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1. NOTA INTRODUTORIA

Através da Proposta n.” 677/2018, subscrita pelo Presidente da Cimara Municipal de Lisboa,

Fernando Medina, aprovada por pontos' na reunidio da Cémara Municipal de Lisboa (CML)

de 25 de outubro de 2018, submete-se a aprecia¢do e votagdo da Assembleia Municipal de
Lisboa (AML) o seguinte®;

1.

Aprovar a proposta de suspensio da autorizagfio de novos registos de estabelecimentos
de alojamento local nas areas delimitadas na planta em anexo, identificadas por
freguesia e por referéncia as ruas que as delimitam, abrangendo as “zonas turisticas
homogéneas” do Bairro Alto/Madragoa e Castelo/Alfama/Mouraria, correspondentes,
respetivamente, a parte das Freguesias da Estrela, Misericordia e Santo Anténio, e a
parte das Freguesias de Santa Maria Maior € Sdo Vicente;

A suspensdo a que refere o numero anterior vigora pelo prazo miximo de seis meses,
prorrogével por igual periodo, ou até a entrada em vigor do regulamento previsto no n.°
1 do artigo 15.°-A do Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, na redagio que lhe foi
dada pela Lei n.° 62/2018, de 22 de agosto;

Promover o acompanhamento e a monitorizacio das demais “zonas turisticas
homogéneas”, em particular daquelas que possam ser alvo de maior pressio
relativamente ao uso habitacional, nomeadamente as “zonas turisticas homogéneas” da
Baixa/Eixos/Av. da Liberdade/Av. da Republica/Av. Almirante Reis, Graga, Colina de
Santana, Ajuda e Lapa/Estrela;

Determinar que a elaboragio do regulamento municipal se realize com ampla

participagdo, tendo em vista a respetiva conclusio no prazo de seis meses.

| Ponto 1,2 € 3 - aprovados por maioria com 11 votos a favor (6PS, 2Ind.,2PCP ¢ I BE) ¢ 4 contra (3CDS/PP ¢ IPPD/PSD
Ponto 4 — aprovado por maioria com 11 votos a favor (6PS, 2Ind., 2PPD/PSD ¢ 1BE) e 6 contra (4CDS/PP ¢ 2PCP); Ponto 4
- aprovado por maioria com 12 votos a favor (6PS, 2Ind. IPPD/PSD, 2PCP e | BE) ¢ 3 votos contra (3CDS/PP).

2 Ao abrigo do disposto no n.° 6 do artigo 15.°-A do Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, na redagdo que lhe foi dada
pela Lei n.° 62/2018, de 22 de agosto.



Tendo a Proposta sido remetida para aprecia¢do da 5.* Comissio Permanente — Comissdo de
Habita¢do, Bairros Municipais € Desenvolvimento Local, a fim de ser apreciada e,
consequentemente, emitido parecer até 5 de novembro de 2018, cumpre proceder 4 emissio
do mesmo, em consonéncia com o preceituado no artigo 76.° do Regimento da AML para o
mandato 2017/2021.

2, CONSIDERANDOS

Das alteragdes introduzidas ao regime de autorizagdo da exploragio dos estabelecimentos de
alojamento local pela Lei n.® 62/2018, de 22 de agosto, consta a possibilidade de, mediante
regulamento municipal, serem delimitadas dreas de contengfo para instalagio de novos
alojamentos locais (AL), impondo limites ao nimero de estabelecimentos que se admitem
naqueles territorios, que podem ter em conta limites percentuais em proporgiio dos iméveis

disponiveis para habitago,

Prevé-se ainda naquele diploma que, para evitar comprometer a eficicia do referido
regulamento, pode o municipio, por deliberagio fundamentada da assembleia municipal,
suspender, por um méximo de um ano e até a entrada em vigor do referido regulamento, a

autorizagdo de novos registos em areas especificamente delimitadas.

A Camara Municipal de Lisboa tem vindo, desde ha algum tempo, a monitorizar a evolugiio e
a distribuigdo geogréfica dos estabelecimentos turisticos e, também, do alojamento local, no
sentido de ser possivel delinear uma estratégia municipal, tendo elaborado os documentos que
constam como anexo e fazem parte integrante da presente Proposta: “Visdo Estratégica para o
Ordenamento Urbanistico do Turismo em Lisboa — 2018” e “Estudo Urbanistico do Turismo

em Lisboa - 2018".

3 Aprovado pela Deliberagio n.° 310/AML/2018, de 12 de julho, e publicado no 2.° Suplemento ao Boletim Municipal n.°
1274, de 19 de julho de 2018,
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Com base na “visdo estratégica” e no “estudo urbanistico”, e sem prejuizo de aprofundamento
g1 s p
que possa vir a ser realizado no futuro, foi possivel delimitar “zonas turisticas homogéneas”,

conforme consta de planta anexa 4 Proposta.

Para efeitos de definigdo de um racio entre os estabelecimentos de alojamento local e os
imoveis disponiveis para habitagdo, ndo tendo o Turismo de Portugal, I.P., e o Instituto da
Habitag@o e da Reabilitagdo Urbana, I.P., disponibilizado, ainda, dados desagregados sobre o
numero de fogos de habitagio permanente na cidade, foram considerados os dados do Censo
de 2011, na categoria “Alojamentos Familiares Classicos”, com um total de 325 676 fogos

para 0 Municipio de Lisboa.

Entre as “zonas turisticas homogéneas” sdo delimitadas as dreas nas quais se considera estar
em risco o limiar minimo do uso habitacional, por aplica¢io de um récio superior a 0,25 entre
o numero dos estabelecimentos de alojamento local e os fogos classificados como alojamentos
classicos no Censo 2011, nas quais deve ficar suspensa, por um maximo de um ano, a

autorizagio de novos registos.

3. ANALISE DA PROPOSTA

3.1 Enquadramento legal

A mais recente alteragiio ao regime de autoriza¢io de exploragio dos alojamentos locais
(RJEAL), aprovada pela Lei n.° 62/2018, de 22 de agosto, prevé a possibilidade de os
municipios criarem, através de regulamento municipal e com deliberagdo fundamentada, as
denominadas dreas de contengdo, cujo objetivo € o de preservar a realidade social dos bairros

e lugares, e nas quais pode impor limites relativos ao niimero de estabelecimentos de AL.

Prevé-se, também, a possibilidade de os municipios suspenderem, a titulo transitorio e até a
entrada em vigor do referido regulamento municipal, a autorizagdo de novos registos em areas
determinadas, pelo prazo maximo de 1 ano, por deliberagio da Assembleia Municipal, sob

proposta da Camara Municipal.
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O mencionado regime estabelece ainda que a limitagio relativa ao nGmero de
estabelecimentos de AL nos territérios das dreas de contengiio possa ter em conta limites

percentuais em propor¢do dos imdveis disponiveis para habitag3o.

3.2 Delimitagéio de “zonas turisticas homogéneas”

Do documento designado “Visdo Estratégica para o Ordenamento Urbanistico do Turismo em
Lisboa — 2018, consta a metodologia que presidiu & defini¢iio das areas de contengiio e das
areas relevantes para efeito de suspensdo transitoria de novos registos de alojamento local, a
qual foi desenvolvida e sistematizada no “Estudo Urbanistico do Turismo em Lisboa - 2018”

(ambos os documentos em anexo a Proposta e ao presente parecer).

No dmbito do referido “Estudo Urbanistico”, e com o propdsito de fixar um limiar a partir do
qual se admite que possa ocorrer um desequilibrio entre o nimero de populagio
permanente/populagdo flutuante/turistas, procedeu-se ao calculo do racio de estabelecimentos
de AL e fogos de habitagio permanentes, com recurso ac conceito de “zonas turisticas

homogéneas” (ZTH).

Através da georreferenciagiio dos empreendimentos turisticos e dos estabelecimentos de AL
percecionou-se a concentracio destas realidades em determinadas dreas da cidade, cujos
limites ndo sdo coincidentes com os limites administrativos das freguesias, uma vez que estas
agregam diferentes realidades. Assim, recorreu-se a outras variaveis para delimitar ZTH,
como sejam os tracados urbanos ¢ classes de espagos constantes do PDM, e a delimitacdo de
Bairros resultante da metodologia desenvolvida para o programa “Uma Praga em cada

Bairro™.

Para o estabelecimento das zonas turisticas homogéneas ¢ defini¢do dos critérios a considerar

no seu estudo, foi adotada a seguinte metodologia:



a) Levantamento de todos os empreendimentos turisticos, como tal caracterizados no Regime
Juridico dos Empreendimentos Turisticos, com a respetiva tipologia, capacidade em niimero
de camas € morada e registou-se a dindmica de crescimento entre 2010 e 2018;

b) Utilizagéo dos dados do Censo de 2011 ajustados as novas freguesias (2012), na auséncia
de informagdo disponibilizada pelo IHRU quanto ao nimero de Alojamentos familiares
classicos existentes por freguesia;

¢) Caracterizagdo dos Alojamentos familiares classicos quanto ao estado de conservagiio e
dimensao (Censo de 2011 por freguesia e por subsecgio estatistica);

d) Identificagdio dos principais polos de atracdo turistica da cidade - monumentos, bairros
tipicos museus, atracdes e zonas de lazer, ruas, zonas e centros comerciais - € do nimero de

visitantes, no intuito de compreender a carga turistica por zonas da cidade.

Assim, foi definida uma proposta para a delimitagio ZTH, as quais cruzam uma leitura
geomorfolagica do territério municipal, com a identificagio de:

a) Areas centrais e eixos histéricos de desenvolvimento da cidade;

b) Bairros, enquanto unidade de agregagio de comunidades locais;

c) Manchas de concentragiio das diferentes categorias de alojamento com fins turisticos —

hotelaria e AL.

Com base nestas premissas, foram identificadas pela Cimara Municipal de Lisboa 15 ZTH,
entre as quais:

- A Baixa, os eixos centrais: Av. da Liberdade, Fontes Pereira de Melo e Av. da Republica, R,
Castilho, € Av. Almirante Reis, nas quais historicamente se verifica uma grande concentracio
de servigos, sedes de empresas e hotelaria e uma percentagem reduzida de habitagéo;

- Os Bairros Historicos nos quais a residéncia é predominante mas onde o turismo, € em
particular o AL, ja tém uma presenca relevante;

- O Parque das Nagdes no qual a hotelaria tem uma presenga significativa em torno da Estag¢io

do Oriente.



3.3 Zonas em que ¢é proposta a suspensiio de novos registos de estabelecimentos de

alojamento local

A fim de determinar as areas onde devem suspender-se novos registos de estabelecimentos de
alojamento local, utilizou-se o critério supra referido, fixando-se um limiar de carga méxima
de AL por Zona Turistica Homogénea (ZTH) em que o nimero maximo de AL ndo deve
ultrapassar 1/4 do nimero total de Alojamentos familiares classicos do Censo de 2011 para o

conjunto das subsecgSes estatisticas que constituem a ZTH.

Para a andlise comparada entre ZTH e para avaliagio da respetiva necessidade de

monitorizagio, consideraram-se, ainda, os seguintes dois indicadores:

a) Mais de 25% dos Alojamentos familiares classicos de residéncia habitual com areas
inferiores a 50m2;

b) Mais de 20% dos Alojamentos familiares classicos dados como vagos no Censo 2011.

Da analise comparativa realizada foram identificadas no Estudo Urbanistico em anexo duas
ZTH, nas quais o racio de 0,25 entre o niimero total de estabelecimentos de AL € o niimero
total de Alojamentos familiares classicos do Censo de 2011 é ultrapassado, e como tal devem
ser sujeitas a suspensdio de novos registos de AL, pelo prazo de um ano, para efeito do
disposto no n.° 6 do artigo 15.>-A do RIEAL:

+ Zona 2 - Bairro Alto / Madragoa

- Zona 3 - Castele / Alfama / Mouraria

4. OPINIAO DAS FORCAS POLITICAS E DO RELATOR

As forgas politicas representadas na 5° Comissdo Permanente — Comissdo de Habitacio,
Bairros Municipais e Desenvolvimento Local — reservam as suas opinides € o seu sentido de

voto para o plenario da Assembleia Municipal onde sera debatida e votada a Proposta.



O Deputado Municipal relator entende que a Proposta n.® 677/2018, em apreciagfo, representa
um passo significativamente importante para que se consiga alcangar um equilibrio
sustentavel entre, por um lado, a preservagio do direito a habitagdo e a defesa da
autenticidade da cidade de Lisboa e, por outro lado, a necessdria dinamiza¢io da vida
econdomica urbana de uma capital europeia. De facto, se neste espago global e sem fronteiras
que carateriza o continente europeu os cidadéos tém um impulso cada vez maior em interagir
€ contactar com outras vivéncias e culturas, é também admissivel entender que esse impulso
pode claudicar se as cidades perderem, ao ritmo a que Lisboa estd a perder, o seu maior
capital cultural e também de valor econémico, que sdo as pessoas, os seus habitantes
tradicionais. Por esta razéo, a presente Proposta n.® 677/2018, pela sua urgéncia, merece a sua

imediata aprovacio,

Porém, os dados que sustentam o desenho da Proposta n.® 677/2018, no que respeita ao
calculo do numero de residentes, porque baseada nos numeros dos Censos de 2011, esta
manifestamente desatualizada. Recorda-se que estes censos ocorreram ainda antes dos efeitos
da crise economica e da expansdo da atividade empresarial ligada ao Alojamento Local.
Porventura, teria sido mais assertivo elaborar os calculos que sustentaram o estabelecimento
do racio de 0,25 introduzindo como variavel de ponderagio adicional, do niimero de eleitores,
dado que como se sabe esta permanentemente atualizado e que ja ndo condiz com o nimero

de residentes apurado nos censos de 2011.

Assim, e para se prevenir efeitos ndo desejados em territérios agora excluidos desta
suspensdo, 0 Deputado Municipal relator recomenda que a Camara Municipal de Lisboa possa
apresentar, dentro de um curto prazo que considere razoavel, uma proposta adicional que
alargue a outros bairros e territérios da cidade, e a todo o Centro Histdrico de Lisboa esta

suspensdo de registo de Alojamento Local agora proposta.



5. CONCLUSOQES

O turismo, ¢ em particular o alojamento local, cresceu de modo muito rapido na cidade de
Lisboa. Nio negando os aspetos positivos que tal crescimento possa ter (entre outros, a
reabilitacdo do edificado), a realidade é que tem consequéncias evidentes no que concerne a
preservacdo da autenticidade dos bairros historicos, multifuncionalidade de todas as zonas da

cidade e qualidade de vida dos residentes, pelo que urge proceder 4 sua regulamentagio.

A mais recente alteragdo ao regime de autorizagfo de exploragdo dos alojamentos locais veio,
por um lado, dar a possibilidade aos municipios de elaborar um instrumento de contengdo da
instalagdo de alojamentos locais e, por outro, permitir a suspensiio da autoriza¢io de novos
registos em dreas especificamente delimitadas, pelo prazo méaximo de um ano, até a entrada

em vigor do regulamento.

Com a presente proposta submete-se a aprovagio da Assembleia Municipal, tio-scmente, a
suspensdao de autorizagdo de novos registos de AL nas 4reas identificadas no Estudo
Urbanistico como tendo em risco o limiar minimo do uso habitacional, bem como o
acompanhamento e a menitorizagdo das demais “zonas turisticas homogéneas”, com o

objetivo de promover um desenvolvimento integrado e sustentavel do territorio.

Pelo exposto, conclui-se que a Proposta sobre a qual incidiu o presente parecer estd em
condi¢des de ser debatida e votada em plenario da AML, a quem compete, ao abrigo do
disposto no n.° 6 do artigo 15.°-A do Decreto-Lei n.” 128/2014, de 29 de agosto, na redagio
que lhe foi dada pela Lei n.° 62/2018, de 22 de agosto, a pritica dos atos propostos.

6. ANEXOS

O Deputado Municipal Relator considerou necessdria a jungdo ao presente parecer dos

seguintes elementos documentais:

Anexo I: Estudo Urbanistico do Turismo em Lisboa — 2018.



Anexo II: Visdo Estratégica para o Ordenamento Urbanistico do Turismo em Lisboa — 2018;

O presente parecer foi aprovado por Maioria, com abstencdo do PAN e do CDS.

Lisboa, 5 de Novembro de 2018.

O Presidente da 5. Comissio

e Deputado Municipal Relator

-Miguel Coelho-
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