressivas21. O Bairro Alto, com uma dindmica associada a imprensa, a boémia e a
vida noturna em geral, mas também revelando alguma atratividade enquanto espaco residencial
para segmentos da populagdo especificos, diferencia-se da generalidade dos bairros histéricos
e pode ser encarado como f pcentrcchistoriemde Disbahquevia@a s ci me nt
notar-se mais tarde noutras zonas.

Com efeito, ao longo da primeira década do novo século, aconteceu no centro histérico de Lisboa
um conjunto de mudancas assentes na sua revalorizagdo (simbodlica e cultural) que se traduziu
na atracdo de novas atividades, novos profissionais, novos utilizadores e novos residentes.

Estes processos encontram-se documentados em varios trabalhos que apresentam evidéncias
da dinamizacéo de alguns bairros do centro da cidade por via de movimentos migratérios em

21 Excluem-se algumas &reas cuja populagdo aumentou na década de 70, acompanhando uma tendéncia mais global,
decorrente da entrada no Pais de um importante nimero de emigrantes e de muita populagéo vinda das ex-colénias.
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geral e, em particular, de processos de gentrificacdo ou nobilitagdo (cf., entre outros, Mendes,
2006; Costa, 2007; Rodrigues, 2010; Seixas et al, 201322). De acordo com estes trabalhos,

verificou-s e fAum atenuar e mesmo, em determinados casos
processos [de declinio sociodemogréfico], através de novas expressfes de capacidade de
atra-«o de popul a-«o em idade ativa, t23rfSeikasa nz2vel

et al, 2013, pag. 68).

No Bairro Alto, as modificacdes na estrutura demografica e sociocultural, decorrentes da chegada
de novos residentes, sao evidentes desde o inicio da década de 80 (Mendes, 2006). As
dindmicas culturais parecem assumir um papel importante nos mecanismos de regeneragéo
urbana que suportam estes processos de gentrificacdo, razdo pela qual a zona do Bairro
Alto/Chiado,r econheci da como fa mais din©mica em termos ¢
lidera estes fenomenos (Costa, 2007). Trata-s e do que al guns autores designa

cl 8ssicao (Rodrigues, 2010) , protagoni zasdde por igr
pequena dimensdo, unipessoais ou casais sem filhos, com profissdes intelectuais, artisticas,
cient2ficas e de gest«o (é) observsgvel, em parte, |

Martires (Baixa, Chiado e pr6ximo do Bairro Alto), mas sobretudo nas freguesias de Sacramento
e Merc°so0 (atuais freguesias da Miseriwseundi a e San

finobilita-«o pontual o, isobretudo presente na zona
Castel o, S«0 Vicente e S absdnavel Bougas Feguesias, Cadmp at a mb ®m
Gra-a ou S«o Nicolauo (atuais freguesias de Santa M:

As logicas de recomposicdo sociodemogréfica desenvolvem-se, assim, essencialmente em

§reas mai s si mb- | i ctaancoradasameaxpdctativds fque valogzane méo so a

proximidade a fun¢Bes urbanas especializadas (laborais, econdmicas ou de lazer), como

igualmente a praticas sociais e a légicas simbolicas e representacionais, tributarias de estilos e

modos de vida diferenciados, menos assentes em légicas de quotidianos modernistas e

pendul ar es, mas mais focadas em vive°ncias e sociabi
al, 2013, pag. 68).

Os sinais dest e ¢entre hist®ioidenkigbdacs@do tachibém reconhecidos na
Proposta de Revitalizacdo da Baixa-Chi ado (2006) onde se refere que A
per2odo de decl2nio da popula-«o0o, seguindo, com mai

assistee.s e atual mente a alguma recupaer da¢<o@a- «pSgecébh)e
popul a-«o0 jovem com estatuto econ-mico mais elevado
121).

Por seu lado, a informacado estatistica, como vimos, impde sérias dificuldades a descri¢cdo

detalhada deste tipo de dindmicas, dada a desagregacdo territorial e o grau de (des)atualizagéo

disponiveis. No entanto, a andlise de algumas variaveis permite confirmar tendéncias de

recuperacdo demogréfica, identificadas em determinadas zonas do centro histérico, no final do

século XX e desde o inicio do século XXI.

22 MENDES, Luis, AA nobilita-«o urbana no Bairro Alto: anglise di

Revista Finisterra, Volume 41, Numero 81, 2006; COSTA, Pedro, A cultura em Lisboa: competitividade e desenvolvimento

territorial, Imprensa de Ciéncias Sociais, Lisboa, 2007; RODRIGUES, Walter, Cidade em Transi¢do. Celta Editora,

Oeiras, 2010; SEI XAS, Jo «aentrochistoriadd,e ALOss btoeandp, o si nn oRvioGs FEEORNANDES, J.
e SPOSITO, Maria Encarnagdo (Orgs.), A Nova Vida do Velho Centro nas Cidades Portuguesas e Brasileiras,

CEGOT/FLUP, Porto, 2013.

23 Relembre-se a relevancia dos estudantes estrangeiros (mais de 15.500 por ano nos estabelecimentos de ensino de
Lisboa) cujas areas preferenciais de residéncia, segundo um inquérito recente, séo a Baixa e o Bairro Alto (a par do
Marqués de Pombal e do Saldanha), bem como dos imigrantes oriundos de paises asiaticos que se instalaram em
algumas areas especificas do centro histérico de Lisboa, desde o final do século passado.
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Considerando os dados do Recenseamento Geral da Populacao, do INE, e atendendo a divisao
administrativa de Lisboa que vigorou até 2012, é possivel constatar alguns sinais de recuperacao
demogréfica, ainda na década de 90 (circunscritos a uma dessas antigas freguesias) bem como
depois de 2001 (abrangendo varias freguesias).

POPULACAO RESIDENTE NAS FREGUESIAS DO CENTRO HISTORICO DE
LISBOA 1960-2011 (segundo a divisdo administrativa vigente até 2012)
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Fonte: INE, RGPH, véarios anos.

Assim, € not6ria a recuperacdo demografica registada entre 1991-2001 na antiga freguesia da
Encarnacgdo, correspondente, grosso modo, ao Bairro Alto (atual freguesia da Misericérdia).
Embora se trate de um aumento populacional ligeiro (3,6%), contrasta claramente com as
restantes freguesias, bem como com a evolucdo demografica anterior (perdera mais de metade
dos residentes entre 1981 e 1991).

Na década seguinte (em que a Encarnacao volta a perder populagdo, na ordem dos 30%), ha
um conjunto de freguesias cuja evolucdo demogréfica contraria a tendéncia das décadas
anteriores. E o que se passa em parte da Baixa-Chiado e da Mouraria (ou seja, da atual freguesia
de Santa Maria Maior) onde entre 2001 e 2011 se regista um incremento dos residentes, mais
modesto nas antigas freguesias da Madalena e Sao Nicolau (3,4% e 4,8%), mas relevante nos
Martires (9,1%), Socorro (14,6%) e Santa Justa (27,3%).

Ou seja, embora tenha havido uma tendéncia global de perda entre 2001 e 2011, ndo s6 essa
tendéncia foi menos acentuada do que nas décadas anteriores (o0 centro histdrico, no seu
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conjunto perdeu 11,5% dos residentes, entre 2001 e 2011, face a -25% e -31,5%, nas décadas
de 80 e 90, respetivamente) como algumas areas registaram um incremento populacional.

Os dados do Recenseamento Eleitoral reforcam, em parte, aquelas evidéncias (note-se que este
nao abrange toda a populacéo residente, dado que s6 integra os cidaddaos maiores de 18 anos
e nao inclui muitos estrangeiros que, por imposicdo ou por opcao, nNdo se encontram
recenseados) e ddo algumas pistas sobre o que pode ter ocorrido depois de 201124,

ELEITORES NAS FREGUESIAS DO CENTRO HISTORICO DE LISBOA, 2008-2016
(segundo a divisdo administrativa vigente até 2012)
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Fonte: Secretaria-geral do MAI e Juntas de Freguesia, varios anos.
A analise desses dados permite destacar as seguintes constatacoes:

A A antiga freguesia de Santa Justa (na Baixa, freguesia de Santa Maria Maior) tem
registado uma recuperacéo dos eleitores desde 2007, enquanto Martires (no Chiado) e
Castelo registam também uma recuperagdo, mas bastante mais recente (entre 2015 e
2016).

A As antigas freguesias de S&o Paulo (Misericérdia) e de Santo Estevédo (Alfama, freguesia
de Santa Maria Maior) encontram-se no que pode entender-se como uma lenta
recuperacdo, no sentido em que vém perdendo residentes a um ritmo bastante mais
brando desde 2012/2013.

24 por indisponibilidade de informagao, ndo estdo incluidas nesta andlise as antigas freguesias que viriam a integrar a
freguesia de S&o Vicente.
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A A antiga freguesia da Madalena, que perdera eleitores até 2007 e depois ganhara
eleitores até 2011, voltou a registar um decréscimo dos eleitores, embora pouco
relevante.

5.1.2. O contributo (ligeiro) dos estrangeiros para minimizar a
reducéo de residentes

Para a atenuacédo do declinio demogréfico recente no centro histérico parece contribuir, com
algum peso, a entrada de estrangeiros. Ao longo dos Ultimos anos, foi notéria a fixacdo nestas
freguesias de imigrantes, em particular oriundos de paises asiaticos (India, Paquistéo,
Bangladesh, China, etc.). As comunidades mais importantes tém areas de concentracéo
relativamente nitidas, sobretudo na freguesia de Santa Maria Maior e, em particular, na Mouraria.

Em 2011, de acordo com os dados do recenseamento do INE, cerca de 12% dos residentes no
centro histérico eram estrangeiros (na cidade de Lisboa esse peso era cerca de metade), valor
este que atinge os 17% na freguesia de Santa Maria Maior. A presenca de residentes oriundos
da Asia acentua uma tendéncia ja marcada na década anterior, destacando-se ainda 0s
residentes com origem na América e na Europa: cada um destes trés continentes representava
quase 30% dos estrangeiros residentes aquela data. De Africa tinham origem perto de 15% dos
residentes estrangeiros.

Do continente americano provém essencialmente cidaddos brasileiros (94% dos americanos),
sendo o0 seu peso mais relevante nas freguesias de Misericordia e S&o Vicente (em ambos 0s
casos, representam aproximadamente 37% dos estrangeiros residentes).

Quanto aos estrangeiros provenientes da Asia, embora estes dados n&o discriminem todas as

nacionalidades, podemos inferir que a maioria tem origem na Iindia (6,6%), China (6,4%),
Paquistdo (2,4%), NepaleBangl adesh (corresponder«o a grande part
pa2seso, 12,8% dos estrangeiros). Na freguesia de S
um peso particularmente importante (mais de metade do total de estrangeiros).

Entre os paises europeus de origem dos residentes estrangeiros, destaca-se Espanha (6,1% do
total de estrangeiros, no caso da MisericOrdia correspondem a 8,8%), Roménia (3,9%, embora
com um peso muito mais diminuto na freguesia de Misericordia), Franca (3,4%, valor que é de
6,3% se considerarmos apenas Misericordia) e Italia (3,2%). Na freguesia de Sao Vicente estas
dindmicas sao reveladas pelos pedidos de atestados de residéncia, sobretudo de cidadaos
franceses.

A evolucgdo dos estrangeiros residentes recenseados pelo INE revela alteracdes importantes. Em
2001, os estrangeiros representavam apenas 5,6% dos residentes no centro histérico (mesmo
em Santa Maria Maior ndo ultrapassavam os 6,2%), 0 que revela um aumento em termos
numéricos (+85%, entre 2001 e 2011), que contrasta com a evolucao dos cidaddos nacionais e
da populacgéo total (como vimos, sofreu um decréscimo de 11,5%). Este incremento é ainda mais
relevante na freguesia de Santa Maria Maior, onde o nimero de residentes estrangeiros
aumentou cerca de 150%.

Atendendo as varias origens, é entre os residentes oriundos da Asia e América (leia-se Brasil)
que se verifica uma variagcao maior (+330% e + 270%, entre 2001 e 2011, respetivamente), sendo
particularmente expressiva a variagdo dos asiaticos em Santa Maria Maior (+ 516%, entre 2001
e 2011). Apenas os residentes africanos registaram uma reducao entre 2001 e 2011 (-18%)

Os alunos estrangeiros no Agrupamento de Escolas da Baixa-Chiado sdo 20% do total e
representam 35 nacionalidades: brasileiros, nepaleses, bangladechianos e indianos séo os mais
representados.

Intervencao no Painel Moradores
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Embora ndo estejam disponiveis dados estatisticos oficiais que nos permitam avaliar com rigor
a evolucdo demogréfica do centro historico depois de 2011 e, em concreto, a relevancia da
populacdo estrangeira, algumas variaveis proxy podem ser utilizadas para inferir as dindmicas
mais recentes.

O Recenseamento eleitoral, por exemplo, mesmo ndo abrangendo a totalidade os residentes
(desde logo, exclui todos os que tenham menos de 18 anos e muitos estrangeiros ndo preenchem
0S requisitos necessarios para se tornarem eleitores ou, simplesmente, optam por nao o fazer),
permite inferir alguns tracos de evolucdo demogréfica.

Assim, e embora 0s estrangeiros contabilizados no &mbito do recenseamento geral da populacéo
sejam em muito maior nimero que os registados pelo recenseamento eleitoral (em 2011, a razao
era de 10 para menos de 1), é de destacar o facto de, entre os eleitores estrangeiros,
sobressairem os europeus e ainda 0 peso particularmente significativo dos estrangeiros na
freguesia da Misericérdia.

NUMERO TOTAL DE ELEITORES NAS FREGUESIAS DO CENTRO HISTORICO
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Fonte: MAI, Recenseamento eleitoral, varios anos.

Se é evidente a manutenc¢do do ritmo de perda de eleitores, também se constatam tendéncias
de evolucgdo distintas entre grupos de eleitores. Assim, € interessante constatar que, entre os
estrangeiros (representam apenas cerca de 0,6% do total de eleitores), o nimero de cidadaos
da UE recenseados regista um aumento progressivo em qualquer das trés freguesias, enquanto
0 numero de cidadaos de paises fora da UE recenseados no centro histérico, que aumentou até
2013, tem-se reduzido. A freguesia de Santa Maria Maior desvia-se deste padrdo, mantendo a
tendéncia de aumento do nimero de recenseados de fora da UE.
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NUMERO DE ELEITORES NUMERO TOTAL DE ELEITORES
ESTRANGEIROS DE PAISES DA UE ESTRANGEIROS DE PAISES FORA
NAS FREGUESIAS DO CENTRO DA UE NAS FREGUESIAS DO
HISTORICO CENTRO HISTORICO
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Fonte: MAI, Recenseamento eleitoral, varios anos

Os incentivos ao investimento e a atracdo de estrangeiros lancados nos Ultimos anos,
materializados nas autorizacdes de residéncia para realizagdo de investimento (os chamados
Golden Visa) e no regime fiscal para residentes ndo habituais parecem estar a ter também
repercussdes no centro histérico de Lisboa, onde se concentrardo parte significativa dos
investimentos em imoveis e dos novos residentes.

Ainda que estes incentivos ndo se traduzam, em muitos casos, numa residéncia permanente (0s
investimentos em aquisicao de imdveis realizados no quadro dos Golden Visa imp&em apenas
uma permanéncia minima de 7 dias no primeiro ano e de 14 dias em cada um dos dois anos
subsequentes), podem ter efeitos em zonas do centro histdrico particularmente atrativas para os
estrangeiros.

Nos ultimos dois anos, o turismo e os Golden Visa tém trazido uma dindmica de esvaziamento
ao Cais do Sodré. As casas que ficam vagas sao para alojamento local ou para investimento de
estrangeiros. Ha ruas inteiras do Cais do Sodré com prédios dedicados ao turismo ou vazios,
mesmo que totalmente reabilitados.

Intervencéo no Painel Entidades associativas e de cidadania

51.3. Uma #Ademografia flutuantedo qu
residencial

e

t rans

Para al ®m das di n©mi cas d eesubtiagtes®la éevalugd domamesodédipesadas o

residentes permanentes, o centro histérico de Lisboa foi, desde sempre, muito marcado pela
presenca de uma populacgéo flutuante significativa, associada as diversas atividades existentes
neste territorio.

Por um lado, por diversos motivos - que, ao longo dos tempos, se foram transformando - muitas
pessoas ocupam, por periodos mais ou menos longos, o parque habitacional do centro historico
(em particular junto a Baixa), embora mantendo a sua residéncia habitual noutro territorio.
Valorizando a sua centralidade, designadamente pela presenca de inUmeros servicos do Estado
e de instituicbes privadas (recorde-se, a titulo de exemplo, as muitas sedes de instituicGes
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bancérias e organismos da Administracdo Publica que estiveram instaladas na Baixa da cidade),
muitos profissionais fixaram aqui a sua residéncia temporaria.

Mais recentemente, a proximidade a uma oferta qualificada de consumo, lazer, espaco publico,

entre outros aspetos, tem | ev ad oestudamtest do snsipor of i s si on
superior, designadamente estrangeiros, a instalarem-se no centro histérico da cidade, fazendo

aumentar o contingente de ocupantes habituais desta area?>. Lisboa recebe, a cada ano, mais

de 15.500 estudantes estrangeiros?® e, segundo um inquérito recente, a Baixa e o Bairro Alto, a

par do Marqués de Pombal e do Saldanha, séo as areas preferenciais de residéncia?’.

O fNesp2rito de-sena Bairm dlio. Ov aovoseresidentes também gostam de
conhecer os vizinhos.

Intervencao no Painel Moradores

Estas dindmicas podem estar a contribuir para uma recomposicdo demogréfica (ainda que
Aiflutuant eod) no sentido de um maior rejuvenesci ment
estes grupos (como os bairros atras citados), mas também em areas préximas, que vao captando

um fluxo crescente de residentes temporarios.

Os estudantes Erasmus e os novos residentes temporarios criam uma nova dinamica em S&o
Vicente

Intervencao no Painel Moradores

Em 2011, a populacdo presente recenseada no centro histérico era ligeiramente superior &
populagéo residente, o que pode ser um sinal da sua capacidade atrativa face aqueles residentes
temporarios, particularmente evidente na freguesia de Santa Maria Maior (populagdo presente
mais de 10% acima da residente).

Por outro lado, sempre houve um conjunto muito significativo de outros frequentadores
quotidianos do centro histérico, como sejam os trabalhadores das atividades ai instaladas e os
respetivos consumidores/utilizadores de servigos/equipamentos. Durante mutos anos, foi no
centro historico que se concentrou a maioria das atividades comerciais e de servigos com algum
grau de especializacao da cidade, responsaveis pela captacdo de um muito relevante fluxo diario
de pessoas. Foi e continua a ser um importante polo de equipamentos culturais (museus, teatros,
monumentos, etc.), o que contribui igualmente para a captacdo de frequentadores quotidianos.

Do ponto de vista do emprego, o total de pessoas que trabalham no centro histérico de Lisboa
atingira valores significativamente acima dos residentes contribuindo para reforcar os fluxos de
frequentadores quotidianos desta zona da cidade (ver ponto 4.2).

Embora as ultimas décadas tenham sido marcadas por importantes transformagfes na estrutura
funcional da cidade e, em particular pela desconcentracdo de grande parte dos servigcos e
atividades comerciais, 0 centro histérico mantem um peso significativo neste tipo de atividades,
continuando a atrair quem nelas trabalha e quem delas se serve.

®»c¢f. Seixas, J., Magal h«es, A. e Costa, P. (2012), fA0Os tempos nov
R. e Sposito, M. E. B. (Org.), A nova vida no velho centro nas cidades portuguesas e brasileiras, Porto: FLUP/CEGOT,
pp. 63-82.

26 cf. www.cm-lisboa.pt.

27 cf. https://www.noticiasaominuto.com/pais/342550/alunos-de-erasmus-preferem-zonas-do-marques-baixa-e-saldanha
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514. Os turi stasé nov ascenttoihistbrzcador e s

Adicionalmente, o centro histérico de Lisboa, como a generalidade dos centros histéricos das
cidades europeias, representa um elemento importante para quem a visita. Lembre-se, a este
propdsito, os inimeros hotéis, ja nos séculos XVIII ou XIX, instalados nesta zona (em particular
na freguesia de Santa Maria Maior). Com efeito, mesmo antes do incremento mais expressivo
do fenémeno turistico na cidade de Lisboa, este foi desde sempre um ponto privilegiado de
passagem/ permanéncia para turistas e visitantes. Atualmente, para além da centralidade e do
caracter histérico da zona e da presenca de inimeras unidades de alojamento (equipamentos
hoteleiros e de outro tipo) encontram-se ai instalados equipamentos, designadamente
associados a elementos de elevado valor patrimonial, com forte capacidade atrativa para
visitantes e turistas. Refira-se o Castelo de S&o Jorge (que se afirmou, recentemente, como o
monumento mais visitado de Portugal) e alguns museus (museu do design e da moda, museu
nacional de arte contemporanea, museu arqueolégico do Carmo, museu do fado, museu
antoniano, entre outros).

A relevancia em termos turisticos pode ser facilmente percebida localmente, em grande parte do
territério das trés freguesias (mais intensamente na Misericérdia e em Santa Maria Maior, mas
também, crescentemente, em S&o Vicente), pela quantidade de turistas que se vém nas ruas,
nos estabelecimentos comerciais, hos equipamentos ou nos transportes publicos. Se é verdade

que nos meses de Verdo essarelevancia® mai s evi dente, mesmo em

fluxo importante de pessoas em visita, designadamente estrangeiros.

Alguns registos permitem, mais objetivamente, perceber a dimenséo da presenca turistica nesta
area. Os visitantes no Castelo de Sao Jorge, por exemplo, que tém registado um aumento muito
expressivo nos ultimos anos (+73% entre 2013 e 2016), sdo indicativos de um contingente
relevante: perto de 1,8 milhdes de visitantes em 2016, onde 0s estrangeiros representam 94%
do total (em 2013, embora menos importante, as entradas de estrangeiros representavam ja
89%), e que corresponde a uma média diaria de 5 000 visitantes. Considerando a distribuicdo
irregular ao |l ongo do ano, podemos perceber
significar em termos de carga de populacdo na sua envolvente mais imediata (refira-se que o
territério da antiga freguesia do Castelo, que entre 1991 e 2011 perdeu mais de metade dos seus
residentes, terd atualmente pouco mais de 300 habitantes) mas também no centro histérico em
geral.

O Castelo de Sao Jorge, que é equipamento municipal mais rentavel, ndo contribui para a
gualidade de vida dos moradores do bairro. Durante o dia esta cheio de gente. A noite fecham

todos os estabelecimentos e o clube desportivoéotnico | ocal de encontroé

de poder usar o Castelo como espaco publico de acesso livre.

Intervencéo no Painel Moradores

5.1.5. Outros indicadores e impactos daqueles fluxos

Os fluxos de néo residentes podem ser avaliados por alguns indicadores mais generalistas, como
sejam a producéo de residuos ou 0 nimero de passageiros dos transportes publicos que servem
esta area, que revelam claramente que os utilizadores ultrapassam em larga escala os
residentes.

A producéo acrescida de residuos é reveladora da assinalavel frequéncia de passantes, em
particular em alguns eixos/zonas ou em algumas épocas do ano. Este tem sido, alids, apontado
como um dos efeitos colaterais do reforco da atratividade do centro histérico, agravado pelo facto
de esse acréscimo nao ter correspondéncia na capacidade de gestédo local no que respeita a
higiene urbana. Com efeito, as Juntas de Freguesia, para quem foram transferidas algumas
competéncias na area da higiene urbana antes entregues a CML, e que afirmam néo dispor dos
meios humanos e logisticos necessarios para assegurar esse servico com adequados niveis de
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gualidade, vendo-se obrigadas a concentrar um esfor¢co acrescido nos periodos e zonas mais
afetados.

Na freguesia da Misericordia, a producao de lixo ronda, em média, as 20 toneladas/dia (valores
globais que incluem a varredura e recolha de papeleiras, asseguradas pela JF, e a recolha de
residuos, indiferenciados e para reciclagem, assegurada pela CML) mas, em junho, durante as
festas dos santos populares, esse valor aumenta para 120 toneladas/dia. E no Verao de 2016, o
aumento da presséao sobre algumas zonas da freguesia foi de tal forma grande que, s6 no Bairro
Alto e Bica, foram recolhidas em média 10 toneladas de lixo/dia.

Na freguesia de Santa Maria Maior, existem situacfes idénticas, sobretudo na zona da Baixa e
do Chiado, onde a JF tem de colocar mais funcionarios (sobretudo na Rua Augusta, Praca do
Comércio e Ribeira das Naus) para assegurar a manutencao da salubridade dos espacos
publicos. Nestes dois espacos a varredura e a recolha de papeleiras resulta num total de cerca
de 12 mil litros de lixo/dia, enquanto nos restantes bairros (Alfama, Mouraria e Castelo) essa
producéo se fica pelas 2 mil a 2,5 mil litros/dia.

Na Baixa, a seguranca aumentou, mas a higiene piorou.
Intervencédo no Painel Moradores

Nos transportes publicos, € assinalavel a quantidade de passageiros que diariamente entram
e/ou saem de algumas estac¢des de metro que servem o centro histdrico: na Baixa-Chiado 19.500
na linha azul e 17.500 na linha verde, no Rossio 18.800 por dia e nos Restauradores 20.000
(dados de 2014, valores médios para dias Uteis de Inverno i estimativas a partir de varias fontes
associadas aos operadores e a CML, complementadas com informacéo do INE e dos media
relativa a evolugdo da procura). Ainda que nalguns casos este fluxo esteja associado a
transbordos entre transportes (p. ex. entre a linha verde e a linha azul na estacdo do metro da
Baixa-Chiado e entre o metro e o comboio na estacdo dos Restauradores), ndo deixa de ser
consideravel o movimento destas estacfes que se reflete diretamente na frequentagédo destas
areas do centro histérico.

Por seu lado, a carreira de elétrico 28, cuja procura tem uma fortissima componente turistica,
transporta uma média diaria superior a 10 mil pessoas (dados de 2014). Considerando a muito
forte sazonalidade da procura desta carreira (0 més de maior procura tem 90% mais que 0 més
de menor procura), é percetivel o impacto que um tal nimero de passageiros gera, desde logo
na utilizacéo da linha, mas também na utilizagcdo das areas da cidade que serve. Presentemente,
esta linha ® usada quase exclusivamente por
a possibilidade, como aqueles, para esperar pela chegada de um veiculo disponivel para a
entrada de novos passageiros T 0 que, sobretudo nos meses de Verdo, pode significar mais de
uma hora de espera.

O Elétrico 28 néo serve os residentes, excluindo algumas idosas sem qualquer alternativa e que
podem esperar.

Intervencao no Painel Moradores

5.1.6. Uma estrutura etaria envelhecida, mas em lenta
recomposicgao

A estrutura demogréfica do centro histérico é marcada por um contexto de acentuado
envelhecimento. No entanto, na Ultima década intercensitaria, registou-se no centro historico i
que ha véarias décadas registava uma proporcao de idosos acima da média da cidade de Lisboa
i uma reducao do peso relativo dos idosos (65 e mais anos), em contraponto com o aumento da
representatividade da populacéo em idade adulta (20-64 anos) e, em alguns casos, da populagéo
jovem, como aconteceu na freguesia de Sdo Vicente.
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Depois de duas décadas de quebra da populacdo estudantil no Agrupamento de Escolas da
Baixa-Chiado, nos ultimos anos a tendéncia mais marcada € de estabilizacéo.

Intervencao no Painel Moradores

Embora a proporgéo de idosos no conjunto do centro histérico seja ligeiramente superior a da
cidade, em duas destas freguesias (Misericordia e Santa Maria Maior) verifica-se uma proporcao
de idosos na populacéo residente (ligeiramente) inferior a média da cidade e, inclusivamente,
inferior a que se registava 20 anos antes. Ou seja, embora na cidade a tendéncia de incremento
do peso da populacéo idosa se mantenha, algumas areas do centro histérico contrariam i ainda
que tenuemente - a tendéncia de progressivo envelhecimento.

Esta evolucdo tem alguma relagdo com as dindmicas de abandono, que se acentuaram nas
d®cadas de 670 e 0 8eGobrtndoso®@ pdrda depesidestesdiafaixa etaria
em torno dos 30 anos. Estes segmentos da populacdo, que atualmente constituem um
contingente significativo de idosos, sairam nesse periodo para as periferias de Lisboa ou para
outras areas, onde adquiriram habitacdo prépria. Este movimento tem bastante rigidez e, na
pratica, implica situacdes de ndo retorno, tendo uma relacdo direta com as transformacdes no
mercado imobiliario dos Ultimos anos, designadamente com o elevado nimero de fogos
desocupados e edificios degradados.

PROPORCAO DE IDOSOS ENTRE OS RESIDENTES NAS FREGUESIAS DO
CENTRO HISTORICO
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Misericérdia ~ Santa Maria Maior ~ S&o Vicente Lisboa
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Fonte: INE, RGPH, véarios anos.

Sao também muito relevantes as familias que integram idosos (38%, em 2011), ainda que nao
tdo significativas quanto o foram nos recenseamentos precedentes (43% e 44%, em 1991 e 2001,
respetivamente).

N&o obstante, o envelhecimento destas areas continua muito expressivo e uma alteracédo
significativa da sua estrutura etéria ndo parece de todo iminente.

Ha menos jovens e criangcas no Bairro Alto: nas escolas e no agrupamento de escuteiros metade
das criancas/jovens vem de fora.

Intervencao no Painel Moradores
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RESIDENTES POR GRUPOS ETARIOS NAS FREGUESIAS DO CENTRO
HISTORICO E EM LISBOA
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Fonte: INE, RGPH, 2011.

5.2. DINAMICAS SOCIOECONOMICAS

5.2.1. O centro histérico como polo funcional primordial de
Lisboa

Durante muitos séculos, a area que hoje constitui o centro histérico de Lisboa, foi um local de
forte presenga de atividades econdmicas e com um importante peso funcional, concentrando o
comeércio, 0s servicos e grande parte das funcdes politicas e administrativas da cidade e do pais.

A area de influéncia das funcdes presentes no centro histérico, em particular na Baixa e Chiado,
zonas atualmente integradas na freguesia de Santa Maria Maior, foi sempre, portanto, muito mais
ampla do que os limites da cidade: algumas tinham relevancia em termos nacionais; outras
serviam toda a metrépole que se foi desenvolvendo em torno da capital.

A transferéncia de ministérios e diversos organismos do Estado ou a expanséo de atividades
comerciais e de servicos especializados para outras zonas mais afastadas do centro foi
relativamente recente. Esta descentralizagdo associou-se, em grande medida, a instalacdo de
novos espacos comerciais e de servigos em zonas mais periféricas da cidade, e da area
metropolitana (que, com o fendmeno de metropolizagdo que marcou a segunda metade do
seculo passado, também foram crescendo em termos de populacdo e de fungcBes urbanas),
frequentemente privilegiando novos formatos (p. ex. centros comerciais ou parques de
escritorios). Destacam-se como destinos deste processo de descentralizagdo o eixo Oeiras-
Cascais e, posteriormente, o Parque das Nagoes.

Esta dindmica centrifuga foi também, simultaneamente, causa e efeito de um processo de
progressivo declinio da &rea central da cidade, amplamente descrito e estudado, com similitudes
com processos ocorridos em muitas outras cidades europeias, com um perfil semelhante ao de
Lisboa. Tratou-se, em certa medida de um movimento que seguia tendéncias globais que
favoreciam o transporte em automével particular e a preferéncia por zonas de bom acesso e com
estacionamento.

Se atentarmos as ultimas décadas, o Incéndio do Chiado, em 1988, foi um marco significativo no
processo de transformagédo funcional e de declinio urbano do centro histérico uma vez que
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acelerou, abruptamente, as dindmicas de perda que se vinham notando, atrasando, por outro
lado, a recuperacéo que viria a acontecer, e que acabaria por ficar muito dependente do processo
de reconstrucéo da zona afetada pelo incéndio. Na Baixa e no Chiado, o que hoje se verifica é
que, apesar do Incéndio, a recuperacéo, ainda que lenta, acabou por acontecer e de forma muito
expressiva. Esta zona do centro histérico voltou a atrair importantes fungBes urbanas,
readquirindo i ainda que com um perfil diverso do que tivera do passado i uma forte centralidade
funcional na cidade e na area metropolitana, em particular nos dominios do comércio, da
cultura/lazer e do turismo.

O Bairro Alto, na freguesia da Misericordia, teve uma dinamica muito diferente. Aquele que era

0 bairro da imprensa, da boémia, das casas de fado, da prostituicao, ganhou, no final dos anos
70, o estatuto de espa-0 de anima-«0 noturna por exc
designers, jornalistas, fotografos, etc.) bem como dos jovens das familias mais abastadas (que

até essa altura se mantinham pela zona da Avenida de Roma e envolvente). O Bairro também

se tornou apetecivel como espaco residencial para alguns destes segmentos, atraidos pelo seu
ffencant oo. A abertur a adpa debrmvos segéaos khadescaodulum,a s ,
prolongou-se até ao inicio dos anos 90, quando o surgimento de outras zonas de animacao
noturna (Avenida 24 de Julho, docas de Alcantara) conduziu a um certo declinio dessa funcéao.

A partir de 1998, com a abertura da estacdo de metro da Baixa-Chiado, a Expo 98, o
encerramento de um conjunto de ruas ao transito automovel, houve um novo impulso na vida
noturna do Bairro que voltou T e continua - a ser o principal polo de animacéo noturna da cidade

e da area metropolitana.

As dindmicas funcionais da freguesia de S&o Vicente séo distintas, dado tratar-se de uma
freguesia de caracter mais residencial, onde continuam a predominar as fun¢des de proximidade,
que servem essencialmente, os residentes. Nao obstante, existem na freguesia elementos
patrimoniais e outros que tém ganho uma crescente capacidade atrativa.

5.2.2. As dinamicas econdmicas recentes

Presentemente, para além das atividades de comércio e servi¢gos e fun¢cdes administrativas que

agui se mantém, o centro histérico encontra-se muito marcado pelo turismo, que se revela na

presen-a de i nYamer as atividades econ- mi cas cl arami
mercado. De fato, embora o fenédmeno turistico ndo seja uma novidade no centro histérico de

Lisboa, nos ultimos anos houve uma expansdo muito significativa do niamero de turistas bem

como de todo o tipo de estruturas e de atividades de suporte a esta atividade.

Novos hotéis, hosteis e unidades de alojamento local, restaurantes, cafés, comércio
especializado de produtos locai s/ Aisouvenirso e uma s®rie de ativid
como organizagdo de percursos de visita, aluguer de bicicletas, scooters, segways ou carros

elétricos (podendo integrar-se em percursos de visita guiados), lavandarias em autosservico,

ocupam uma parte muito significativa dos edificios do centro histérico, sobretudo nas zonas com

uma componente turistica mais forte2s.

Na Junta de Freguesia da Misericordia, por exemplo, ddo entrada cerca de quatro processos por
més para reconversdo de estabelecimentos que ndo tém alvara para restauracdo: em 2015 a JF
emitiu 35 pareceres para alteracao de atividade (de comércio ou habitacdo para restauracdo ou
bebidas); no ano seguinte emitiu 25. A estes somam-se 0s novos restaurantes que sao criados
em espacos que tinham outra utilizacao, embora ja dispusessem de licenca para funcionar como
restaurante.

2 Sobre as questdes concretas associadas ao turismo ver capitulo 4.
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O turismo criou emprego.

Alguns comerciantes da Baixa, com alguma especializacéo, afirmam que os consumidores
continuam a ser essencialmente nacionais; que os turistas ndo compram.

Intervencgdes no Painel Moradores

As |l ojas de fisouvenirso apresent am u-semaofériaye@mi ca mui f
grande parte, de produtos de baixo custo. Nalguns casos encontra-se associada a venda de

produtos alimentares e bebidas, também orientada para os visitantes. Um levantamento recente

abrangendo a Baixa??, da conta da instalacdo, desde 2010, de mais de 80 lojas de recordacdes

de baixo custo (ajuntarrs e " s nove | o0ojas ent«o | 8§ exddesthentes), Vv
estrangeiro [Csi a] mas alusivos a i magens |l ocai so
estabelecimentos de comércio e restauragdo existentes na area compreendida por aquele

levantamento.

Para além do aparecimento de novos estabelecimentos, houve uma renovacdo dos
estabelecimentos existentes, tendo em vista a modernizag&o e melhoria das condi¢es de oferta,
mas também a adaptac¢é@o a nova procura (turistica).

As alteracdes no comércio local em Sé&o Vicente tém, para ja, um saldo positivo: as
pastelarias/cafés mantém-se a até aumentam e negdcios familiares de restauracéo séo usados
por turistas.

Os novos estabelecimentos nem sempre tém a mesma qualidade; mas também ha tendéncias
positivas.

Intervencdes no Painel Moradores

Simultaneamente, alguns estabelecime nt os mai s fAtradicionaisd encerrar
de proximidade, reduzindo, em algumas zonas, a oferta mais dirigida para os residentes.

As mercearias antigas foram desaparecendo, mas n«o |
nem os seus filhos com formagé&o superior a negdcios que funcionam como h& 60 anos.

Intervencao no Painel Moradores

A animacao noturna é outra atividade que tem ganho peso no centro histérico, com implicagdes
significativas nas suas dindmicas quotidianas.

O Bairro Alto mantem-se como polo de lazer noturno, por exceléncia, concentrando restaurantes,
bares e discotecas, frequentados por lisboetas e visitantes. As principais transformacgdes nos
Ultimos anos aconteceram ao nivel da ocupac¢éo do espaco publico, com a multiplicacdo das
esplanadas, que veio acentuar a vivéncia e a animacdo das ruas, nem sempre de forma
compativel com a fungéo residencial.

O Bairro Alto é um misto de comércio e habitagdo; mesmo com a vida noturna preservou a
residencialidade. As pessoas estdo mais atentas e menos tolerantes em relagdo aos incémodos
da animacao (também porque sao pessoas com um estatuto diferente dos antigos residentes).

Intervencao no Painel Moradores

29 Guilherme Pereira, F. J., Mudangas e Globalizagéo na Baixa Pombalina, fevereiro de 2017 (n&o editado).
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Esse papel é hoje partilhado com o vizinho Cais do Sodré, que nos Ultimos anos foi cenario de
alteracdes funcionais significativas. Esta zona esteve durante muito tempo ligada as atividades
maritimas, nela predominando as lojas especializadas em navegacdo, aprestos de pesca,
equipamentos e fardas, ou os bares que acolhiam os marinheiros que desembarcavam em
Lisboa. Desde o final dos anos 70, juntaram-se outros publicos, em busca da mdusica quase
exclusiva de algumas discotecas que, entretanto, apareceram. Mais recentemente,
acompanhando o encerramento ou reconversao de alguns daqueles estabelecimentos,
comecaram a multiplicar-se os bares, restaurantes e outros espacos de animacao noturna que
vieram posicionar o Cais do Sodré no centro da animacao noturna da cidade. O encerramento
ao transito de parte da Rua Nova do Carvalho e a pintura do pavimento (de cor-de-rosa), em
2013, foram o marco desta transformacao.

O Cais do Sodré é uma zona particular na freguesia porque tem (e tinha) poucos moradores e
pouco comércio alimentar de proximidade. Mudou muito nos ultimos 10 anos. Novos espagos
trouxeram animacéo a Rua Nova do Carvalho.

Houve uma evolu-«o em crescendo atderasad,echoe esqi
transformou numa zona de tendéncias e de publicos alternativos.

Intervencdes no Painel Agentes econémicos

Se grande parte do publico destes polos de animacéo turistica sdo é de Lisboa/nacional, o peso
dos estrangeiros, quer estudantes e outros residentes temporérios, quer turistas, tem-se
acentuado claramente, contribuindo para um aumento muito expressivo do nimero de clientes
bem como do volume de neg6cios nos estabelecimentos ai instalados.

No inicio o publico era 80% nacional mas, desde ha 3 ou 4 anos é sobretudo de turistas. Hoje
serdo cerca de 60%, no Verdo sdo mais ainda. O volume de negécios, que era residual, agora é
muito significativo; primeiro decorrente dos nacionais, depois dos turistas.

Intervencéo no Painel Agentes econémicos

A cada dia que passa surgem novos empresarios e novos negoécios, que vao expandindo a
animacéao para as ruas adjacentes.

Para além dos novos bares, muitos estabelecimentos de comércio tradicional tém sido
reconvertidos em | ojas que comercializam bebidas al
que estes processos ndo sejam controlados) ampliando a oferta para quem procura a animagéo

noturna.

Nos ultimos 2 anos a oferta explodiu, com repercussdes no volume de negocios. Os novos
empresarios/negocios sdo muitos. No inicio eram sobretudo bares; agora ha novos negdcios
ligados ao turismo, alguns com qualidade.

Intervencao no Painel Agentes econémicos

Face aquelas dinamicas, os polos de animac¢&o noturna do Bairro Alto e do Cais do Sodré, tém-

se estendido, essencialmente, para a Bica, Po¢o dos Negros e Santos e para Sao Paulo/Ribeira,

constituindo uma extensa zona de lazer urbano (e ja nao apenas noturno), ocupando uma parte
significativa da freguesia da Miseric-rdia. Al gum i
de Santa Maria Maior, nomeadamente na zona do Largo do Carmo/Rua da Condessa, que tém

captado algumas das dindmicas antes mais concentradas no vizinho Bairro Alto.

A intensificacé@o e expansao destas dindmicas de animacao noturna tem sido acompanhada pelo
avolumar de situacdes de conflito, designadamente pelos incémodos relacionados com o ruido,
a higiene, a seguranca e o conforto geral dos residentes, causados por alguns dos utilizadores.
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Estas situagfes agravam-se quando os espacos de animagdonoturnas e fiest endemo para a
sem anecesséariaf i scali za- «0o, designadament equeacabapori a do il
ter efeitos perniciosos neste dominio.

Nos ultimos 4 anos, a pacatez na Rua da Condessa e envolvente desapareceu, em parte devido
ao aumento do controlo no Bairro Alto e ao aparecimento de lojas de conveniéncia, que fizeram
aumentar a procura desta zona para diversdo noturna.

Os apartamentos comprados ha ndo muito tempo foram um bom investimento, mas as pessoas
tiveram de sair porque deixou de haver qualidade de vida. Acabam por arrendar a casa a
estrangeiros, para rentabilizar. A animacao noturna expulsa os residentes.

Intervencdes no Painel Moradores

Estes problemas s&o mais evidentes nalgumas zonas do que noutras. Na Rua do Poco dos
Negros, por exemplo, as novas dindmicas tém convivido bem com a populagéo residente, ndo
se registando alteragbes significativas da fungdo residencial. Na zona do Cais do Sodré/Séo
Paulo, a capacidade financeira de algumas das familias permite-lhes fazer escolhas, o que se
tem traduzido na saida de residentes (recentes) cansados dos incomodos associados a vida
noturna local.

A freguesia de S&o Vicente, ainda que tenha um carécter essencialmente residencial e, nessa
medida, um perfil funcional mais orientado para os moradores, tem vindo a ser procurada por um
namero crescente de turistas, 0 que comega a ter impactos também na oferta comercial e de
servigos da freguesia. A Igreja de S. Vicente de Fora e a Igreja de Santa Engracia/Pantedo
Nacional, a Feira da Ladra e dois dos miradouros mais espetaculares da cidade fazem com que
este seja um ponto de passagem cada vez mais importante para quem visita a cidade.

Noutro dom2ni o, mas ainda em termos de din©micas re
empreendedori smoo da ci dade, gue integra o0os espa-o0s
temporéria de empresas. Embora se trate de uma rede ainda pouco densa e estruturada, o seu

padr«o de distribui-«o privilegia claramente o0 cent

para norte: Av. da Liberdade/Av. Fontes Pereira de Melo e Av. da Republica e é&reas

envolventes). O facto de esta rede manifestar uma certa iat r a- « 0 0 pel o centro
(designadamente pelas freguesias de Santa Maria Maior e da Misericordia) revela um potencial

de valoriza-«o0o urbana associado a um tipo de fAneg-ci
que ndo devera ser dissociado das estratégias de desenvolvimento desta area; pelo contrario,

podera ser um fator a valorizar no posicionamento estratégico do centro histérico.
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Fonte: CML, REQOT, 2016.

Decorrente do forte peso funcional, o centro histérico foi durante muito tempo um polo de
atividades econdmicas e de emprego de grande relevo. Mais recentemente, e apesar da
reconfiguracao da economia e do emprego (ndo sb nesta area, mas em toda a cidade e no pais),
0 centro histérico mantem um peso importante a este respeito.

Embora ndo estejam disponiveis dados exaustivos sobre o emprego, os quadros de pessoal (ndo
obstante as suas limitagGes3®) revelam que, depois de uma tendéncia de quebra até 2013, nos
Ultimos anos houve uma ligeira recuperacdo no ndmero de pessoas ao Servico nos
estabelecimentos instalados no centro histérico, onde, em 2015, trabalhavam cerca de 31.000
pessoas. Este valor corresponde a + 5,1 % do que o nimero registado no ano anterior e a +7,7%
que o registado em 2013.

30 Os dados dos Quadros de Pessoal incorporam o emprego formal e enquadrado por uma empresa (sdo as empresas
com trabalhadores por conta de outrem ao seu servico, que, anualmente, prestam informac@o sobre o respetivo
emprego), excluindo todos os trabalhadores por conta prépria sem pessoas ao seu servico e os trabalhadores
independentes. N&o inclui ainda a administragéo publica central e local, com exce¢éo dos trabalhadores com contrato
individual de trabalho e apenas no que se refere a estes.
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NUMERO DE PESSOAS AO SERVICO NOS ESTABELECIMENTOS DAS TRES
FREGUESIAS E DO CENTRO HISTORICO
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Misericérdia e Santa Maria Maior S&o Vicente Centro histérico

Fonte: Quadros de pessoal/MTSSS, varios anos.

A freguesia de Santa Maria Maior destaca-se das restantes pelo maior volume de emprego: em
2015 tinha cerca de 17700 trabalhadores por conta de outrem; MisericOrdia ultrapassava
ligeiramente os 10 mil; S&o Vicente tinha um pouco mais de 3 mil empregos. Por seu lado, se
atendermos a evolugéo recente do emprego registado nos quadros de pessoal, séo as freguesias
da Misericordia e de S&o Vicente que mais se evidenciam, com crescimentos a rondar os 10%
em dois anos (em Santa Maria Maior fica-se pelos 6%).

Se somarmos o0 emprego publico (apesar de alguma desconcentracdo, hd ainda muitas
entidades publicas 1 de nivel central e local - instaladas nestas freguesias, em particular em
Santa Maria Maior) e um ndmero que se advinha significativo de profissionais liberais e
empresarios (sem trabalhadores ao servigco), estes nimeros multiplicar-se-ao
consideravelmente.

A dindmica em termos de numero de estabelecimentos, embora também evidencie uma
recuperacdo a partir de 2013, é bastante menos expressiva, apontando para uma certa
estabilizacdo. Em 2015, estavam instalados no centro histérico perto de 4 mil estabelecimentos,
mais 3,3% que os existentes dois anos antes. E a freguesia de Santa Maria Maior que apresenta
maior nimero de estabelecimentos (mais de 2 mil), seguindo-se a Misericérdia (perto de 1300).
O numero de estabelecimentos na freguesia de Sao Vicente é bastante menor (460), situacédo
que esta em linha com o caracter mais residencial desta freguesia, em contraponto a Baixa e
zonas envolventes onde, como vimos, se concentram muitas atividades comerciais e de servicos.
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NUMERO DE ESTABELECIMENTOS VOLUME DE VENDAS DAS

NAS TRES FREGUESIAS E NO EMPRESAS SEDEADAS NAS TRES
CENTRO HISTORICO FREGUESIAS E NO CENTRO
HISTORICO
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Fonte: Quadros de pessoal /IMTSSS, varios anos

Ao nivel do volume de vendas néo é possivel fazer uma andlise avalizada e conclusiva, uma vez
que os valores disponiveis correspondem as empresas sedeadas no centro histérico, podendo
ter (muitos) estabelecimentos instalados noutros territérios. Por outro lado, excluem os
estabelecimentos ai instalados, mas cuja sede esta noutro local. Ainda assim, podemos destacar,
também neste indicador, a freguesia de Santa Maria Maior, com volumes de vendas quase
sempre mais expressivos que os registados nas outras duas freguesias (em 2013 e 2015 foi
ultrapassado pelas empresas com sede na freguesia da Misericérdia) e a freguesia da
Misericordia, pela evolugéo recente mais positiva (10% entre 2013 e 2015). Sao Vicente destaca-
se pela situacdo menos favoravel deste indicador, que sofreu quebras sucessivas entre 0s 16%
e 20% a cada ano até 2014. No ultimo ano analisado, entre 2014 e 2015, houve uma recuperagao
de +3,2% do volume de vendas.

5.3.IMOBILIARIO, HABITACAO E REABILITACAO URBANA

5.3.1. Um parque antigo e degradado, mas em evidente
renovacao

No centro histérico existem mais de 7 mil edificios dedicados (ainda que parcialmente) a funcéo
residencial, a que correspondem cerca de 32 mil alojamentos, distribuidos (quer os edificios,
quer os alojamentos) de forma relativamente homogénea entre as trés freguesias (cf. Censos
2011).

Trata-se de um parque habitacional antigo, onde a maioria dos edificios sdo mais que centenarios

(na freguesia da Misericérdia séo 65% do total de edificios) e mais de trés quartos tém acima de
70 anos (naquela freguesia, os edificios construidos até 1945 s&o mais de 85% do total).

[N NS
:::lmlalernalm m 82



JUNTA DE FREGUESIA

5 N 4 Junta de F ia d
[ISERCORIA  STA'MARIA MAIEBR Rre e e

NOVAS DINAMICAS NO CENTRO HISTORICO DE LISBOA: ENQUADRAMENTO E DIAGNOSTICO

ANO DE CONSTRUCAO DOS EDIFICIOS DAS FREGUESIAS DO CENTRO
HISTORICO
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Misericérdia Santa Maria Maior Séo Vicente Centro Histérico
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Fonte: INE, RGPH, 2011.

A antiguidade do parque reflete-se, naturalmente, nas estruturas construtivas que aqui se
encontram: a construcéo da maioria dos edificios é de alvenaria sem placa (57%) e h4 ainda um
conjunto - pequeno, mas ainda assim importante - de edificios com paredes de adobe ou
alvenaria de pedra solta (8% do total).

Por outro lado, a idade do parque, aliada a insuficiéncia de obras de conservagdo em grande
parte destes edificios, traduz-se no seu estado de conservacgao.

Se compararmos os dados dos ultimos recenseamentos, € evidente a evolucao positiva registada
em 20 anos: se, em 1991, mais de metade dos edificios estavam muito degradados ou a precisar
de reparagBes médias ou grandes e, em 2001, o panorama era sensivelmente idéntico, os dados
de 2011 d&o conta de uma melhoria expressiva do estado de conservacao global do edificado
na primeira década deste século.
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ESTADO DE CONSERVACAO DO EDIFICADO NO CENTRO HISTORICO, 1991,
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W A necessitar de reparaces grandes ou muito degradado
B A necessitar de re paractes médias

Sem necessidades de reparagdo ou a necessitar de
re parac e s pequenas

Fonte: INE, RGPH, véarios anos.

Apesar dessa evolugdo positiva, no inicio desta década havia ainda um numero relevante de
edificios muito degradados ou a precisar de reparacfes grandes (em 2011 correspondiam a 14%
do total de edificios) e um ndmero significativo de edificios a precisar de reparacdes médias (18%
do total). Os edificios que ndo precisavam de reparagdo ou precisavam apenas de pequenas
reparacdes eram ja mais de dois tergos do total.

A comparacgédo das trés freguesias da conta de uma situacao relativamente semelhante entre
elas, ainda que seja um pouco mais favoravel na Misericordia: em 2011, 73% dos edificios
necessitam de reparacdes pequenas ou nao necessitam de qualquer intervencéo e apenas 11%
necessita de grandes reparacdes ou encontram-se muito degradados.

ESTADO DE CONSERVACAO DO EDIFICADO NAS FREGUESIAS DO CENTRO
HISTORICO, 2011

100% -
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40%
?2,5% 66,8% 54,3%
20%
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B A necessitar de re paragdes grandes ou muito degradado
m A necessitar de re paragdes meédias

Sem necessidades de reparacdo ou a nece sitar de
re parac e s pequenas

Fonte: INE, RGPH, 2011.
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Os dados mais recentes (Relatério do Estado do Ordenamento do Territdrio de Lisboa 2015)
permitem-nos inferir que desde o inicio da década até ao presente se manteve a tendéncia de
evolucao positiva no que respeita ao estado de conservacéo. Embora apenas disponhamos de
dados ao nivel das Unidades de Intervencgédo Territorial (UIT), é evidente a melhoria do estado
de conservacgédo do edificado entre 2012 e 2016 (datas de dois levantamentos efetuados pelo
municipio), em toda a cidade, designadamente na UIT do centro histérico (UITCH), onde se
integram as trés freguesias em analise.

Nesse territ-rio, os edif2cios em fAimauodo e
designacdes i e, eventualmente, os critérios - usadas nos dois levantamentos foram distintas)
passaram de 14,7% para 13,8% do total de edificios (num universo de cerca de 15 mil edificios,
o dobro dos edificios destas trés freguesias), o que representou um decréscimo de 5,8% nos
edificios classificados como tal. Embora nédo se trate deum valories pet acul ar o
que se trata de um periodo de apenas quatro anos e marcado pela crise, acaba por se tornar
muito significativo.

Por outro lado, é significativo que estes valores sejam préximos dos valores médios da cidade
(admitindo que os critérios utilizados foram semelhantes nas varias UIT), o que significa que, ndo
obstante a antiguidade do parque (mais de metade dos edificios sdo pelo menos centenarios,
enquanto na cidade a proporcdo desse edificios € de 20%), a menor representacdo dos
alojamentos propriedade do ocupante (32% no centro histérico face a 52% na cidade), e todo o
contexto de declinio socioeconémico que marcou o centro histérico durante vérias décadas, o
estado do parque edificado ndo €, em termos globais, pior do que o da generalidade da cidade.

EDIFICIOS EM MAU/MUITO
MAU/PESSIMO ESTADO NA UITCH E
EM LISBOA, 2012 E 2016

VARIACAO DOS EDIFICIOS EM
MAU/MUITO MAU/PESSIMO ESTADO
NA UITCH E EM LISBOA, ENTRE 2012

E 2016

Lisboa Lisboe

-5,2%

UITCH

-5,8% UITCF

-5,0%

0.0% 5.0% 10,0% 15,0% 20,0% 7.0% -6,0% -4,0% -30% -20% -1,0% 0,0%

w2012
Mau/muito mau

m2016
Mau/péssimo

Fonte: CML, REOT, 2016

O Relatério do Estado do Ordenamento do Territério de Lisboa 2015 indica ainda que, em
fevereiro de 2016, mais de um quarto dos edificios da cidade em mau e péssimo estado se
encontravam total ou parcialmente devolutos.

5.3.2. Umadinamica urbanistica em recuperacao

Uma andlise das operacdes urbanisticas efetuadas nos udltimos anos (desde 2009) nas
freguesias do centro histérico permite confirmar uma dinamica positiva ao nivel das intervengées
no edificado. Em termos globais, é evidente uma diminuicdo do nimero de processos até
2012/2013 a que se segue uma recuperacao expressiva do ritmo de realizacdo de operacdes,
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gue se mantem até 2016 (ainda que entre 2015 e 2016 o aumento do nimero de processos de
obras seja quase insignificante). Nesse ano, o nimero de processos entrados ultrapassou, em
qualquer das freguesias, os valores registados em 2009.

A freguesia de Santa Maria Maior contraria, no Gltimo ano em analise, esta dinamica, tendo
registado uma diminuicdo do nimero de processo entrados, situacdo que se reflete na quase
estabilizacdo no conjunto do centro histérico entre 2015 e 2016 acima referida.

EVOLUCAO DOS PROCESSOS DE OPERACOES URBANISTICAS NAS
FREGUESIAS DO CENTRO HISTORICO, 2009 A 2016

700
600
500
400
300
200

100

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Misericérdia s Santa Maria Maior Sao Vicente Centro histérico

Fonte: CML, Portal de dados abertos.

Nestes oito anos deram entrada na CML 3.733 processos de obra no centro histérico, dos quais
quase metade tém origem na freguesia de Santa Maria Maior e 40% na da Misericordia. A
freguesia de Sado Vicente evidencia uma dindmica urbanistica menos expressiva, mas ainda
assim importante, dadas as suas dimensao e caracteristicas.

Em S&o Vicente tem havido muitas obras de reabilitagcéo - algumas adiadas ha décadas! - e
muitas transacoes.

Intervencao no Painel Moradores

O mapeamento dos processos de operagdes urbanisticas mostra a expresséo territorial desta
dindmica recente, que abrange sobretudo as freguesias de Misericordia e de Santa Maria Maior.
Nesta Ultima, é particularmente evidente a dindmica urbanistica nas zonas da Baixa e do Chiado.
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PROCESSOS DE OPERACOES URBANISTICAS NAS FREGUESIAS DO CENTRO
HISTORICO, ENTRE 2009 E 2016

Ampliagdo / Reconstrugdo
B Conservagio

Construgdo
B Oemoligio
N Informagdo Prévia
= Op: L

A&min:wwm Pablica i
P Ateragdes
BN Outros

[CETTEPHESCNESIATEISILS
WSeHEsmmunity)

Fonte: CML, Portal de dados abertos.

Quase dois ter-o0os destes processos?’ @EmRoékfsrgmondem a o
68% do total). Sequem-se em rel ev©Oncia as obras de fAamplia-«o
corresponderam a 16% do total), eas obras de fAconserva-«o00. Os pr o«
ficonstoe uA ck®mo | iseudadodtém ymaeso residual.

%I nclu2mos nesta categoria as obras de fdaltera-«o00, fal tera-«o
constru-«o0o para instala-«o0o de antenas de radiocomunica-»eso.
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PROCESSOS DE OPERACOES URBANISTICAS NO CENTRO HISTORICO, POR
CATEGORIA, EM 2016

w Alteragdes
Ampliagdo/Reconstrucéo

Conservagao

= Informagéo Prévia
m Op. urbanisticas promovidas pela Adm. Publica

m Outros

Fonte: CML, Portal de dados abertos.

A distincdo das varias categorias de processos nos varios anos mostra que a dinamica de
evolucéo se fez sentir de forma idéntica em todos os tipos de obra.

PROCESSOS DE OPERACOES URBANISTICAS NO CENTRO HISTORICO, POR
CATEGORIA, ENTRE 2012 E 2016

m Qutros

= I W Op. urbanisticas promovidas
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. Construcdo
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8

8

Fonte: CML, Portal de dados abertos.
A evolucéo dos processos de obras de alteracéo e de obras de ampliacdo/reconstrucéo tem, por

isso, um padrao semelhante a evolucao global dos processos de obras, revelando uma
recuperacao a partir de 2012/2013.
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EVOLUCAO DOS PROCESSOS DE EVOLUCAO DOS PROCESSOS DE
OPERACOES URBANISTICAS PARA  OPERACOES URBANISTICAS PARA
AALTERACI ESO QGUESASFR AAMPLI A¢é0O/ RECONOS TR
DO CENTRO HISTORICO, 2009 A 2016 FREGUESIAS DO CENTRO

HISTORICO, 2009 A 2016
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Fonte: CML, Portal de dados abertos.

Entre aqueles nimeros globais estdotambémos fpedi dos de i nforma-«o pr ®vi
uma dindmica tendencialmente positiva. Com efeito, trata-se do primeiro passo de

"demonstragdo de interesse" que chega a Camara traduzindo, neste caso, um incremento dos

potenciais processos de obras.

EVOLUC}AODQSPEDIDOSDE il NFORMAC &A@ MRSVIFREGUESI AS DO
CENTRO HISTORICO, 2009 A 2016
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Fonte: CML, Portal de dados abertos.

N&o obstante uma avaliacéo globalmente positiva desta dindmica de intervencéo no edificado,
os residentes manifestam preocupacfes (sendo também acompanhados por alguns técnicos)
sobre a qualidade dos trabalhos efetuados. As duvidas levantadas prendem-se com questdes de
preservacdo patrimonial, de qualidade técnica das intervencdes ou de seguranca das mesmas,
designadamente decorrentes do regime excecional e transitorio da reabilitacdo urbana de 2014.
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A generalidade das obras de reabilitacdo em edificios ou habitacbes destinadas a alojamento
local sao ligeiras e insuficientes.

As obras de reabilitacao feitas sem qualquer fiscalizagao, para além dos danos fisicos imediatos,
pdem em causa as condi¢des de seguranca dos prédios vizinhos.

Intervencao no Painel Moradores

5.3.3. Um mercado de arrendamento predominante, mas em
transformacéo

O arrendamento € ainda a situacdo dominante no parque habitacional no centro histérico de
Lisboa: em 2011, 64% dos alojamentos de residéncia habitual no centro histérico eram
arrendados. Entre as trés freguesias destaca-se a de Santa Maria Maior onde o arrendamento
corresponde a 72% dos alojamentos ocupados como residéncia habitual. Por seu lado, na
freguesia de Sao Vicente, com um parque habitacional mais recente, o arrendamento fica-se
pelos 58%.

Muitos dos contratos de arrendamento, a semelhanca do que acontece em geral na cidade de
Lisboa, sdo antigos: no centro historico, cerca de metade dos contratos € anterior a 1990 e cerca
de um terco é anterior a 1975. Ainda assim, uma parte significativa dos arrendamentos tem
contratos de 2006 ou mais recentes (35%), ou seja, enquadrados no novo regime de
arrendamento urbano.

Aquela antiguidade é um dos fatores que justifica o valor das rendas, muito reduzido em grande
parte dos contratos: 38% dos al ojamentos arrendados
ultrapassa os 50 u.

A tendéncia global de valorizacdo da habitacdo propria, traduziu-se numa reducdo da
importancia do mercado de arrendamento para habitacdo permanente nesta area ao longo das
Ultimas décadas (em 1991, o peso do arrendamento no conjunto das trés freguesias era de 76%,
ultrapassando os 80% em Santa Maria Maior).

Nos ultimos anos, na sequéncia da revisdo do regime juridico do arrendamento urbano,
particularmente com a alteracdo de 2012 (ver capitulo 2), verificaram-se modificacdes na
ocupacdo, ndo s6 das fragcdes habitacionais, mas também das atividades comerciais e de
servicos, designadamente decorrentes das alteragfes na duragdo dos contratos, ou do novo
regime de denuncia para demolicdo ou obras profundas, previstos naquele novo quadro.

No Bairro Alto, na Mouraria, na Baixa, as rendas tiveram aumentos brutais

Intervencao no Painel Moradores

Nuns casos é promovido o despejo com a justificag@o da realizacéo de obras profundas, noutros
as rendas tiveram aumentos exponenciais ndo suportados por estes inquilinos, noutros ainda os
contratos de arrendamento ndo foram renovados.

As Imobilidrias fazem pressdo para as pessoas (idosas) abandonarem as suas casas,
inclusivamente denunciando junto da SCML falsas situa¢fes de incapacidade e de insalubridade
que poriam em risco as condi¢des de vida dos residentes.

Intervencao no Painel Moradores

Pontualmente, algumas destas situacdes sdo vantajosas para os inquilinos, muitas vezes idosos,
al guns at® com rendas em atraso, gue aproveitam
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indemnizagdo (que pode ser considerada muito apetecivel, face a sua situacao socioeconémica)
e, em alguns casos, concretizar um desejo sempre presentedefivol t ar ~° terr ao.

Os residentes que sairam e venderam as casas fizeram grandes negocios.

Intervencao no Painel Moradores

Estas situacfes tém sido acompanhadas diretamente pelas Juntas de Freguesias, a quem muitos
moradores recorrem procurando apoio e/ou aconselhamento. O registo dos atendimentos
assegurados pelas trés juntas de freguesia do centro histérico evidencia a importancia deste
tema, sobretudo entre os residentes da freguesia da Misericordia. Com efeito, na sequéncia da
revisdo do NRAU, esta Junta de Freguesia registou um aumento exponencial dos pedidos de
apoio dirigidos aos seus servicos, ndo s6 de moradores, mas também de comerciantes e
associagfes/coletividades que foram de alguma forma afetadas (ou estavam em risco de ser)
pelas alteracdes introduzidas naquele regime. Nessa ocasido, e para tentar dar uma resposta
mais global as questbes colocadas, a Junta de Freguesia promoveu também uma sesséo de
esclarecimento sobre o tema.

ATENDIMENTOS PARA ENCAMINHAMENTO JURIDICO RELACIONADA COM O
TEMA HABITACAO, REALIZADOS PELAS JUNTAS DE FREGUESIA DO CENTRO
HISTORICO

Sé&o Vicente

Santa Maria Maior _

Misericordia

0 100 200 300 400 500 600 700

E2013 m2014 m2015 = 2016

Fonte: JF da Misericérdia, Santa Maria Maior (dados disponiveis a partir de 2014) e Séo Vicente
(dados disponiveis a partir de 2015).

Na Misericordia, no ano de 2013, a média de pedidos de apoio relacionados com o tema
habitacdo (sendo a quase totalidade associada especificamente as questdes do arrendamento)
foi de 11 por semana (mais de dois por cada dia util). Apesar da reducao global desses pedidos,
no ultimo ano, verificou-se uma média de trés pessoas a cada dois dias Uteis a dirigir-se a Junta
de Freguesia da Misericordia para apoio nesta area (sete por semana).

Uma andlise da dindmica destes pedidos de atendimento ao longo dos meses na freguesia de
Santa Maria Maior, permite-nos verificar que, apesar de haver algumas oscilacées e de ndo
terem as proporc¢des excecionais que se verificam na Misericérdia, estes se mantém elevados,
em torno de 15 por més (em agosto de 2015 e 2016 nédo foram feitos atendimentos por motivo
de férias), o que significa que quase diariamente surge na Junta de Freguesia um novo pedido
de apoio neste ambito.
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ATENDIMENTOS PARA ENCAMINHAMENTO JURIDICO RELACIONADA COM O

TEMA HABITACAO, REALIZADOS PELA JUNTA DE FREGUESIA DE SANTA
MARIA MAIOR
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Fonte: JF de Santa Maria Maior.

Note-se que muitas destas situa¢des dizem respeito a residentes idosos e/ou de fracos recursos,
que se viram confrontados com valores de renda incomportaveis face aos seus niveis de
rendimentos ou com a denuncia do contrato de arrendamento com o argumento da realizacao
de obras, ndo dispondo de meios proprios para resolver (facilmente) esta questéo.

No caso do comércio, restauracao e outros servigos e equipamentos, S0 muitos os casos (dados
a conhec er , em especial, pela comunica-«0 social), d e

instalados ha muitas dezenas de anos no centro histérico, que se vém confrontados com
situacdes idénticas.

Estabelecimentos comerciais, restaurantes, coletividades e outros ameacados de despejo ou ja
encerrados:

Santa Maria Maior

Adega dos Lombinhos, Rua dos Douradores

Alfaiataria Nunes Correia, Rua Augusta

Armazéns Ramos, Rua dos Douradores

Associacao Portuguesa de Barbearias, Rua dos Douradores
Caixotaria Duran, Rua dos Douradores

Casa da Comarca da Sertd, Rua da Madalena

Drogaria S. Pereira Ledo, Rua da Prata

Livraria Rodrigues, Rua do Ouro/Rua dos Sapateiros

Lusitano Clube, Rua de S. Jodo da Praca
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Mercearia Casa Alves, Rua Sao Joao da Praca

Paris em Lisboa, Rua Garrett

Restaurante Palmeira, Rua do Crucifixo

Sociedade de Geografia de Lishoa, Portas de Santo Antao
Misericordia

Discoteca Europa, Rua Nova do Carvalho

Discoteca Jamaica, Rua Nova do Carvalho

Discoteca Tokyo, Rua Nova do Carvalho

Grupo Excursionista Vai tu, Rua da Bica de Duarte Belo
Latoaria Casa Maciel, Rua da Misericordia

Loja de ceramicas da Fabrica Sant'Anna, Rua do Alecrim

Tabacaria Martins, Largo do Calhariz

Tentando dar resposta a algumas destas questdes, a Camara Municipal de Lisboa criou em 2015
o programa "Lojas com histéria", prevendo a distingdo destes estabelecimentos e a atribuicdo de
apoio financeiro para a realizagdo de interveng8es no dominio da arquitetura, restauro, cultura e
economia, através da criagdo de um fundo, com uma dotacdo de 250 mil euros. Em janeiro de
2017 foram finalmente aprovadas as regras de candidatura a distingdo e de acesso ao fundo.
Atualmente integram essa classificagcéo cerca de 80 estabelecimentos.

Alguns destes constrangimentos decorrem do regime juridico do arrendamento urbano cuja
alteracdo foi recentemente aprovada designadamente para garantir uma maior protecdo aos
estabelecimentos de maior interesse historico e cultural.

5.3.4. Fogos de pequena dimensdo e muitos alojamentos

vagosé uma oportuni dade paupacdm?0Vv as

Embora a maioria dos alojamentos do centro histérico tenha entre 50 m2 e 100 m? (47%), é
significativa a proporcdo de fogos mais pequenos (35% tém menos de 50 m?). Quando
comparadas com a média da cidade, a area dos alojamentos nestas freguesias é claramente
menor. Os alojamentos com menos de 50 m?, por exemplo, ndo sdo mais de 17% do total da
cidade.

Ainda que a dimensdo média das familias residentes no centro histérico seja relativamente
reduzida (e menor que no conjunto da cidade: 2,0 contra 2,2 pessoas/familia), & evidente que se
trata de superficies de alojamento aquém do que seria desejavel para assegurar condi¢cdes de
conforto e seguranca adequadas a generalidade dos que aqui vivem.
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ALOJAMENTOS FAMILIARES CLASSICOS DE RESIDENCIA HABITUAL,
SEGUNDO A AREA, NAS FREGUESIAS DO CENTRO HISTORICO, 2011
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Fonte: INE, RGPH, 2011.

Entre as trés freguesias, a de Santa Maria Maior apresenta uma situagao mais fragil a este nivel,
com 45% dos alojamentos a ndo disporem de mais de 50 m2. Esta caracteristica estd em grande
medida associada a estrutura urbana e a morfologia do terreno caracteristicas de algumas zonas
da freguesia, designadamente nos bairros de Alfama, Castelo ou Mouraria.

A dindmica demogréfica do centro histérico, marcada pelo decréscimo dos individuos e das
familias residentes, tem paralelo no aumento dos alojamentos vagos. Se o centro histdrico de
Lisboa é, desde ha varias décadas, um territorio da cidade onde a proporcao de fogos vagos é
particularmente expressiva, os Ultimos recenseamentos mostram um acentuar dessa tendéncia.
Em 2011, cerca de 8.500 alojamentos do centro histérico encontravam-se vagos, representando
mais de um quarto do total de alojamentos familiares existentes (em 2001 essa proporgdo
rondava o0s 23% e, em 1991, pouco mais de 10%).

ALOJAMENTOS FAMILIARES VAGOS NAS FREGUESIAS DO CENTRO
HISTORICO E EM LISBOA, 2011
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Fonte: INE, RGPH, 2011.
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Comparando as trés freguesias, constata-se que na freguesia de Santa Maria Maior o peso dos
alojamentos vagos é particularmente importante (Qquase um em cada trés alojamentos), enquanto
a freguesia da Misericordia foi a que viu aumentar de modo mais expressivo o niimero de fogos
vagos entre 1991 e 2011 (+ 145%).

Numa leitura que cruza a questdo demografica com outras no ambito do mercado imobiliario,
que ja referenciamos, podemos associar 0 aumento dos alojamentos vagos ao facto de os
mesmos estarem em muito fraco estado de conservacdo, a permanéncia de alguns fogos
ocupados com contratos de arrendamento antigos e a ndo colocacéo dos fogos desocupados no
mercado (os proprietarios ou investidores esperavam que o0s prédios ficassem totalmente
devolutos para os transacionar ou desencadear a sua reabilitacdo).

5.4.INFRAESTRUTURAS, EQUIPAMENTOS E ESPACO PUBLICO

5.4.1. Mobilidade, transportes e estacionamento

O centro historico de Lisboa, pela sua génese e centralidade na cidade, dispde de uma situagéo
particularmente favoravel do ponto de vista da mobilidade e dos transportes. Com efeito,
localizam-se nesta area, desde ha muito tempo, varios terminais e interfaces de transportes, que
asseguram por um lado, 0 acesso a uma das areas da cidade funcionalmente mais importantes
e, por outro lado, a articulagdo entre varios meios de transporte, posicao essa que tem vindo a
reforgar-se.

O Rossio, 0 Cais do Sodré, o Terreiro do Paco e Santa Apoldnia, cruzando transporte ferroviario
(linhas de Sintra, de Cascais e do Norte), transporte fluvial (com ligagBes a Cacilhas, Seixal,
Barreiro e Montijo), metro (linhas azul e verde), elétrico (carreiras E12, E15, E18 e E25) e
autocarros (vérias carreiras da Carris com terminal ou passagem por estes interfaces) constituem
i mportantes fir-tulaso do transporte p¥blico

Um conjunto de outras estacdes de metro (Restauradores, Baixa-Chiado e Martim Moniz), de
carreiras de elétrico (E28) e de autocarro, de elevadores antigos (Gléria, Bica e Santa Justa), a
que se juntaram, mais recentemente, 0s elevadores de acesso ao Castelo (Rua dos
Fanqueiros/Rua da Madalena e Mercado do Chao do Loureiro), complementam aquela oferta,
assegurando as ligagdes internas, dentro do centro histérico, e deste com o exterior.

Em termos de circulagéo rodovidria, o centro histérico € uma zona muito congestionada, dados
os intensos fluxos de trafego gerados pelos residentes, trabalhadores, consumidores e outros
utilizadores, amplificados, como veremos, pela procura turistica.

N&o obstante o amplo leque de oferta de transportes publicos, do ponto de vista dos residentes
no centro histérico, o sistema nao resolve de forma adequada as suas necessidades,
designadamente pela caréncia de ligacbes transversais, pela deficiente capacidade de servico
em algumas zonas mais afastadas dos principais polos de transportes (nalguns casos,
pontualmente, como acontece com uma carreira de autocarros que a terca-feira e sdbado néo
consegue circular na zona da Feira da Ladra) ou pelas disfuncionalidades associadas aos
horérios.

Os transportes publicos sao um problema na freguesia de Sao Vicente.

Intervencao no Painel Moradores

O servi-o0o de t-amarstpod,t eadipewoguraado pelas tr?°
cobrir as areas menos bem servidas de transportes publicos, desempenhando um papel
relevante, sobretudo para a populacdo mais idosa e com menor mobilidade e nas zonas com
uma malha urbana mais apertada, onde um autocarro da Carris (mesmo 0s mais pequenos) tem
dificuldade em circular (trata-se geralmente de carrinhas de nove lugares). Trata-se, assim, de
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um complemento fundamental, da rede de transportes publicos nestas freguesias, nas
deslocacdes de proximidade dentro dos bairros e na articulagcdo com o sistema de transportes
publicos.

A Carris nao responde as necessidades locais. O transporte social da freguesia é que lhes da
resposta.

Intervencéo no Painel Moradores

Por seu lado, a recente municipalizacdo da Carris, com uma maior proximidade da gestdo da

rede a realidade e as necessidades locais, pode vir a traduzir-se em melhorias do servigo. A

inten-«0 recentemente anunciada de <criar Afcarreira
(Misericordia, Castelo e Sao Vicente) é um sinal desta aproximacao. Os trajetos foram definidos

pela Carris, em articulagdo com a CML e com as Juntas de Freguesia, tendo em vista ligar os

principais equipamentos em cada bairro, tais como escolas, centro de saude, mercado e,

naturalmente, as paragens/esta¢cfes da rede principal de transportes publicos, visando servir

prioritariamente as criangas e 0s jovens.

CARREIRAS DE BAIRRO A CRIAR PELA CARRIS ATE 2019

21 novas carreiras em Lisboa

@ Exota Metro
® Mercado cP

Centro de Saide
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Fonte: Jornal Publico, 31.01.2017 (www.publico.pt)

Contrariando as tendéncias globais da cidade e a prépria dindmica demografica desta area, a
procura de transportes publicos no centro histérico tem aumentado como resultado da crescente
atividade turistica, designadamente de alguns transportes que sdo, eles mesmos, atracdes
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turisticas, como sejam o elétrico E28 e os elevadores de Santa Justa, da Bica e da Gléria. Esta
situacao traduz-se numa dificuldade acrescida para os residentes (bem como para trabalhadores
e outros utilizadores do centro historico) em utilizar estes meios uma vez que as longas filas, que
os turistas se predispdem a enfrentar, se traduzem em tempos de espera incompativeis com a
vida quotidiana e profissional daqueles. Nesta medida, se este aumento da procura é favoravel
do ponto de vista da gestdo e da rentabilizacao destes transportes, dele também resulta que se
tornam insuficientes para a populacéo local.

Os transportes publicos séo muito insuficientes no Castelo: s6 ha uma carreira de autocarro, que
termina as 21h, e o elétrico esta sobreocupado por turistas.

Intervencao no Painel Entidades associativas e de cidadania

Simultaneamente, o tarifario nos elétricos e elevadores®> ( com um bi |l hete si mpl es
bordod muito acima dos valores do metro e dos

a um resi deneode ustesm ifzp8 s s

TARIFAS DE BORDO DE ALGUNS TRANSPORTES QUE SERVEM O CENTRO
HISTORICO DE LISBOA

Tarifa de bordo
Metro 1,450
Autocarros 1,851
Elétricos 2,900u0
Ascensores (2 viagens) Sgnta J”S,t"’.‘ 5. 15 u
Bica e Gloria 3,700
Fonte: www.carris.pt
Recentemente, foi i mpl ementada uma | inha de

ativada apenas parte do ano) enquanto se multiplicaram as empresas de tuk tuk, carros elétricos
e outros veiculos de animacdo turistica. Face aos conflitos gerados pelo aumento da circulacédo
deste tipo de veiculos (designadamente, dos tuk tuk), foram criados condicionamentos a sua
circulagéo: definigdo de um conjunto de vias do centro historico onde é proibida a entrada destes
veiculos, estabelecimento de um horario de funcionamento e criagdo de zonas de
estacionamento e locais de tomada e largada de passageiros. Se estas limitac6es tém resolvido
0s principais problemas em termos de ruido, poluicdo e congestionamento, ainda ha muitas
queixas sobre este tipo de transportes e 0s seus impactos no dia-a-dia de quem vive e trabalha
no centro histérico. Foi criado um regulamento municipal para este tipo de veiculos (que prevé,
por exemplo, que sejam exclusivamente elétricos) cuja entrada em vigor tem sido adiada, face a
dificuldade de satisfazer os interessas (geralmente conflituantes) entre residentes e operadores.

Em termos de circulacéo rodoviaria associada ao turismo, para além dos veiculos de animacao
turistica ndo pesados, € evidente um crescimento dos autocarros turisticos, com claras
dificuldades de acesso e de paragem em algumas zonas do centro histérico, bem como de
veiculos de abastecimento dos estabelecimentos locais (em algumas zonas, a circulagao
acrescida de veiculos pesados implica um forte desgaste dos pavimentos e mesmo dos passeios
e lancis). No centro historico existem varias as zonas de circulagdo automdével condicionada,
através de pilaretes retrateis nos respetivos acessos, designadamente no Bairro Alto, em Alfama,
na Bica/Santa Catarina, tendo em vista reservar o acesso a estas areas, essencialmente, aos
residentes. Trata-se de uma medida avaliada de forma diferenciada, por exemplo, por moradores
e comerciantes (de um modo geral, os primeiros sentem-se protegidos e 0s segundos

32 Os elevadores de acesso ao Castelo sdo de utilizag&o gratuita.
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prejudicados) e cuja eficacia depende da fiscalizagdo (da EMEL) que, em alguns locais, nao
funciona (por exemplo no Bairro Alto e em Alfama, sobretudo a noite). Por outro lado, alguns
problemas com os equipamentos (obsoletos) pdem em causa o funcionamento deste sistema.

A limitacdo da circulacdo no Bairro Alto, controlada pela EMEL, prejudica toda a gente:
moradores, comerciantes, twuristas, taxistas

Intervencéo no Painel Agentes econémicos

Alguns projetos poderdo vir a ter um impacto importante, a varios niveis, no sistema de circulagéo
pedonal e rodoviaria no centro historico. O funicular do Caracol da Graga (cujas obras estao
paradas devido a presenca de achados arqueolégicos) e o elevador de Santa Luzia (que desde
a inauguracdo tem tipo problemas de funcionamento persistentes) podem vir a agilizar as
deslocacbes pedonais embora, a semelhanca dos elevadores em servico, ndo possa ser
garantida a sua eficacia para resolver as necessidades dos residentes, face a forte afluéncia de
turistas nas areas que estes servem. A um outro nivel, refira-se o futuro Terminal de Cruzeiros
em Santa Apol6nia que, com o decorrente aumento da capacidade (1,8 milhdes de passageiros
e navios com um calado até 12 metros), tera impactos relevantes em toda a circulagdo na
envolvente.

Em termos de estacionamento no centro histérico, tem havido algum aumento da capacidade da
oferta de parques de estacionamento, designadamente com lugares reservados a residentes.
Recentemente destaca-se a entrada em funcionamento de vérios parques na freguesia de Sao
Vicente, onde a oferta neste dominio era muito reduzida.

E preciso criar mais estacionamento em S&o Vicente. Mesmo com 0s parques recentemente
criados, é insuficiente.
Intervencédo no Painel Moradores

Paralelamente, a superficie tém-se expandido as areas de estacionamento tarifado e/ou
reservado a residentes. Presentemente, a exce¢do da freguesia de Sao Vicente, onde a area
com estacionamento regulado é de pequena dimensao, a quase totalidade do centro histérico
esta abrangida por estacionamento tarifado ou reservado a residentes. Ainda assim, existe um
défice de oferta face a procura, mesmo considerando apenas os residentes. Na freguesia da
Misericérdia, por exemplo, haverd um défice de cerca de 1000 lugares (2000 disticos de
residente atribuidos pela EMEL e apenas 1000 lugares marcados, para residentes e néo s6).
Para além da insuficiéncia das zonas exclusivas para residentes, também sentida em Santa
Maria Maior, estas ndo sdo respeitadas nem fiscalizadas. Por seu lado, o custo do
estacionamento nos parques subterraneos (por exemplo na Baixa) € muito elevado, ndo sendo
atrativos para a maioria dos residentes.

Falta de estacionamento e labirinto no acesso rodoviario ao Chiado fez perder muitos clientes
nacionais.

Intervencéo no Painel Agentes econémicos

Os principais polos de animag&o noturna enfrentam problemas de estacionamento acrescidos.
Mesmo sendo, geralmente, bem servidos de transportes publicos (ainda que a questao dos
horarios de circulagdo passa condicionar a sua eficacia), muitos sdo os que escolhem a viatura
prépria para se deslocar a estas areas, ocupando 0s espagos reservados para residentes bem
como, indiscriminadamente, as vias e 0 espa

Na generalidade das zonas de animacao noturna, o estacionamento para os moradores € parco
e implica riscos de vandalismo.

Intervencao no Painel Moradores
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Nalgumas areas, com maior presenca de hotelaria, verificou-se a cedéncia de espagos de

estacionamento para o servigo dos hotéis, o que reduz a disponibilidade para outros usos (para

al ®m de alguns hot®i s fialargaremo por sua iniciatiyvze
destinadas).

Esta é uma das questBes que condiciona a atracdo face a novos residentes pelo que qualquer
intervencdo no sentido de colmatar as insuficiéncias existentes pode ter efeitos positivos na
valorizacdo do centro histérico para a funcao residencial.

5.4.2. Equipamentos de proximidade

O centro historico de Lisboa é servido por uma rede publica de escolas relativamente densa. Ha
ainda varios estabelecimentos privados, sobretudo com oferta para o 1° ciclo, bem como de
Jardim de Infancia e Creche.

N&o havendo correspondéncia entre a divisdo administrativa do municipio e os Agrupamentos
escolares, as escolas das freguesias estdo enquadradas em diversos Agrupamentos, tendo
apenas um deles sede no centro histérico: AE da Baixa-Chiado, cuja sede é a Escola EB2,3 e
Secundaria Passos Manuel, localizada na freguesia da Misericordia (curiosamente, apesar da
designacéao por que é conhecido, nenhuma das escolas se localiza ha Baixa nem no Chiado).

Na Misericordia, para além da sede de agrupamento estao instaladas duas escolas EB1, Padre
Abel Varzim e Gaivotas, frequentadas por criancas da freguesia, mas também das freguesias
vizinhas. Se a primeira beneficiou de obras recentes, a segunda encontra-se com problemas
funcionais importantes, agravados pelo facto de, neste momento, acolher os alunos da Escola
Ducla Soares, da freguesia de S&o Vicente, onde esta prevista a realizagédo de obras.

Em Santa Maria Maior existe apenas uma Escola, a EB1 do Castelo, integrada no Agrupamento
Gil Vicente, na freguesia de S&o Vicente. As criangas residentes que néo frequentam aquela
escola sdo encaminhadas para as freguesias vizinhas, designadamente, EB1 da Pena, de Séo
José, do Convento do Desagravo e EB2,3 e Secundaria Passos Manuel, EB 2,3 de Nuno
Gongalves, entre outras. Nas antigas instalacbes do Tribunal da Boa-Hora, entretanto
desativado, foi instalada uma nova EB, com Jardim de Infancia, que recebera os primeiros alunos
no ano letivo 2017/18.

A Freguesia de Sao Vicente é abrangida por trés Agrupamentos: Gil Vicente (com sede na

freguesia), Patricio Prazeres e Nuno Goncalves (ambos com sede na Penha de Franca). Para

além da Escola EB2,3 e Secundaria Gil Vicente, estdo localizadas na freguesia duas EB1, de

Santa Engracia (Rosa Lobato Faria) e do Convento do Desagravo. Esta ultima, encontra-se a

funcionar héa apenas dois anos, em instalagbes completamente remodeladas,t endo fAsubsti tu?2d
cinco estabelecimentos das freguesias de Santa Maria Maior e de Sdo Vicente, entretanto

encerrados (as escolas da Sé e da Madalena, a de Sdo Vicente de Fora, dos Marqueses de

Tavora e de Sao Miguel).

Algumas escolas dispdem de equipamentos, designadamente desportivos, cuja utilizagdo é
partilhada com outras instituicdes locais, fora dos horarios de utilizagdo escolar.

Equipamentos nas escolas, com qualidade, disponiveis para a comunidade, sdo uma mais-valia.

Intervencao no Painel Moradores

Em termos de equipamentos desportivos e culturais publicos, na freguesia da Misericérdia existe
um pavilhdo e uma biblioteca municipal. Existe ainda o Polo Cultural das Gaivotas/Boavista, um
equipamento que agrega um espaco para criacdo, ensaio e formacéo para os agentes culturais
ligados as artes performativas (Escola das Gaivotas) e as Residéncias da Boavista, um conjunto
de quatro apartamentos destinados ao acolhimento temporario, em residéncia artistica, de
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artistas profissionais, nacionais ou estrangeiros, especialmente envolvidos com o dominio da
criagdo contemporénea. O funcionamento deste polo tem demonstrado capacidade de
integracdo nas dindmicas do bairro e uma boa relagéo com os residentes da envolvente.

Embora estejam localizados na freguesia de Santa Maria Maior muitos equipamentos culturais
(designadamente alguns dos principais museus, salas de espetaculos e teatros da cidade), sao
quase inexistentes as estruturas culturais de proximidade orientadas para os residentes. Nao
estando nenhum dos equipamentos culturais sob gestdo da Junta de Freguesia, esta
desenvolveu parcerias com alguns deles, tais como o Teatro Nacional D. Maria Il e 0 Teatro da
Garagem (instalado no Teatro Taborda).

Importa garantir oferta cultural para os residentes; as pessoas que residem na cidade tém de
encontrar no centro hist-rico o que gostam e
sessbes de fado)

Intervencao no Painel Agentes econémicos

Na freguesia de Santa Maria Maior ndo ha qualquer instalacéo desportiva, para além do campo
de Jogos da Verbena, onde presentemente decorrem obras de requalificagéo.

Em S&o Vicente estéo instalados um pavilhdo desportivo e um complexo de piscinas, no Polo do
Convento do Desagravo, onde funcionam varios servigos da Junta de Freguesia e se realizam
atividades culturais. Esta igualmente previsto que neste polo se instalem uma cantina social, a
universidade sénior, uma biblioteca e o espaco jovem.

Estas freguesias dispdem de uma densa rede de coletividades, algumas muito antigas, outras
mai s recentes e com um perfil mai s Amoder ni
parcerias, desempenhando um papel importante no campo cultural e desportivo ao nivel local.

Em termos de equipamentos de saude de proximidade, existem no centro histérico alguns
centros de saude, embora nem sempre instalados com as condi¢des adequadas. O centro de
salde da Baixa (antes instalado na Rua de Sao Nicolau) foi recentemente reinstalado no Martim
Moniz, num edificio mais recente e com melhores condi¢cdes para a prestacdo de cuidados de
saude. Por seu lado, no ambito do Lisboa|SNS Mais Proximo, protocolo entre a ARS LVT e a
CML para construcéo de 14 centros de salde na cidade (de marco de 2017), o centro de salde
da Graca, na Travessa das Monicas, em Sao Vicente, vai mudar de instala¢gbes, para o Mercado
de Sapadores.

Existem também caréncias nos equipamentos de apoio a criancas e, sobretudo, a idosos. Na
Baixa, por exemplo, ndo ha nenhum bercario/creche. Noutras areas da mesma freguesia e nas
freguesias vizinhas, h& véarias IPSS que prestam esse servico com qualidade. Os equipamentos
de apoio a idosos, num contexto demografico fortemente envelhecido e marcado por dificuldades
socioecondmicas, sao claramente insuficientes. Alguns equipamentos de apoio a idosos
encerraram recentemente (por exemplo na Sé e na Mouraria).

Na freguesia da Misericérdia esta instalado aquele que foi um dos principais mercados de Lisboa,
quase centenario, o Mercado da Ribeira (na freguesia existia até ha pouco tempo o Mercado do
Bairro Alto, que encerrou). Depois de varios anos de declinio da sua atividade, a CML decidiu
transformar o mercado: o espaco foi requalificado, os antigos vendedores foram concentrados
numa das alas do mercado e a outra ala foi concessionada dando origem ao Time Out Market
(2014). Este espaco reune dezenas de pontos de restauragéo e bebidas, representando marcas
e produt os portugueses, onde pontuam al gu
transformacgéo se revelou um sucesso em termos econdémicos e de adeséo de publico, foi uma
oportunidade perdida para a valorizacéo da vertente mais tradicional, de venda de frescos que,
embora fisicamente reabilitada, se viu segregada num dos lados do mercado, ndo tirando partido
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das dinamicas geradas na ala vizinha. Para além disso, a renovagdo deste espaco trouxe
problemas relacionados com as cargas e descargas, com 0 estacionamento desregrado na
envolvente e com o ruido, dado que se tornou mais um polo de animagédo noturna (aberto até a
meia noite ou, de quinta a sabado, até as duas horas da manha), com os habituais conflitos com
outras fun¢des. Nessa medida, os moradores e comerciantes locais, de um modo geral, ndo se
sentem beneficiados por esta intervencao.

Nas freguesias de Santa Maria Maior, tal como na de Sao Vicente, ndo ha nenhum mercado de
frescos. Os muitos supermercados existentes (na freguesia da Misericérdia, por exemplo,
existem quatro Miniprego e um Pingo Doce) colmatam, em parte, a falta de mercados publicos.

O Mercado de Santa Clara, em Séo Vicente foi concessionado pelo municipio a uma associagdo
que ai instalou um Centro de Artes Culinérias, onde realiza atividades pontuais. Ainda durante
este ano, a competéncia de gestao deste mercado devera passar para a Junta (que ja gere os

espacos comerciaisdo fAexterioro do edif2cio), gue pretende

atividades permanentes, ligadas a moda, latoaria, carpintaria, azulejo, gastronomia. N&o esta,
portanto, prevista a reinstalacéo da venda de produtos frescos neste mercado.

Estes equipamentos constituem alguns exemplos de dominios onde nem sempre ha respostas
sociais de proximidade e adequadas. O incremento deste tipo de amenidades pode constituir-se
como um fator critico do refor¢co da funcéo residencial no centro histérico, seja por fixacdo dos
atuais residentes, seja por atracdo de novos residentes, pelo que ndo pode estar afastado das
politicas publicas dirigidas a estas areas.

5.4.3. Espacos publicos

O centro histérico de Lisboa encontra-se dotado de inUmeros espagos publicos, incluindo
espacos verdes, que tém vindo a ser objeto de importantes obras de requalificacdo. A frente
ribeirinha, pela sua extensdo, € a area onde é mais evidente essa transformacgdo, com
intervencdes na Ribeira das Naus e Cais do Sodré, que vieram complementar a intervengéo
anteriormente desenvolvida na Praca do Comércio e a que se juntara em breve o Campo das
Cebolas, atualmente em obra. Mas para além destas intervengdes de maior amplitude, muitos
outros espacos tém sido beneficiados, melhorando significativamente as condi¢des de circulagéo
e fruicdo da cidade.

Ainda assim, sao evidentes algumas caréncias associadas ao facto de algumas &reas néo
estarem bem servidas de espacos publicos ou de ndo existirem equipamentos nesses espacos
(por exemplo, ndo havia até ha muito pouco tempo um Unico parque infantil na freguesia de Santa
Maria Maior; foi inaugurado em abril o parque infantil e de lazer do Recolhimento; nas outras
duas freguesias existem, mas ndo em numero suficiente para a populacao residente e visitantes).
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EXEMPLOS DE ESPACOS PUBLICOS NO CENTRO HISTORICO DE LISBOA
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Uma outra intervencao, de muito pequena dimenséo, mas afamada e com impactos expressivos
em termos de dindmicas urbanas, foi a requalificacdo da Rua Nova do Carvalho, com o
encerramentodaci rcul a- «o0o vi 8ria e a pindar’a ami mpa-vd anemd toy r

Mai s recentemente, no ©Ombito do programa fAUma Pr a-
vérias intervencdes nas freguesias do centro histdrico. Trata-se de um programa de intervengdes

em espaco publico, promovido pela CML em colaboracdo com as juntas de freguesia (langado

em 2014) , atrav®s do qual se pretende Aorganizar urm
uma microcentralidade que concentre atividade e emprego, que se consagre como espago

publico de exceléncia e local de estar, onde se privilegiem os modos suaves de locomocao,

marcha a p® e bicicletas, o0os transportes p¥blicos e
Neste momento estdo em fase final de concluséo as obras no Largo da Graca, na freguesia de

Sao Vicente, estando previstas intervenc¢des no Largo do Conde Baréo (Misericérdia) e na Praca

da Figueira (Santa Maria Maior).

Paralelamente a estas intervencdes, tem-se assistido a um incremento da ocupacéo e fruicdo
destes espacos. Por todo o centro histérico, multiplicam-se as esplanadas de estabelecimentos
de restauracgéo e afins que aproveitam o espacgo publico para alargar e melhorar o seu espaco
d o fi n e @endéncia gue ja se vinha notando ha quase uma década, quando foi introduzida,
como regra geral, a proibicdo de fumar em recintos fechados), bem como os eventos, como feiras
e outros, que de forma mais ou menos pontual tiram partido destes espacos.

Ha uma ocupacéo abusiva e desqualificada do espago publico: feiras e eventos diversos, mas
também esplanadas, cujas licengas (demais) sédo atribuidas pelas JFs, designadamente em
alguns espagos mais nobres que deveriam manter-s e mai s fivazi oso e qualificac

Intervencao no Painel Moradores
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As alteracdes legislativas em termos de licenciamento, que vieram permitir uma maior agilidade
nos processos de ocupa-«0 do espa-o p ¥ab | i
constitu2ram um fordae appaprsioa-axce.stmAm timarmsf
CML para as Juntas de Freguesia no &mbito da reforma administrativa da cidade de Lisboa (no
dominio dos licenciamentos s foi efetivada em 2015) também tera sido relevante para esta
dindmica na medida em que as taxas de licenciamento, que agora revertem para as juntas de
freguesia (a quem cabe a gestdo da generalidade dos espacos publicos), constituem uma
importante fonte de receita, fundamental para suportar alguns dos seus investimentos.

Nao ha fiscalizagdo que impeca alguns abusos de ocupacéo néo licenciada.

Intervencéo no Painel Moradores

Na freguesia a Misericérdia, os pedidos de licenciamento de ocupag¢do do espacgo publico
ultrapassaram os 1100 em 2015 e 2016; em Santa Maria Maior, o nimero anual de pedidos (em
2016) ultrapassou os 2 mil, a que se somam quase meio milhar de pedidos para ocupacao
temporéria do espaco publico (eventos ou artistas de rua); e em Séo Vicente, apesar da menor
dindmica de fruicdo do espaco publico, aqueles pedidos passaram de 153 para 264 entre 2015
e 2016, o que representa um aumento de cerca de 73% num sé ano.

O aumento da utilizagdo do espago publico, associado a estas e outras dindmicas (cf. ponto 4.1),
traduziu-se em novos desafios, por exemplo em termos de manutencéo e limpeza. Com efeito,
dada a referida transferéncia de competéncias, a gestao de muitos destes espacos passou a ser
assegurada pelas Juntas de Freguesia que se vém confrontadas com um aumento significativo
do volume de utilizadores/passantes, sem o0 correspondente aumento dos recursos
(financeiros/humanos) disponiveis para responder as necessidades de manutencéo e limpeza
acrescidas.

A valorizacdo do espaco publico e da sua importancia para a qualidade de vida local e para a
requalificagdo econdmica da envolvente € manifestada noutras iniciativas mais localizadas, como
a definicdo de um novo layout para as esplanadas da Baixa Pombalina, promovida pela Junta de
Freguesia de Santa Maria Maior.

5.5.POLITICAS E PROGRAMAS ESPECIFICOS PARA O CENTRO
HISTORICO

O presente capitulo procura sintetizar os instrumentos de gestao territorial (IGT) que incidem na
area do estudo, bem como outros instrumentos de politica territorial e programas de incentivo no
ambito da reabilitagdo urbana e da atracdo de residentes para o centro histérico que o Estado
central (através do Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana e a Camara Municipal de
Lisboa tem vindo a dinamizar nos dltimos anos.

5.5.1. Instrumentos de gestao territorial e outros instrumentos
de urbanisticos e de planeamento estratégico

No universo dos instrumentos de gestéo territorial, o0 PDM torna-se uma referéncia, pela sua
atualidade - é o IGT mais recente que incide no espaco municipal -, com destaque obviamente
para as duas Unidades Operativas de Planeamento e Gestdo que abrangem o centro histérico
de Lisboa, sobretudo pelos objetivos programéticos que definem.

Os restantes planos municipais de ordenamento do territdrio com incidéncia na area de estudo
correspondem a 5 planos de pormenor (sendo um deles um plano de pormenor de reabilitagéo
urbana) e 5 planos de urbanizagdo com datas de publicacdo diversa e que se encontram em
vigor até a sua alteracao/revisdo ao PDM.
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Os elementos apresentados correspondem a uma breve identificac@o de instrumentos relevantes
e do balanco da sua implementacdo, designadamente tentando avaliar em que medida
condicionaram ou condicionam a evolugéo no centro historico de Lisboa e que tipo de utilidade
podem ter para o controlo de algumas tendéncias registadas.

IGT E OUTROS INSTRUMENTOS DE GESTAO E PLANEAMENTO i UMA SINTESE

Descricéo e objetivos Alguns resultados

Plano Diretor Municipal (PDM), publicado pelo Aviso n°® 11622/2012 de 30 de agosto

UOPG 67 Gracga /Beato

Objetivos:
a) Promover o patrimoénio existente enquanto memaria da
cidade e potenciador da requalificacéo urbana;

b) Utilizar o sistema de verde publico na vertebragéo e
estruturacd@o urbana, com a incluséo do corredor de ligacdo do
sistema de Chelas ao rio, numa légica de continuidade dos
sistemas ecoldgicos de escala local;

c) Disponibilizar as &reas necessérias a instalacéo de
equipamentos de proximidade dimensionados em acordo com
as novas cargas urbanas estimadas;

d) Implementar programas de regeneragéo urbana
especialmente nas areas identificadas como BIP/ZIP;

e) Implementar medidas de minimizacédo dos impactes
associados aos corredores de transportes, com especial relevo
para as acOes de acolhimento da TTT;

f) Otimizar os efeitos de estrutura¢do da TTT;

g) Densificar o planeamento urbanistico indispensavel a
organizagdo de um territério em forte processo de
transformac&o e com significativa capacidade de acolhimento de
fungdes urbanas da escala da cidade;

h) Minimizar a fragmentacao do territério resultante de um
processo de ocupagédo avulso e de uma topografia dificultadora
da relagéo entre as partes;

i) Aumentar as areas de espagos verdes nas areas historicas
consolidadas;

j) Valorizar o Conjunto Urbano Singular do Caminho do Oriente.

Os objetivos definidos devem ser
incorporados na execuc¢éo de outros
planos de maior pormenor, na
delimitacé@o de unidades de execug¢éo
ou quaisquer outros instrumentos de
execuc¢do de abranjam &reas parciais
inseridas na presente UOPG

UOPG 77 centro historico

Objetivos:

a) Promover a Praca do Comércio como a porta da Cidade na
sua articulagdo com o rio, incrementando a criagdo de novas
areas comerciais, de fung@es ludicas e turisticas e valorizando
arquitetonica e paisagisticamente a Frente Ribeirinha enquanto
fachada do Tejo, particularmente entre Santa Apoldnia e o Cais
de Sodré;

b) Dimensionar a oferta de estacionamento visando suprir
car°ncias preexistentes;
colinao;

c) Vg

Os objetivos definidos devem ser
incorporados na execucao de outros
planos de maior pormenor, na
delimitacédo de unidades de execuc¢éo
ou quaisquer outros instrumentos de
execucdo de abranjam areas parciais
inseridas na presente UOPG
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Descrigao e objetivos

d) Revitalizar a zona da Baixa e da Colina do Castelo, com o
incremento de funcdes culturais e o acréscimo de dotacdo de
espacos publicos qualificados e de percursos pedonais;

e) Promover o incremento e reabilitagéo da fungéo habitacional,

f) Garantir a continuidade ciclavel ao longo do rio entre o Cais
do Sodré e St? Apoldnia;

g) Valorizar o Conjunto Urbano Singular Cais do Sodré / Jardim
das Amoreiras (Sétima Colina), o Conjunto Urbano Singular
Convento de Jesus / R. do Século, parte do Conjunto Urbano
Singular Av. da Liberdade / Alto do Parque, parte do Conjunto
Urbano Singular Portas de Santo Antdo / S. Sebastido, o
Conjunto Urbano Singular Campo dos Martires da Pétria, o
Conjunto Urbano Singular do Campo de Santa Clara, e parte do
Conjunto Urbano Singular do Caminho do Oriente.

Alguns resultados

Plano de Pormenor da Recuperacédo da Zona Sinistrada do Chiado, aprovado pela Declaragédo

publicada no DR n° 187 Il Série, a 13/08/1996

Objetivos:
- Definir um conjunto de normas destinadas a reger a
ocupacao, o uso e a transformacéo do solo da area
abrangida pelo Plano

- Estabelecer as condi¢des gerais de reconstrugao,
consolidacéo e adaptacéo ao Plano dos edificios bem
como o uso e destino dos mesmos, em conformidade com
os principios orientadores definidos pela CML

Os principios definidos no Plano tinham como objetivo principal
preservar o valor arquitetonico dos edificios, como também o
valor ambiental e cultural.

No REOT 2016 é referido que este PP foi considerado de
Reabilitacdo Urbana, com data de situagdo de 31-12-2014

Em 2002 foi criado o Fundo
Remanescente de Reconstrugéo do
Chiado para apoiar proprietarios nas
obras de reabilitacéo e conservacao, a
valorizar monumentos, a reabilitar
espacos publicos e a dinamizar
artistica e culturalmente o Chiado.
Foram notdrios os esforgos de
revitalizagdo e requalificacdo da zona
do Chiado. (ex: reconversao do
quarteirdo entre a Rua Garrett e a
Travessa do Carmo). Algumas
intervengBes pontuais em edificios
total mente 0neepelao
l'inguagem mai s f@Amo
Terracos de Bragancga)

Plano de Pormenor de Salvaguarda da Baixa Pombalina, aprovado pelo Aviso n.° 7126/2011 de 18/03

Objetivos:
- Asalvaguarda do patriménio histérico, arqueoldgico,
arquitetonico e urbanistico;

- Promover a revitalizag@o do conjunto urbano da Baixa

que foi objeto do Plano de Reconstrugéo de Lisboa de
1758;

- Restabelecer a seguranca e salubridade do edificado;

- Definir as condigBes e regras para a identificacao,
protecdo e integracdo dos valores histéricos e
arqueoldgicos;

- Estabelecer as regras para a conservagao e reabilitacao
do edificado,

O PP identifica os edificios da Baixa,
caracteriza-os e estabelece regras
claras de intervencao. Até a entrada
em vigor deste plano as obras na Baixa
SO podiam ser de conservacao. A partir
dessa altura, passaram a permitir
alteracdes essenciais a habitabilidade,
como por exemplo instalar um elevador
ou fazer uma casa de banho. Entre
2013 e 2014 foram aprovados 300
projetos em que 70% se referiam a
obras de alteracdo em edificios.
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Descrigao e objetivos

Alguns resultados

- considerando a otimizagdo energética-ambiental do
mesmo;

- Regulamentar as condic¢des de integracdo de usos de
comeércio, habitacionais, de servicos, e equipamentos,
tendo em atencao as caracteristicas dos edificios;

Verifica-se que algumas destas obras
transformam os interiores dos edificios
mantendo apenas a fachada original.

A pressao urbanistica é notoria.

Plano de Pormenor do Aterro da Boavista Nascente, aprovado pelo Aviso n° 1309/2012 de 27 de

janeiro

Suspenso parcialmente, com estabelecimento de normas provisdrias, nos termos da Deliberagao n.°

209/CM/2016.

Objetivos:
- Implementar uma malha urbana que corresponda a um
modelo urbano qualificado;

- Favorecer a inversdo da tendéncia de decréscimo

demogréfico verificado na Freguesia de S. Paulo;

- Articular a nova malha urbana com a area envolvente;

- Recuperar os interiores dos quarteirdes como espacos de

utilizacao publica;

- Promover o espaco publico;

- Garantir as relagbes da cidade com a Zona Ribeirinha.
As normas provisorias visam a salvaguarda dos interesses
publicos relativamente a alteragéo do plano, nomeadamente:

a) criacdo de condi¢cbes favoraveis a execugdo do plano
através da reponderacéo do modelo de execucdo e da
introducdo de ligeiros ajustes aos limites fisicos das
parcelas a constituir e das areas de implantacéo das
respetivas edificacoes;

b) flexibilizag&o da distribuicdo de fun¢des, garantindo a
manutencao do principio da multifuncionalidade;

c) relocalizacédo das areas reservadas a equipamentos

assente em critérios de necessidade, adequacao e
sustentabilidade.

As normas provisorias foram
aprovadas em marcgo de 2017.

Plano de Urbanizacéo da Avenida da Liberdade e Zona Envolvente, publicado pelo Aviso n.°

15825/2009 de 9/09 -

Principal objetivo:

- A definicdo das regras de intervencao arquiteténica e
urbanistica que garantam a salvaguarda e valorizacéo da
sua imagem urbana

O licenciamento de qualquer tipo de obras em edificios
existentes ou a sua demoligdo total ou parcial, construgéo de
novas edificacdes, alteragcfes de uso, destaque de parcelas,
loteamento, bem como qualquer outra a¢éo de iniciativa publica
ou privada de que resulte a alteracao do relevo do solo, tém de
respeitar o disposto no Regulamento

Deciséo de alteragéo do plano
aprovado em Reunido de Camara do
dia 26 de fevereiro de 2014
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Descrigao e objetivos

Alguns resultados

Plano de Urbanizacao do Nucleo Histérico do Bairro Alto e Bica, aprovado pela Declaragéo n°
263/1997 de 15/10, alterado e republicado pelo Aviso n® 5508/2016 de 30/04

Objetivo:
Regular a ocupagéo, uso e transformacao do solo na area de
intervengdo do plano

Estd em curso a elaboracéo de um PP de Reabilitacdo Urbana
do Bairro Alto e Bica, visando:

- a revitalizagdo da zona através da definicao de usos e
intervengGes de requalificacéo no edificado e no espago publico
que tornem esta zona da cidade atrativa, dindmica e competitiva
do ponto de vista cultural, turistico e econémico i garantindo um
equilibrio entre fungdes urbanas;

- a recuperagdo da vocacdo residencial desta area através da
possibilidade de refuncionalizagdo de edificios terciarios ou
industriais devolutos, reordenar o transito automoével e o
estacionamento;

- a criagdo e requalificagdo de equipamentos.

O PU permitiu suster de alguma forma
a tendéncia de ruina generalizada a
gue estas zonas estavam votadas.

Perante as novas dindmicas urbanas
que surgiram nos Ultimos anos,
verifica-se a necessidade de definicao
de medidas administrativas mais
adequadas a prossecucédo dos
objetivos centrais de revitalizacao
habitacional e funcional do centro
historico.

Plano de Urbanizacdo do Nucleo Histérico de Alfama e Colina do Castelo, aprovado pela Declaracéo
n° 264/1997 de 15/10, alterado e republicado pelo Aviso n° 6905/2014 de 30/4

Objetivos:
- Conservar e valorizar o conjunto histérico e tradicional e a
sua envolvente;
- Definir as normas de projeto e de edificagao;

- Definir as normas de enquadramento das atividades
econdmicas e sociais.

Com a alterag&o procurou-se, entre outros ajustes as regras de
intervencgéo, a articulacdo com o PDM em vigor e a clarificagéo
das regras relativas a restauragéo e estabelecimentos de
diversé&o noturna.

Por se constatar:

- Relativo desajustamento face a
dindmica urbana,

- Necessidade de inverter a
tendéncia de abandono e o
insuficiente investimento na
recuperacéo dos edificios,

- Dificuldade de regulagéo das
atividades econdmicas,

Esta em curso a elaboragédo de um PP
de Reabilitagcdo Urbana.

Plano de Urbanizacdo do Nucleo Histérico da Mouraria, aprovado pela Declaragéo n° 265/1997 de

15/10; alterado e republicado pelo Aviso n.° 5509/2014 de 30/04

Objetivo:
Disciplinar a ocupagéo, uso e transformacgéo do solo na area de
intervencgéo.

Com base nas caracteristicas especificas do tecido urbano e
das tipologias construtivas, bem como da utilizac&o dos
espacos, é estabelecido o regime dos usos das zonas
homogéneas, nas quais nao € admitida, em caso algum, uma
alteracéo de usos que previsivelmente possa dar lugar a
desqualificagdo do ambiente e vivéncia urbana, nomeadamente
com prejuizo da circulagéo viaria e pedonal, ruido e seguranca
para os utentes

Perante as novas dinamicas urbanas
entretanto verificadas, surgiu a
necessidade de definicdo de medidas
administrativas mais adequadas a
prossecucdo dos objetivos centrais de
revitalizag&o habitacional e funcional
do CH.

Com a alterag&o procurou-se, entre
outros ajustes, clarificar as regras
relativas a restauracgédo e
estabelecimentos de diversdo noturna
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Descrigao e objetivos

Alguns resultados

Plano de Urbanizacdo do Vale de Santo Anténio, aprovado pelo Aviso n® 1237/2012 de 26/01

Objetivo:

Visa a estabilizagdo de um quadro de desenvolvimento urbano
local que contribua para a coeséo do tecido social e urbano,
integrando os aspetos de sustentabilidade territorial e
estabelecendo as regras e critérios de ordenamento e gestéo
urbanistica das novas edificacdes

Apenas uma pequena parte da area do
Plano integra a area de intervengéo do
Estudo, pelo que é pouco relevante
neste contexto.

Plano de Pormenor de Reabilitacdo Urbana da Madragoa, aprovado em Reunido de Camara, de

28/05/2014

Objetivos:
- revitalizar o conjunto arquiteténico e urbanistico da area,
- ter mais moradores e atividades,
- ter melhores servigos e equipamentos,
- ter mais seguranca e incluséo,

conjugando diversidade e personalidade com a preservagao e
valorizacao do patrimonio cultural, material e imaterial.

Apenas uma pequena parte da area do
Plano integra a area de intervencgéo do
Estudo, pelo que é pouco relevante
neste contexto.

Regulamento municipal que aprova o sistema de incentivos a operacfes urbanisticas com

interesse municipal (2013)

Trata-se de um instrumento para acelerar o investimento na
reabilitacdo. Consiste na atribuicdo de Créditos de Construcao
(CC) nos casos em que a operagdo de reabilitacdo do edificado
gue se pretende realizar cumpra um conjunto de exigéncias que
se enquadrem:

i) Na promocéo da habitagéo e protecdo de situagdo dos
ocupantes residentes

ii) Na melhoria da qualidade habitacional, da acessibilidade e da
seguranca do edificio

iii) Na salvaguarda e valorizagao do patrimoénio construido
iv) No desempenho energético e sustentabilidade ambiental

Projeto Integrado de Revitalizacdo da Baixa-Chiado (2006)

A proposta de intervencao para a reabilitacdo da Baixa-Chiado,
elaborada por um Comissariado, tinha as seguintes ideias-
estruturantes:

ifUma ficentralidadeo pol 2tica €
globaliza-«0: um novo fiterrei
TfUm Aimotoro de cria-«o de empr
especializado de servigos na economia baseada no
conhecimento.

TfUma ficentralidadeo empresari a
diferenciado de atividades financeiras.

7 Uma proposta inovadora de organizacéo do espaco e do
tempo: um espaco de eficiéncia coletiva, ordenado e
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Descrigao e objetivos ‘ Alguns resultados

organizado, sujeito a multiutilizagdes com horarios alargados e
capaz de gerir o seu ciclo de vida.

Carta Estratégica de Lisboa 2010-2024 (2009)

Objetivo:

Dar prioridade a reabilitacdo dos edificios e alojamentos
degradados, garantindo a qualificacdo da oferta de habitacéo e
a existéncia de condic¢des de habitabilidade e conforto
adequadas em todos os fogos

Estratégia de Reabilitacdo Urbana de Lisboa 2011-2024 (2011)

Objetivos:
- Reabilitar a cidade, aumentar a coeséo social,
rejuvenescer o centro de Lisboa, atrair novas familias,
fixar empresas e emprego;

- Reocupar e reutilizar o edificado existente, compactar a
cidade consolidada aumentando a qualidade ambiental e | Previa a criagéo de uma bolsa de fogos
a eficiéncia energética; de realojamento temporario, utilizando
para o efeito fogos devolutos que
podem ser arrendados pelo prazo de
duracéo da obra, para alojamento de

moradores que tém de sair para
- Manter a memodria da cidade, restaurar o patriménio permitir a realizag&o das obras.

histérico, arquitetdnico e paisagistico de Lisboa;

- Dar prioridade a conservacéo periddica do edificado;

- Reabilitar o edificado degradado atendendo ao risco
sismico e de incéndio;

- Manter, recuperar, valorizar e requalificar os
equipamentos coletivos e 0 espago publico;

- Regenerar ou requalificar os Bairros de Intervencao
Prioritéria/Zonas de Intervencéo Prioritaria (BIP/ZIP)

5.5.2. Instrumentos de incentivo financeiro, fiscal e
administrativo

Existe um leque amplo de instrumentos, de iniciativa municipal ou central, de natureza mais ou
menos integrada, que procuram promover a reabilitacdo do edificado e o arrendamento. Se
alguns destes instrumentos sdo de dmbito nacional, aplicando-se transversalmente a todo o
territdrio (a maioria ndo se encontra em aplicacéo, ainda que os diplomas que os estabelecem
se mantenham em vigor), alguns foram criados por iniciativa do municipio, destinando-se a
cidade de Lisboa. Ainda assim, nenhum se aplica exclusiva ou prioritariamente ao centro
historico.

INSTRUMENTOS DE INCENTIVO DE AMBITO NACIONAL

Descricéo e objetivos ‘ Alguns resultados

Regime Especial de Comparticipagdo na Recuperacdo de Imoéveis Arrendados [RECRIA]

Tem como objetivo financiar a execugao das obras de Destinado a apoiar obras em fogos
conservacao e beneficiagdo que permitam a recuperacao de arrendados cujo contrato seja anterior
fogos e imdveis degradados, mediante a concesséo de a 1980 e cuja renda tenha sido objeto
incentivos pelo Estado e pelos municipios. de correcéo extraordinaria
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Descrigao e objetivos

As obras a executar no ambito do RECRIA beneficiam de
comparticipagdo a fundo perdido, que varia em fungdo do valor
das obras e das rendas, cabendo 60% ao Instituto de Habitagc&o
e Reabilitagdo Urbana (IHRU) e 40% ao Municipio.

Pode ainda ser concedido financiamento, sob a forma de
empréstimo, aos proprietarios dos imdveis a recuperar até ao
montante correspondente a parte do valor das obras ndo
comparticipada. Comparticipa obras em fogos e partes comuns
de prédios em que haja pelo menos um fogo arrendado com
contrato de arrendamento anterior a 1 de janeiro de 1980 e cuja
renda tenha sido objeto de corre¢ao extraordinéria nos termos
da Lei n.46/85, de 20 de setembro, onde se procedam a:

i Obras de conservacao ordinéria;
i Obras de conservacéo extraordinaria;

T Obras de beneficiagdo, que se enquadrem na lei geral ou local
e se tornem necessarias para a concessao de licenca de
utilizagéo.

Alguns resultados

Apesar de ndo terem sido revogados
os diplomas que estabelecem este
regime, ja ndo estdo a ser concedidos
apoios neste ambito

Regime de Apoio & Recuperacéo Habitacional em Areas Urbanas Antigas [REHABITA]

Consiste numa extenséo do programa RECRIA sendo
necessario que se verifiquem todos 0s seus pressupostos.
Abrange prédios situados nos nucleos urbanos histéricos
declarados areas criticas de recuperagao e reconversao
urbanistica que possuam planos de urbanizagéo, planos de
pormenor ou regulamentos urbanisticos aprovados e nas areas
histéricas habitacionais, mas desde que abrangidos pelo acordo
celebrado entre a CML e o Instituto de Habitagédo e Reabilitagéo
Urbana

Apesar de nao terem sido revogados
os diplomas que estabelecem este
regime, ja ndo estao a ser concedidos
apoios neste ambito

Regime Especial de Comparticipagéo e Financiamento de Prédios Urbanos em Regime da

Propriedade Horizontal [RECRIPH]

Consiste na comparticipacédo a fundo perdido, concedida aos
proprietarios, para execucao de obras de conservacao e de
beneficiacdo nas partes comuns de prédios urbanos em regime
de propriedade horizontal, concedida pela CML e pelo Instituto
de Habitacdo e Reabilitacdo Urbana (IHRU).

O valor da comparticipagdo é de 20% do montante total das
obras a realizar, podendo ser majorado em 10% se as obras
visarem a adequacéo ao disposto no regime sobre as medidas
cautelares de seguranca contra risco de incéndio em Centros
Urbanos Antigos

Destina-se a prédios construidos até 7
de agosto de 1951 ou ap6s essa data,
cuja licenca de utilizagdo tenha sido
emitida até 1 de janeiro de 1970, que
tenham pelo menos 4 fragdes.

Apesar de nao terem sido revogados
os diplomas que estabelecem este
regime, ndo estdo a ser concedidos
apoios.

Programa de Financiamento para Acesso a Habitagdo [PROHABITA]

Visa a resolucdo de situacdes de grave caréncia habitacional
dos agregados familiares residentes em territério nacional.
Permite aos municipios conjugar a resolucao das situacdes de
caréncia habitacional com a reabilitagéo de parte do parque
habitacional urbano e a utilizagédo de fogos devolutos, no
entanto, prevé ainda outras solucdes de realojamento.

A Cémara Municipal promove e
desenvolve um conjunto de
empreitadas em diversas areas,
nomeadamente, obras de reconstrugao
e reabilitacdo nos bairros municipais;
construcéo de novos

m112




JUNTA DE FREGUESIA

HlSE%Eﬁi“@A

JUNTA

STA. MARLA MAIES

Junta de Freguesia de

S3o0 Vicente

NOVAS DINAMICAS NO CENTRO HISTORICO DE LISBOA: ENQUADRAMENTO E DIAGNOSTICO

Descrigao e objetivos

Concretiza-se mediante Acordos de Colaboracgédo entre os
municipios e IHRU

Alguns resultados
empreendimentos; aquisi¢do de
prédios para reabilitagdo e a
correspondente concretiza¢do de
realojamentos.

N&o esta a ser aplicado.

Reabilitar para Arrendar

Empréstimo de longo prazo [até 50% do valor final do
investimento total a realizar em cada Intervengao, sendo
obrigatorio assegurar, no minimo, 10% de capitais préprios],
destinado ao financiamento de Intervencées em Areas de
Reabilitacdo Urbana, ou quando estas ndo existam, para a
reabilitacdo de Edificios enquadraveis no Regime Especial de
Reabilitacdo Urbana.

Intervencgdes a financiar: a) Reabilitagdo ou reconstrugéo de
edificios, ou ainda construcao de novos edificios para
preenchimento de tecido urbano antigo, cujo uso seja
maioritariamente habitacional e cujos fogos se destinem a
arrendamento nos regimes de renda apoiada ou condicionada;
b) Reabilitacdo ou criagdo de espacos do dominio municipal
para uso publico desde que ocorram no ambito de uma
operacao de reabilitacdo urbana sistematica; ¢) Reabilitacdo ou
reconstrucdo de edificios que se destinem a equipamentos de
uso publico, incluindo residéncias para estudantes.

Beneficiarios: Municipios, Sociedades
de Reabilitacdo Urbana, Empresas
Municipais, Servigos da administracédo
direta do estado, Institutos Pablicos,
Regides Autbnomas, Associagdes de
Municipios e Entidades Publicas
Empresariais de capitais
exclusivamente publicos

Reabilitar para Arrendar i Habitacdo Acessivel

Tem por objetivo o financiamento de operagfes de reabilitacéo
de edificios com idade igual ou superior a 30 anos, que apos
reabilitacdo deverdo destinar-se predominantemente a fins
habitacionais. Estas frag6es destinam-se a arrendamento em
regime de renda condicionada. Podem candidatar-se a este
programa pessoas singulares ou coletivas, de natureza privada
ou publica, que sejam proprietarias de edificios, ou parte de
edificios a reabilitar, ou que demonstrem serem titulares de
direitos e poderes sobre 0s mesmos que lhes permitam oneréa-
los e agir como donos de obra no &mbito de contratos de
empreitada.

Este programa tem uma dotacao inicial
de 50 milhes de euros, contando com
0 apoio financeiro do Banco Europeu
de Investimento e do Banco de
Desenvolvimento do Conselho da
Europa.

Regime do Arrendamento Apoiado - Lei n.° 32/2016, de 24 de agosto

Aplicavel as habita¢des detidas, a qualquer titulo, por entidades
publicas, que por elas sejam arrendadas ou subarrendadas com
rendas calculadas em fung&o dos rendimentos dos agregados
familiares a que se destinam e que se encontrem em situacdo
de necessidade habitacional urgente e ou temporaria,
designadamente

Decorrente de desastres naturais e calamidades ou de outras
situacdes de vulnerabilidade e emergéncia social e perigo fisico
ou moral para as pessoas. O valor da renda é determinado pela

m 113




JUNTA DE FREGUESIA

[ISERCERDA  STR MARIA mAIEE

JUNTA DE'\ FREGUESI

Junta de Freguesia de

mhasm S30 Vicente

NOVAS DINAMICAS NO CENTRO HISTORICO DE LISBOA: ENQUADRAMENTO E DIAGNOSTICO

Descrigao e objetivos ‘ Alguns resultados

aplicacdo de uma taxa de esforco (até 23%) ao rendimento
mensal corrigido do agregado familiar.

Programa Porta 65 Jovem

Apoia o arrendamento de habita¢des para residéncia, atribuindo

uma percentagem do valor da renda como subveng&o mensal. Destinado a jovens com idade igual ou

superior a 18 anos e inferior a 30 anos
(no caso de casais de jovens, um dos
elementos pode ter até 32 anos)

O apoio é concedido por periodos de 12 meses, podendo ter
candidaturas subsequentes até ao limite de 36 meses, seguidos
ou interpolados.

INSTRUMENTOS DE INCENTIVO DE AMBITO MUNICIPAL

Descricéo e objetivos Alguns resultados

Reabilita Primeiro e Paga Depois

Visa essencialmente a reabilitagdo de imdveis municipais
devolutos, em mau estado de conservacédo e em parceria com

. ) Surgem noticias que muitos dos
particulares, com as seguintes vantagens:

imoéveis reabilitados ao abrigo deste

- Incentivos fiscais programa ficam afetos ao uso turistico.
- Acesso a Via Réapida da Reabilitagdo Urbana N&o existe controlo /obrigatoriedade na
- Informacé&o prévia sobre a Viabilidade Urbanistica utilizac&o futura do imével reabilitado. A

ultima venda (jun2016) resultou na

adjudicacgéo provisoria de 9 imoveis na
area de estudo: 1 na Misericordia, 3 em
Santa Maria Maior e 5 em S&o Vicente.

A camara vende o imovel a reabilitar em hasta publica,
estabelecendo um periodo de caréncia para o pagamento que
s6 ocorre apos a conclusdo das obras no prazo determinado,
permite tornar mais atrativo o investimento de particulares na
reabilitacdo urbana.

Programa RE9

Programa de apoio a reabilitacdo urbana de edificios
particulares localizados na ARU de Lisboa que retne:

- 0s beneficios ficais, de ambito nacional ou municipal, ja
existentes;

- afacilidade de acesso a projetos de arquitetura e

engenharia, fruto das parcerias estabelecidas com as A Camara Municipal estabeleceu um
Ordens profissionais; conjunto de parcerias envolvendo as

- apossibilidade de acesso a condigdes preferenciais de | varias entidades que atuam no setor da
financiamento, fruto da parceria estabelecida com o reabilitacéo urbana, assumindo-se a
Montepio; Céamara Municipal como um facilitador,

- apossibilidade de aquisic&do de produtos e materiais de um dinamizador e um regulador.

construcéo aos melhores precos do mercado, junto das
empresas aderentes;

- asimplificacao e clareza dos procedimentos

administrativos para as obras sujeitas a controle prévio -
Via Rapida da Reabilitacdo Urbana.
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Descricdo e objetivos

Programa de Renda Convencionada

Alguns resultados

Tem como objetivo o arrendamento de fogos municipais em
bom estado de conservacao ou a necessitar de pequenas
reparacdes para habitagdo propria e permanente, com
aplicacao de rendas acessiveis, inferiores as praticadas no
mercado de arrendamento privado, mas superiores aos
valores maximos da renda apoiada.

Destina-se a agregados familiares em
situagdo de caréncia habitacional que
se encontram fora da abrangéncia do
Regime de Acesso a uma Habitagéo
Social Municipal.

Existem dois iméveis na area de estudo
na freguesia da Misericordia

Programa Renda Acessivel

Tem por objetivo a regeneracao urbana e o rejuvenescimento
da cidade.

Serao construidos entre 5 e 7 mil fogos de tipologias TO, T1 e
T2 e com rendas entre os 250 e os 450 euros, muito abaixo
dos valores praticados pelo mercado. O PRA prevé ainda a
construcao de comércio e servi¢cos, bem como novos
equipamentos de proximidade, como creches e escolas.

A Cémara Municipal de Lisboa disponibiliza terrenos ou
edificios seus e financia a urbanizagéo e equipamentos de
apoio, como creches ou escolas. Por concurso publico, a
autarquia selecionaré os concessionarios que vao construir os
fogos (contrato para concegéo, construgdo e gestdo). Uma
parte das casas poderéa ser vendida. O municipio mantém a
propriedade dos terrenos e recuperara as casas alugadas no
fim do prazo da concesséo, que rondara os 35 anos.

Sé&o elegiveis as pessoas que ndo sejam proprietarios de uma
casa, que ndo beneficiem de programas sociais de habitacdo e
cujo rendimento iliquido se situe entre 7500 e os 40 mil euros
por ano. A selecado dos beneficiarios e a atribui¢cdo dos fogos é
feita por sorteio.

Este Programa sera desenvolvido em 15 locais da cidade, um
dos quais na freguesia de Santa Maria Maior (S&o Lazaro),
onde se prevé a criacdo de 117 fogos, e um outro abrangendo
uma pequena parte da freguesia de Sao Vicente (Vale de
Santo Antdnio), onde o nimero de fogos ultrapassa os 3 mil.

m 115




JUNTA DE FREGUESIA

[ISERC@RIA  STA'MARIA mAIEE

JUNTA DE'\ FREGUESI

Junta de Freguesia de

mhasm S30 Vicente

NOVAS DINAMICAS NO CENTRO HISTORICO DE LISBOA: ENQUADRAMENTO E DIAGNOSTICO

6. ESTUDOS DE CASO: UMA ILUSTRACAO DOS EFEITOS
LOCAIS DAS NOVAS DINAMICAS NO CENTRO HISTORICO

6.1.INTRODUCAO

Tendo em vista proceder a umami@anldds esa@mamnaliasio
dos processos de transformacao em curso, foram desenvolvidos estudos de caso, abrangendo

i

pr - xi ma

espa-o0s ur banos com fiti pologiaso di ferenciadas,

transformacdes consideradas mais relevantes no centro histérico.

O desenvolvimento dos estudos de caso assentou em trabalho de terreno, realizado por
observacéo direta e por contactos informais locais, tendo por base um guido-base abordando as
vérias componentes que traduzem as respetivas dindmicas.

Este trabalho foi complementado com analise de informagdo de natureza quantitativa e
qualitativa, tendo como fontes principais as seguintes:

9 Estatisticas oficiais, tratadas a escala de cada um dos estudos de caso33;

1 Dados dos servicos da Camara Municipal de Lisboa, do Turismo de Portugal e outros,
disponiveis a esta escala;

1 Informacéo recolhida nas reunides, painéis e entrevistas;
9 Consulta de sites de investidores, promotores e outras entidades;
1 Leitura de estudos e de outra documentagéo.

Os trés estudos de caso, abrangendo as trés freguesias, foram selecionados tendo em conta os
seguintes critérios fundamentais:

9 Estudo de caso A. Eixo Rua do Paraiso - Rua dos Remédios: espago urbano de matriz
tradicional com forte incidéncia de alojamento local.

9 Estudo de caso B. Praca de S&o Paulo: espaco urbano afetado pela utilizagédo de lazer
noturno (restaurantes, bares, discotecas, mercado, etc.), bem como pelo investimento
estrangeiro na aquisicdo de imobiliario e pela instalacdo de unidades de alojamento local
de grande dimenséo.

I Estudo de caso C. Quarteirdes das Olarias: espaco urbano onde um conjunto
significativo de edificios foi adquirido por um fundo de investimento para a criacdo de
empreendimentos do tipo condominio fechado ou de alojamento turistico.

% para efeitos de tratamento e analise da informag&o estatistica, os limites dos Estudo de caso foram definidos por forma
a coincidir com as subsecdes estatisticas definidas na BGRI/INE.

[N NS
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IDENTIFICACAO DOS TRES ESTUDOS DE CASO

PHCSIENESATDUSIDS)
munty]

Fonte: Elaboracgao propria sobre Google Earth

6.2.EIXO RUA DO PARAISO - RUA DOS REMEDIOS (ESTUDO DE CASO
A)
Enquadramento geral

Este Eixo localiza-se em Alfama, abrangendo parte das freguesias de Santa Maria Maior e de
S&o Vicente.

Trata-se de um eixo urbano fundamental nas ligagBes viérias locais, inserido num espaco de
matriz tradicional onde, nos Ultimos anos, se verificaram transformacdes significativas em termos
fisicos e funcionais, designadamente com o surgimento de uma forte oferta de alojamento local.
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DELIMITAQAO DO ESTUDO DE CASO A. EIXO RUA DO PARAISO - RUA DOS
REMEDIOS

7
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Caracteristicas globais e tendéncias pesadas

Este Estudo de caso abrange cerca de 170 edificios, correspondentes a 615 alojamentos. Trata-
se de uma estrutura muito antiga, onde a quase totalidade dos edificios sdo mais que centenarios
(88% construidos antes de 1919), encontrando-se inclusivamente varias estruturas pré-
pombalinas.

Apesar da sua idade, segundo o Recenseamento de 2011, uma maioria significativa dos edificios
(62%) n&o precisava de qualquer reparacéo ou precisavam apenas de pequenas reparacoes, o
que corresponde a uma situagéo proxima da verificada no conjunto das duas freguesias que este
Eixo abrange. Em termos de evolucdo do estado de conservacdo dos edificios, ndo se
verificaram alterac¢des significativas entre 2001 e 2011. Nessa década, para além de um ligeiro
refor¢o dos edificios em melhor estado (em 2001, os edificios que nédo precisavam de qualquer
reparacao ou precisavam apenas de pequenas reparacdes representavam 54%), registou-se
uma reducado da proporcédo de edificios a precisar de reparagdes médias (de 34% para 26%),
mantendo-se a proporgédo de edificios a necessitar de reparagdes grandes ou muito degradados
em torno dos 11%. Atualmente, a observagéo no local confirma o bom estado de conservagéo
geral dos edificios, havendo apenas situa¢des pontuais de edificios que se encontram em mau
estado necessitando, claramente, de uma intervencgéao.
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EDIFICIOS RECENTEMENTE INTERVENCIONADOS AO LADO DE EDIFICIOS
MUITO DEGRADADQOS

Quanto a ocupacdao, verifica-se que, em 2011, cerca de 60% dos alojamentos eram utilizados
como residéncia habitual, o que corresponde a uma menor ocupacdo permanente que a
registada nos recenseamentos anteriores (80% em 1991 e 66% em 2001).

Por seu lado, contrariando a tendéncia que se vinha registando anteriormente os alojamentos
vagos perderam peso entre 2001 e 2011, sendo nesta Ultima data relativamente menos
importantes do que no conjunto do centro histérico. Ainda assim, representavam mais de um
quinto do total de alojamentos deste eixo (em 2001 eram quase um quarto).

Trata-se maioritariamente de alojamentos muito pequenos, quer em numero de divisbes
(salas/quartos), quer em area: 21% dos alojamentos familiares de residéncia habitual (os Unicos
para os quais estes indicadores de caracterizacéo estéo disponiveis) tém apenas 1 ou 2 divisdes
(nas freguesias de Santa Maria Maior e S0 Vicente, onde se integra este Eixo, este valor ronda
0s 15% e 8%) e 56% ndo ultrapassa os 50m? (naquelas duas freguesias os alojamentos nesta
classe de area representam 45% e 31% do total, respetivamente). Os alojamentos com mais de
100 m? ndo chegam a 8% do total (nas duas freguesias representam entre 15% e 17%).

Em termos médios, os alojamentos deste eixo sdo, portanto, ainda mais pequenos que os do
conjunto do centro histérico (e, em termos médios, das freguesias em que se insere), onde a
pequena dimensdo dos alojamentos, como antes se referiu, € também evidente. Estas
caracteristicas, podendo significar uma situacao mais débil do ponto de vista das condi¢des de
habitabilidade que os alojamentos oferecem, representa também um potencial de valorizagédo e
de oportunidade para a afetagdo a outros usos, designadamente, o turistico, na modalidade de
alojamento local, mais compativel com dimensdes reduzidas.

Quanto ao regime de ocupacao dos alojamentos que sdo utilizados como residéncia habitual,
acompanhando a tendéncia global no centro histérico, o arrendamento € predominante neste
Eixo (67%), embora venha perdendo algum peso (em 1991, os alojamentos familiares
arrendados correspondiam a 79% do total).

Dentro dos limites deste Estudo de caso residiam em 2011 cerca de 370 familias e

aproximadamente 670 pessoas. A evolucdo das Ultimas décadas, da conta de uma quebra
demografica significativa: -29% entre 1991 e 2001 e -17% entre 2001 e 2011, num total de -41%
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dos residentes em apenas 20 anos, traduzindo uma diminuicdo mais acentuada que a ocorrida
no conjunto do centro histérico (onde o decréscimo nessas duas décadas foi de 34%).

A ROUPA ESTENDIDA TESTEMUNHA A OCUPACAO DOS ALOJAMENTOS

A estrutura etaria € marcada pelo forte envelhecimento da populagdo, embora, como também se
viu em relacdo a cada uma das freguesias e ao conjunto do centro histérico, o peso dos idosos
tenha baixado ligeiramente, entre 2001 e 2011 (o que decorre da mortalidade natural e da atracéo
de areas mais periféricas a partir dos anos 70, que faz com que seja nessas areas que, hoje, se
concentra grande parte dos idosos i 0s jovens que, na época, optaram por ai residir). Os
reformados e pensionistas representam assim uma parte significativa dos residentes (33%),
embora também tenham perdido peso no Ultimo periodo intercensitario.

As familias residentes sdo de muito pequena dimensdo (em média de 1,8 pessoas, menor que
gualquer uma das freguesias e que o centro histdrico no seu conjunto, onde esse indicador é de
2,0), predominando claramente as que tém apenas 1 ou 2 pessoas (79% do total). A dimensao
das familias esta, naturalmente, associada ao envelhecimento da populagéo, verificando-se que
38% das familias integram pessoas com 65 ou mais anos. Também o perfil dos novos residentes
(jovens vivendo s@s ou casais sem filhos) pode contribuir para esta situagéo.

Dinamicas recentes

O bairro de Al fama foi, sempre, um ponto tur?2st.i

das ruas e das casas era um dos principais fatores de atragdo. A zona de Santa Clara, com
alguns monumentos e com a Feira da Ladra é também, h& muito, uma area de visita relevante
na cidade.
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RUA DO PARAISO

Nos ultimos anos, acompanhando as tendéncias de refor¢o da procura turistica da cidade, esta
zona viu multiplicar-se exponencialmente o fluxo de turistas, ao mesmo tempo que se expandiu
a oferta de alojamento e de diversos servigos e atividades comerciais diretamente vocacionados
para esta procura.

OS ESTABELECIMENTOSDE A SBENVRSO0 E A PDEHSHSNASA
MARCAM ESTE EIXO
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O Eixo Rua dos Remédios-Rua do Paraiso estabelece a ligagdo entre dois polos turisticos

importantes, estando posicionado entre o Largo do Chafariz de Dentro (onde esté instalado o

Museu do Fado) e a Feira da Ladra. O facto de ser (parcialmente) um eixo de circulacao

automovel condicionada (na Rua dos Remédios esta limitada a veiculos de residentes) favoreceu

igual mente 0 seu posi ci o0name punacéer mansfainpeedormmr soo0 pr i\
espaco de oferta turistica.

Embora ndo existam neste Eixo estabelecimentos hoteleiros, muitas das habitacbes, algumas

vagas, foram convertidas em alojamento local (AL). Atualmente, de acordo com o registo oficial,

existem na area integrada neste Estudo de caso mais de seis dezenas de unidades de AL (todas

na categoria de fapartamentoo), com uma <capaci dade
compararmos com o total de alojamentos existentes neste Eixo, verificamos que o AL (registado)

ocupa cerca de 10% destes.

Considerando a data de inicio de atividade verifica-se uma maior concentragdo das novas
unidades de AL (a que corresponde também uma concentra¢@o de nova capacidade de oferta)
nos anos de 2015 e 2016. Em 2017 também ja houve um namero importante de novos registos.

EVOLUCAO DA OFERTA DE ALOJAMENTO LOCAL (N° DE UNIDADES E
CAPACIDADE) NO EIXO RUA DOS REMEDIOS-RUA DO PARAISO

250

200
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HN° de unidades m Capacidade (n° de utentes)

Fonte: Turismo de Portugal, RNAL.

A oferta de AL nesta zona esta muito atomizada, ndo havendo sinais de concentra¢gdo da oferta
em nenhum grande operador (h& um operador que concentra cinco unidades dentro desta area
e um outro que tem trés). A maior parte dos titulares séo proprietarios, muitos deles empresarios
em nome individual, embora haja também um numero significativo de arrendatarios (e neste
caso, a maioria sdo pessoas coletivas). Entre os titulares dos registos ha apenas dois
estrangeiros (franceses), a que correspondem trés unidades de AL. A oferta de alojamento para
turistas serd, no entanto, mais expressiva que a registada no RNAL. Para além da oferta
formalmente registada, segundo testemunhos recolhidos localmente, havera outras unidades
que oferecem servicos idénticos, embora sem o0 adequado enquadramento legal.

Para além da adaptacdo de alguns restaurantes e bares ja existentes ao reforco da procura
turistica, com novas ofertas, com apresentacao do menu e indica¢cdes em geral em inglés, etc.,
surgiram novos estabelecimentos, tais como restaurantes, wine bars, garrafeiras, uma lavandaria

em autosservigo e varias lojas de artesanato e fAsouvenirso, cl aramente orie
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p¥%blico. As Al ojas para turistaso parecem

vocacionado para servir a populagéo residente permanente. Mantém-se algumas mercearias
(geridas por estrangeiros, nomeadamente asiaticos), uma padaria, um talho, varios cabeleireiros
e barbeiros, uma agéncia funeraria, uma loja de venda de cafés e chas, uma sapataria, uma loja
de vestuario infantil, uma tabacaria/venda de jornais, entre outros estabelecimentos. Estao
também localizados neste Eixo dois polos das Juntas de Freguesia de Sao Vicente e de Santa

Maria Maior.

EMENTAS EM VARIAS LINGUAS, DANDO RESPOSTA A PROCURA TURISTICA

Estas transformagBes ndo foram acompanhadas por alteracdes significativas em termos de
dinamica urbanistica. Com efeito, os processos de obras que deram entrada na CML nos ultimos
anos neste eixo sao em pequeno numero. Destacam-se os anos de 2010 e 2011, onde houve
maior nimero de processos entrados (mesmo que poucos), e 2012, pelo niumero de pedidos de
informacao prévia, em certa medida demonstrativos do interesse em intervir nesta area. No local,
verifica-se que estdo em curso algumas obras, sendo a aparentemente mais significativa a do
Palécio D. Rosa (segundo uma vizinha, dara origem a um novo condominio ou hotel).
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PROCESSOS DE OPERACOES URBAN[STICAS ENTRADOS NA CML, NO EIXO
RUA DOS REMEDIOS-RUA DO PARAISO, 2009-2016
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Fonte: CML, Portal de dados abertos.

EVOLUCAO DOS PROCESSOS DE OPERACOES URBANI'STICAS ENTRADOS NA
CML, NO EIXO RUA DOS REMEDIOS-RUA DO PARAISO, ENTRE 2009 E 2016.
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Fonte: CML, Portal de dados abertos.

Depreende-se, pois, que a transformacao desta area se deu sem alteracg@es fisicas significativas,
0 que decorrera também do facto de o estado de conservacdo do edificado ser, a partida,
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favoravel (como vimos acima), permitindo dispensar os edificios onde se instalaram as novas
funcbes, orientadas essencialmente para a procura turistica da realizacéo de obras.

A INTERVENCAO NO ESPACO PUBLICO VEIO ORDENAR A CIRCULAGAO NA
RUA DOS REMEDIOS

Simultaneamente, houve interveng¢8es da autarquia ao nivel da requalificacao do espaco publico,
com a repavimentagdo da via e o ordenamento dos espac¢os de circulacao viaria e pedonal (e
ordenamento do estacionamento, que deixou de ser possivel em quase toda a Rua dos
Remédios, devido a colocacao de pilaretes separando aqueles dois tipos de circulagéo), o que
tornou esta via ainda mais atrativa para os turistas.

6.3.PRACA DE SAO PAULO (ESTUDO DE CASO B)

Enquadramento geral

Este Estudo de caso abrange uma &rea em torno da Praga de S&o Paulo, na zona do Cais do
Sodré, integrada na freguesia da Misericérdia.

Trata-se de uma zona muito afetada pela presenca de restaurantes, bares, discotecas e outras
atracdes que fazem dela uma das principais zonas de animag¢éo noturna de Lisboa.

[N NS i
k h b Quaternaire
A b B Portugal w125



JUNTA DE FREGUESIA

[sERc@ oA STA MARLA mAId

JUNTA DE'\ FREGUESI <

A Junta de Freguesia de

S3o0 Vicente

£

NOVAS DINAMICAS NO CENTRO HISTORICO DE LISBOA: ENQUADRAMENTO E DIAGNOSTICO

DELIMITACAO DO ESTUDO DE CASO B. PRAGA DE SAO PAULO

lSanta ﬁf‘;’;r.ié Maiof

Caracteristicas globais e tendéncias pesadas

Na é&rea abrangida pelo Estudo de caso, correspondente a cinco quarteirdes de grande
dimenséo, trés deles contiguos a Praca de Sao Paulo e todos eles confinantes com a Rua Nova
do Carvalho.

A estrutura urbana desta area tem um caracter muito diferente dos restantes estudos de caso, o
que decorre da época i muito mais tardia - em que foi edificada. Trata-se de uma malha urbana
larga, regular, ocupada por quarteirbes de grandes dimensdes. Neste espaco existem 12
edificios que integram cerca de 80 alojamentos. Trata-se de um conjunto erigido na sequéncia
do Terramoto de 1755, tendo portanto cerca de dois séculos.

Apesar de se tratar de edificios relativamente recentes (designadamente se compararmos com
a freguesia da Misericérdia, o conjunto do centro histérico ou mesmo os dois outros estudos de
caso), o estado de conservacao, avaliado nos ultimos recenseamentos, traduz o abandono a que
esta zona esteve votada durante largas décadas. Com efeito, em 2001, 77% dos edificios
necessitavam de reparacdes grandes ou encontravam-se muito degradados e apenas 12% né&o
precisam de reparacdo ou precisavam apenas de pequenas reparacdes. Dez anos mais tarde,
em 2011, ndo obstante a melhoria daquele quadro, um quarto dos edificios ainda precisava de
reparacdes grandes ou encontrava-se muito degradados e outro quarto necessitava de
intervencdes médias. Esta situacdo era bastante mais adversa que a média de qualquer uma
das freguesias do centro histérico.
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PRACA DE SAO PAULO

Quanto a ocupacao, verifica-se que, em 2011, um ter¢o dos alojamentos se encontravam vagos
e apenas 41% eram ocupados como residéncia habitual (os restantes 26%, estavam
identificados como de uso secundério). Regista-se assim uma quebra impressionante da
ocupagdo permanente, que ndo tem qualquer semelhanca com os valores médios da freguesia
da Misericordia nem das restantes freguesias do centro historico, e que dez anos antes, em 1991,
correspondia a 85% dos alojamentos e, em 2001, ainda a 57%.

A dimensao dos alojamentos reflete a malha urbana em que se enquadram e que diferencia,
como vimos, esta area de grande parte do centro histérico. Entre os alojamentos ocupados como
residéncia habitual, os que tém 2 ou 3 divisBes (salas/quartos), claramente predominantes no
centro histérico, representam nesta area apenas 16% do total. E mesmo os alojamentos mais
pequenos, com apenas 1 ou 2 divisdes (10% do total no centro histérico) representam aqui pouco
mais de 3%. Metade dos alojamentos tem entre 50 e 100 m? e 38% entre 100 e 200 m2. Os fogos
com menos de 50 m? (na freguesia correspondem a 29% e no centro histérico a 35% dos
alojamentos ocupados como residéncia habitual) representam nesta area apenas 9,4%.

Ainda que, em termos médios, os alojamentos da freguesia da Misericordia sejam maiores que
os do conjunto do centro histérico, nesta zona da freguesia a dimensédo dos fogos é ainda
superior. A semelhanca do que se verifica na generalidade do centro histérico, o arrendamento
é predominante (69% dos alojamentos ocupados como residéncia habitual), embora venha
perdendo peso (em 1991, os alojamentos arrendados correspondiam a 96% do total, e em 2001
ainda correspondiam a 78%).

Na area delimitada para este Estudo de caso residiam, em 2011, 37 familias e 82 pessoas. Estes
nameros estdo muito distantes dos registados nos Recenseamentos anteriores, dando conta de
uma quebra demografica muito expressiva, bem mais acentuada que a média do centro historico.
Em apenas duas décadas, este conjunto de edificios perdeu mais de 70% dos residentes (no
conjunto do centro histérico a perda foi de 34%), ou seja, em 2011 tinha menos de um terco dos
habitantes de 1991.
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A estrutura etaria caracteriza-se por um forte envelhecimento, particularmente evidente no muito
reduzido peso da populagdo jovem. Em 2011, os residentes com menos de 20 anos néo
chegavam a 10% do total (na freguesia da Misericérdia, ultrapassa os 14%). Se na freguesia e
no centro histérico em geral, entre 2001 e 2011, se verificou uma certa atenuacdo do
envelhecimento (por reducéo da proporgdo de idosos), nesta area tal ndo acontece, persistindo
a tendéncia de progressivo aumento da populacdo idosa. Os reformados e pensionistas, cujo
peso também vem sendo reforcado, representam quase um terco do total de residentes.

A dimenséo das familias estava um pouco acima da média da freguesia e do centro histérico
(dimensao média de 2,2 pessoas, semelhante a do conjunto da cidade), embora fossem também
predominantes as familias com 1 ou 2 pessoas (73% do total). Verifica-se que quase metade das
familias aqui residentes (46%) integrava pelo menos um idoso (65 ou mais anos).

Dinamicas recentes

Nos ultimos anos a zona envolvente da Praca de Sao Paulo foi marcada por profundas
alterag@es, quer do ponto de vista fisico, quer funcional. Embora existissem, ha muito tempo,
nesta zona, restaurantes, bares e discotecas, nos Ultimos anos assistiu-se a reconverséo de
alguns desses estabelecimentos de animagéo noturna, a0 mesmo tempo que surgiram novos
espagos, que vieram alargar a oferta nesse dominio.

Simultaneamente, esta zona reforgou a sua capacidade atrativa na perspetiva habitacional.
Muitos alojamentos (ou edificios) devolutos, com dimensdes generosas (em comparagdo com 0s
bairros proximos da Bica e Bairro Alto, por exemplo), proximo de espagos urbanos com forte
centralidade simbdlica (como o Chiado), com boas acessibilidades (a estagdo de metro do Cais
do Sodré fora inaugurada em 1998), e com niveis de precos relativamente favoraveis, foram
alguns dos fatores de atragcédo de novos residentes.

Reproduzindo as tendéncias de gentrificagdo que antes tinham atingido outros bairros do centro
da cidade, designadamente, &reas mais simbdlicas, como o Bairro Alto, o Principe Real, o Chiado
ou a Colina do Castelo, algumas familias (mesmo com criangas pequenas), tirando partido
daquelas condig8es, fixaram-se nesta area.

Também algumas fungdes terciarias, valorizando aqueles fatores, se instalaram nesta éarea.

Vérios foram os edificios de habitagdo reconvertidos em centros de escritérios que trouxeram
uma nova dindmica de ocupacao.
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MESMO NOS EDIFICIOS MUITO DEGRADADOS, ALGUNS ESTABELECIMENTOS
OCUPAM OS ESPACOS DISPONIVEIS

Mas a converséo do Cais do Sodré em polo primordial da vida noturna da cidade, avancava a

passos |l argos. O marco desta transforma-«o0 acontece
cor-de-r os a0, onde estavam | ocalizados muitos dos estab
encerrada ao transito automével e o seu pavimento pintado, transformando-a num espaco

publico por exceléncia da noite lisboeta.

O Mercado da Ribeira (agora ATime Out Marketo), que
em espaco de restauracdo e lazer, veio reforcar aquelas dindmicas. Hoje gaba-s e de fit er
transformado o edificio, a zona e até o bairro inteiro do Cais do Sodré num fenémeno de
visitantes, de dia e de noiteo.
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RUA NOVA DO CARVALHO, DURANTE O DIA

Desde entdo multiplicaram-se os estabelecimentos de restauragéo, bares, geladarias, alguns de

grande qualidade, ao mesmo tempo que antigas tabernas foram
cerveja baratao, O que por seu |l ado, corresponde a
dos restaurantes mais antigos se mantém em funcionamento sem grandes modificacdes (p.ex.,

Rio Grande, que agora apresenta ementas em varias linguas), outros fecharam (p.ex. Porto de

Abrigo) ou foram totalmente reconvertidos.

RUA NOVA DO CARVALHO, A NOITE

Fonte: http://cool-lisbon.blogspot.pt
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Embora muitos dos estabelecimentos antes predominantes, ligados as atividades maritimas,
tenham sido substituidos pelas novas fungdes, mantém-se duas lojas de fardas/equipamentos,
outras duas de artigos de pesca, uma | esjpoucose
mais.

ALGUMAS DAS LOJAS MAIS ANTIGAS MANTEM-SE NO LOCAL

Paralelamente, cresceu a oferta de alojamento turistico, sobretudo, de alojamento local. Dentro
dos limites do Estudo de caso estao registadas 20 unidades de alojamento local (AL), todas na
Rua Nova do Carvalho ou na Rua do Alecrim, com uma capacidade total de cerca de 80 utentes.
Algumas unidades que foi possivel identificar localmente ndo estao registadas no RNAL, o que
pode significar que a oferta efetivamente existente é superior aquela.

Metade das unidades registadas estdo instaladas hum mesmo edificio, explorado por um Unico
titular, a que corresponde quase metade da capacidade local (30 utentes). Trata-se de um
operador que, para além destas unidades, é titular de unidades do mesmo tipo (edificios inteiros
reconvertidos em AL), em sete outros locais do centro da cidade: um na freguesia de S&o Vicente,
dois na de Santa Maria Maior, outros dois na Misericérdia e ainda, nas freguesias vizinhas, um
em Santos e outro no Marqués de Pombal (num total de 66 unidades registadas, com capacidade
para cerca de 200 utentes). Trata-se de um modelo de operacéo de AL que se tem generalizado
na cidade, em que um operador, através de um arrendamento, explora varios nucleos de AL
(ocupando edificios inteiros ou parte deles), tendo em comum um mesmo conceito, que suporta
toda a estratégia de promocao.

A oferta de AL na area deste Estudo de caso, num total de 20 alojamentos, corresponde a mais
de um quarto do total de alojamentos existentes nesta area. Se compararmos esta capacidade
com a populacao residente (dados do recenseamento de 2011), constatamos que, com uma
hipotética taxa de ocupacéo de 100% daquela oferta, para cada residente existira um turista. E,
pois, evidente o peso que o AL tem em termos de ocupacdo do espaco (residencial), e do
significado que a ocupacéo turistica pode ter em termos de pressdo face aos residentes. Se
acrescentarmos a estes numeros a oferta ndo enquadrada legalmente, essa pressao sera ainda
maior.

Considerando a data de inicio de atividade, verifica-se uma forte concentracdo de novas
unidades no ano de 2014 (13 novas unidades), a que correspondeu um aumento significativo da
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capacidade de alojamento. Foi neste ano que entraram em atividade as 10 unidades do operador
acima referido. Este reforco da oferta ndo sera alheio as modificacdes no espaco publico e a
consequente afirmacdo da dindmica da animacg&o noturna que se verificaram no ano anterior.
Em 2015 houve um numero relativamente expressivo de novas unidades de AL (5) que
correspondem a um acréscimo na oferta, em termos de capacidade, mais significativo (28
utentes).

EDIFICIOS REABILITADOS SAO OCUPADOS POR ALOJAMENTO LOCAL E
NOVOS ESTABELECIMENTOS DE RESTAURACAO

A maior parte das unidades tém como titulares arrendatarios (designadamente as do principal
operador), embora também haja um numero significativo de unidades cujos titulares séo
proprietarios dos alojamentos, estando registados como empreséarios em nome individual. H4
apenas um AL cujo titular esta registado como estrangeiro (Africa do Sul).
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EVOLUCAO DA OFERTA DE ALOJAMENTO LOCAL (N° DE UNIDADES E
CAPACIDADE) NA ENVOLVENTE A PRACA DE SAO PAULO
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Fonte: Turismo de Portugal, RNAL.

Os processos de obras entrados na CML sdo demonstrativos da dinamica urbanistica que
acompanha as transformacdes descritas, em torno do Cais do Sodré e que se estende para a
Rua do Alecrim e Praca de Sao Paulo. Mais detalhadamente, dentro dos limites do Estudo de
Caso, sao poucos os edificios que nao foram (ou estao a ser) objeto de intervencéo.

PROCESSOS DE OPERACC)ESL URBANISTICAS ENTRADOS NA CML, NA
ENVOLVENTE A PRACA DE SAO PAULO, 2009-2016

> Ampliagao / Reconstrugao
4 W Conservagio
Construgio

BN Demolicao

B Informagdo Prévia
== Operagdes Urbanisticas promovidas pela
Administragao Piblica

Fonte: CML, Portal de dados abertos.
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Por seu lado, a andlise destes dados, ano a ano, evidencia a concentragdo de processos em
2013 e 2014, acompanhando a din&mica antes descrita. Se em 8 anos (entre 2009 e 2016)
entraram 35 processos de obra relacionados com os 12 edificios existentes, em apenas 4 anos
(desde 2013) foram 23 os processos de obra registados relativos ao mesmo conjunto de edificios.

EVOLUGAO DOS PROCESSOS DE OPEBAQOES URBANISTICAS ENTRADOS NA
CML, NA ENVOLVENTE A PRACA DE SAO PAULO, ENTRE 2009 E 2016.
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Fonte: CML, Portal de dados abertos.

A criacdo do parque de estacionamento sob a Praga D. Luis | e as varias intervencdes de
requalificagcdo do espago publico (nomeadamente nessa praca) foram fatores adicionais de
transformacéo e de valorizacdo urbana de toda a envolvente.

Presentemente, no local, sdo varias as obras em curso, abrangendo edificios inteiros ou apenas
algumas fracfes. E as dindmicas recentes de venda/aquisicdo fazem crer que esta dindmica se
ird prolongar nos proximos anos.

Acontece que, mais recentemente, como resultado das perturbacdes associadas a animagéao
noturna, em forte expensao, alguns dos novos residentes, de classe média-alta, devido a quebra
da qualidade de vida, decidiram abandonar a zona (ou estdo a ponderar fazé-lo). Com efeito, e
como referido noutra sec¢éo, a capacidade financeira de algumas destas familias permite-lhes

efetivar uma mudanca de residéncia, ndo sendofiobr i gadosodo a suportar

noturna local - como acontece com o0s residentes em muitos outros locais, cuja situacdo
socioeconomica néo se coaduna com uma mudanga desse tipo.

Aquela que parecia ser uma dinAmica de atragcdo com algum relevo parece assim estar,
atualmente, comprometida pelos conflitos entre a residéncia e os impactos daquelas atividades:
ruido, falta de higiene, venda de substancias ilicitas, vandalismo, problemas de seguranca,
dificuldades de circulacdo e de estacionamento, sdo alguns dos problemas apontados pelos
residentes.
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UM DOS EDIFICIOS MAIS DEGRADADOS NESTE CONJUNTO, OCUPADO POR
VARIOS RESIDENTES

EDIFICIO EM OBRAS, PROMOVIDAS POR UM FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO
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Por outro lado, como resultado das politicas de incentivo ao investimento estrangeiro,
designadamente através dos Golden Visa, foram varios os estrangeiros que adquiriram
imobiliario nesta area. Exemplos de investidores oriundos da Africa do Sul, do Libano, da
Australia e de Israel, sao ilustrativos de um outro tipo de dindmica que tem distinguido a zona
envolvente a Praga de Séo Paulo.

Mas, também neste caso, parece ja haver sinais de incompatibilidade (e intolerancia) com o lazer
noturno: alguns destes investidores, designadamente os dois Ultimos investidores referidos,
depois de terem residido no local durante alguns meses, optaram por se mudar por nao
suportarem os conflitos com a animag&o noturna.

RUA DE SAO PAULO

Outros investidores nunca residiram nos apartamentos que compraram (como é o caso do sul-
africano e do libanés acima dados como exemplo) contribuindo para perpetuagéo das situacfes
de desocupacdo. H4, alias, véarios prédios nesta &rea que, embora estejam reabilitados, se
mantém esvaziados de moradores, porque foram adquiridos por investidores ausentes.

6.4. QUARTEIROES DAS OLARIAS (ESTUDO DE CASO C)

Enquadramento geral

Este Estudo de caso localiza-se na Mouraria, abrangendo a freguesia de Santa Maria Maior e
ainda uma parte de S&o Vicente, na base da Colina da Gracga. Trata-se de um espaco urbano
predominantemente residencial, com algumas atividades de comércio e servigos de proximidade,

onde Vv8rios edi f2cios est«o a ser reconverti

alojamento turistico.
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VISTA DO LARGO DAS OLARIAS PARA A COLINA DA GRACA
f]

i
. Ty

Sao Vicapte "

) o P A

Caracteristicas globais e tendéncias pesadas

O Estudo de caso abrange cerca de 120 edificios, correspondentes a pouco mais de 600
alojamentos.

Trata-se de uma estrutura muito antiga, onde a maioria dos edificios sdo mais que centenarios

(60% construidos antes de 1919) e os restantes tém quase todos mais de 70 anos (37%
anteriores a 1945). Embora a maioria dos edificios estivesse, em 2011, em bom estado de
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conservacdo, sem precisar de reparacdes ou precisando apenas de pequenas intervencdes
(55%), havia ainda um numero significativo de edificios a precisar de repara¢gGes grandes ou
muito degradados (19% do total). Trata-se de uma situag&o distinta da generalidade da freguesia
onde, em termos médios, o estado de conservagdo dos edificios é sensivelmente melhor (73%
sem precisar de reparacdo ou precisando apenas de pequenas reparacfes). Ainda assim,
comparando com a situagéo registada uma década antes, houve uma evolugdo positiva (0s
edificios a necessitar de reparagdes grandes ou muito degradados eram 30% do total e apenas
36% néo precisavam de reparacao ou precisavam apenas de pequenas reparagdes).

ALGUNS EDIFICIOS CONTINUAM POR REABILITAR

Em 2011, 55% dos alojamentos eram utilizados como residéncia habitual, o que corresponde a
uma menor ocupacdo permanente que a registada nos recenseamentos anteriores (83% em
1991 e 62% em 2001).

Por seu lado, contrariando a tendéncia que se vinha registando anteriormente, os alojamentos
vagos perderam peso entre 2001 e 2011, representando nesta Ultima data 28% do total de
alojamentos desta zona (em 2001 eram 32% e em 1991 apenas 8,6%). Trata-se geralmente de
alojamentos de dimensao menor que os valores médios das freguesias de Santa Maria Maior e
Sao Vicente. A maioria dos alojamentos familiares de residéncia habitual tem 3 ou 4 divisdes
(50%), mas areas muito diminutas (52% até 100 m?). Os alojamentos com mais de 100 m? nédo
chegam a 10% do total (haquelas duas freguesias representam entre 15% e 17%). Esta situagéo
traduz-se, frequentemente, em condi¢des de habitabilidade menos adequadas e, nessa medida,
uma oportunidade para a reconversédo dos edificios, para outros usos (designadamente turistico)
ou, mantendo a habitacdo, para outros segmentos da populagéo.

Tal como na generalidade do centro histérico, o arrendamento € predominante nesta zona (71%
dos alojamentos familiares de residéncia habitual), mantendo a relevancia que tinha dez anos
antes (em 2001, 70%), embora perdendo algum peso se compararmos com 0 que e registava
vinte anos antes (em 1991, os alojamentos familiares arrendados correspondiam a 8% do total).

Dentro dos limites deste Estudo de caso residiam em 2011 aproximadamente 400 familias e 750
pessoas. A evolugdo das Ultimas décadas, da conta de uma quebra demografica muito
significativa durante os anos noventa (-38%), a que se seguiu, na primeira década deste século,
uma quebra bastante mais ligeira (-7%), em consonancia com a tendéncia global do centro
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historico de desaceleracdo da perda de residentes neste século, particularmente evidente na
freguesia de Santa Maria Maior.

Embora a estrutura etaria se encontre muito envelhecida, é de destacar no ultimo periodo
intercensitario a perda de importancia dos idosos e, sobretudo, o aumento do peso dos mais
jovens. Na area abrangida por este Estudo de caso, em 2011, as criancas e jovens com menos
de 20 anos representavam 16,4%, um valor superior ao registado nas freguesias abrangidas e
no conjunto do centro histérico (onde a populacédo dessa faixa etaria ronda os 13%-14%). Os
reformados e pensionistas, embora continuem a representar parte significativa dos residentes
(29,5%), também perderam peso no ultimo periodo intercensitario (em 2001 eram, 33,4% dos
residentes).

Esta dinamica demogréfica enquadra-se nas tendéncias que se vém observando na Mouraria,
onde, como vimos, se tém fixado muitos imigrantes, fazendo deste um espaco de forte
concentracdo de algumas comunidades, designadamente, com origem em paises asiaticos
(Bangladesh, India, China e Paquistdo). Estes novos residentes, para além de atenuarem (ou
contrariarem) a tendéncia de despovoamento do centro histérico, contribuem para o seu
rejuvenescimento, uma vez que o perfil destas comunidades é, em geral, muito jovem, em
particular se compararmos com a populacéo que reside no bairro had mais tempo.

As familias residentes sdo muito pequenas (dimensdo média de 1,9 pessoas, menor que
qualquer uma das freguesias e que o centro historico no seu conjunto, onde esse indicador é de
2,0), predominando as que tém apenas 1 ou 2 pessoas (76% do total). Esta situacdo esta
relacionada com o envelhecimento da populagéo, verificando-se que 38% das familias integram
pessoas com 65 ou mais anos.

Dinamicas recentes

Nos ultimos 2-3 anos, esta zona tem sido marcada pelas transformacfes associadas a compra
de vérios iméveis (perto de duas dezenas), por um mesmo investidor, a partir de uma parceria
entre um grupo imobilidrio e uma empresa especializada na reabilitagdo de edificios premium.
Foi adquirido um conjunto de edificios na zona do Largo das Olarias/Rua dos Lagares e esta a
desenvolver varios empreendimentos, através da reabilitacdo dos edificios pré-existentes

(nal guns casos com interven-»es mui to Airadicai so)
comercializados sob a designa¢do de Amouraria, di vul gado como um projeto de
multimilion8ria de um dos bairros mais antigos e au

firenascero as Ol ari as.
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UM DOS PROJETOS EM CURSO, PROMOVIDO PELA AMOURARIA

Presentemente, a zona assemelha-se a um enorme estaleiro, com varios nucleos, onde vao
surgindo sinais do que poderdo vir a ser os novos edificios e 0s potenciais proprietarios e
ocupantes.

No conjunto serdo cinco os empreendimentos em obra34:
9 Jardim dos Lagares, na Rua dos Lares/Largo das Olarias

Trata-se de um fAcondom2nio de | uxoo0, com 10 apartament
tipologias T1 e T2, entre 55 e 99 m2. Compreende reabilitagdo de dois edificios na Rua dos

Lagares (em fase final de obra), a construcdo de um novo edificio (ha esquina da Rua dos

Lagares com a Calcada do Monte, em obra) de um jardim com deck e piscina (entre os edificios

antigos e o novo, na area onde antes existia também um jardim), ginasio e garagem. Segundo a

imprensa local, este empreendimento ir4 integrar um espaco a ocupar pela Cozinha Popular da

Mouraria (instalada num edificio da mesma rua) para formagéo e certificagdo de produtos.

34 Informag&o recolhida nos sites dos promotores e de diversas agéncias imobiliarias, nem sempre completa e coerente;
0 que aqui se apresenta resulta do confronto dessa informacgao com a observagéo e os contactos no local.
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1 Terracos das Olarias, no Largo das Olarias/Travessa do Jordao

V8rios edif2cios est«o a ser reconstru2dos-(fno edif
com um projeto de arquitetura contempor©neaodo) para a
T1 a T4 e areas entre os 67 e 195 m?, com um preco de venda entre 255 mil euros e 715 mil

euros (ou seja, valores d&de venda a rondar os 38000/ |

9 Vila Olarias, no Beco das Olarias

Ha uma obra no local, onde algumas estruturas edificadas (pertencentes a duas antigas fabricas)
terdo sido demolidas. N&o ha informacéo sobre as caracteristicas do empreendimento futuro.

9 Vila Olarias Il, na Rua dos Lagares/Travessa do Terreirinho

Trata-se de um edificio em obra profunda (parece ter mantido apenas a fachada) que daré lugar
a gqguatro apartamentos T1 e T2, com pre-0s a partir
edificiocomdesignc ont empor ©neod ® dos ARX Arquitetos

1 Casas d'Amouraria - Serviced Apartements, no Largo das Olarias

Edificio ja reabilitado e reconvertido em unidades de Alojamento Local. De acordo com o RNAL
o titular € a uma empresa com atividade na area da gestdo imobilidria, identificada como
cessionario. Segundo este registo, estas unidades terdo entrado em funcionamento entre maio
e julho de 2016. O piso térreo do edificio € neste momento ocupado com escritérios de apoio as
obras em curso.

BECO DAS OLARIAS
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Este investidor terd adquirido ainda outros edificios ou fragGes, designadamente um conjunto de
|l ojas ao n2vel do r/ c nacomompdioaaobreaz ®mo, que funci o

Este projeto global € um exemplo claro de um conjunto de dindmicas de investimento e de
gentrificacdo que parecem estar a reproduzir-se noutras zonas do centro histérico
(empreendimentos semelhantes tém surgido nas trés freguesias).

OS NOVOS PROJETOS INTEGRAM EDIFICIOS ANTIGOS COMPLETAMENTE
REABILITADOS

Esta zona tem igualmente assistido a expansdo da oferta de alojamento local, existindo
atualmente, na area delimitada para este Estudo de caso, 61 unidades com capacidade para 257
utentes. Se compararmos com o total de alojamentos existentes nesta area, verificamos que o
AL ocupa cerca de 10% destes.
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AS OBRAS MULTIPLICAM-SE PELAS RUAS ENVOLVENTES AO LARGO DAS
OLARIAS

Considerando a data de inicio de atividade indicada naquele registo, verifica-que a maioria das
unidades surgem nos anos de 2015 e 2016. Os primeiros meses de 2017 demonstram que a
tendéncia de incremento desta oferta esta, para ja, a continuar.
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EVOLUCAO DA OFERTA DE ALOJAMENTO LOCAL (N° DE UNIDADES E
CAPACIDADE) NOS QUARTEIROES DAS OLARIAS
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Fonte: Turismo de Portugal, RNAL.

Nesta area, para além do edificio de AL enquadrado no projeto Amouraria (com sete unidades
registadas), h4 um outro edificio integralmente ocupado com AL (também com sete unidades).
As restantes unidades estdo dispersas por varios titulares, quase todos registados como
empresarios em nome individual, ndo se verificando concentragdo da oferta. Alguns desses
titulares identificam-se como estrangeiros (Franga e Alemanha), sendo proprietarios das fracdes.

Na envolvente ao largo das Olarias ha informacdo de outros projetos em carteira para
transformacdes semelhantes. Um prédio na Rua dos Lagares, hoje ocupado por 16 familias e 40
pessoas, tem sido recorrentemente referenciado na comunica¢do social. Os inquilinos, com
contratos de arrendamento de cinco anos, a terminar em breve, tém estado a receber
comunicacdes do senhorio (que ndo conhecem) dando conta da intencao de ndo renovacgao dos
contratos. Segundo as informagfes veiculadas pela imprensa, o objetivo do proprietario sera
reconverter as fragbes em unidades de alojamento local. Isto foi, de resto, 0 que aconteceu com
os (ainda) residentes dos imoveis adquiridos no ambito do projeto Amouraria. Embora alguns
prédios estivessem completamente devolutos, outros havia que ainda tinham residentes que
tiveram de sair (alguns com uma indemnizagdo, outros transferidos para outros alojamentos
disponibilizados pelo comprador) pelo que, o avango deste projeto acabou por agravar a quebra
demografica que se vinha registando e, segundo o testemunho de um comerciante local, a perda
de clientela para o0s espassdmerhes i Mmemntoesmprioomo)t.uri st as

Apesar de alguma concentracdo de alojamento local, esta zona (ainda) ndo tem outras ofertas,
designadamente, de comércio e servicos, direcionadas para os turistas. Os estabelecimentos
existentes (cafés, restaurantes, talho, drogaria, etc.) mantém um perfil orientado para os
residentes.

Estas transformacgfes foram acompanhadas por alguma dindmica urbanistica, particularmente
evidente desde 2014, traduzida em processos de obras de alteracdes, ampliacdo/reconstrucéo,
demolicdo e ainda alguns pedidos de informacéo prévia (a observacdo no terreno sugere que
algumas obras néo estardo identificadas nesta fonte).
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PROCESSOS DE OPERACOES URBANISTICAS ENTRADOS NA CML, NOS
QUARTEIROES DAS OLARIAS, ENTRE 2010 E 2016.
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Fonte: CML, Portal de dados abertos.

PROCESSOS DE OPERACOES URBANISTICAS ENTRADOS NA CML, NOS
QUARTEIROES DAS OLARIAS, ENTRE 2010 E 2016

Ampliagio / Reconstrugao
B Conservagio
Construgio

B Demoligiio

B Informagdo Prévia

mmm Operasdes Urbanisticas promovidas pela
Administragdo Piblica

B Atterades

I Outros

Fonte: CML, Portal de dados abertos.

Simultaneamente, foram realizadas obras de requalificagcdo do espaco publico, designadamente
promovidas pela Junta de Freguesia de Santa Maria Maior, tendo em vista melhorar as condi¢cdes
de acessibilidade nesta area (por exemplo transformando trogos de passeios mais inclinados em
escadas).
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7. ELEMENTOS DE BENCHMARKING INTERNACIONAL

O diagnéstico efetuado nas secgBes anteriores revela as especificidades do centro histérico de
Lisboa, no que respeita a sua evolugao recente e as caracteristicas atuais. Embora se trate de
dinamicas especificas de Lisboa, muitos dos problemas que este centro historico hoje apresenta
sdo comuns aos que se verificam (ou verificaram) noutras cidades. Os desafios que enfrenta,
embora com contornos proprios, sdo semelhantes aos que outras cidades antes experimentaram
e que procuraram, por diversas formas, ultrapassar.

Nesse sentido, realizou-se um exercicio de benchmarking, procurando recolher informacéao sobre
medidas tomadas noutros contextos territoriais para dar resposta a questdes equiparaveis as
presentes em Lisboa.

Para al ®m dos ficasos0O que se apresentam abaixo, e
concreto, importa referir dois documentos que reportam exemplos de boas praticas e
recomenda- »es relaci onadlaspearotm | dhadeanmomnotmirai s mo (em
alojamento local) e os seus efeitos, e que serviram de base a formatacao de algumas propostas

que integram o Plano de Agéo:

1 HOTREC, Leveling the Playing Field-Pol i cy Paper on t h@01%Sharingo E

Este docu ment o aborda os desafi os da regul a-«o0 da
particular no que respeita ao aluguer de curta duracdo de alojamento privado, partindo

da analise de diversos casos, essencialmente na América do Norte e na Europa, onde

estas questdes tém assumido particular relevancia. As recomendac¢fes apresentadas

abrangem os seguintes dominios: instrumentos legislativos para regulamentar o

alojamento turistico, seguranca, tributacdo, conformidade com os requisitos de

seguranca europeia (Schengen), direitos e beneficios dos trabalhadores, zonamento,

efeitos sobre os residentes e a convivéncia na comunidade, aluguer de curta duracéo e

uso do espaco em edificios residenciais, frequéncia e duragdo do aluguer de curta

duracdo em edificios residenciais, execu¢cao/cumprimento da regulamentagéo.

T OECD, Tourism Trends and Policies, 2016.

Este documento traca as tendéncias recentes no turismo e 0s seus efeitos nas politicas
publicas, considerando as estruturas de governacdo e o financiamento, através da
andlise de exemplos de politicas e praticas de varios paises da Europa. Dada a
relevancia de dois dominios especificos, o documento centra-se nas politicas de
transportes, na perspetiva da melhoria da experiéncia turistica, e nas politicas da
economia da partilha no turismo, designadamente ao nivel da protecdo do consumidor,
da tributacéo e da regulacao.

Relativamente a questdo especifica da taxa turistica e a sua utilizacdo como forma de
"compensar" as cidades e os territérios, refira-se o seguinte documento:

1 Knipe, Tom, Bed Taxes and Local Tourism Development: An Outline and Annotated
Bibliography, Cornell University Department of City and Regional Planning, 2011

Neste documento sdo abordadas diversas questbes relacionadas com a taxa turistica,
tendo por base a andlise de um vasto conjunto de casos nos Estados Unidos da América,
onde as taxas turisticas estdo, ha muito, generalizadas. S&o tratadas questées como o
tipo de taxas e os seus impactos (designadamente nas comunidades locais) e a
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avaliacdo que os varios atores fazem da sua eficacia, sendo apresentadas algumas
recomendacgfes para as autoridades locais de turismo. Esta também disponivel uma
extensa lista de referéncias bibliograficas devidamente anotadas.

Atendendo as questBes mais relevantes em Lisboa, as medidas consideradas no exercicio de
benchmarking, foram dos seguintes tipos:

1. Mecanismos de controlo do alojamento local.

2. Implementagdo de uma taxa turistica tendo em vista contrariar/minimizar os impactos
negativos da atividade.

3. Instrumentos de promocédo de uma cidade socialmente diversificada, designadamente
pela oferta de habitacao para as classes média e baixa.

Problema/desafio 1.

O aluguer de curta duracao para turistas (alojamento local) transformou-se numa atividade que
concorre com a residéncia permanente, ocupando iméveis e fogos anteriormente ocupados por
residentes, estejam ou ndo em situagdo de devoluto. Nessa medida, escasseia a oferta de
habitacdo, designadamente a pregcos compativeis com a generalidade da populacao, e
simultaneamente, aumenta a pressao turistica nas zonas mais procuradas para a instalacéo de

alojamento local.

Cidade/pais Paris, Franca
O arrendamento de curta duragdo registou um forte crescimento em Paris,
nomeadamente devido ao aumento da oferta através de plataformas
eletronicas. Em 5 anos, o mercado de arrendamento tradicional perdeu cerca
Enquadramento de 20 mil fogos. Em alguns fiarrondis

duracéo chega a representar 20% da oferta de arrendamento total.
Adicionalmente, os precgos sdo semelhantes aos da hotelaria, ou seja, um
nivel entre o dobro e o triplo do preco dos alugueres tradicionais.

Solucéo proposta
/operacionalizada

A legislagdo nacional confere as autoridades locais (nos municipios de maior
dimensao) competéncias para definir critérios para autorizacéol/licenciamento
de fAimeubl ®es de tourismeo.

O regime (fiscal e de exigéncia) nacional é diferenciado conforme o niumero de
dias por ano de utilizagdo como AL (distinguindo situagdes de menos de 120
dias/ano, em que apenas héa exigéncia de registo, das restantes).

No caso especifico de Paris, para ser dada autorizagdo para a criacao de

imeubl ®es de tourismed a cidade i mp»
um espago comercial ou de servigcos (de superficie igual ou superior) em
habitacioper manent e, no mesmo fiarrondi ss

ser feita sobre o patrimonio proprio ou sobre o patrimonio de um terceiro que
ceda, a titulo oneroso ou gratuito, essa possibilidade.

Efeito pretendido/
avaliagao

Pretende-se controlar a expanséo do alojamento turistico, tendo em vista
preservar as areas de uso habitacional e o equilibrio entre habitagdo e
atividades econdémicas.

Links Uteis

http://www.entreprises.gouv.fr/tourisme/meubles-tourisme
http://www.paris.fr/meubles-touristiques
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Cidade/pais

Barcelona, Espanha

Engquadramento

Em 2016, a cidade (com 1,6 milhdes hab.) recebeu cerca de 32 milhes de
dormidas (quase 10 vezes mais que em 1990).

A oferta de alojamento expandiu-se, sobretudoasfivi vi endas de
(VUT), que cresceram mais de 10 vezes em 5 anos e representam um tergco
das dormidas e mais de 40% das camas (excluido a oferta ndo regularizada,
estimada em, pelo menos, mais 50%).

Ha uma forte concentracéo da oferta de VUT em termos territoriais (60% das
camas estao na Ciutat Vella e Eixample), o que implica uma pressao
acrescida sobre o mercado residencial (também sobre o espago publico e os
usos comerciais) com um forte aumento dos precos da habitacéo para aluguer
(rentabilidade do aluguer turistico sera entre 2,4 a 4,1 vezes superior ao
aluguer convencional).

Esta dindmica gerou muitos conflitos. De acordo com inquéritos a populagéo,
0 turismo tornou-se o problema mais grave na cidade.

Solugao proposta
/operacionalizada

Foram estabelecidos instrumentos fiscais, de gestéo da oferta e urbanisticos,
onde se enquadra o Plano Especial de Alojamentos Turisticos de Barcelona
(PEUAT).

Este plano (vigora desde margo 2017) regula quer os estabelecimentos
hoteleiros, quer as VUT, visando garantir o uso residencial, promover a
mistura de usos, defender a qualidade do espago publico e manter a
diversidade morfoldgica.

O plano define uma regulamentacao por zonas: Zona 11 Decréscimo (ndo
sdo permitidos novos estabelecimentos nem o aumento do nimero de camas
dos existentes; mesmo encerrando um estabelecimento, ndo é permitida a
abertura de outro); Zona 2 - Manutencéo (quando um estabelecimento é
encerrado, pode abrir um novo); Zona 3 - Crescimento contido (pode haver
novos estabelecimentos e expanséo dos existentes, sendo definidos limites
maximos de camas por zonas).

Efeito pretendido/

Trata-se de um instrumento de planeamento que procura gerir de forma
integrada a oferta de alojamento, atendendo as especificidades territoriais e
procurando tornar o alojamento turistico compativel com um modelo urbano
sustentavel, assente na garantia dos direitos fundamentais e na melhoria da
qualidade de vida dos residentes.

avaliacéo o x .
Acompanhando o inicio da elaboragéo do plano, em julho de 2015, foram
suspensos todos 0s novos processos e licengas para VUT, pelo que a
expansao foi imediatamente travada. Dado que ja havia projetos em curso,
alguns impactos podem verificar-se s6 em 2019.

Links uteis http://ajuntament.barcelona.cat/pla-allotjiaments-turistics/es/

Cidade/pais Berlim, Alemanha
O crescimento da oferta de aluguer turistico de curta duragdo traduziu-se na
reducéo do stock de habitacdo destinada a residentes, dado o diferencial de

Enquadramento rentabilidade entre aquele e o aluguer de longa duracao.

Os conflitos associados ao ruido e outros aspetos foram também um impulso
a tomada de medidas.

Solucéo proposta/
operacionalizada

Em maio de 2016 o aluguer turistico de curta duragédo, sem autorizacao
expressa dos governos locais, foi proibido. Excetuam-se algumas situacdes
designadamente quando apenas parte do alojamento (menos de 50% da
superficie) é alugada.

O pedido de autorizacéo para arrendar um apartamento inteiro tem de ser
acompanhado por uma justificacao da necessidade de o fazer, que tera de ser
apreciada pelas autoridades locais. Em caso de aprovagdo, o pre¢o ndo pode
ultrapassar o valor médio por m? do arrendamento na mesma zona.

Efeito pretendido/
avaliacao

O ritmo de crescimento exponencial do aluguer de curta duracdo registou uma
quebra (que comegou logo que a lei foi anunciada), mas ndo desapareceu.
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No entanto, reconhece-se que ndo é certo que a queda na oferta de
alojamento turistico tenha um efeito direto na oferta de habitagéo para
arrendamento de longo prazo.

Por seu lado, os alugueres nao regularizados continuardo a existir.

Links Gteis

https://www.citylab.com/equity/2016/04/airbnb-rentals-berlin-vacation-
apartment-law/480381/

https://www.citylab.com/equity/2016/12/berlin-has-the-worlds-toughest-anti-
airbnb-laws-are-they-working/509024/

Problema/desafio 2

Acompanhando o desenvolvimento do turismo, multiplicam-se o0s seus efeitos negativos,
nomeadamente o congestionamento de estruturas e servigos, ao nivel dos transportes, do
espaco publico, da higiene urbana, entre outros dominios. Adicionalmente, problemas de ruido,
de desrespeito pelas regras de deposi¢édo de lixos e outros comprometem a qualidade de vida

dos residentes. | mporta encontrar mecani smos

pegada, nomeadamente consignando taxas turisticas ou outras a medidas de
compensac¢ao/mitigacdo dos seus efeitos menos favoraveis.

Cidade/pais Catalunha, Espanha
O aumento da carga turistica na Catalunha traduziu-se na intensificacéo dos
efeitos do turismo.

Enquadramento As autoridades reginais e municipais defendem que os recursos gerados por

esta atividade devem contribuir para o equilibrio daqueles efeitos e para a
melhoria dos espacos e servigos aos cidadaos sobretudo nas areas mais
sobrecarregadas pela presenca de visitantes.

Solucéo proposta/
operacionalizada

A taxa turistica (2012) reverte para o Fundo de Desenvolvimento Turistico,
destinado a realizagdo de campanhas de promogéo do turismo na Catalunha.
Uma parte dos montantesr ec ol hi dos s«o partil had
para serem alocados a servigcos publicos.

Em 2017, houve uma renegociagdo, aumentando para 50% a parte destinada
aos filayuntamientoso para incremento
dos fluxos de visitantes, particularmente nas areas de maior densidade
turistica, mostrando aos residentes que os gastos dos turistas também se
destinam a melhorar a qualidade de vida dos moradores.

Efeito pretendido/
avaliacao

Entre as medidas aprovadas em 2016 para compensar os bairros com maior
pressao turistica contam-se as seguintes:

- Eixample: Criagdo de uma equipa de 40 agentes civicos, com uma presenca
reforcada junto a Sagrada Familia, com o objetivo de promover a
responsabilidade civica (informando os cidaddos e visitantes sobre regras de
convivéncia e assegurando que ndo haja uma ocupagdo massiva dos espacos
publicos nas zonas de maior pressao turistica).

- Ciutat Vella: requalificacdo de vias e instalagéo de um detetor de pedes para
melhorar a seguranca no passeio maritimo e facilitar a circulacdo em areas de
grande afluéncia turistica.

Links uteis

https://infotur.barcelona/2017/06/19/barcelona-limitara-las-aportaciones-
economicas-para-la-promocion-turistica/

Cidade/pais

Bruxelas, Bélgica

Enquadramento

O crescimento da atividade turistica na regido traduziu-se num aumento das
receitas e de outros efeitos positivos mas também no aumento dos encargos
em termos de seguranca, de saude, de higiene urbana e de transportes. As
autoridades regionais pretendem que o setor turistico contribua para estes
encargos financeiros.
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Solugéo proposta
/operacionalizada

A fitaxe de s®jouro foi estabel ecida
receitas afeta ao orcamento da Regido e 98% transferidos para as communes.

Efeito pretendido/

No orgamento de 2017 esté inscrita uma receita regional de 700 mil euros e 30

avaliagdo milhdes de euros de receita comunal.
http://bx1.be/news/la-region-bruxelloise-instaure-une-taxe-de-sejour/

Links Uteis https://www.horecabruxelles.be/index.php?option=com_k2&view=item&id=746:
simplification-de-la-taxe-de-sejour-a-partir-de-fevrier-2017-il-faut-des-mesures-
correctrices&ltemid=130&lang=be

Cidade/pais Baleares, Espanha
O desenvolvimento turistico no arquipélago das Baleares provocou um

Enquadramento aumento das pressfes sobre os recursos naturais, pelo que as autoridades

regionais, ao implementar a taxa turistica, pretendem que parte das receitas
seja canalizada para a compensacédo desses efeitos.

Solugéao proposta/
operacionalizada

A taxa turistica (ou ecotaxa) (2016) reverte para o Fundo de Promocao do
Turismo Sustentavel cujos recursos se destinam a financiar investimentos e
outras despesas tendo em vista:

a) protecdo, preservacédo, modernizagdo e recuperacdo do meio natural rural,
agricola e marinho.

b) combate a sazonalidade, criagéo e ativacao de produtos turisticos para a
época baixa e promocéao do turismo sustentavel e de época baixa.

¢) recuperagao e reabilitacdo do patriménio historico e cultural.

d) desenvolvimento de projetos de investigacdo, desenvolvimento e inovagéo
tecnologica que contribuam para a diversificagdo econémica e a luta contra as
alteracdes climaticas ou relacionados com o turismo.

e) Melhoria da formacéo e da qualidade do emprego.
E dada prioridade aos projetos de caracter ambiental integrados na alinea a)

A taxa tem assim uma dupla finalidade: melhorar o territorio e mitigar os danos
associados ao turismo.

Efeito pretendido/

As verbas da taxa turistica permitiram assegurar a vigilancia das reservas
marinhas.

Mais recentemente foi aprovada a afetacdo das verbas da ecotaxa para a

avaliagéo e R et ST e s P
reabilitacdo de patrimonio historico e cultural, a diversificagdo econémica, a
protecdo e recuperacédo ambiental e a melhoria do ciclo da agua.

Links Gteis http://www.caib.es/eboibfront/es/2016/10470/578257/ley-2-2016-de-30-de-

marzo-del-impuesto-sobre-estan

Qutras experiéncias analisadas

Ainda no ambito das taxas turisticas que revertem para a minimizacao dos impactos nefastos da
atividade, refiram-se os seguintes casos:

Amesterddo, Holanda: Parte da receita da taxa turistica, recebida ao nivel do governo central, é
transferida para os municipios que podem aplica-la na limpeza de ruas ou praias urbanas ou na

manutencao de vias.

https://amsterdam.org/en/forum/24826/what-is-city-tax-and-when-do-i-have-to-pay-this.html

https://www.habitatapartments.com/en/amsterdam/info/view/tourist-tax.htm

Florenca, Italia: A

t axa

tur2stica (fAi mp o-setadinantiar esratégigs de apoim

ao turismo (incluindo estruturas de acomodacao, preservacgéo, reabilitacdo ou reconversao de patrimonio
cultural e ambiental) bem como os servigos publicos locais

http://www.it.windowsonitaly.com/content/tassa-soggiorno-firenze
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Problema/desafio 3

As dinamicas urbanas

recentes tém frequentemente efeitos nefastos na diversidade

socioecondmica das cidades, designadamente pela subida dos precos no mercado imobiliario,
gue fazem com que se reduza a oferta de habitagdo para familias de rendimentos médios ou
baixos. A proliferagao do aluguer de curta duracéo para fins turisticos é apenas um dos fatores
gue desencadeiam este desequilibrio. As politicas de habitacdo devem assegurar, a par de
politicas de controlo do alojamento local ou ndo, a oferta de habitacédo, designadamente, para os

grupos da

popul a-«o0o a que o mercado,

finatur al

Cidade/pais

Portland, EUA

Enquadramento

A autarquia reconheceu a relacéo direta entre a caréncia de habitagéo
acessivel e a redugdo do stock habitacional disponivel no mercado e a
proliferacdo do aluguer de curta durag¢éo. Adicionalmente pretendeu atuar
sobre o forte aumento dos precos no mercado de arrendamento.

Solucdo proposta/
operacionalizada

Parte das receitas do liodhpisng tdex ch)o
alugueres de curta duracao (Airbnb cobra uma taxa de 11,5%) é afetado
(2016) a um fundo de investimento e
Foundo) que, combinado com outras f
e manter habitagcéo a pregos acessiveis (para compra ou arrendamento),
particularmente através de empréstimos com juros bonificados. O HIF
pretende financiar habitacdo em areas privilegiadas, com forte concentracao
de empregos, transportes, escolas, mas também garantir o acesso a
habitacdo em areas onde se verificam riscos de expulsdo associados a
processos de gentrificacao.

S

n
(0]

Efeito pretendido/
avaliacao

Este fundo devera contribuir para a constru¢éo de cerca de 300 habitacdes a
precos controlados (destinados a familias com rendimentos até 60% do
rendimento médio das familias).

Links Gteis

http://www.hotrec.eu/Documents/Document/20151105143558-2015-11-
05 Hotrec Policy paper.pdf

https://housingtrustfundproject.org/portland-dedicates-lodging-tax-to-housing-
fund/

Cidade/pais

Nova lorque, EUA

Engquadramento

A cidade de Nova lorque vive uma crise no acesso a habitacdo dada a
reducdo do poder de compra dos nova-iorquinos no mercado habitacional e o
proprio sucesso da cidade que atrai pessoas de todo o mundo para estudar,
trabalhar ou desenvolver um negadcio. Esta dindmica veio pressionar o
mercado e criar um desequilibrio entre a oferta e a procura de habitagédo.
Assumindo que o mercado, por si s, nem sempre encontra resposta para as
necessidades dos residentes, a administracao, aos varios niveis tem
procurado apoiar o reequilibrio do mercado. Assim, um dos objetivos
estratégicos do Departamento de Planeamento da cidade é incentivar a
producéo, o acesso e a qualidade da habitag&o, tendo desenvolvido vérias
iniciativas nesse sentido.

Solucdo proposta/
operacionalizada

A AZoningnRegdel Nioiva | orque integra
inclusiva (Inclusionary Housing Program) visando promover a diversidade
socioeconémica das varias areas da cidade, em particular das zonas mais
densas e onde se prevé maior crescimento residencial.

Os programas fAR100 (1987) e fiDesi
Permitem a opgéo por um bonus na &rea de construgdo como contrapartida
pela cria-«0 ou preserva-«o de habi
para arrendamento ou venda.

O programa Mandatory Inclusionary Housing (habitag¢&o inclusiva obrigatéria)
(2016) imp»e a oferta de habita-«o
em todos 0s empreendimentos residenciais acima de determinada dimenséao.
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Aplica-se a areas especificas da cidade e a operacdes que aumentam
significativamente a capacidade res
(construcdo, ampliag&o, reconversdo) que abranjam mais de 10 fogos ou
12500 m? tém de reservar uma percentagem de area de construcdo para
habitacdo acessivel (variavel consoante as zonas).

Até fevereiro de 2017, o Programa R10 criou cerca de 4 mil unidades de

: i ~ ) N ~ .
Efeito pretendido/ habita-«o n_a,cess vel (? e o nDegl_gnat
avaliag&o O MIH, embora recente, j& comegou a produzir resultados: nos primeiros 9
meses em que vigorou, mais de 1500
projetos aprovados e sujeitos ao MIH.

e

f

http://www1.nyc.gov/site/planning/about/dcp-priorities/housing.page
http://www1.nyc.gov/site/housing/index.page

Links uteis http://www1.nyc.gov/site/planning/zoning/districts-tools/inclusionary-
housing.page

http://www1.nyc.gov/assets/hpd/downloads/pdf/about/hny-three-years-of-
progress.pdf

Cidade/pais Paris, Franca

Os programas de habitagao social ndo sdo suficientes para assegurar um
n2vel adequado de fAmixo social em P
habitacdo baseada, designadamente, no Plano Local de Habitacdo (PLH).
Importa, por isso, criar mecanismos complementares que contribuam para
equilibrar a reparticdo geografica da habitacéo social (cujo objetivo quantitativo
esta definido no PLH).

Enquadramento

a

O Plano Local de Urbanismo ( PLU) de Paris -devoae(
cible), onde se verifica uma fraca presenca de habitagdo social. Nessa zona,
Solugdo proposta/ todos os projetos sujeitos a licenca de construcdo (construcdo nova,
operacionalizada restruturacdo, alteracdo de uso) e que contemplem habitac&o, tém de prever a
afeta-«o de pelo menos 30% da 8rea
(desde que a esta seja superior a 800 m?)

I

1,

Efeito pretendido/ Esta disposi-«0 visa assegurar uma
avaliagdo de habitac&o social por um nimero elevado de operagdes imobiliarias.

n|

Links uteis http://pluenligne.paris.fr/plu/sites-plu/site statique 37/pages/page 778.html

Qutras experiéncias analisadas

Ainda no ambito das politicas de habitagao visando promover a diversidade socioecondmica dos bairros,
refiram-se 0s seguintes casos:

Paris, Franca (Ill. ™ arr."): para manter a diversidade social, considera-se que as classes médias, sem
possibilidade de aceder ao mercado imobiliario nas zonas mais caras de Paris, devem poder aceder ao
parque social. Foi estabelecida a fAiregra dos tr?®°
ter-o de Al ogements tr s sociraaunxdi riertras )f,amimitae
sociauxo (baixos rendi mentos) e um ter-o0o de flog

http://www.leparisien.fr/paris-75/des-logements-sociaux-aussi-pour-les-classes-moyennes-10-01-2017-
6546693.php

Estrasburgo, Franca: o logement locatif intermédiaire € uma iniciativa que resulta da "Loi de Finances"
de 2014.Trata-se de uma solucdo intermédia que visa dar resposta as familias que ultrapassam as
condi¢des para terem acesso a habitagdo social, mas, simultaneamente, nao dispdem de meios para
aceder a habitacdo do mercado livre. A construcéo € baseada em financiamento exclusivamente privado.
Os alugueres situam-se 1% ou 20% abaixo dos precos de mercado.

https://www.francebleu.fr/infos/economie-social/strasbourg-des-logements-prix-moderes-pour-les-classes-
moyennes-1484240425

ement s

[N NS
:::lmlalernalm m 152

s ter-o0s90
-de daiftlo

n


http://www1.nyc.gov/site/planning/about/dcp-priorities/housing.page
http://www1.nyc.gov/site/housing/index.page
http://www1.nyc.gov/site/planning/zoning/districts-tools/inclusionary-housing.page
http://www1.nyc.gov/site/planning/zoning/districts-tools/inclusionary-housing.page
http://www1.nyc.gov/assets/hpd/downloads/pdf/about/hny-three-years-of-progress.pdf
http://www1.nyc.gov/assets/hpd/downloads/pdf/about/hny-three-years-of-progress.pdf
http://www.leparisien.fr/paris-75/des-logements-sociaux-aussi-pour-les-classes-moyennes-10-01-2017-6546693.php
http://www.leparisien.fr/paris-75/des-logements-sociaux-aussi-pour-les-classes-moyennes-10-01-2017-6546693.php
https://www.francebleu.fr/infos/economie-social/strasbourg-des-logements-prix-moderes-pour-les-classes-moyennes-1484240425
https://www.francebleu.fr/infos/economie-social/strasbourg-des-logements-prix-moderes-pour-les-classes-moyennes-1484240425

JUNTA DE FREGUESIA

[IsERc@non  sTa maria maig

JUNTA DE'\ FREGUESI

Junta de Freguesia de

mnm S30 Vicente

NOVAS DINAMICAS NO CENTRO HISTORICO DE LISBOA: ENQUADRAMENTO E DIAGNOSTICO

ANEXO 1. ENQUADRAMENTO FISCAL (REABILITACAO
URBANA, ALOJAMENTO LOCALE ESTATUTOS ESPECIAIS)

Imposto Sobre o Valor Acrescentado (IVA)

- Artigo 18° n° 1, a) do CIVA, Lista | - Reducéo de taxa

Em sede de IVA estdo previstos beneficios fiscais para a reabilitagdo urbana, os quais se
traduzem na aplicacao da taxa reduzida de 6% as transmissdes de bens e prestacfes de servicos
constantes da lista |, especificamente nas seguintes verbas:

Verba 2.23 - Empreitadas de reabilitacdo urbana, tal como definida em diploma especifico,
realizadas em imoveis ou em espacos publicos localizados em areas de reabilitacdo urbana
(éreas criticas de recuperacéo e reconversao urbanistica, zonas de intervencéo das sociedades
de reabilitagdo urbana e outras) delimitadas nos termos legais, ou ho ambito de requalificacéo e
reabilitacdo de reconhecido interesse publico nacional.

Verba 2.24 - As empreitadas de reabilitacao de imdveis que, independentemente da localizacéo,
sejam contratadas diretamente pelo Instituto da Habitac&o e da Reabilitacdo Urbana (IHRU), bem
como as que sejam realizadas no ambito de regimes especiais de apoio financeiro ou fiscal a
reabilitacdo de edificios ou ao abrigo de programas apoiados financeiramente pelo IHRU.

Verba 2.27 - As empreitadas de beneficiagdo, remodelacdo, renovacgéo, restauro, reparacéo ou
conservagdo de imdveis ou partes autbnomas destes afetos a habitacdo, com excecdo dos
trabalhos de limpeza, de manutenc¢éo dos espagos verdes e das empreitadas sobre bens imoveis
que abranjam atotalidade ou uma parte dos elementos constitutivos de piscinas, saunas, campos
de ténis, golfe ou minigolfe ou instalagbes similares. A taxa reduzida ndo abrange os materiais
incorporados, salvo se o respetivo valor ndo exceder 20 % do valor global da prestacdo de
Servigos.

Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI)

Incide sobre o valor patrimonial tributério dos prédios rusticos e urbanos, sendo que no caso de
prédios urbanos avaliados, a taxa pode variar entre 0,3% e 0,45%, a qual é definida por cada
Municipio.

- Artigo 112.% n.° 6 do CIMI - Os municipios podem, mediante deliberacdo da assembleia
municipal, majorar ou minorar até 30% da taxa de IMI que vigorar para 0 ano a que respeita o
imposto, em areas territoriais que sejam objeto de operacdes de reabilitacdo urbana ou combate
a desertificacéo.

- Artigo 45.°, n.° 1 do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF) i Esta prevista a isencéo de IMI
para os prédios urbanos objeto de reabilitacdo urbanistica, pelo periodo de trés anos a contar do
ano, inclusive, da emisséo da respetiva licenga camararia.

NOTA: Esta isen¢do fica dependente de reconhecimento pela camara municipal, apds a
conclusédo das obras e a emisséo da certificacédo urbanistica e da certificagcao energética, da area
da situacao do prédio. Reconhecimento este que deve ser comunicado, pela camara municipal,
no prazo de 30 dias, ao servico de financas da area da situacéo dos iméveis, competindo-lhe
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promover, no prazo de 15 dias, a anulacdo das liquidacdes de imposto municipal sobre iméveis
e de imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imoveis e subsequentes restituiges.

O regime previsto no presente artigo ndo é cumulativo com outros beneficios fiscais de idéntica
natureza, ndo prejudicando, porém, a opcao por outro mais favoravel.

- Artigo 46.°do EBF - Prédios urbanos construidos, ampliados, melhorados ou adquiridos
a titulo oneroso, destinados a habitacao

Ficam isentos de IMI os prédios ou parte de prédios urbanos habitacionais construidos,
ampliados, melhorados ou adquiridos a titulo oneroso, destinados a habitagdo prépria e
permanente do sujeito passivo ou do seu agregado familiar, cujo rendimento coletavel, para
efeitos de I RS, no ano anteri or, mefaivamentp afetos
a tal fim, no prazo de seis meses apés a aquisicdo ou a conclusédo da construcdo, da ampliagdo
ou dos melhoramentos, salvo por motivo ndo imputavel ao beneficiario, devendo o pedido de
isencao ser apresentado pelos sujeitos passivos até ao termo dos 60 dias subsequentes aquele
prazo (n° 1).

Ficam igualmente isentos de IMI os prédios ou parte de prédios construidos de novo, ampliados,
melhorados ou adquiridos a titulo oneroso, quando se trate da primeira transmisséo, na parte
destinada a arrendamento para habitacdo, desde que reunidas as condi¢des legalmente
exigidas, iniciando-se o periodo de isen¢do a partir da data da celebragéo do primeiro contrato
de arrendamento (n° 2).

As isencbes a conceder s&o apenas aplicaveis a prédios urbanos cujo valor patrimonial tributario
n«o exceda 0 125.000.

- Artigo 71.2,n.°7do EBF i Relativamente aos prédios urbanos objeto de acdes de reabilitacéo,
prevé a concessao de isencdo de IMI pelo periodo de 5 anos a contar do ano da conclusédo da
obra, com a possibilidade de renovagéo por um periodo adicional de 5 anos.

NOTA: Estes incentivos fiscais sdo aplicaveis aos imodveis objeto de agbes de reabilitagdo
iniciadas apoés 1 de janeiro de 2008 e que se encontrem concluidas até 31 de Dezembro de 2020
(n° 21).

Sao abrangidas por este regime as acdes de reabilitagdo que tenham por objeto imoveis que
preencham, pelo menos, uma das seguintes condi¢des:

a) Sejam prédios urbanos arrendados passiveis de atualizacdo faseada das rendas nos
termos dos artigos 27.° e seguintes do NRAU;

b) Sejam prédios urbanos localizados em 'areas de reabilitagdo urbana'.

Esta isenc¢édo estd dependente da deliberagéo da assembleia municipal, que define o seu ambito
e alcance 1 Artigo 71°, n° 20 do EBF.

Imposto Municipal sobre Transmissdes Onerosas de Imdveis (IMT)

Incide sobre as transmissdes onerosas do direito de propriedade ou de figuras parcelares desse
direito, sobre bens imoveis. E devido pelas pessoas singulares ou coletivas adquirentes do bem
imovel ou respetivo direito e incide sobre o valor constante do ato ou do contrato ou sobre o valor
patrimonial tributario dos imoveis, consoante o que for maior.

[N NS
:::lmlalernalra m 154

uperior



JUNTA DE FREGUESIA

[IsERc@non  sTa maria maig

JUNTA DE'\ FREGUESI

Junta de Freguesia de

mnm S30 Vicente

NOVAS DINAMICAS NO CENTRO HISTORICO DE LISBOA: ENQUADRAMENTO E DIAGNOSTICO

- Artigo 9° do CIMT - Isencéo pela aquisicdo de prédios destinados exclusivamente a
habitacao - Sao isentas do IMT as aquisicdes de prédio urbano ou de fracdo autbnoma de prédio
urbano destinado exclusivamente a habitacdo propria e permanente cujo valor que serviria de
base " l|liquida-«o0 n«o exceda 0 92.407.

- Artigo 45.°n.° 2 do EBF - Ficam_isentas de imposto municipal sobre as transmissdes onerosas
de iméveis as aquisicdes de prédios urbanos destinados a reabilitacdo urbanistica, desde que,
no prazo de trés anos a contar da data de aquisicéo, o adquirente inicie as respetivas obras.

NOTA: Esta isencdo fica dependente de reconhecimento pela camara municipal, apdés a
conclusédo das obras e a emisséo da certificacao urbanistica e da certificacédo energética, da area
da situacao do prédio. Reconhecimento este que deve ser comunicado, pela camara municipal,
no prazo de 30 dias, ao servico de financas da area da situacdo dos imoveis, competindo-lhe
promover, no prazo de 15 dias, a anulagdo das liquidagdes de imposto municipal sobre imdveis
e de imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imoveis e subsequentes restituicdes.

- Artigo 71.°, n.° 8 do CIMT - Séo isentas do IMT as aquisi¢des de prédio urbano ou de fragédo

auténoma de prédio urbano destinado exclusivamente a habitacdo propria e permanente, na
primeira transmiss«o onerosa do pr®dio rltagdi | i tado,
ur banabéd.

NOTA: Estes incentivos fiscais sdo aplicaveis aos imodveis objeto de a¢bes de reabilitacdo
iniciadas ap6s 1 de janeiro de 2008 e que se encontrem concluidas até 31 de Dezembro de 2020
(n° 21).

S&o abrangidas por este regime as acdes de reabilitacdo que tenham por objeto imdveis que
preencham, pelo menos, uma das seguintes condi¢oes:

a) Sejam prédios urbanos arrendados passiveis de atualizacdo faseada das rendas nos
termos dos artigos 27.° e seguintes do NRAU,;

b) Sejam prédios urbanos localizados em 'areas de reabilitacdo urbana'.

Esta isencdo esta dependente da deliberacéo da assembleia municipal, que define o seu &mbito
e alcance T Artigo 71°, n° 20 do EBF.

Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares (IRS)

Incide sobre o valor anual dos rendimentos de todas as Categorias de rendimentos previstas no
Cadigo, auferidos pelas pessoas singulares.

- Artigo 71.°, n.° 4 do EBF i Permite a deducdo a coleta, em sede de IRS, até ao limite de
0500, 00, de 30% dos e npmoprietgrio eelackonagdos com a teabiitacfoedé o
Imdveis, localizados em 'areas de reabilitacdo urbana' e recuperados nos termos das respetivas
estratégias de reabilitacao.

NOTA: Estes incentivos fiscais sdo aplicaveis aos imoéveis objeto de acdes de reabilitacao
iniciadas apo6s 1 de janeiro de 2008 e que se encontrem concluidas até 31 de Dezembro de 2020
(n° 21).

Sao abrangidas por este regime as a¢des de reabilitacdo que tenham por objeto iméveis que
preencham, pelo menos, uma das seguintes condi¢des (n° 22):
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a) Sejam prédios urbanos arrendados passiveis de atualizacdo faseada das rendas nos
termos dos artigos 27.° e seguintes do NRAU,;

b) Sejam prédios urbanos localizados em 'areas de reabilitacdo urbana'.

- Artigo 41° n° 7 do CIRS i Deducéo aos rendimentos prediais obtidos no ambito do
arrendamento.

Podem ser deduzidos gastos suportados e pagos nos 24 meses anteriores ao inicio do
arrendamento relativos a obras de conservacdo e manutencéo do prédio, desde que entretanto
o imével ndo tenha sido utilizado para outro fim que n&o o arrendamento.

- Artigo 71.5, n.° 5 do EBF - As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes
em territério portugués séo tributadas a taxa auténoma de 5%, sem prejuizo da opgédo pelo
englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes da alienagdo de imoveis situados em
68rea de reabilita-«o urbanad6, recuperados nos ter mc

NOTA: Estes incentivos fiscais sdo aplicaveis aos imodveis objeto de a¢bes de reabilitacdo
iniciadas apo6s 1 de janeiro de 2008 e que se encontrem concluidas até 31 de Dezembro de 2020
(n° 21).S&o abrangidas por este regime as ac¢des de reabilitacdo que tenham por objeto iméveis
que preencham, pelo menos, uma das seguintes condi¢des (n° 22):

a) Sejam prédios urbanos arrendados passiveis de atualizacdo faseada das rendas nos
termos dos artigos 27.° e seguintes do NRAU,;

b) Sejam prédios urbanos localizados em 'areas de reabilitagdo urbana'.

- Artigo 71° n° 6 do EBF - Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS
residentes em territorio portugués séo tributadas a taxa de 5%, sem prejuizo da opcao pelo
englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes do arrendamento de:

a) im-veis situados em 0O68rea de reabddsita-«o u

respetivas estratégias de reabilitacao;

b) iméveis arrendados passiveis de atualizacdo faseada das rendas nos termos dos
artigos 27.° e seguintes do NRAU, que sejam objeto de a¢Bes de reabilitacao.

Fundos de Investimento Imobiliario (FIl) T Regras especificas

Nos termos do artigo 2° do Regime Juridico dos Fundos de Investimento Imobiliario, os fundos
de investimento imobilidrio séo instituicdes de investimento coletivo, cujo Unico objetivo consiste
no investimento dos capitais obtidos junto dos investidores e cujo funcionamento se encontra
sujeito a um principio de reparti¢cdo de riscos.

Os FIl constituem patriménios auténomos, pertencentes, no regime especial de comunhdo
regulado pelo presente diploma, a uma pluralidade de pessoas singulares ou coletivas
designadas «participantes», sem prejuizo do disposto no artigo 48.°, que nao respondem, em
caso algum, pelas dividas destes ou das entidades que, nos termos da lei, asseguram a sua
gestao.

A par dos beneficios fiscais acima descritos, especificamente no que concerne a tributacéo do
patriménio, ou seja, aos beneficios fiscais concedidos ao nivel do IMI e do IMT, os quais tém
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plena aplicacéo nesta sede, importa analisar os aspetos fiscais especificos previstos para os FlI,
gue se procurara dissecar adiante.

Imposto do Selo (IS)

- Artigo 1.°, n.° 5, b) do CIS - Para efeitos da verba 1.2 da tabela geral, ndo sdo sujeitas a
imposto do selo as transmissdes gratuitas De valores aplicados em (...) fundos de investimento
mobiliario e imobiliario ou sociedades de investimento mobiliario e imobiliario

Imposto Municipal sobre as Transmissées Onerosas de Iméveis (IMT)

- Artigo 2.,n.° 2, al. €) do CIMT - Integra o conceito de transmissao de bens imoveis a aquisicdo
de unidades de participacdo em fundos de investimento imobiliario fechados de subscricéo
particular, independentemente da localizacdo da sociedade gestora, bem como operacdes de
resgate, aumento ou reduc¢éo do capital ou outras, das quais resulte que um dos titulares, ou dois
titulares casados ou unidos de facto, figuem a dispor de pelo menos 75% das unidades de
participagdo representativas do patrimoénio do fundo.

- Artigo 2.°,n.°5, al. e) do CIMT i Estao sujeitas a IMT as entradas dos sécios com bens iméveis
para a realizacdo do capital das sociedades comerciais ou civis sob a forma comercial ou das
sociedades civis a que tenha sido legalmente reconhecida personalidade juridica, as entregas
de bens imoveis dos participantes no ato de subscricdo de unidades de participacdo de fundos
de investimento imobiliario fechados de subscri¢do particular e, bem assim, a adjudicacéo dos
bens imoveis aos sécios na liquidagéo dessas sociedades e a adjudicacdo de bens imdveis como
reembolso em espécie de unidades de participagdo decorrente da liquidacdo de fundos de
investimento imobiliario fechados de subscri¢éo particular.

- Artigo 6.2, al. m) do CIMT i Ficam isentos de IMT os fundos de investimento imobilidrio
cujas unidades de participacao sejam integralmente detidas pelas seguintes entidades: Estado,
Regides Autonomas, autarquias locais, associagcdes e federagbes de municipios de direito
publico, bem como quaisquer dos seus servigos, estabelecimentos e organismos, ainda que
personalizados, compreendidos os institutos publicos, que ndo tenham caracter empresarial.

Derrama Municipal e Derrama Estadual

- Artigo 22.°, n.° 6 do EBF - Estéo isentos de derrama municipal e derrama estadual os fundos
de investimento mobiliario, fundos de investimento imobiliario, sociedades de investimento
mobiliario e sociedades de investimento imobiliario que se constituam e operem de acordo com
a legislagéo nacional.

Imposto sobre o0 Rendimento das Pessoas Coletivas (IRC)

- Artigo 71.°,n.°1do EBF i Ficam isentos de IRC os rendimentos de qualguer natureza obtidos
por fundos de investimento imobiliario que operem de acordo com a legislacao nacional desde
que constituidos entre 1 de janeiro de 2008 e 31 de dezembro de 2013 e pelo menos 75 % dos
seus ativos sejam bens imoveis sujeitos a acdes de reabilitacdo realizadas nas areas de
reabilitacdo urbana.

NOTA: Os incentivos fiscais consagrados no presente artigo séo aplicaveis aos imdveis objeto
de ac¢Oes de reabilitacdo iniciadas apos 1 de janeiro de 2008 e que se encontrem concluidas até
31 de Dezembro de 2020 (n° 21).
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Sao abrangidas pelo presente regime as acfes de reabilitagdo que tenham por objeto iméveis
que preencham, pelo menos, uma das seguintes condic¢des (n° 22):

a) Sejam prédios urbanos arrendados passiveis de atualizacdo faseada das rendas nos
termos dos artigos 27.° e seguintes do NRAU;

b) Sejam prédios urbanos localizados em ‘areas de reabilitagdo urbana'.

- Artigo 71.°,n.°2do EBF i Os rendimentos respeitantes a unidades de participacao nos fundos

de investimento imobiliario referidos no nimero anterior, pagos ou colocados a disposicdo dos
respetivos titulares, quer seja por distribuicdo ou mediante operacéo de resgate, sdo sujeitos a
retencdo na fonte de IRS ou de IRC, a taxa de 10%, exceto quando os titulares dos rendimentos
sejam entidades isentas quanto aos rendimentos de capitais ou entidades nao residentes sem
estabelecimento estavel em territério portugués ao qual os rendimentos sejam imputaveis,
excluindo:

a) as entidades que sejam residentes em pais, territdrio ou regido sujeito a um regime
fiscal claramente mais favoravel, constante de lista aprovada por portaria do Ministro das
Financas;

b) as entidades néo residentes detidas, direta ou indiretamente, em mais de 25% por
entidades residentes.

- Artigo 71°, n° 9 - A retencdo na fonte tem caracter definitivo sempre que os titulares sejam
entidades nao residentes sem estabelecimento estavel em territério portugués ou sujeitos
passivos de IRS residentes que obtenham os rendimentos fora do ambito de uma actividade
comercial, industrial ou agricola, podendo estes, porém, optar pelo englobamento para efeitos
desse imposto, caso em que o0 imposto retido tem a natureza de imposto por conta, nos termos
do artigo 78.° do Cdédigo do IRS.

NOTA: Os incentivos fiscais consagrados no presente artigo sdo aplicaveis aos iméveis objeto
de ac¢Oes de reabilitacao iniciadas apds 1 de janeiro de 2008 e que se encontrem concluidas até
31 de Dezembro de 2020 (n° 21).

Séo abrangidas pelo presente regime as acdes de reabilitagdo que tenham por objeto imoveis
que preencham, pelo menos, uma das seguintes condi¢des (n° 22):

a) Sejam prédios urbanos arrendados passiveis de atualizacdo faseada das rendas nos
termos dos artigos 27.° e seguintes do NRAU,;

b) Sejam prédios urbanos localizados em 'areas de reabilitagdo urbana'.

- Artigo 71.°n.° 3 do EBF - Tributacdo a taxa de 10% do saldo positivo entre as mais-valias e
as menos-valias resultantes da alienacdo de unidades de participacdo nos fundos de
investimento referidos no n.° 1 do artigo 71.° do EBF, quando os titulares sejam entidades ndo
residentes a que ndo seja aplicavel a isencéo prevista no artigo 27.° do EBF ou sujeitos passivos
de IRS residentes em territério portugués que obtenham os rendimentos fora do ambito de uma
atividade comercial, industrial ou agricola e ndo optem pelo respetivo englobamento.
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NOTA: Os incentivos fiscais consagrados no presente artigo sdo aplicaveis aos iméveis objeto
de acgOes de reabilitacao iniciadas apos 1 de janeiro de 2008 e que se encontrem concluidas até
31 de Dezembro de 2020 (n° 21).

Sao abrangidas pelo presente regime as acfes de reabilitacdo que tenham por objeto iméveis
que preencham, pelo menos, uma das seguintes condic¢des (n° 22):

a) Sejam prédios urbanos arrendados passiveis de atualizacdo faseada das rendas nos
termos dos artigos 27.° e seguintes do NRAU;

b) Sejam prédios urbanos localizados em 'areas de reabilitagéo urbana'.

Fundos de investimento imobilidrio para arrendamento habitacional (FIIAH)

Foram criados pela Lei n.° 64-A/2008, estando regulados nos artigos 102° a 105° desse diploma,
na redacao que lhe foi dada pelo DL 7/2015, de 13 de janeiro. O legislador procedeu a regulacéo
desta forma de investimento e, por esse motivo, urge dissecar as suas implicagdes ao nivel fiscal.

- Artigo 8.9, n.° 1 dos FIIAH - Isencéo de IRC para os rendimentos de qualquer natureza obtidos
por FIIAH constituidos entre 1 de Janeiro de 2009 e 31 de Dezembro de 2013, que operem de
acordo com a legislacédo nacional e com observancia das condigfes previstas nos artigos 102.°
a 104.° da Lei n.° 64-A/2008 (redagéo do DL 7/2015, de 13 de janeiro).

NOTA: Caso os requisitos referidos deixem de se verificar, cessa a aplicagdo do regime previsto
no presente artigo, passando a aplicar-se o regime previsto no artigo 22.° do EBF, devendo os
rendimentos dos fundos de investimento referidos no n.° 1 do artigo 8.° do regime especial dos
FIIAH, que, a data, ndo tenham ainda sido pagos ou colocados a disposi¢do dos respetivos
titulares ser tributados as taxas previstas no artigo 22.°-A do referido diploma, acrescendo os
juros compensatoérios correspondentes (n° 12).

- Artigo 8.°,n.°2dos FIIAH - Isencao IRS e de IRC para os rendimentos respeitantes a unidades
de participacdo nos fundos de investimento referidos no n.° 1 do artigo 8.° do regime especial
dos FIIAH, pagos ou colocados a disposi¢do dos respetivos titulares, quer seja por distribuicdo
ou reembolso, excluindo o saldo positivo entre as mais-valias e as menos-valias resultantes da
alienacéo das unidades de participacao.

- Artigo 8.°, n.° 3 dos FIIAH - Isenc8o de IRS nas mais-valias resultantes da transmisséo de
imoéveis destinados a habitacdo prépria a favor dos fundos de investimento referidos no n.° 1, do
artigo 8.°, do regime especial dos FIIAH, que ocorra por for¢ca da conversdo do direito de
propriedade desses iméveis num direito de arrendamento.

- Artigo 8.°, n.° 6 dos FIIAH - Isencdo _de IMI para os prédios urbanos destinados ao
arrendamento para habitacdo permanente, enquanto se mantiverem na carteira do FIIAH, que
integrem o patrimonio dos fundos de investimento referidos no n.° 1 do artigo 8.° do regime
especial dos FIIAH.

- Artigo 8., n.° 7 dos FIIAH - Isencdo de IMT nas seguintes operacdes:

a) As aquisicdes de prédios urbanos ou de fragGes auténomas de prédios urbanos
destinados exclusivamente a arrendamento para habitacdo permanente, pelos fundos de
investimento referidos no n.° 1 do artigo 8.° do regime especial dos FIIAH;
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b) As aquisicdes de prédios urbanos ou de fracdes autbnomas de prédios urbanos
destinados a habitacdo propria e permanente, em resultado do exercicio da opgéo de compra a
que se refere 0 n.° 3 do artigo 5.° pelos arrendatarios dos imdéveis que integram o patriménio dos
fundos de investimento referidos no n.° 1 do artigo 8.° do regime especial dos FIIAH.

- Artigo 8.°, n.° 8 dos FIIAH - Isencao de IS em todos os atos praticados, desde que conexos
com a transmisséao dos prédios urbanos destinados a habitacdo permanente que ocorra por forca
da conversao do direito de propriedade desses iméveis num direito de arrendamento sobre os
mesmos, bem como com o exercicio da opgéo de compra previsto no n.° 3 do artigo 5.° do regime
especial dos FIIAH.

- Artigo 8.°, n.° 9 dos FIIAH - Isenc8o de taxas de supervisdo para as entidades gestoras de
FIIAH no que respeita exclusivamente a gestdo de fundos desta natureza.

NOTA: Todo o regime descrito para os FIIAH vigora até 31 de Dezembro de 2020, operando-
se nessa data a converséo dos FIIAH em fundos de investimento imobiliario sujeitos na
integra ao Regime Juridico dos Fundos de Investimento Imobiliario (artigo 9°, n° 3 FIIAH).

TAXAS MUNICIPAIS i REDUCOES E ISENCOES

Alojamento Local

O regime juridico da exploracdo dos estabelecimentos de alojamento local esta regulado no
Decreto-Lei n® 128/2014, de 29/9, na redacé&o que lhe foi dada pelo Decreto-Lei n® 63/2015, de
23/4. Considerou o legislador que estabelecimentos de alojamento local sdo aqueles que
prestem servi¢cos de alojamento temporério a turistas, mediante remuneracéo, através de uma
das seguintes modalidades: moradia, apartamento ou estabelecimentos de hospedagem. Com
efeito, interessa analisar os impostos e respetivos regimes associados a esta realidade, bem
como as suas consequéncias, quer ao nivel da tributacao sobre o rendimento (IRS e IRC) bem
como ao nivel do consumo (IVA):

Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares (IRS)

- Artigo 4° n° 1, h) do CIRS - A exploracdo de estabelecimentos de alojamento local
corresponde ao exercicio da atividade de prestacao de servigos de alojamento, sendo geradora
de rendimentos empresariais da categoria B.

Os rendimentos empresariais do sujeito passivo seréo tributados por um dos seguintes regimes
de tributacdo: regime simplificado ou de contabilidade organizada, sendo certo que, quem tiver
rendi mentos oriundos da ati vi dad e ligaidopaneais, pode
optar pelo regime simplificado ou pelo de contabilidade organizada; pelo contrario, quem obtiver
rendimentos superiores a esse montante, ficara obrigatoriamente no regime de contabilidade
organizada (Artigo 28° do CIRS).

Regime Simplificado

O rendimento tributavel das atividades de exploragdo dos estabelecimentos de alojamento local
até ao ano de 2016 obtinha-se pela aplicacao do coeficiente de 0,15, aplicavel as atividades
hoteleiras e similares (artigo 31°, a) do CIRS). Significa isto que apenas 15% dos rendimentos
provenientes do alojamento localeram considerados rendimento tributavel, presumindo-se custos
da atividade de 85%, excluidos de tributagéo.
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Todavia, o Orcamento de Estado de 2017 veio introduzir uma alteracao relevante, excluindo do
artigo 31° n° 1, a) do CIRS as atividades de exploracdo de estabelecimentos de alojamento
localna modalidade de moradia ou apartamento.

Assim, enquanto que, relativamente aos estabelecimentos de hospedagem se mantém
inalterado o rendimento tributavel, para as modalidades de moradia ou apartamento foi alterado

0 _coeficiente para 0,35, O qgue significa que a | ei pr esume

faturacao sao custos da atividade.
Contabilidade Organizada

Caso o sujeito passivo seja integrado neste regime, o rendimento tributavel é apurado nos termos
e regras do Cadigo do IRC, com as devidas adaptagdes.

Orgcamento de Estado 2017 i Introduziu uma novidade, aditando ao artigo 28° do CIRS o n° 14,
por via do qual os titulares de rendimentos da exploragéo de estabelecimentos de alojamento
localna modalidade de moradia ou apartamento podem, a cada ano, optar pela tributagdo de
acordo com as regras estabelecidas para a categoria F, correspondente aos rendimentos
prediais.

Significa isto que o contribuinte tera a possibilidade de, querendo, ser tributado autonomamente
a taxa de 28% sobre as rendas liquidas ou ainda de, se assim entender, englobar tais
rendimentos para efeitos de tributacéo, aplicando-se-lhe posteriormente a taxa que resultar do
escaldo em que ficar enquadrado.

Nao Residentes

Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Coletivas (IRC)

No caso de rendimentos referentes ao Alojamento localobtidos por sociedades comerciais, a
tributacdo faz-se em sede de IRC, cuja taxa de tributacdo é de 21%, sendo que no caso de
sociedades qualificadas como pequenas ou médias empresas (PME), nos termos previstos na
|l ei, a taxa de | RC aplic8vel aos primeiros -
se a taxa de 21% ao remanescente).

Em todo o caso, tal como no ambito do IRS, esta igualmente prevista a possibilidade de as
sociedades comerciais, preenchidos que sejam os requisitos especificos do artigo 86°-A, n°® 1 do
CIRC, optar pelo regime simplificado de determinacdo da matéria coletavel.

Neste ambito, e até ao ano de 2016, o regime simplificado de IRC determinava gue a matéria
coletavel do alojamento localcorrespondia a 4% das prestacfes de servigos efetuadas, por
aplicacdo do coeficiente de 0,04 das vendas de mercadorias e produtos, bem como das
prestacdes de servicos efetuadas no a&mbito de atividades hoteleiras e similares, restauracéo e
bebidas, nos termos do artigo 86°-B, n° 1, a) do CIRC. Grosso modo, significava que 96% da
matéria tributavel era considerado custo da atividade e apenas 4% estaria sujeita a tributacao.

A este propésito, o Orcamento de Estado de 2017 alterou o regime até entdo vigente,
harmonizando-o com o que instituiu para o IRC. Nesse sentido, excluiu a aplicacdo do coeficiente
de 0,04 as atividades de exploracdo de estabelecimentos de alojamento localna modalidade de
moradia ou apartamento, mas mantendo-o quanto aos estabelecimentos de hospedagem 1
artigo 86-B, n° 1, a) do CIRC.
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Por outro lado, o legislador aditou a alinea g) ao n° 1 do artigo 86°-B, que imp&e a aplicacédo do
coeficiente de 0,35 dos rendimentos da exploracdo de estabelecimentos de alojamento localna
modalidade de moradia ou apartamento. Na pratica, o rendimento obtido para efeitos de
apuramento da matéria tributavel desce de 96% para 65%.

Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA)

- Artigo 53° do CIVA - Os contribuintes pessoas singulares que optem por exercer atividade
como trabalhadores independentes, no Regime Simplificado, poderdo optar pelo regime de
isencdo de IVA, se n«o fat ur ar e mnomagocwil adterior.INesseaDhipdtesd) O
contribuinte ndo liquida IVA aos seus clientes, mas também n&o podera deduzir o IVA suportado.

Caso nao esteja isento de IVA, esta obrigado a enviar a declaragdo periddica de IVA, que pode
ser mensal ou trimestral consoante o volume de negdcios seja superior ou inferior a 650.000,00

0 no ano civil anterior.

- Artigo 18° n° 1 do CIVA i Verba 2.17 da Lista | T Os estabelecimentos de alojamento
localefetuam servicos em tudo similares aos prestados em estabelecimentos do tipo hoteleiro e,
como tal, beneficiam do enquadramento na Verba 2.17 da Lista I, anexa ao CIVA, estando
sujeitos a IVA a taxa reduzida de 6%. No entanto, a taxa reduzida aplica-se exclusivamente ao
preco do alojamento, incluindo o pequeno-almoco, se este ndo for objeto de faturagéo separada.

Residentes nao habituais

O regime fiscal dos residentes ndo habituais foi criado com o objetivo de atrair para Portugal
profissionais de atividades de elevado valor acrescentado e individuos com elevado patrimonio,
pretendendo competir com regimes igualmente atrativos em vigor noutros paises. Qualquer
sujeito passivo que pretenda beneficiar do regime fiscal dos residentes ndo habituais tera apenas
de se registar como residente fiscal em Portugal provando néo ter sido residente fiscal em
Portugal nos ultimos 5 anos.

Sinteticamente o regime prevé:

- Aplicacdo apenas a pessoas singulares que, ndo tendo sido residentes fiscais em Portugal nos
Ultimos 5 anos, transfiram a sua residéncia fiscal para Portugal, desempenhando atividades de
alto valor acrescentado, nos termos da Portaria n® 12/2010, de 7 de Janeiro;

- Que obtenham rendimentos de trabalho dependente, do exercicio de atividades empresariais e
profissionais (consideradas de alto valor acrescentado) e de pensoes.

- Sao tributados a taxa especial de 20% no que respeita aos rendimentos liquidos derivados de
trabalho dependente e do exercicio de atividades empresariais e profissionais (consideradas de
alto valor acrescentado),acrescida da taxa adicional de solidariedade de 3,5%, sendo tributados
nos termos gerais relativamente aos demais rendimentos que obtenham em Portugal,

- Isencéo de rendimentos passivos provenientes de fonte estrangeira, desde que cumpridos os
respetivos requisitos;

-O estatuto de bi ¢ siad-8eperanh pekodo de 20 anos.
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Os Golden Visa

A par do regime dos residentes nao habituais foi, também, introduzido o regime das autorizacdes
de residéncia para atividade de investimento (ARI/ Golden Visa), através do qual os cidadaos de
paises terceiros passam a poder ter acesso a autorizacfes de residéncia, no caso de virem a

realizar fAinvestimentos qualificadosodo. N«o se trata,

de residéncia temporaria para entrada e permanéncia em territério nacional com vista a atrair
investimento. Tem como ambito de aplicagéo:

- Pessoas que sejam portadoras de vistos Schengen validos ou que regularizem a sua estadia
em Portugal dentro do prazo de 90 dias a contar da primeira entrada em territério nacional, e que
tenham inten-«o0o de prosseguir um fiinvesti me
- Estdo em causa atividades de investimento qualificado quaisquer como sejam atividades
prosseguidas por uma pessoa singular ou coletiva e que tenham como resultado uma das
seguintes situacdes, por um periodo minimo de 5 anos:

(i) transferéncias de capitais de valor ndo inferior a 1 milh&o de Euros;

(i) Aquisicao de bens imdveis de valor igual ou superior a 500 mil euros;

(iii) Aquisicdo de bens iméveis com mais de 30 anos, ou localizados em area de reabilitagédo
urbana, em montante igual ou superior a 350 mil euros;

(iv) Transferéncia de capitais em montante igual ou superior a 350 mil euros, que seja aplicado
em certas atividades de investigagao cientifica ou tecnoldgica;

(v) Transferéncia de capitais em montante igual ou superior a 250 mil euros, que seja aplicado
em investimento ou apoio a producao artistica ou recuperacdo ou manutencéo do patrimoénio
cultural nacional;

(vi) transferéncia de capitais em montante igual ou superior a 500 mil euros, destinados a
aquisicdo de unidades de participacdo em fundos de investimento ou de capital de risco
vocacionados para a capitalizacdo de pequenas e médias empresas;

(vii) criagé@o de pelo menos 10 postos de trabalho
Reducéo da carga fiscal - Investimentos em Reabilitacdo Urbana:

- Caso os requerentes de Golden Visa adquiram imoveis cuja construcdo tenha sido concluida
ha, pelo menos 30 anos; ou

- Se localizem em area de reabilitagdo urbana e, adicionalmente, neles realizem obras de
reabilitacéo,

Passam a poder usufruir dos beneficios fiscais previstos para o exercicio da atividade de
reabilitagcdo urbana, introduzindo eficiéncia fiscal nas oportunidades de investimento. Em
concreto, 0s requerentes poderdo assim ficar isentos de (i) Imposto Municipal sobre as
Transmi ss»es Onerosas (Al MT0) no ©mbito da
Municipal sobre Im-veis (Al MIO), ap-s a aqui
de taxa reduzida de Imposto SobreoVal or Acrescentado (Al VAO) ,
conforme se deixou exposto na parte inicial do trabalho.
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Agilizagio Regime Reabilitar
RJRU: DL & ¢ i .
RU: Lei excecional e | para
Reabilitagdo | SRU: DL 307/2009 FDU - 32/2012 temporario d PEDU -
: {revoga SRU, - arrencar- | pagy IFRRU 2020
urbana 104/2004 X JESSICA Reabilitar RU habitagio
cria ARU v . . FNRU
/ORU) para habitacional | acessivel
arrendar : DL53/2014 PEDU
Revisdao
Alteragdo ao RIAU: Lei
RJ obras em 31/2012 (Proc.
prédios especial de
Novo RIAU: arrendados: despejo para Revisdo
Habitacdo e Lei 6/2006 DL 306/2009 célere RJAU: Lei Revisdo
arrendamen PER (2003) Rl obras em | Porta 65: DL (compatib. ¢/ recolocacio no 78/2014 arrendamen
. PROHABITA prédios 308/2007 RIRL) mercado de Arrendamen to apoiado:
£ e arrendados: R. arrendamento) to apoiado: Lei 32/2016
% DL 157/2006 transitdrio Alteragio ao Lei 81/2014
S arrendamen RJ obras em
o to social: Lei prédios
E 21/2009 arrendados:
= Lei 30/2012
°
= - Alojamento
5 Criagao .o
" figura temporario RJ
i) Alojamento . em estab. s/ Alojamento
w alojamento T
oo | local . requisitos de Local:
< local: ot stz DL128/2014
e 39/2008 empr. turist: I
w DL228/2009
2
£
E Instrum. :i:‘:.ldﬁns:;o Sociedades
g financeiros e Arr;ndam_ Inve. Imob? | FDU-JESSICA FNRU IFRRU 2020
5 | imobilidries o Jessica HFP
- Habitacional
=]
(] - n
£ | Atividades Licenciamen
= . to Zero: DL
econdmicas
48/2011
Autorizacio de
s Reg. fiscal .
Residéncia g - Residéncia para Vistos Gold -
resid. nao )
de habituais: Atividade de novas regras
estrangeiros bl ":a's‘ Investimente (RU)
DL243/2003 (Vistos Gold)
Aumento
Incremento . Incrementa
- . custo do Troika . P Portugal
significativo . - Troika significative .
da atividade Crise do sub Crise crédito Quebra de Recuperago | da oferta AL conguista 23
Contexto Euro2004 R Internaciona habitagfio vendas de Troika perag " | prémios nos
das prime . o mercado Tr. compet.
. I Inicio habitagzo e w World Travel
cempanhias . " habitagdo. p/ JFs.
Primavera nova (- 28%) " - Award
low-cost Arabe Fim Troika.
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Camas em
AL cidade
Lisboa
(segundo o
ano de
abertura)

88

298

621

462

532

901

3.187

7.784

9.719

Camas em
AL CH
Lisboa /3
Freguesias
(segundo o
ano de
abertura)

70

136

201

321

328

430

1.793

4.042

4.616

AL em
edificios
anteriores
ou de 1951
(segundo o
ano de
abertura)

21

54

38

94

161

728

1.542

2.213

AL em
edificios
posteriores a
1951
(segundo o
ano de
abertura)

Algumas estatisticas

35

243

725

Habitagtes
vendidas em
Poertugal

120.431

129.950

93.618

76.398

79.775

84.215

Empréstimo
s bancarios
para compra
de habitagdo
- valor médio
mensal M€

1.522

1.465

1.533

1.636

1.115

778

404

161

171

153

334

1.522

Taxa de
vanacdo
anual dos
edificios
concluidos

3,3%

-9,0%

-2,6%

-7,9%

-16,5%

-15,5%

-10,2%

0,3%

-11,0%

-37,2%

3,3%
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ANEXO 3: FONTES DE INFORMACAO E ENTIDADES
INQUIRIDAS

DADOS ESTATISTICOS E CARTOGRAFICOS

Juntas de Freguesia

A Recenseamento eleitoral: eleitores por grupos de nacionalidades

A Licenciamento: pedidos denciamento de ocupacéo do espaco publico e pareceres emitidos
sobre alterac&o de atividade em 2015 e 2016.

A Pedidos relacionados com habitagdo encaminhados para apoio juridico, discriminacéo por
meses

Ministério da Administracao Interna: Recenseamento eleitoral 2005-2015

INE: Censos 2011/2001/1991 - informacdo estatistica (edificios, alojamentos, familias,
individuos); estado de conservacdo dos edificios; populacdo estrangeira (estrangeiros
provenientes da UE e fora da UE); alojamentos classicos arrendados segundo o escaldo de
renda

Céamara Municipal de Lisboa: Portal Dados Abertos

A Oferta hoteleira (localizac&o da oferta existente em 2015 e tabela de equipamentos de
animacao turistica registados até 2016)

A Zonas de estacionamento de tuk tgkocalizagéo

A localizag&o de equipamentos culturais/lazer (mercados, feiras, miradouros, parques infantis,
parques de merendas, auditérios, museus, cinemas, galerias, anfiteatros, etc)

A Localizacdo de espacos verdes (PDM) parques, arvoredo, corredores verdes e hortas urba

A Higiene urbana

A Estacionamentos EMEL (tabelas com quantificacéo de lugares e localinacdda de
parquimetros)

A Recenseamento comercial (localizagéo de atividades econémicas)

A Localizacdo dos alvaras de edificacio e demoligio (emitidos entre2P0dy

A Localizacdo dos processos de obra de edificacdo e demolic&o (inclui os alvaras)

Camara Municipal de Lisboa: Relatério do Estado do Ordenamento do Territério, 2016

A Ruido/queixas

A Fogos no mercado para arrendamento/para venda, preco médio de arrendamenége
médio de venda 2012014- REOT, baseado no Confidencial Imobiliario

A Alvaras e Titulos Emitidos entre 262917 e Comunicacdes Prévias Decididas Favoravelmente
desde 2015 CML:-DSI

A Processos de Registo de Alojamento Local entrados entre 2010 e 0AEDS|

A Instrumentos de Gestdo TerritoriaCML (dados abertos, site, LXinterativo)

A Iméveis classificados e em vias de classificaBiaM

UIT CH/CML: estado de conservacao dos edificios, 2012 e 2016
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DSI/CML

A Registo de Alojamento Local na CML entre 202015- Estabelecimentos e capacidade
Valores desagregados por freguesia

A Alvaras e Titulos emitidos entre 260017 e Comunicacdes Prévias decididas favoravelmente
desde 2015, por freguesia

Ministério do Trabalho, Solidariedade e Seguranca Social: Empresas, estabelecimento, emprego
e volume de negdcios - Quadros de pessoal (até 2012)

Direcdo-Geral de Estatisticas da Educacédo e Ciéncia: Alunos inscritos, segundo a natureza, o
nivel de educagédo e ensino e o ciclo de estudo, por freguesia e ano letivo, entre 2000/2001 e
2014/2015

Associacao/Observatério do Turismo de Lisboa: dados estatisticos

Turismo de Portugal: Registo Nacional de Turismo e estatisticas

Airbnb

A https://www.airbnb.pt
A http://tomslee.net/airbnb-data-collectionget-the-data

IHRU - Portal da Habitacdo: Porta 65 Jovem, Reabilitar para Arrendar, Programas RECRIA,
RECRIPH, PROHABITA, Programa de Arrendamento apoiado

CML - Portal RE-Habitar Lishoa (http://rehabitarlisboa.cm-lisboa.pt/inicio.html): Programa
Reabilita primeiro e paga depois, Programa de Renda Convencionada

Servico de Estrangeiros e Fronteiras/AICEP: dados sobre Autorizacdo de Residéncia para
Atividade de Investimento (ARI - vistos gold).

INFORMACAO BIBLIOGRAFICA
Legislacdo sobre habitacdo, arrendamento, reabilitacdo urbana, turismo, alojamento local
Associacao Turismo de Lisboa

A Estudo do impacto macroeconémido turismo na cidade e na Regi&o de Lisboa
A Inquérito sobre o Turismo na cidade de Lisboa.

Associacao do Alojamento Local em Portugal: estatisticas e estudos.

Diagnostico Social da Freguesia de Santa Maria Maior

PwC emerging trends for real estate 2017

Prime Yeld (Reabilitacdo Residencial Lisboa, MIH Portugal 2005-2015, outras publicacdes)
VVAA, Inquiricdo aos Municipes e Agentes da Cidade de Lisboa: Qualidade de Vida e Gover-

nacdo Urbana, inquérito realizado pelo CICS.NOVA - Centro Interdisciplinar de Ciéncias So-
ciais/lUNL para a Camara Municipal de Lisboa, Lisboa, 2017.
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VVAA, Masterclass City Making & Tourism Gentrification, Stadslab European Urban Design
Laboratory, Lisboa, 2016.

AHRESP/ISCTE/SITIOS, Estudo de Caracteriza¢io do Alojamento Local na Area Metropolitana
de Lisboa, 2017.

AHT/NOVA SBE/FDUNL, O Alojamento Local em Portugal: Qual o Fenédmeno, 2016 (estudo para
a Associagéo de Hotelaria de Portugal)

Confidencial Imobiliario i Newsletter imobiliaria portuguesa, Dossier Cidade de Lisboa, marco de
2017

COSTA, Pedro, A Cultura em Lishoa: Competitividade e Desenvolvimento Territorial, Imprensa
de Ciéncias Sociais, Lishoa, 2007.

HOTREC, Leveling the Playing Field - Policy Paperont he A Shar i n20085. Economy

KNIPE, Tom, Bed Taxes and Local Tourism Development: An Outline and Annotated Bibliog-
raphy, Cornell University Department of City and Regional Planning, 2011.

MELO, Ana Beatriz Cabral, Efeito das Externalidades no Investimento em Reabilitacdo Urbana:
uma Aplicacdo da Teoria de Jogos, Dissertacdo para obtencdo do Grau de Mestre em
Engenharia Civil no Instituto Superior Técnico, 2015.

MENDES, Luz?s, AA nobilita-«o0o urbana no Bairro Alto:
socioespacial o, in Revista Finisterra, Volume 41, N Yame
MENDES, Luz?s, ifiMedi das e propostas de combate e mit
gentrifica-«o0o tur2stica na cidade de Lisboao, Deba

gentrificacé@o e do turismo a subida no preco da habitacdo: causas, consequéncias e propostas.
Trienal de Arquitetura de Lisboa, Lisboa, 2016.

OCDE, Tourism Trends and Policies, 2016.
PEREIRA, F. J. Guilherme, Mudancas e Globalizagdo na Baixa Pombalina, 2017 (n&o editado).
RODRIGUES, Walter, Cidade em Transicao. Celta Editora, Oeiras, 2010.

SEIXAS, Jodo, Dindmicas de gobernanza urbana y estructuras del capital socio-cultural en
Lisboa in Boletin de la Asociacion de Gedgrafos Espafioles N° 46, 121-142, 2008.

SEIXAS, Jodo,et al, AOs tempos novos do centro hist-rico d
Alberto e SPOSITO, Maria Encarnacao (Orgs.), A Nova Vida do Velho Centro nas Cidades
Portuguesas e Brasileiras, CEGOT/FLUP, Porto, 2013.

Dados de diversos portais e revistas sobre mercado imobiliario.

ENTREVISTAS E REUNIOES

A Jodo Tremoceirq Portal dados abertos/CML
A Paulo Pais DMU/DP/CML
A Nuno Caleig DMEI/CML
A Helena Lopes e Rui Matq&JIT Centro Histérico/CML
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Vanessa Fonseca e Manuel SevegmiVIHU/DHU/NEP/CML

Maria Jodo @rreia (Higiene UrbanalF SMM)

Carlos Fernandes e Jorge Soares (Encaminhamento jurighc6MM)
Vitor Costa Associacéo Turismo de Lisboa

> > >

PARTICIPANTES EM PAINEIS DE DISCUSSAO (Moradores, associacbes e atividades
econdmicas)

Jodo Leonardo (Diret@gxgrupamento do Escolas da Bahiado AEBC)
Padre Pedro Boto Machado (Paroco de Santa Catarina)

Vitor Silva (Presidente Lisboa Clube Rio de Janeiro)

Rana Taslim Uddin (Presidente da Comunidade do Bangladesh)
Filomena Lobo (moradora SMM)

Barbara Coutinhaonforadora SMM)

Rui Lagartinho (Morador SV)

Isabel Sa da Bandeira (Aqui Mora Gente)

Luis Paisana e Carlos Pinho (Associacdo de Moradores do Bairro Alto)
Filipa Bolotinha (Renovar a Mouraria)

Alexandre Ribeiro e Rodrigo Gongalo Duarte (Grupo Desportivo teld}as
Vasco Cruz (Grupo Desportivo da Graca)

Leonor Duarte (Academia Cidada)

Goncalo Riscado (Associacdo de Comerciantes do Cais do Sodré)
Manuel Lopes (Associagéo de Dinamizacéo da Baixa Pombalina)

Vitor Silva, Paula Moura, Egidio Heitor (Associagéo ldeizégao do Chiado)
Hilario Castro (Associacdo de Comerciantes do Bairro Alto)
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ESTUDOS DE CASO
A. Eixo Rua do Paraiso - Rua dos Remédios (Alfama; Santa Maria Maior e Sao Vicente).

Critério: zona de matriz tradicional com grande incidéncia de alojamento local (177 unidades
registadas, capacidade para 285 utentes).

B. Praca de S. Paulo (Cais de Sodré; Misericordia).

Critério: espago urbano em zona muito afetada pela utilizagdo de lazer i bares, discotecas,
Mercado é

C. Quarteirdo das Olarias (Mouraria; Santa Maria Maior).
Crit®rio: guarteir«o transformado em condom2nio fe

habitacbes T1 a T4, luxo). Investimento estrangeiro (mercado francés). Representativo de
Afgentrif i classica.o0 mai s
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