ALOJAMENTO LOCAL

NOS BAIRROS HISTORICOS DE LISBOA

A MUDANGCA DE PARADIGMA

A dinamica do mercado da procura e oferta de alojamento local na cidade de Lisboa fez
surgir e proliferar um conjunto de novas realidades e fenémenos dignos de reflex&o.

O elevado crescimento, diminutamente regulado, desta forma de alojamento foi notério até
2014, porém, com a criagéo de um regime juridico préprio — Regime Juridico da Exploragéo
dos Estabelecimentos de Alojamento Local — passou a existir uma mecanismo juridico do
respectivo enquadramento e funcionamento.

Esta oferta proliferou, por exemplo, nos bairros mais tipicos da cidade de Lisboa, como
sejam Alfama, Mouraria, Madragoa ou Castelo. Nestas zonas, o alojamento local chegou a
representar cerca de 25% face ao total de habitac&o disponivel.

O que se pretende com aregulagéo desta realidade proliferante?

O balango entre, por um lado, a conten¢éo do impacto do alojamento local nestes bairros e,
por outro, o impulso que esta actividade deu a reabilitacdo e requalificacdo urbana da
cidade.

Quais as principais mudancas introduzidas?

O aludido regime juridico deu as autarquias o poder de restringir a abertura de novas
unidades para arrendamento de curta duragéo, o que até ai ndo era possivel. Surgiu assim
a figura das areas de contencéo, uma realidade na cidade de Lisboa desde o final do ano
de 2018, nas quais passam a estar fixadas quotas tendo em conta os limites percentuais em
proporgao dos iméveis disponiveis para habitagdo. Estas areas podem existir por freguesia
ou por parte dela, nomeadamente por bairros, e seréo reavaliadas, no minimo, de dois em
dois anos.

Quais as caracteristicas destas areas de contengéo?

Uma das particularidades da existéncia das areas de contengédo é a ndo transmissdo do
titulo de abertura ao publico a futuros adquirentes dos iméveis que Ihes servem de base.

Ou seja: apesar de ser possivel vender iméveis afectos a alojamento local — nas
modalidades de moradia e de apartamento — o respectivo registo incorporado caduca com
a alteragdo da titularidade da exploracéo por qualquer via (excepto em caso de sucessédo
por morte).

Deste modo, nas areas de contencéo, o nimero de registo dos estabelecimentos assume
uma natureza pessoal e intransmissivel, independentemente do mesmo estar em nome de
uma pessoa singular ou de uma pessoa colectiva.

Quais os problemas?

Por si s6 esta medida néo levantaria questdes de relevo, pois o novo adquirente do imével
teria somente de proceder a um novo pedido de registo do estabelecimento de alojamento
local através do Balc&o Unico Electrénico e aguardar pelo eventual novo titulo de abertura
ao publico, para prosseguir a actividade em seu nome.

Contudo se o imdvel estiver localizado numa das &reas de contengdo, como sejam a Baixa,
Avenida da Liberdade, Avenida da Republica, Avenida Almirante Reis, Bairro Alto e
Madragoa, Castelo, Alfama e Mouraria e a Colina de Santana a transmisséo da titularidade
do imoével faz cessar o registo de alojamento local e nédo existe a possibilidade de proceder
a um novo pedido.

H&a solugdes?

A mudanga do que até entdo foi a realidade lisboeta quanto & compra e venda de iméveis
afectos a este tipo de actividades é significativa e pede novas adaptacdes por parte dos
investidores.

A consulta de um Advogado para aconselhamento nestas questdes revela-se indispensavel,
sobretudo se tivermos em conta que a histéria da regulagdo do alojamento local ainda agora
comeca a ser escrita e estd em permanente mudanca.

As publicagdes da FMS - Sociedade de Advogados, S.P., R.L., possuem fins meramente informativos. O seu
contetdo ndo é vinculativo, ndo constitui aconselhamento juridico, nem implica a existéncia de uma relagéo
entre Advogado e Cliente.
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