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SESSAO 02/2023 DELIBERAGAO AM N°: 030/2023/AM
EXTRAORDINARIA N°:

Reunio realizada em: 12-05-2023 PROPOSTA: 01/2023/BE

ASSUNTO:  RECOMENDAGCAO SOBRE “SUSPENSAO DA AUTORIZACAO DE NOVOS REGISTOS DE ALOJAMENTO

LOCAL EM SETUBAL, CRIACAO DE INSTRUMENTOS DE FISCALIZACAO E REALIZACAO DE ESTUDO
URBANISTICO E TURISTICO DO ALOJAMENTO LOCAL EM SETUBAL COM VISTA A ELABORAGAO DE
UM REGULAMENTO MUNICIPAL DE ALOJAMENTO LOCAL”.

X | PROPOSTA ANEXA
TEOR DA PROPOSTA:

A proposta teve alteragbes antes da votagdo, tendo sido aprovada com a redacgdo final seguinte:

"... delibera

recomendar a Camara Municipal de Setubal:

1. Suspensdo da autorizagdo de novos registos de Estabelecimentos de Alojamento Local nas Zonas de
Pressdo Urbanistica de Setubal, até a entrada em vigor do Regulamento Municipal...

3. Sob condigdo da aprovagdo do ponto anterior, considerar, em prazo a definir pela Cimara Municipal,
a apresenta¢do de um estudo urbanistico e turistico do Alojamento Local em Setubal, a Assembleia
Municipal de Setubal."
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Assembleia Municipal de Settibal
RECOMENDAGAO

Suspensdo da autorizagdo de novos registos de Alojamento Local em Setubal, criagao de
instrumentos de fiscalizacdo e realiza¢do de Estudo Urbanistico e Turistico do Alojamento
Local em Setiibal com vista & elaboragdo de um Regulamento Municipal de Alojamento Local

Os estabelecimentos de Alojamento Local prestam servigos alojamento temporario,
nomeadamente a turistas, mediante renumeragdo, podendo ser instalados em moradias,
apartamentos, estabelecimentos de hospedagem/hostel ou quartos. Esta figura foi criada pelo
Decreto-Lei n.2 39/2008, de 7 de margo, para permitir a prestagdo destes servigos em
estabelecimentos que ndo reunissem o0s requisitos legalmente exigidos para os
empreendimentos turisticos.

A evolugio do mercado de alojamento gerou uma nova realidade da oferta turistica, de
relevancia fiscal e de presenga nas cidades, fomentando-se um fenémeno global e duradouro. O
Decreto-Lei n.2 15/2014, de 23 de janeiro, autonomizou a figura juridica do Alojamento Local,
enquadrando o novo panorama de oferta de servigos de alojamento. Finalmente, o Decreto-Lei
n.2 128/2014, de 29 de agosto aprova o regime juridico da exploragdo dos estabelecimentos de
alojamento local, que é depois atualizado com o Decreto-Lei n.2 62/2018, de 22 de agosto.

O Alojamento Local é, assim, um tipo de alojamento turistico que pode ser feito em qualquer
espago extra, desde que esse espaco esteja registado no Turismo de Portugal e cumpra
requisitos minimos de habitabilidade, ndo tendo de obedecer as regras que normalmente regem
outros empreendimentos turisticos. Também ndo estd sujeito ao mesmo escrutinio publico que,
por exemplo, um hotel, que tem de ser previamente aprovado pela Cimara Municipal, enquanto
um estabelecimento de Alojamento Local ndo necessita de tal aprovagao.

Esta flexibilidade dos negdcios imobilidrios beneficiou fortemente os investidores, que,
legalmente, passaram a poder alugar casas a turistas e a consumidores temporarios em
detrimento dos moradores, cobrando rendas diarias de valores elevados. Assim se promoveu a
casa no mercado imobilidrio como um “investimento ideal” para turismo. O negdcio de alguns,

que compromete o bem comum e que n&o serve a populagdo no direito a habitagdo.

Ao contrério de que estes s3o pequenos negdcios familiares, a Associacdo do Alojamento Local
em Portugal relata que, em 2022, 42% dos apartamentos em Alojamento Local eram detidos por
empresas.

A crise da habitag¢do é sentida por toda a populagdo. Dos jovens que querem comegar o0 seu
projeto de vida as familias trabalhadoras. Entre idosos que ou pagam os medicamentos ou a
renda e comunidades migrantes que vivem em condigdes indignas. O direito a uma casa para
viver tornou-se um luxo.




Setiibal ndo foge a esta realidade habitacional. As rendas no concelho subiram 18% no periodo
entre abril de 2022 e abril de 2023, passando o m2 de 8,5€ para 10,1€, sendo os valores médios
de arrendamento em Settbal entre 650€ a 800€, para um apartamento com 2 assoalhadas.

A situagdo é idéntica perante o prego das casas no concelho: A taxa de esfor¢o para aquisigdo
de casa aumentou desde 2018 de 15% para 39% em fevereiro de 2023 (fonte: Banco de Portugal,
Confidencial Imobiliario e INE, sendo o 32 concelho onde é mais dificil comprar casa. No periodo
entre 2018 e 2022, se verificarmos o crescimento dos salarios com a variagdo dos pregos das
casas, a diferenga é abismal, com os saldrios a terem um aumento em média de 10,6% e a
varia¢ado do prego das casas em 83%.

Mesmo sendo Setubal um dos concelhos em que o salario médio esta entre os melhores do pais,
segundo dados, o salario médio rondard os 1.300€, distribuidos por vencimentos meios de
1 820€ nas grandes empresas com mais de 250 trabalhadores, 1 430€ nas empresas médias (até
250), 1 170€ nas pequenas empresas (até 100), 780 nas microempresas e 1 040€ na esfera
publica.

A Comissdo Europeia recomenda que a taxa de esfor¢o dos rendimentos sobre os custos com a
habitagdo ndo ultrapasse os 30%. Atualmente, uma pessoa tem de ter um rendimento liquido
mensal minimo de 1.600€ para conseguir pagar uma renda de mercado de 478€ sem ultrapassar
os 30% da taxa de esfor¢o recomendada. Apenas 3% dos jovens portugueses ganha mais de
1.600€ liquidos por més, segundo o estudo Os Jovens em Portugal, Hoje da Fundagdo Francisco
Manuel dos Santos

A emergéncia na habitagdo € resultado de décadas sem politicas publicadas adequadas,
preferindo-se formas indiretas de intervengio, como a politica de juros bonificados. Hoje, o
parque habitacional é quase exclusivamente privado e extremamente vulneréavel a especulagio.

A liberalizagdo promovida pelos Governos PSD e CDS sedimentou a habitagdo como o setor mais
selvagem da economia portuguesa, assente na desregulagdo, na turistificagdo, na dependéncia
do crédito, na fé do mercado. A financeirizagdo da habita¢do e o dominio crescente dos agentes
financeiros (bancos, agentes imobilidrios, sociedades e fundos de investimento) na produgio e
na troca de habitagdes transformaram a casa num ativo financeiro ideal para a acumulaggo de
capital.

A Lei Cristas transformou radicalmente as cidades portuguesas, dando luz verde aos fundos
imobilidrios para devastarem as metrépoles. Conjugada com a pressdo turistica e com as
operagdes de investimento imobiliario, esta legislagdo abriu as comportas de uma expulsdo
rapida das populagbes dos bairros histéricos. Na freguesia de Santa Maria Maior, em torno da
Sé de Lisboa, em quatro anos a populagio reduziu-se para mais de metade. Hoje, 60% das casas
desta freguesia estdo em Alojamento Local. Os negécios atingem sobretudo os arrendatérios
mais antigos, os pobres, 0s idosos, os que sdo despejados para criar negocios especulativos.

O incentivo a reabilitagdo através de beneficios fiscais, a hotelizagdo das cidades, os regimes de
beneficios para residentes ndo habituais e a apropriagdo das cidades pelos fundos imobiliarios
marcaram as Ultimas décadas da habitagdo em Portugal.

A crescente dinamica do setor turistico refletida pelo fenéomeno do Alojamento Local confere
varios impactos nas cidades.




Conforme cada vez mais casas estdo a ser utilizadas para alojamento turistico, cada vez menos
casas existem para o arrendamento normal e a valores que a populag¢io possa pagar, alimentado
a especulagdo imobilidria. O periodo da pandemia refletiu o forte efeito especulativo do
Alojamento Local em Lisboa. Enquanto a atividade turistica foi suspensa, havendo menos
procura dos servicos de Alojamento Local, verificaram-se muitas mais casas disponiveis no
mercado de arrendamento do que hoje. Paralelamente, em 2020, a evolugio do valor das
rendas, ainda que tenha continuado a subir, desacelerou. Quando o turismo regressou, as casas
voltaram a ficar mais caras, a um ritmo mais frenético.

0 Alojamento Local serve o turismo e outros tipos de alojamento temporario nos bairros e nas
cidades. Este tipo de consumo esporédico e dissociado das realidades locais geralmente d3
preferéncia as grandes superficies comerciais em vez do comércio local, ndo produzindo
dinamismo na economia local. Alids, a menos que se verifiquem estratégias de interligagdo de
turismo sustentdvel, apoiado na comunicagdo com a comunidade e com a economia local, as
experiéncias internacionais similares ao Alojamento Local tém contribuido para o
desaparecimento do comércio de proximidade.

Levantam-se ainda conflitos quotidianos, como o crescente barulho e sujidade do espago
publico e das areas residenciais, afetando a qualidade de vida dos habitantes.

O Alojamento Local tem também consequéncias profundas sociais, comunitdrias e interpessoais.

Fundos imobilidrios e grandes investidores transformaram quarteirdes e prédios inteiros em
Alojamento Local, esvaziando comunidades e transformando os centros das cidades em
condominios de luxo. Estas transformagbes acontecem a custa dos residentes locais, que,
perante senhorios que querem utilizar a habitagdo para servigos turisticos, expulsam quem I3

vive, sendo especialmente comum e penoso sobre arrendatarios de longa data e idosos.

Este fendmeno conduz a uma espiral de gentrificagio com um continuo aumento da pressio
imobilidria e o aumento dos pregos dos imdveis e das rendas, tornando os bairros cada vez mais
caros, acessiveis apenas a pessoas com rendimentos mais elevados.

Os estabelecimentos de Alojamento Local recebem diversas pessoas durante curtos espagos de
tempo que raramente criam tecido social nos bairros. Ruas desertas onde nio se fixa populagio,
assim se perdendo uma cultural local, de lagos, de vizinhanca, de histéria. Este fendmeno
intensifica-se com a expulsdo dos residentes e das familias locais, do comércio tipico e a
sobrepressdo sobre os servigos e recursos, uma realidade cada vez mais habitual nos centro
histéricos europeus sobrelotados de Alojamento Local. A substituigdo populacional acaba por
ser uma substituicdo dos padrdes de vida e de vivéncia nos bairros.

A gentrificacdo acelerada da entdo espago 3 desertificacdo, que, a par da presen¢a de muito
edificado devoluto, comum nos centros histéricos e zonas nobres das cidades, degrada o
ambiente de convivéncia dos bairros e descaracterizando o préprio espago, histéria e cultura.

A expulsdo dos idosos tem ainda outra consequéncia mais invisivel, é que os seus filhos e netos
ficarem também do outro lado da barreira da cidade delimitada. A cidade n3o é para novos, n3o
é para velhos, ndo é para comerciantes. Durante a pandemia, globalmente, os bairros urbanos
onde se estabelecem comunidades de maior proximidade, foram exempios admiraveis da
convivéncia e da interajuda entre a populagio. O artigo Neighborhood Walking and Social




Connectedness do Department of Recreation and Leisure Studies da Universidade de Waterloo
relata um menor sentimento de abandono social e menor degradag¢do da condi¢io econdmica
entre das populagdes em bairros/cidades ondem se verificam politicas de combate 3
gentrificagdo e turistificacdo.

Em abril de 2022, o Supremo Tribunal de Justica proferiu um acérddo que declara que uma
atividade de servigcos, com as carateristicas do Alojamento Local, no pode ocupar um espago
destinado para habitagdo. Assim, o Alojamento Local ndo pode ter lugar em prédios com licenga
para uso habitacional, isto é, em casas destinadas & habitag3o.

A Associagdo do Alojamento Local em Portugal estima que 60% dos apartamentos em
Alojamento Local estdo sediados em edificios que ndo se dedicam totalmente a atividade
comercial, ndo cumprindo a sua fungdo habitacional legalmente inscrita e os termos do acérddo
do Supremo Tribunal de Justiga. é essencial travar eventuais alteragdes ao titulo constitutivo dos
prédios existentes, que permitiria a legaliza¢do destas situagdes.

A C3dmara Municipal de Setibal deve reconhecer a legalidade imposta pela decisdo do Supremo
Tribunal de Justiga. Ha que reconhecer o Alojamento Local como um negécio e ndo como
habitagdo. E essencial identificar as situagdes de licenciamento que continuam a funcionar em
prédios com uso habitacional, e devolver as casas do concelho a sua fungdo social: a habitagdo.

E evidente a necessidade de a Camara Municipal de Settbal responder a atual crise habitacional.
Regular o Alojamento Local no concelho é um instrumento diretamente sob a sua competéncia
e com efeitos imediatos e estruturais na organizago do territério e na especulagdo imobiliaria.

A alteracdo legislativa do regime de autorizagio da exploragio dos estabelecimentos de
Alojamento Local, promovida pela Lei n.2 62/2018, de 22 de agosto, veio atribuir novas
competéncias aos érgdos municipais, nomeadamente, o poder de regular a instala¢do de novos
estabelecimentos de Alojamento Local com vista a preservar a realidade social dos bairros e
lugares.

Foi estabelecida a possibilidade de, mediante regulamento municipal, serem delimitadas areas
de contengdo, fixando regras para a instalagdo de estabelecimentos de alojamento local e
impondo limites ao numero de estabelecimentos que se admitem naqueles territorios,
considerando limites percentuais fixados em relagdo aos imdveis disponiveis para habitagdo.

Urge a implementa¢do de um Regulamento Municipal de Alojamento Local de Settbal que
defina dreas de contengdo, critérios para a suspens3o da exploragio, requisitos especificos ao
territ6rio para o licenciamento e mecanismos de fiscalizagio. Para tal, a Cimara Municipal de
Setdbal deve proceder a realizagdo de um Estudo Urbanistico e Turistico do Alojamento Local
em Setubal, de modo a monitorizar e avaliar a evolugio e distribui¢io geografica do Alojamento
Local, as suas tipologias, quem detém estes estabelecimentos, os seus efeitos reais na
populagdo, na cultura local e na dindmica do mercado imobiliario.

Simultaneamente, a autarquia necessita de instrumentos de fiscalizagio para avaliar situagdes
de Alojamento Local no concelho que estejam a ser exploradas em fragdes licenciadas para
habitag¢o, assim incumprindo o acérddo do Supremo Tribunal de Justica. Coloca-se ainda a
necessidade de fiscalizar situagdes de Alojamento Local em atividade sem o licenciamento
necessario.




De modo a assegurar a eficdcia do regulamento referido, face a eventuais alteracbes das
circunstancias de atividade do Alojamento Local no municipio, é relevante que a Assembleia
Municipal delibere, sob proposta da Camara Municipal, suspender, por um maximo de um ano
e até a entrada em vigor do referido regulamento, a autorizagdo de novos registos de
Alojamento Local no concelho, ou pelo menos nas freguesias mais pressionadas.

A 16 de fevereiro de 2023, o Governo anunciou o Programa Mais Habita¢80o, com perspetivas de
responder a crise habitacional nacional. Entre as vdrias propostas, inserem-se medidas
especificas sobre o Alojamento Local. Nenhuma responde no imediato nem combate a
especulagdo alimentada pelo consumismo turistico e dos investidores imobilidrios que vio
continuar a cobrar rendas insuportdveis para as populagdes.

Para além de ndo podermos esperar mais 7 anos até a revis3o das licencas de Alojamento Local
ja existentes e para o cumprimento da decisdo do Supremo Tribunal de Justica, o Governo deixa
na mao dos investidores, através de incentivos fiscais, o direito da populac¢io a habitac¢do. Tal ja
se tem vindo a comprovar ineficaz, com os exemplos do Programa Renda Segura em Lisboa e do
Programa Renda Acessivel do Governo, que, através de beneficios fiscais aos senhorios,
pretendem incentivar o arrendamento. A verdade é que este programas tiveram pouca ades3o.
Descontos nos impostos dos investidores que alimentam a crise da habitagdo nio sdo resposta.

O Governo apresentou ainda a inten¢do de suspender a atribuigdo de novas licencas de
Alojamento Local até 2030. Esta medida n3o responde aos licenciamentos que nio cumprem a
legalidade, nem responde a sobrelotagio destes empreendimentos em &reas sensiveis das
cidades. Existem freguesias em Portugal onde existe mais Alojamento Local que casas para
habitagdo. E preciso reduzir o Alojamento Local, e urgentemente.

Estando a parte do programa do Governo relativo a legislagdo sobre o Alojamento Local em
pleno periodo de discussdo publica até 24 de marco de 2023, tendo ainda de retornar ao
Conselho de Ministros para a sua aprovagdo a 30 de margo — e terd ainda de ser aprovada pela
Assembleia da Republica — a sua operacionalizagio pode ainda demorar. O secretério de Estado
do Turismo, Comércio e Servigos, Nuno Fazenda, ja referiu a necessidade de “aperfeicoar” as
propostas relativas ao Alojamento Local. A Cimara Municipal de Setibal deve antecipar esta
suspensdo de modo a evitar uma corrida aos licenciamentos face ao antincio do Governo, ja
admitida pela Associagdo do Alojamento Local em Portugal, numa tentativa de garantir entrada
no negoécio, mas prevendo-se que grande parte das casas deverio ficar vazias.

A suspensdo pela Camara Municipal permite ainda a realizag3o plena do estudo urbanistico do
turismo no concelho, ferramenta imprescindivel para a implementa¢do de um Regulamento
Municipal de Alojamento Local em Setibal e a redugio do Alojamento Local nas zonas de
pressdo urbanistica.

Mais do que dados, a crise da habitagdo é uma luta didria das popula¢des, para ndo serem
expulsas das suas raizes ou para encontrarem uma casa digna. A expans3o desregulada do
alojamento local retira a real fungdo da habitagdo, e impede as pessoas de habitar o concelho.
Habitar num sentido de permanéncia, de vivéncia quotidiana, de decisdo sobre o territério, de
comunidade. Com a incapacidade de pagar as rendas abusivas praticadas, a populagdo vive em
condicGes cada vez piores: em quartos mintisculos ou casas com mau isolamento térmico, a
dividir casa com outras 5 pessoas, cada vez mais longe do trabalho, da faculdade e da familia.
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S6 o setor imobilidrio, as suas empresas e os seus intermediarios é que ganham com a crise

habitacional. Os jovens, as familias, os trabalhadores, os migrantes, os idosos sdo vitimas das
rendas proibitivas, privados do direito a habitag3o.

As politicas de habitagdo ndo podem ser apenas para “correr atras do prejuizo”. A resposta a
crise habitacional é complexa. E preciso aumentar e reabilitar o parque habitacional publico,
acabar com os privilégios fiscais, fechar a portas aos fundos imobilidrios, proteger os inquilinos
com contratos de arrendamento estaveis, e muito mais. O minimo a fazer é impedir a reducdo
definitiva do nimero de casas disponiveis para habitacdo. Os municipios tém de ter uma
resposta vigorosa de transicdo da monocultura do turismo, garantindo uma economia
diversificada e cidades resilientes. E urgente combater a especulagdo imobilidria, cumprir o
direito a habitag¢do, e garantir a cada almadense um futuro com uma casa para viver.

Assim, a Assembleia Municipal de Setiibal, reunida em sess3o extraordinaria a 12 de maio de
2023, delibera recomendar a Camara Municipal de Setubal:

1. Suspensdo da autorizagdo de novos registos de estabelecimentos de Alojamento Local
nas Zonas de Pressdo Urbanistica de Settibal, até a entrada em vigor do Regulamento
Municipal de Alojamento Local, previsto no n.2 1 do artigo 15.2-A do Decreto-Lei n.2
128/2014, de 29 de agosto, na redacio que Ihe foi dada pela Lei n.2 62/2018, de 22 de
agosto;

2. Realizagdo de um Estudo Urbanistico e Turistico do Alojamento Local em Setubal,
analisando a evolugdo e distribuigdo geografica do Alojamento Local, as suas tipologias,
quem detém estes estabelecimentos, atividade corrente, e os seus efeitos reais na
populagdo, na cultura local e na dindmica do mercado imobilidrio, servindo como
documento orientador para posterior procedimento de elaboragio de um Regulamento
Municipal de Alojamento Local de Setubal;

3. Sob condigdo da aprovagdo do ponto anterior, considerar, em prazo a definir pela
Camara Municipal, a apresentagdo do Estudo Urbanistico e Turistico do Alojamento
Local em Setubal, a Assembleia Municipal de Setubal;

4. Criagdo de um instrumento municipal de fiscalizagdo e resposta rapida aos problemas
associados a estabelecimentos de Alojamento Local, respondendo ao acérddo do
Supremo Tribunal de Justica que determina que o Alojamento Local ndo pode ter lugar
em fragbes licenciadas para fins habitacionais e situagdes de Alojamento Local em
atividade sem licenciamento.

O Deputado pelo Bloco de Esquerda,

\Q —

Vitor Rosa




