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contribuigdo extraordindria sobre os imé-
veis em alojamento local, bem como a fi-
xagdo do coeficiente de vetustez aplicavel a
estes estabelecimentos para efeitos de IMI,
¢é inevitavel voltar a refletir sobre a tendén-
cia de enorme instabilidade legislativa que
tern pautado o regime aplicavel este tipo
de exploragio turistica em Portugal. De
facto, ¢ importante relembrar que desde a
criagio da referida contribuicio extraordi-
naria e da suspensio da emissdo de novas
licengas, introduzidas com o pacote Mais
Habita¢do — publicado a 6 de outubro de
2023, até a sua revogacdo, ndo passou se-
quer um ano completo, esperando-se o
mesmo para todas as medidas de reversao
do programa Mais Habitagdo ji anuncia-
das pelo Governo, desde logo com a elimi-
nagdo do prazo de cinco anos das licengas
e da limitacdo  sua transmissdo.
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tais até as muito contestadas medidas do
programa Mais Habitagdo, agora delapi-
dadas pelo executivo em fungdes. As al-
teracOes legislativas acrescem as regula-
mentagdes municipais — cada uma com o
seu préprio regime, definido autonoma-
mente - e orientacdes jurisprudenciais
que enformam esta atividade (relembre-
-se, desde logo, as consequéncias do acér-
dao do STJ de 22/03/2022, que veio es-
tabelecer que no regime da propriedade
horizontal, a indica¢do no titulo consti-
tutivo de que certa fragdo se destina a ha-
bita¢do deve ser interpretada no sentido
de nela ndo ser permitida a realizacdo de
alojamento local).

Se ¢ certo que a vida do alojamento lo-
cal tem sido marcada pela inconstincia,
sempre se dird que a renovagdo do poder
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freado que ndo tem preocupagdes com a
crise na habitagéio; ou bem que se preten-
de alimita¢éo e imposi¢io de medidas de
contengdo, que equivalerd a querer matar
o investimento e crescimento econémico
do Pais. Entre considerar que o alojamen-
to local é o Santo Graal da prosperidade
econémica ou acusi-lo de ser o inimigo
publico namero um da habitagéo digna e
acessivel, faltam as medidas equilibradas
e adequadas a realidade dos operadores
deste tipo de ativo e as realidades concre-
tas do mercado habitacional portugués.
Sdo proliferos os exemplos de limitagio
a emissdo de novas licengas de alojamen-
to local nas grandes cidades europeias,
que desesperadamente tentam conter a
gentrificac¢do e éxodo dos seus morado-
res por incapacidade de competir com os
precos praticados no arrendamento. Mas



poucos desses exemplos serdo transponi-
veis para a realidade portuguesa, que nido
sé se vé a bragos com desafios na habi-
tacdo que mais tém a ver com poder de
compra e saldrios baixos do que oferta no
mercado imobilidrio, mas que também se
insere num mercado que necessita deses-
peradamente do investimento no setor
turistico, com uma dependéncia signifi-
cativa do PIB nesta drea, e em que falta
tanto capital privado como investimento
do Estado.

O Parlamento Europeu identificou, ja
este ano, que se estima que cerca de 25%
da oferta turistica no espago comunitario
corresponde a algum tipo de alojamento
local ou arrendamento de curta-duragio;
ja por c4, a Idealista/News noticiou tam-
bém no inicio deste ano que apesar de to-
das as medidas limitativas introduzidas,
2023 registou um miximo histérico de
10,8 milhoes de dormidas em alojamento
local, superando os ndmeros pré-pande-
mia. O peso desta vertente de turismo é
uma realidade incontorndvel e que requer
uma resposta legislativa integrada, equili-
brada e com a complexidade que um con-
texto multifacetado exige.

Quo vadis, entdo, para o alojamento lo-
cal? Em que dire¢io deverd este regime
gravitar para que seja possivel respon-
der as necessidades dos operadores sem
representar uma influéncia negativa no
mercado habitacional, enquanto se tenta
fomentar o investimento no setor turisti-
co e areabilitagdo urbana — que foi, alids,
a motivagdo que presidiu & génese da re-
gulamenta¢do do alojamento local em
Portugal, em que os prédios abandona-
dos, antigos e danificados proliferavam?

Nio existirdo, naturalmente, férmulas
exatas ou unénimes para responder a
estas questdes. Mas certamente que ha-
verd orientacdes genéricas que os vdrios
profissionais do alojamento local e os
seus colaboradores ja tém vindo a indi-
car como a diregdo correta. O “Estudo de
Impacto do Alojamento Local em Portu-
gal” elaborado em 2023 pela Nova School
of Business and Economics em colabora-
¢do com a Associagdo do Alojamento Lo-
cal em Portugal, refere que 62% dos alo-
jamentos locais em Portugal sdo detidos
por pessoas singulares, que tém visto su-
cessivas alteracGes de regime e progres-
sivas limita¢des e oneracdes a esta ativi-
dade que, como estd visto, corresponde
num namero muito significativo de ope-
radores a pessoas que investiram as suas
poupangas pessoais no estabelecimento
de uma fonte de rendimento adicional.

Em que direcao devera este regime
gravitar para que seja possivel responder
as necessidades dos operadores sem
representar uma influéncia negativa no
mercado habitacional, enquanto se tenta
fomentar o investimento no setor turistico
e a reabilitacao urbana - que foi, alias,

a motivacao que presidiu a génese da
regulamentagao do alojamento local em
Portugal, em que os prédios abandonados,
antigos e danificados proliferavam? 9y

Nessa medida, as reformulagdes legislati-
vas que se seguirem terdo de ser pauta-
das, antes de mais nada, por uma mudan-
¢a de paradigma que permita restabelecer
o cumprimento estrito do principio do
Estado de Direito democritico, reparan-
do a confianga juridica e as legitimas ex-
pectativas criadas na legislagdo aprova-
da por quem investiu neste setor, muitas
vezes investindo as poupangas de uma
vida, e assegurando a seguranga juridica
num regime juridico instével e parcelado.
Para além das posi¢des concretas dos sta-
keholders em causa, sempre se dird que a
aparéncia de instabilidade e incoeréncia
legislativa afugenta investidores e des-
credibiliza o pais, desmotivando quem
queira investir na drea. Adicionalmente, a
reconversio de iméveis inicialmente pen-
sados para este tipo de exploragéo sempre
ird implicar uma entrada no mercado de
arrendamento, caso seja esse 0 caso, com
valores que visam equiparar o que se es-
perava receber da exploragio enquanto
alojamento local, inevitavelmente subin-
do os pregos.

Neste ponto em especifico, notamos com
particular atengdo a tendéncia que se ve-
rificou com o programa Mais Habitacio,
que em tudo errou ao querer introduzir,
sob a égide da protecio da habitagio, a
suspensdo genérica da emissdo de novas
licengas, principalmente quando a neces-
sidade de limitagdo jd estaria respondida
pelaliberdade que cada municipio tem de
regulamentar o alojamento local, estabe-
lecendo limitagées e, por exemplo, zonas
de conten¢do — embora tal solugio, em si

mesma, também ndo pareca ideal pelas
assimetrias e diferengas regulamentares
verificadas entre zonas do Paifs. Acresce o
facto de néo existir distingdo entre as va-
rias realidades que aqui se registam, me-
recendo o mesmo tratamento legislativo
um alojamento integrade numa fragio
auténoma de um edificio ou um hostel.

O que se pedia para o alojamento local
seria um regime juridico geral que, 2 se-
melhan¢a do que acontece com o Regime
Juridico dos Empreendimentos Turisti-
cos, distinguisse entre as varias modali-
dades deste tipo de exploracdo turistica,
determinando em especifico os poderes
regulamentares dos municipios e ofere-
cendo opgdes equilibradas aos operado-
res que permitam restabelecer a confian-
¢a no regime. Da mesma forma, exige-se
desde logo um shift cultural, que intro-
duza mecanismos que sejam hdbeis no
controlo da emissdo de licengas de modo
a proteger o mercado habitacional, mas
que ndo instrumentalizem os pequenos
proprietirios e investidores enquanto
bodes expiatérios de uma problemadtica
para a qual contribuem fatores decisérios
muito diversificados. Assim se espera que
evoluam as medidas recentemente anun-
ciadas pelo Governo, sem esquecer, natu-
ralmente, que néo poderemos almejar ter
cidades cheias de alojamentos locais sem
ninguém que 14 viva. m




