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SUMARIO

- Ao longo das ultimas duas décadas o Estado Portugués e a Camara Municipal de Lisboa tém

o ¥

fomentado politicasppublicas de reabilitacdo destinadas a incentivar a atra¢ao de capitais transna-
cionais,encorajando'o seu investimento no imobiliario e no turismeo.

- Em Lisboa, o setor do turism@;tornou-se um dos principais eixos estratégicos da retoma econé-
mica pos crise finahceira de 2008,.merecendo especial destaque as freguesias centrais da cidade.

- Neste periodojos registos de Alojamento Local (AL) e os hotéis tém vindo a aumentar. Segun-
do o Turismo de Portugal, os AL passaram de 46 em 2009 para 19.300 em 2021. Este aumento € es-
pecialmente relevante nas freguesias centrais da cidade (Arroios, Misericérdia, Santa Maria Maior,
Santo Anténio e Sao Vicente) onde se localiza 71% do AL. A mesma fonte identifica que desde 2009
abriram mais 137 hotéis, sendo que 106 destes se localizam nas freguesias centrais.

- Paralelamente, entre 2011 e 2021, perderam-se 1,2% dos alojamentos familiares. Este'valor au-
menta nas freguesias centrais para 18%, onde se nota, também, uma'perda populacional (-19%).
Destacam-se as freguesias da Misericordia e de Santa Maria Maior que perderam, respetivamente,
17,9% e 27,8% dos.seus alojamentos familiares, e 26,1% e 22% dos selis habitantes. No total das 5 fre-
guesias centrais nota-se também uma perda de populacdo (-19%) (INE).

- Verificdmos a substituicao da habitacao por estabelecimentositiiristicos relacionada com pro-
cessos de reabilitacao. Apuramos que 34% dos edificios existentes nas freguesias centrais tiveram,
na ultima década, alvara para reabilitacdo, sendo que 82,3% dessas reabilitac6es deram lugar a AL e
a hotéis (CML).

- Em Lisboa, a habitacao disponivel quer para venda, quer para arrendamento sofreu um aumen-
to exponencial do seu valor/m2. Entre 2010 e 2009, o valor da venda aumentou 70,9% e o do arren-
damento 54,7%. Nos mesmos anos, nas freguesias do centro da cidade o valor da venda/m* aumen-

tou 99,4% e o do arrendamento 50,4% (Confidencial Imobiliario). Contudo, os salarios médios, entre
2009 e 2019, aumentaram 15,85% (INE).

- Em dltima instancia, uma parte consistente da reabilitacdo de que foi alvo o edificado da cida-
de, nao foi destinada a melhorar as condi¢6es habitacionais dos residentes. Criaram-se desigualda-
des sécio-espaciais evidentes, que se destacam nas freguesias centrais, em que a habitacao perdeu
a sua fun¢do social, dando’lugar a edificios para uso turistico.




QUADRO 1

NOTA METODOLOGICA

Com o objectivo de examinar a reabilitacdo do
patrimdnio imobilidrio e a sua relacdo com o aloja-
mento turistico na cidade de Lisboa, utilizamos in-
formacdo de diversas fontes, descendo ao nivel das
freguesias centrais onde os processos de reabilita-
cdo e a turistificacdo sdo mais intensos. Considera-
mos como freguesias centrais as trés freguesias do
centro histdrico, Misericérdia, Santa Maria Maior e
Sdo Vicente, e duas freguesias limitrofes - Arroios e
Santo Antdnio -, por terem um elevado nimero de
estabelecimentos hoteleiros, alojamento local e pe-
didos de alvards de reabilitacao. Utilizamos dados
georreferenciados, para o periodo 2009-2021 (para
o AL fazemos também referéncia a 2014 por ser o
ano em que foi criado o Registo Nacional de Aloja-
mento Local), sobre: alvards para reabilitacdo (ope-
racdes urbanisticas de alteracdo e de ampliagdo),
disponibilizados pela Camara Municipal de Lisboa;
estabelecimentos hoteleiros e alojamento local, dis-
ponibilizados pelo Registo Nacional de Turismo do
Turismo de Portugal. Recorremos, também, a da-
dos censitarios relativos a populagdo residente, aos
agregados familiares e aos alojamentos familiares,
para os anos de 1981, 1991, 2001, 2011 e 2021 (0s da-
dos provisérios). Sempre que os dados provisdrios

de 2021 nao se encontravam disponiveis a data da pro-
ducdo deste documento (como é o caso dos dados
referentes ao estado de conservacdo dos edificios),
utilizdmos o ano censitario de 2011. Foram utilizados
os dados do INE referentes ao valor dos salarios mé-
dios em Portugal. Relativamente aos valores dos sa-
ldrios minimos utilizamos os dados da Direcao-Geral
do Emprego e das Relagdes de Trabalho do Ministério
do Trabalho, Solidariedade e Seguranca Social. Para
complementar esta informacdo, utilizamos dados dos
precos de venda/m2 e de arrendamento/m2 da habi-
tacdo adquiridos a consultora Confidencial Imobilia-
rio. Aqui, e na auséncia de outros dados, utilizamos
dados referentes ao primeiro trimestre dos anos de
2009, 2010, 2014 e 2020. Utilizamos ainda os dados da
Direcdo Geral da Administragdo Interna, relativos ao
ndmero de eleitores para os anos de 2009 e 2021.

A legislacdo, os planos e os documentos estratégi-
cos do municipio de Lisboa e de nivel Nacional foram
utilizados para uma melhor andlise e entendimento
dos processos em curso. O tratamento cartografico
permitiu-nos visualizar com maior detalhe a relacao
entre o peso da reabilitacdo urbana e o turismo.

Figura n®1, Juntas de Freguesia centrais de Lisboa

1 Misericérdia

2 Santa Maria Maior
3 S3o Vicente

4 Santo Antdnio

5 Arroios




O TERRITORIO

Dentro de uma perspectiva global, ao longo dos
ultimos anos, tem-se discutido o retorno aos cen-
tros das cidades, hd muito tempo abandonados. Em
Portugal, se tivermos em conta as politicas publicas
desenvolvidas mais recentemente, rapidamente
percebemos que este abandono, coadjuvado por
politicas publicas nacionais e locais, criou oportuni-
dades para o investimento imobilidrio, tendo como
consequéncia a recomposi¢ao da textura social e
urbanistica das cidades.

A partir da década de 1980 o centro histdrico da
cidade de Lisboa foi sofrendo alteracdes na sua
ocupacao (Tabelas 1 e 2). Por um lado, assistiu-se a
sua terciarizacao, com a consequente diminui¢ao
da populacao. Por outro, associado a degradacao e
abandono do parque habitacional, identificou-se o
envelhecimento dos seus residentes (Guerra, 1999).
Entre 1981 e 2021, a populacdo da cidade passou de
807.937 para 545.923 habitantes, com um decrésci-
mo de 32,4% (Censos 1981, 1991, 2001, 2011 e 2021).
Esta diminuicao populacional é evidente no centro
da cidade, onde na ultima década se registou um
decréscimo de 7,9%, enquanto a cidade perdeu 1,2%
dos seus residentes (Censos 2011 e 2021 - resulta-
dos provisdrios). A estrutura etdria foi igualmente
afectada por estas mudancas, tendo apenas au-
mentado de 2,23% o grupo dos jovens (15-24 anos).
Os restantes grupos diminuiram o seu nimero de
efectivos (0-14 anos: -0,67%; 25-64 anos: -1,40%; 65
e mais anos: -2,56%). Nas freguesias centrais de Lis-
boa, o decréscimo € generalizado em todos os gru-
pos etdrios, sendo este mais acentuado no grupo
com mais de 65 anos onde o valor é de 22,23%. Se
observarmos a variacdo do niumero de eleitores (Di-
recdo Geral da Administragdo Interna, 2009 e 2021),
verificamos que entre 2009 e 2021 houve uma per-
da de 9,23% de votantes em Lisboa e de 22,51% nas
cinco freguesias que analisamos, destacando-se as
freguesias da Misericdrdia (-33,43%) e de Santa Ma-
ria Maior (-33,49%). Estes valores sdo especialmente
relevantes pela sua implicacao na definicao das po-
liticas publicas da cidade. O esvaziamento do cen-
tro histdrico foi-se agravando ao longo dos anos.

Na sua génese esta também o patrimdnio edificado
em mas condi¢des de conservacao e habitabilidade,
associado aos baixos recursos econémicos da popu-
lagdo residente, bem como a presenca de edificios
devolutos associada a especulacdo imobilidria (Pa-
vel, 2015).

O numero de edificios em estado degradado na
cidade foi crescendo, juntamente com o ndmero de
alojamentos vagos. Segundo dados do INE, em 2001,
dos 53.387 edificios existentes em Lisboa, cerca de
61,3% encontrava-se em estado degradado de con-
servacdo. Este nimero baixou em 2011: dos 52.696
edificios existentes na cidade, cerca de 46% encon-
trava-se em estado degradado de conservagao. No
que diz respeito aos alojamentos familiares vagos,
entre 2001 e 2011 assistiu-se a um aumento de 25,79%,
enquanto que, entre 2011 e 2021, 0s mesmos diminui-
ram 5,92% (INE, 2001, 2011, 2021). Por outro lado, a
populacdo residente entre 2001 e 2021 diminuiu 3,5%
(INE, 2001, 2011, 2021).



QUADRO 2

O PROJETO SMARTOUR

O projecto SMARTOUR - Turismo, alojamento
local e reabilitagdo: politicas urbanas inteligentes
para um futuro sustentavel decorre, de Outubro de
2018 a Setembro de 2022, em colaboracdo entre o
Instituto de Geografia e Ordenamento do Territdrio
da Universidade de Lisboa e o Centro de Estudos de
Geografia e Ordenamento do Territdrio da Universi-
dade do Porto.

O projecto, coordenado por Agustin Cocola-Gant
e Patricia Romeiro, é financiado pela FCT (PTD(/
GES-URB/30551/2017) e tem uma equipa interdisci-
plinar formada por gedgrafos, urbanistas e um eco-
nomista, com experiéncia substancial em estudos
de turismo e migracdo, regeneracao urbana, cida-
des inteligentes e politicas publicas.

O SMARTOUR debruca-se sobre as transformacoes
sdcio-espaciais associadas ao crescimento do turi-
smo e do alojamento local, utilizando uma andlise
comparativa entre as cidades de Lisboa e do Porto.
O seu principal objectivo é contribuir para a elabo-
racao de politicas publicas capazes de equilibrar os
usos turisticos e residenciais no espaco urbano, for-
necendo solu¢des para um futuro sustentdvel.

O projecto centra-se em trés desafios e tem quatro
objectivos.

DESAFIOS

(i) o crescimento significativo do turismo;

(i) o aumento do arrendamento turistico através de
plataformas como a Airbnb;

(iii) o aumento substancial do investimento imobi-
lidrio e da reabilitacao.

OBJETIVOS

(i) Monitorizar o investimento imobilidrio e a reabili-
tacdo, explorando até que ponto estdo ligados ao tu-
rismo.

(ii) Examinar a oferta de arrendamentos para férias e
explorar se isto influencia o sector tradicional do ar-
rendamento privado.

(iif) Analisar como é que a onda de reabilitacdo e turi-
smo € vivida pelos residentes.

(iv) Elaborar recomendacdes de politicas publicas que
visem o equilibrio entre os usos turistico e residencial
do espaco urbano, e que favorecam a reabilitacdo do
edificado para fins residenciais.

Para mais informacdes consultar: http://projetosmartour.blogspot.com/p/projeto.html
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Dentro de um quadro politico e econdmico neolibe-
ral, que saiu reforcado no pds crise financeira de 2008,
em Portugal e em particular em Lisboa, o turismo ga-
nhou um papel central abrindo novos mercados para
investidores imobilidrios. Isso levou ao surgimento de
um debate muito centrado nas plataformas como a
Airbnb, no rdpido processo de substituicao de residen-
tes por turistas e nos utilizadores para os quais estd
a ser pensada a cidade (Cocola-Gant e Gago, 2019).
Contudo, o processo € mais complexo e é preciso re-
cuar no tempo para conseguirmos ter uma visao mais
abrangente do que se tem sucedido. Em Lisboa, torna-
-se evidente que o crescimento do nimero de hotéis
e do Alojamento Local (AL) é um dos resultados da in-
tervencao activa do Estado e da Autarquia. As politicas
publicas desenvolvidas a nivel nacional e local a partir
dos primeiros anos de 2000 (Figura n°2), acompanha-
das pela alegada incapacidade financeira e técnica
por parte da autarquia lisboeta de efetuar operacdes
de reabilitagao urbana, facilitaram técnica e financei-
ramente a reabilitacdo por parte de promotores pri-
vados. A presenca de um parque edificado em mau
estado de conservagdo e o crescimento da atividade
turistica sdo alguns dos fatores que desencadearam
este processo. Paralelamente, a nivel nacional foram
criados instrumentos legais como i) os incentivos de
politica fiscal e financeira para atrair investimento ex-
terno (i.e. Golden Visa e Regime fiscal especial para re-
sidentes ndo habituais) e para a reabilita¢do (i.e. isen-
cdo dos impostos municipais); ou ii) o aligeiramento
da obrigacdo de cumprimento de normas técnicas em
operagdes de reabilitacdo. A nivel local, com o Plano
Diretor Municipal (PDM), revisto em 2012, facilitou-se
amudanga do uso do solo de habitacional para turisti-
co, e toda a cidade consolidada passou a ser conside-
rada Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) que, pelo De-
creto-Lei 307/2009, permitiu aos privados a realizacao
de obras de reabilitacdo beneficiando de incentivos
fiscais. Esta conjuntura possibilitou aos promotores
privados rentabilizar os seus investimentos através da
reabilitagdo para AL, hotéis e habita¢dao de luxo.

Neste mesmo periodo, em Lisboa, assistiu-se ao
aumento dos valores do preco de venda médio por

m?(Grafico n°1). Entre 2009 e 2020, segundo a Con-
fidencial Imobilidrio, o preco de venda por m* au-
mentou 88,9%, passando de 1.971€/m* em 2009, para
3.724€/m* em 2020. Estes aumentos sdo particular-
mente relevantes nas freguesias centrais da cida-
de, destacando-se um incremento em Santa Maria
Maior de 157,1% (o valor passou de 1.831€/m* para
4.707€/m?), em Santo Antdnio de 121,5% (o valor pas-
sou de 2.615€/m?* para 5.792€/m?) e na Misericdrdia
de 111% (o valor passou de 2.451€/m? para 5.172€/m?).
Se se considerar o periodo 2014-2020, verifica-se um
maior incremento do preco de venda médio/m?, em
comparagao com os anos de 2009-2020. Em Lisboa,
para o periodo 2014-2020, o valor sofreu um acrés-
cimo de 118,5% e nas 5 freguesias consideradas os
aumentos foram ainda mais significativos: em Santo
Antdnio 220,8%, em Arroios 170,5% e na Misericérdia
167,2%. Na freguesia de Santa Maria Maior a varia-
¢ao é de 135,2%, um pouco mais baixa do que no pe-
riodo 2009-2020. Estes aumentos coincidem com a
implementacdo do Regime Juridico de Exploragao
dos Estabelecimentos de Alojamento Local e com o
Regime Excecional para a Reabilitagdo Urbana, am-
bos de 2014.

O mesmo se tem verificado com os valores do
arrendamento/m? (Grafico n°2). Entre 2010 e 2020,
ainda segundo a Confidencial Imobilidrio, os valo-
res médios de arrendamento/m? na cidade de Lis-
boa aumentaram 54,7%, passando de 10,2€/m2 para
15,7€/m?. Nas freguesias centrais, aquela que merece
maior destaque em termos de valor médio do preco
de arrendamento/m2 é Santo Antdnio (passando de
12,76€/m* em 2010 para 20€/m* em 2020) COM um au-
mento de 56,8%, seguindo-se S3o Vicente com um
aumento de 54,6% (passando de 11,1€/m? em 2010
para 17,10€/m* em 2020) e a Misericérdia com 53,3%
(passando de 12,3¢/m*> em 2010 para 18,8¢/m? em
2020). A estes valores, adicionamos, para reflexao,
os valores da remuneragao média mensal em Portu-
gal, disponibilizados pelo INE: em 2009, o valor era
de 867,54¢€, tendo aumentado 15,85%, considerando
o ano de 2019 (1005,09¢€). Relativamente ao saldrio
minimo mensal, este teve um aumento de 47,78%,



Nivel Nacional Nivel Municipal

Sociedades de Reabilitagdo Urbana
Viragem neoliberal nas politicas publicas de reabilitacdo

Regime Juridico da Urbanizacgdo e Edificagio, RIUE
Introduz simplificagdes administrativas para
obras de reabilitagcao

Alojamento Local (AL)
Criagao dafigurajuridica do Alojamento Local

O O O

Regime fiscal para residentes ndo habituais
Tributacao reduzida para beneficiarios de pensdes

obtidas no exterior, entre outros cidad&os estrangeiros. Estratégia de Reabilitagdo Urbana de Lisboa 2011-2024

Defende o investimento privado na reabilitagdo.
Cria beneficios fiscais e financeiros para a reabilitacdo

O

Novo Regime Juridico de Reabilitagdo Urbana, NRJRU
Permite beneficios fiscais e financeiros para a reabilitagdo

o)

Plano Diretor Municipal (PDM)
Estende a nocao de area histdrica a toda acidade
consolidada. Facilitaa mudanca do uso habitacional para
outros Usos, nomeadamente o turistico

o

Memorando de Politicas Econémicas e Financeiras
Programa de resgate financeiro da Troika

O

Q

Autorizac3do de Residéncia para

Atividade de Investimento (ARI ou Golden Visa)
Concede a residéncia em Portugal a quem investe,
entre outros,em imobilidrio e em reabilitagao.

Programa Reabilita Primeiro, Paga Depois (RPPD)
Promove a reabilitacao privada do parque municipal
devoluto através da venda de edificios municipais

0o

Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU)
Liberalizacdo do arrendamento Programa Uma Praca em cada Bairro
Requialificacdo de alguns espacos publicos considerados

microcentralidades

Regime Juridico da Exploragado dos
Estabelecimentos de Alojamento Local, RIEEAL
Assegurar a tributacao e um nivel de qualidade do AL

Regime Excecional para a Reabilitagdo Urbana
Agiliza as operacdes de reabilitagcao

Instrumento Financeiro Reabilitagdo e
Revitalizacdo Urbanas (IFFRU 2020)

Instrumento financeiro que concede ao setor privado
empréstimos para a reabilitagdo integral de edificios

O

Programa Revive
Reabilitacdo e valorizacdo do patrimdnio publico devoluto

_ ; _ Suspens3o da concessido de novas autorizagoes de AL
através de concessoes a particulares para fins turisticos

Q

O

Novo Regime Juridico da Exploracdo

dos Estabelecimentos de Alojamento Local
Permite a criagdo de regulamentos municipais para a
restricdo do nimero de AL

Regulamento Municipal do Alojamento Local, RMAL
Divide a cidade em areas associadas a diferentes
graus de limitacdo do nimero de AL

o

O

Programa Renda Segura (PRS)
ACamaraarrenda casas disponiveis no mercado
para subloca-las a pregos controlados

Q

Figura n°2, Conograma de algumas politicas publicas a nivel nacional e da cidade de Lisboa
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Tabela n®1
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POPULACAO VARIACAO VARIAGCAO VARIACAO VARIACAO
RESIDENTE POPULACAO AGREGADOS ALOJAMENTOS ALOJAMENTOS
RESIDENTE % FAMILIARES %  FAMILIARES FAMILIARES
(2011-2021) (2011-2021) CLASSICOS % VAGOS %
(2011-2021) (2011-2021)

-1,2% -1,2% -1,9% -5,927% LISBOA
-5,2% -4,37% -1,1% -5,17% ARROIOS
-25,9% -26,1% 17,9% -2,03% MISERICORDIA

SANTA
-21,67% -28,1% 27,8% -29,827% MARIA MAIOR

SANTO
11.062 -10,6% -2,6% -7,3% ANTONIO

13.956 WA -6,2% -10,52% SAO VICENTE

POPULACAO RESIDENTE: Conjunto de pessoas que viveu no mesmo local de residéncia por um perfodo continuo de, pelo menos, 12
meses. AGREGADO FAMILIAR: Grupo de individuos, vinculados por relagoes juridicas familiares, que vivem em comunhdo de mesa e
habitacao e em economia familiar. ALOJAMENTO FAMILIAR: [ocal independente num edificio, destinado a servir de habitacao,
commumente, apenas de uma familia/agregado doméstico privado. ALOJAMENTO FAMILIAR VAGO: Alojamento que, no momento
censitario se encontra disponivel no mercado da habitacao para: venda, aluguer, demolicao, em estado de deterioracao e outros
motivos.
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Grafico n°1, Preco médio de venda, € por m? em Lisboa e freguesias centrais. Fonte, Confidencial Imobiliario.
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Tabela n°2

()

HOTEIS LOCALIZA-
DOS EM EDIFICIOS
COM ALVARA DE
REABILITACAO (%)

NOVOS HOTEIS
(desde 2009)

85,4
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Grafico n°2, Preco médio de arrendamento, € por m?,em Lisboa e freguesias centrais. Fonte, Confidencial Imobilidrio.




entre 2009 e 2021, tendo passado de 450€ para 665¢,
respectivamente.

Neste contexto, as freguesias centrais da cidade
tém sido o principal palco das obras de reabilitacdo.
Entre 2009 e 2021, foram pedidos 7182 pedidos de
alvard para obras de reabilitacao, sendo que 41,95%
destes pedidos foram efectuados nas freguesias do
centro. Nestas freguesias nota-se um grande aumen-
to da atividade de reabilitacdo, sendo que os alvards
pedidos no periodo 2009-2021 (3013) correspondem
a cerca do dobro dos alvards pedidos no periodo
1990-2008 (1530) (Gréfico n°3). Estes processos de-
ram, essencialmente, lugar a hotéis e a edificios com
AL. Nas freguesias centrais encontramos cerca de
77,37% dos hotéis que abriram depois de 2009 (Tu-
rismo de Portugal, 2022). Se até 2021, a cidade con-
tava com 137 estabelecimentos hoteleiros (Turismo
de Portugal, 2022), no inicio de 2022 ja tinha mais 118
estabelecimentos, contando-se um total de 255 re-
gistados (idem). Nas cinco freguesias centrais, dos
106 hotéis abertos depois de 2009, cerca de 92,5%
localiza-se em edificios com alvard de reabilitagao.
Este processo € igualmente intenso ao nivel da cida-
de onde o valor é de 85,4%.

Importa referir que parte das obras efetuadas ndo
foram de reabilitacdo, mas sim de fachadismo (Qua-
dro 1). Isso aconteceu especialmente na reconversao
de edificios inteiros em hotéis. Em algumas dreas,
assistiu-se a intervenc¢des ndo inseridas numa ag¢ao
abrangente de reabilitacdo urbana integrada de sal-
vaguarda do patriménio baseada em metodologias
estratégicas, participadas, de longo prazo e dirigi-
das a correcao de desequilibrios sécio-espaciais. Por
exemplo, na Baixa Pombalina (parte da Freguesia de
Santa Maria Maior), que no inicio do séc. XXl se en-
contrava numa situagdo de degradac¢ao do edificado
e de desvalorizacao socioecondmica, foi implemen-
tada uma revitalizacdo de cunho urbano-comercial,
acentuando a terciariza¢do e a sua especializacdo
turistico-cultural (Menezes, 2017).

Do mesmo modo, os registos de AL no Registo
Nacional de Alojamento Local (RNAL) subiram expo-
nencialmente. Em 2009 estavam registadas 46 uni-
dades de AL (39 unidades nas freguesias centrais),
subindo este valor para 1.009 em 2014. No inicio de
2022 ja se tinham somado mais 18.300 registos de

AL (idem). Do total de 19.300 registos, 13.774 encon-
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170

Arroios Misericordia Sao Vicente Santa Maria Santo
Maior Antdnio

Grafico n°3, Nimero de pedidos de alvards para reabilita-
¢ao nas freguesias do centro, nos periodos 1990-2008 e
2009-2021. Fonte: CML (s.d.)

tram-se distribuidos pelas freguesias do centro. Tal
como acontece com os edificios onde se localizam
hotéis, também os edificios onde se localiza AL obti-
veram alvards de reabilitacdo (Figura n°3). Os dados
mostram-nos que quanto maior for o nimero de AL
num edificio, maior é a probabilidade de o edificio
ter sido reabilitado, sendo na sua totalidade utiliza-
do para fins turisticos. Os dados mostram-nos ainda
que ter AL num edificio aumenta a probabilidade
deste ter tido um alvard para reabilita¢do. Esta rela-
¢do ocorre em todas as freguesias do centro da cida-
de, com excepc¢ao para Santo Antdnio, onde quase
40% dos edificios reabilitados ndo tem AL, o que se
pode dever a procura da drea para apartamentos de
luxo.

As freguesias centrais da cidade, neste contexto,
estdo a passar por processos de turistificacdo, atra-
vés da transformagao para o consumo turistico das
funcdes residenciais e comerciais tradicionais. Ao
mesmo tempo, fundos de investimento internacio-
nais adquiriram edificios considerados como “depd-
sitos bancdrios”, contribuindo para a financeirizacao
da habitagdo, ou seja, para a sua transformag¢ao num
ativo financeiro transaciondvel. Estes edificios per-
manecem inutilizados, sdo reabilitados para um pu-
blico de rendimentos elevados ou para servicos de
retorno rapido, como o AL. Note-se que, na maioria
dos casos de atribuicao de apoios financeiros publi-
cos para operagdes de reabilitagdo, ndo tem existido
a exigéncia de colocar os edificios reabilitados, ou
parte, no mercado imobilidrio a valores reduzidos



(Seixas e Antunes, 2019). Em dltima instancia, a tu-
ristificacdo a que assistimos faz parte de um proces-
so mais amplo de gentrificagdo, em que um ciclo de
desinvestimento no centro histdrico foi seguido por
um processo de reabilitacao por parte do capital pri-
vado, desvalorizando a fungdo social da habitagdo e
permitindo investimentos com elevado lucro.

o Alojamento Local

350  soom I Alvarés de~
Reabilitagdo

Figura n°3, Mapa (hotéis, AL, alvards de reabilitacdo) Fonte: elaborac¢do prépria com dados da Camara Municipal de Lisboa e
Registo Nacional de Turismo
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O Estado e a autarquia lisboeta, através do estimu-
lo do setor turistico, da liberalizacdo das politicas de
habitacdo e de politicas de atragdo de investimento
externo, algumas especialmente direcionadas para a
reabilitacao, tém desempenhado um papel essencial
na captacdo de capital imobilidrio e na turistificacdo da
cidade. De facto, incentivou-se e financiou-se o inves-
timento privado em infraestruturas para uso turistico,
de habitagdo de luxo para compradores e inquilinos
transnacionais, bem como a utilizagdo da habitacao

como “depdsito bancario”.

Neste contexto, a reabilitacdo do centro da cidade
tem contribuido para criar uma geografia urbana desi-
gual. Sdo frequentes os casos de inquilinos despejados
para que alojamentos ou prédios inteiros sejam rea-
bilitados e transformados em AL, hotéis ou habitacao
de luxo, passando a ser utilizados por turistas ou habi-
tantes transnacionais (Cocola e Gago, 2019). Paralela-
mente, o0 acesso ao mercado da habitacao, tanto para
venda quanto para arrendamento, tem sido compro-

metido pelo constante aumento dos pregos.

Perante este cendrio, sugerem-se algumas pistas
para (re)pensar as politicas publicas de habitacdo de
forma holistica e na ética de uma cidade para todos

e todas.

IMPEDIR A MANUTENGCAO DE EDIFiCIOS DE-
VOLUTOS: para cumprir a fungao social da habitacdo
e evitar a manutencdo de edificios devolutos para es-
peculacdo, quando se verifica a existéncia de edificios
devolutos, devia ser implementada uma execugao im-
posta ou coerciva de obras de reabilitacdo para que o

edificio em causa possa ser colocado no mercado.

REGULAR A UTILIZACAO DAS HABITAGOES
E EDIFICIOS DESOCUPADOS: no intuito de fomentar
o uso habitacional das habitacGes e edificios desocu-
pados e evitar a especulacdo imobilidria, devem ser
criados instrumentos juridicos que permitam o seu
usufruto por parte da Cdmara Municipal, destinando-
-0s ao arrendamento de longa duragdao. Um exemplo

deste tipo de intervencgdo é o que acontece na Catalu-
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nha onde é possivel expropriar para fins habitacionais

imdveis sem uso pelo menos ha dois anos.

DEDICAR UMA PERCENTAGEM DOS EDIFi-
CIOS REABILITADOS A RENDAS A CUSTOS REDUZI-
DOS: para canalizar os apoios publicos na diregao da
habitacdo a custos reduzidos, sempre que haja ope-
racOes de reabilitacdo deve ser criada a obrigatorie-
dade da dedicacdo de uma percentagem do edificio a
arrendamentos abaixo dos valores do mercado. Esta
medida tem em conta que toda a cidade consolidada é
considerada ARU, assim permitindo aos privados que
realizam obras de reabilitacdo de beneficiar de incen-

tivos fiscais.

AUMENTAR A OFERTA DE HABITAGAO A
CUSTOS REDUZIDOS E/OU CONTROLADOS: para ga-
rantir o acesso a habitacdo, é necessario pensar es-
tratégias alternativas de reabilitacdo. Por exemplo,
através das cooperativas de habitagao, que tém como
objetivos a reducdo dos precos da habitacdo, a quali-
dade da habitacdo e, duma forma geral, as necessida-
des dos membros, por oposi¢ado as sociedades comer-

ciais que tém como objetivo principal o lucro.

REVER OS CRITERIOS DE ATRIBUICAO DOS
ALVARAS DE REABILITAGAO: perante a proliferacdo
de obras de demolicdo e fachadismo, para proteger o
patrimonio arquitetdnico é necessario utilizar critérios

mais rigidos de atribuicdo dos alvaras de reabilitacao.

FOMENTAR A PRESENCA DE POPULACAO
LOCAL: tendo em considera¢do, por um lado, o direi-
to da populacdo local de permanecer no local e, por
outro, a importancia da existéncia de eleitores para a
definicdo das politicas publicas da cidade, considera-
-se necessario procurar solugdes que vao na dire¢ao
oposta da tendéncia de despovoamento do centro his-
térico. Para se poder perceber mais a fundo as dinami-
cas de cada area e, assim, criar solu¢Oes direcionadas
a problemas especificos, sugere-se a criacdo de agles
de proximidade, a exemplo do que aconteceu na déca-
da de 1990 com os Gabinetes Locais, que tinham como

objetivo a reabilitagdo do edificado para a manuten-



¢do da populagdo local.

[ REDIMENSIONAR O IMPACTO DO AL: tendo
em consideragdo o impacto do AL sobre o acesso a ha-
bitacdo, rever o Regulamento Municipal do Alojamento
Local (RMAL) tendo em consideragdoas sugestdes apon-
tadas em O Alojamento Local, Policy Brief (Pavel, Este-
vens, Gago, Cocola-Gant, 2022).

[ REPENSAR O DESENVOLVIMENTO DO TURIS-
MO: iniciar um debate sobre o turismo no qual seja
dada énfase a elementos qualitativos (e.g. rentabilida-
de, remuneracgdes justas, retorno para a populac¢ado lo-
cal) em vez de se apostar no crescimento continuo das
chegadas, sendo considerado o equilibrio entre a fungdo
social da habitacdo e a sua substituicdo pelo sector tu-
ristico.

QUADRO 3

ALGUNS CONCEITOS

Reabilitacdo: O termo, aplicado a um edificio, as-
socia a recuperacdo dos valores preexistentes de
uma edificagdo com a melhoria geral fisica, aproxi-
mando o seu desempenho ao das construcdes re-
centes. Trata-se da possibilidade de reutilizar “as ar-
quiteturas, a estrutura e os elementos construtivos
dos edificios antigos, adaptando-os as necessidades
e exigéncias de uso contemporaneas, mas evitando
Ao maximo a perda dos seus valores estéticos, his-
toricos, arquiteténicos e urbanisticos essenciais”
(Paiva, Aguiar, Pinho, 2006: 20)

Fachadismo: “[...] retencdo das paredes exte-
riores (‘outer Shell’) e a demoli¢do das partes inte-
riores dos edificios antigos e a sua substituicdo por
novas construcdes, com profundas mudangas tipo-
légicas, volumétricas, estruturais e construtivas,
onde as antigas fachadas sao preservadas de forma
acritica ou sao reconstruidas numa imitagao das an-
tigas” (idem: 20).

Conservacao/Reabilitacdo Integrada: Requalifi-
cacao da cidade através de um conjunto coerente
de acdes destinadas a potenciar os valores socioe-
condmicos, ambientais e funcionais de uma area
urbana, elevando a qualidade de vida das popula-
¢oes residentes. Trata-se de um conjunto de agbes
que “inclui medidas socioecondmicas e outras de
melhoria das condi¢6es do parque edificado, com
elevacdo dos niveis de conforto e habitabilidade, e
a dotacao destas dreas com equipamentos comuni-
tarios, infra-estruturas, instalacoes e espacos livres
de uso publicos adequados” (Ibidem: 19).

Renovacgdo Urbana: Alteragdo substancial do tra-
cado e da morfologia urbana preexistente, com re-
curso a demoli¢bes dos edificios, substituidos por
novas construgdes, utilizando solu¢des de desenho
do espacgo urbano, construtivas e tipolégicas mo-
dernas (Ibidem: 18).
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