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O estudo sobre novas dindmicas urbanas no Centro Historico de Lisboa foi realizado por
uma equipa da Quaternaire Portugal, Consultoria para o Desenvolvimento, SA.

Coordenagdo geral: Artur Costa (engenheiro civil, pds-graduado em ordenamento do territério
e ambiente), Andreia Magalhdes (gedgrafa, mestre em planeamento regional e urbano) e Elisa
Pérez Babo (economista, mestre em planeamento do territério - inovagdo e politicas de
desenvolvimento).

Outros colaboradores: Daniel Miranda (gedgrafo, pds-graduado em planeamento e projeto do
ambiente urbano e em economia e politicas urbanas), Susana Magalhdes (arquiteta de
planeamento urbano), Ana Galego (engenheira geografica) e Anténio Figueiredo (economista,
Professor Auxiliar aposentado da Faculdade de Economia do Porto).

Especialistas externos: Edite Sousa Cruz (engenheira civil, MBA em avaliacGes, especialista em
Avaliagdes de Engenharia da Ordem dos Engenheiros e membro da Royal Institution of Chatered
Surveyors), Filipe Vasques (Doutor em Engenharia Civil pds-graduado em gestdo da construcdo
e do patrimonio imobilidrio, Professor Adjunto do Instituto Superior de Engenharia de Lisboa),
Gorete Rato (economista, gestora) e Ricardo Magalh3es Tavares (jurista).
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1. INTRODUCAO

1.1. ENQUADRAMENTO DO ESTUDO

A area do centro histérico de Lisboa tem sido palco de um conjunto de dinAmicas que
alteram a tendéncia mais historica de perda demogréfica e degradacgéo de edificios e
funcional. Algumas destas dindmicas ja eram evidenciadas ha cerca de uma década,
pelo menos em determinados bairros, mas outras sao bastante mais recentes (Ultimos
3-4 anos), manifestando-se, sobretudo, da seguinte forma:

= Presenca crescente de novos city users (turistas e visitantes, residentes
permanentes de comunidades imigrantes e residentes temporarios de diversas
nacionalidades, etc.).

= Aceleragdo da alteracdo funcional ao nivel dos usos dos edificios e de
tipologias comerciais e de servicos, acompanhada da perda de residentes, de
negocios tradicionais e de comércio de proximidade.

= Intensificacdo do processo de reabilitacdo do edificado e subida
significativa de pre¢cos no setor imobiliario.

Estas dinamicas estao relacionadas com fatores e tendéncias em diversos dominios e
escalas territoriais e temporais.

Referimo-nos as transformac¢des nos mercados e no setor turistico, associadas a
instabilidade em algumas regides do globo, que convergem com a crescente visibilidade
internacional e atratividade de Portugal, e Lisboa em particular e, em simultaneo, com a
emergéncia da chamada “economia da partilha”’, que veio inovar nos produtos e na
relacé@o entre oferta e procura turistica; e, também, a situacao financeira global, em que
o investimento em imobiliario surgiu como um reflgio seguro e rentavel para capitais
nacionais e internacionais, ganhando em comparagdo com investimentos no mercado
de capitais ou bolsista.

Referimo-nos, também, a um conjunto de politicas publicas nacionais nos dominios da
habitacdo (alteragbes ao Regime Juridico do Arrendamento Urbano), da reabilitagéo
urbana (Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana) e de atracdo de investimento e de
residentes ndo permanentes (com incentivos fiscais significativos).

E referimo-nos, por dltimo, ao quadro de relativa degradacao e baixo grau de ocupacao
dos edificios no centro histérico, que criou um mercado de oferta de imdveis a baixo
custo; tal como a crise econémica, financeira a e social que se viveu em Portugal, que
motivou a aposta, de muitos residentes e proprietarios, na utilizagdo dos edificios e das
proprias residéncias como meio de geracdo de rendimentos complementares.

Estes fatores, associados as transformacgdes contextuais que referimos, geraram uma
oportunidade Unica para os investidores e para a consolidacdo de um fenémeno de
aceleracao do investimento imobiliario, com presenca forte dos investimentos
associados ao turismo e a habitacéo dirigida a nichos do mercado com elevado poder
de compra.
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Nem todas as dinamicas associadas a estas transformacdes sdo devidamente
conhecidas, sobretudo por serem muito recentes, e ainda menos a existéncias de
relacbes causais inequivocas entre alguns fatores e as suas consequéncias. Neste
sentido, as Juntas de Freguesia de MisericOrdia, Santa Maria Maior e Sdo Vicente
promoveram este estudo que tem como principais objetivos:

= Aprofundar o conhecimento sobre as tendéncias, compreender as suas causas
e antecipar as possiveis trajetérias futuras.

= Avaliar os efeitos destas dindmicas em termos de qualidade de vida dos
residentes e da sustentabilidade urbana, social e econdmica do centro histérico.

= |dentificar e avaliar medidas e iniciativas publicas que permitam mitigar ou
compensar os efeitos negativos e acentuar os efeitos positivos destas dindmicas.

Espera-se, do estudo, a proposta de medidas de fomento da residencialidade
permanente e de regeneracao e requalificacdo integrada das diversas fung¢des urbanas.
Essas medidas devem permitir que o centro histérico evolua num quadro de equilibrio
das dinamicas residenciais, econdémicas e urbanisticas, mantendo os valores préprios e
distintivos desta area e incorporando as tendéncias urbanas contemporaneas.

O estudo esta ancorado na analise da situacao e das tendéncias especificas da area,
do quadro contextual, nacional e internacional e do conjunto de politicas e dindmicas
publicas e privadas que favorecem ou retraem essas tendéncias?.

1.2.AS GRANDES QUESTOES ORIENTADORAS

O trabalho orienta-se a partir de um ponto de partida inicial que consiste na procura de
resposta para algumas questdes, designadamente:

= As dinamicas socioeconémicas atuais sdo o acentuar de tendéncias que ja se
vinham revelando ou séo disruptivas? A emergéncia de “novos residentes” e de
residentes de curta duracdo ja era uma realidade (veja-se a importancia dos
estudantes Erasmus, desde a década de 1990, ou a chegada de contingentes
de imigrantes de paises asiaticos que se instalaram na area do centro historico,
em comunidades organizadas desde o final do século passado), o Novo Regime
do Arrendamento Urbano (NRAU) € de 2006 (embora as altera¢des trazidas pela
versdo de 2012 tenham tido um impacto superior) e plataformas como o Booking
(desde 2005) ou o Airbnb (desde 2008) ja integravam oferta de alojamento local.
Foi a convergéncia progressiva de fatores deste tipo que precipitou o quadro
atual, ou outros se Ihes associaram, amplificando subitamente os efeitos?

= As dindmicas do mercado turistico, imobiliario e de investimento vieram ocupar
predominantemente espacos vazios ou € mais significativa a expulsdo de
pessoas e atividades anteriormente instaladas? Ou, na realidade, as duas

1 Esta andlise é apresentada noutro volume do estudo, designado Enquadramento e Diagnostico.
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situagBes ocorreram, de forma sucessiva, e apenas quando o “mercado” ja nao
oferecia edificios devolutos (por inexisténcia, inadequacao ou por inflacdo dos
precos) comecaram a existir pressdes para a saida dos residentes e ocupantes
anteriores? Os efeitos “virtuosos” do processo transformaram-se em “viciosos”?

= A quebra demografica foi reforcada pelas novas dindmicas de atracdo e pelo
NRAU, porque passaram a predominar residentes temporarios de curta duragéo,
ou, pelo contrario, as novas dindmicas permitiram atenua-la ou, até, inverté-la —
embora com outras tipologias de residentes? Estamos a assistir a uma
transformacéo radical da base social e econdmica desta area, e esta € inevitavel,
ou é possivel fazer uma sintese que integre e equilibre a base histérica com os
novos segmentos de residentes, temporarios e permanentes?

= Que implicacBes, positivas e negativas, estdo a ter as novas dinamicas de
atracdo - turistica, de investimento, de residentes estrangeiros e/ou de forte
poder aquisitivo (incluindo ARI/Golden Visa e regime fiscal para residentes nao
habituais) - na qualidade de vida dos residentes (por comparagéo a uma situagao
hipotética de auséncia dessas dinamicas)? E possivel intervir no sentido de
maximizar as vantagens e contrariar os efeitos mais penalizadores?

= Neste quadro, e face a distintas perspetivas de evolucao da situagéo, que novas
exigéncias se colocam a gestdo urbana e as autoridades locais? Que tipo de
iniciativas serdo adequadas para intervir no sentido de favorecer um futuro
sustentavel para o centro histérico de Lisboa?

1.3.A NATUREZA E A ESTRUTURA DO RELATORIO

Este estudo sustenta-se num conjunto de elementos do enquadramento e diagndstico,
gue séo apresentados noutro volume?. Ai se apresenta a andlise do quadro de politicas,
dinAmicas e tendéncias, em varios dominios, que ocorreram nos Uultimos anos,
contrastando-as com a situacao especifica da area do centro historico.

Neste relatorio de sintese privilegia-se a componente prospetiva e propositiva. Partindo
de uma sintese integrada do diagnostico (capitulo 2) e da reconstituicdo do processo
gue conduziu a situacao atual (capitulo 3), o estudo identificou um cenério tendencial
gue apresenta forte probabilidade de se transformar na matriz de evolugéo dos préximos
anos (capitulo 4). Alguns elementos desta tendéncia evidenciam riscos acentuados de
desagregacao social, cultural e funcional do centro histéricos (identificados também no
capitulo 4), pelo que a estratégia de acao definida deve té-los em consideracéo. Esta
estratégia (capitulo 5) pretende aproveitar as dindmicas dominantes como motor do
desenvolvimento urbano equilibrado para o centro histérico de Lisboa. Vao nesse
sentido as recomendacgdes e 0 programa de acdo sugeridos (capitulo 6).

2 Volume 1: Enquadramento e diagnostico.
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2. A CONSTRUCAO DE UM DIAGNOSTICO PROSPETIVO

2.1.CONDICIONANTES E DOMINIOS DE DIAGNOSTICO

A proposta de estratégia que se apresenta neste relatério assenta numa leitura
integrada e dindmica de elementos de diagndéstico que séo, como referido, apresentados
de forma mais detalhada num documento complementar de enquadramento e
diagndstico. Nesse documento detalham-se também as fontes de informacéo utilizadas,
gue foram, de uma forma resumida, as seguintes:

= Estatisticas oficiais e outros dados quantitativos (Camara Municipal de Lisboa,
Juntas de Freguesia, Instituto Nacional de Estatistica, Ministério do Emprego e
Seguranca Social, Ministério da Administracdo Interna, Turismo de Portugal,
Observatorio de Turismo de Lisboa, Instituto da Habitacdo e Reabilitagdo
Urbana, Direcdo-Geral de Estatisticas da Educacéo e Ciéncia, Servico de
Estrangeiros e Fronteira, AICEP).

= Entrevistas e painéis de discussédo (servicos da CML e das JF, Associacao de
Turismo de Lisboa, representantes de grupos de interesse locais — residentes,
atividades econ6micas e movimentos associativos), num total de cerca de 40
inquiridos.

= Estudos de caso, com trabalho de terreno (eixo R. do Paraiso- R. dos Remédios;
Praca de S. Paulo; Quarteirdes das Olarias).

= Analise documental (relatérios, planos, estudos, inquéritos, boletins, revistas,
legislacdo, sites Internet e outros). Principais entidades abrangidas: Airbnb,
Booking, Associacao de Turismo de Lisboa, Associagéo de Alojamento Local de
Portugal, Associacdo de Hotelaria de Portugal, empresas do setor imobiliério,
Confidencial Imobiliario.

Apesar da diversidade de fontes, o diagnéstico foi fortemente condicionado pela falta de
informacg&o com o grau de atualizagdo necessario para descrever fendmenos que se
manifestaram, em parte, nos ultimos trés ou cinco anos. Atente-se, também, na
dimensao territorial da area em estudo (trés freguesias no centro histérico de Lisboa),
que implicou dificuldades na leitura especifica dos dados quantitativos que, na maior
parte, ttm um grau de desagregacao geogréfico insuficiente.

BN

Estas insuficiéncias associadas a informagéo estatistica e territorial analisada, bem
como a importancia que a informacdo qualitativa (documental e testemunhal) e de
observacao direta assumiram, acabam por ver o seu impacto nas conclusdes bastante
diluido quando se considera a complexidade dos fenémenos e, sobretudo, as suas inter-
relagdes e influéncias mutuas. Tal complexidade é evidenciada pelos grandes dominios
do diagnostico realizado:

= As dindmicas do turismo e a hova economia de partilha.

= As politicas publicas de habitacdo, reabilitacdo e revitalizagdo urbanas.

= Os movimentos de capitais e 0s incentivos ao investimento.

= O quadro legislativo nacional relevante nos diversos dominios considerados.
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» As dindmicas sociais, funcionais e econémicas especificas no centro histérico e
na cidade de Lisboa

As seccdes seguintes apresentam uma visdo sistematica e sintética das conclusdes
desse diagndstico, para que se garanta a compreensao das bases em que assentam as
propostas avancadas neste estudo.

2.2.UMA LEITURA DE ENQUADRAMENTO

A abordagem metodoldgica que foi adotada no estudo (leitura de dindmicas externas e
de contexto cruzada com uma andlise mais especifica da realidade territorial das
freguesias abrangidas) carece de um enquadramento geral que permita compreender
gue os fendmenos ocorridos no centro histérico de Lisboa ndo sao independentes da
situacdo econdmica e financeira nacional e internacional, nem da crise social que esta
provocou a partir de 2008, acentuada com a politica de austeridade posterior. Da mesma
forma, o mais recente processo de recuperacdo macroecondémica deve também ser tido
em conta na forma como se analisam as tendéncias atuais.

A leitura de alguns analistas econdmicos sugere que em Portugal ocorreram, em
simultaneo, trés crises:

= acrise do esgotamento do modelo de crescimento baseado nos bens e servigos
nao transacionaveis e no bindémio imobiliario - infraestruturas publicas;

= o impacto direto da crise, atalhado primeiro com a receita intervencionista vinda
da Comisséo Europeia e rapidamente invertida;

= a crise das dividas soberanas, com o resgate da Troika, austeridade severa e
recessao e destruigcdo do produto associada.

Todas estas dimensdes da crise produzem efeitos diferenciados no setor do imobiliario,
crédito a habitacdo, imparidades sucessivas no sistema bancario e financeiro e também,
do lado dos proprietarios de iméveis e cidadaos, uma quebra de rendimento, por vezes
drastica (com o crescimento do desemprego). Criou-se, assim, e a nivel nacional, um
“caldeirdo” em que havia um conjunto significativo de imdveis potencialmente
disponiveis (de pequenos proprietarios, de familias que perderam rendimento e até de
bancos, na sequéncia da execugéo de hipotecas), em que muitas pessoas procuraram
oportunidades no quadro da economia de partiiha (arrendando, por exemplo,
apartamentos ou quartos através das plataformas eletronicas).

Simultaneamente, o quadro internacional em matéria de investimento e mercado
imobiliario sofreu também uma transformacéo, que comecgou por uma retragcédo. Mas, tal
como indicam diversos estudos econémicos, ha uma relacdo entre o panorama de zero
lower bound vivido pelo sistema financeiro mundial (taxas de juro nulas ou negativas) e
a criacdo de fendmenos especulativos, entre os quais o imobiliario. Os fundos
financeiros especializados comecaram a regressar — primeiro, em Espanha, onde
alguns fundos americanos fizeram a compra de um volume significativo de habitacao
social, anteriormente detido por municipios, e logo depois em Portugal, comegando por
Lisboa. Cresceu o fluxo de capitais dirigido ao mercado imobiliario, que vivia ja um
momento de agitacdo, com a oferta latente, que referimos acima, a tornar-se real a partir
do impulso dado pelas alteracbes ao quadro legislativo do arrendamento urbano (2009
e 2012), pelos incentivos a reabilitacdo urbana e ao investimento estrangeiro e pela
procura baseada no turismo.
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Neste Ultimo dominio, deve notar-se que a recuperagcdo macroeconomica do pais,
iniciada em 2014, coexistiu com um efeito de notoriedade internacional crescente, fruto
de algumas politicas anteriores de promocao internacional da imagem, em simultdneo
com o agravamento da situacdo de instabilidade em mercados turisticos concorrentes
com a oferta nacional. Neste contexto, foi muito relevante a crescente
internacionalizacao e profissionalizacao dos operadores turisticos portugueses (ou que
operam em Portugal), bem inseridos em redes de operadores internacionais.

E neste quadro geral que deve ser entendida a analise mais especifica das dinamicas
recentes no centro historico de Lisboa, um espaco onde, pela sua singularidade, alguns
destes aspetos assumiram contornos de uma transformacao drastica.

2.3.SINTESE DO DIAGNOSTICO

Tendo por base as andlises e reflexbes desenvolvidas na fase de enquadramento e
diagnéstico, realizou-se uma leitura cruzada dos varios dominios abordados, tendo em
vista elaborar uma sintese dindmica do diagnostico que permita avancar para uma
leitura prospetiva e uma proposta de estratégia de acao.

Esta sintese é agora apresentada, através da sistematizacéo dos principais elementos
de diagnostico, organizados em trés componentes fundamentais:

A. Elementos de enquadramento
B. Contexto local

C. Dinamicas locais recentes

A. Elementos de enqguadramento

Ha& um conjunto de mudangas em termos de quadro regulatério e de dindmicas
sectoriais e outras que, de acordo com o diagnéstico efetuado, condicionam as
transformagdes urbanas recentes na cidade de Lisboa e, em particular, no centro
histérico. Entre estas, distinguem-se 0s elementos externos (ao contexto nacional) e os
elementos internos (especificamente nacionais ou da cidade de Lisboa), considerando-
se 0s seguintes ambitos:

= Conjuntura econémica, incluindo aspetos transversais a diversos dominios

= |nvestimento e mercado imobiliario, agregando aspetos do diagndéstico
referentes essencialmente aos movimentos de capitais e aos incentivos ao
investimento

= Atividade turistica, integrando elementos sobre as dindmicas do turismo e a nova
economia de partilha

= Mercado de arrendamento, considerando essencialmente elementos analisados
ao nivel das politicas de habitacéo

= Reabilitagdo urbana, incorporando outros elementos também considerados em
matéria de politicas de habitacao

= Qutros dominios.
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Quanto aos elementos externos, parecem ser mais relevantes os que se relacionam
com a conjuntura econoémica, 0 investimento e o mercado imobiliario e a atividade
turistica.

Conjuntura econémica:

= A crise financeira a nivel mundial traduziu-se numa situacdo de recessao
prolongada (sobretudo em Portugal): registou-se uma desvalorizacdo do
imobiliario (desde 2009), as insolvéncias e as situacdes de condicionamento
financeiro colocaram no mercado muitos imoéveis a precos muito baixos e
aumentou a dificuldade de acesso a crédito.

Investimento e mercado imobiliario:

= A instabilidade do setor financeiro, aliada a um longo periodo de juros baixos
decorrentes da intervencdo dos bancos centrais durante a crise, tem favorecido
0 mercado imobilidrio como ativo de investimento.

Atividade turistica:
= O turismo é um setor em franco crescimento, a nivel global.

= A emergéncia de plataformas eletrénicas associadas a novas “modalidades”
turisticas, designadamente no quadro da economia da partilha, com oferta de
alojamento, transporte, guias e outros servicos.

= A expansdo do conceito “live like a local’, promovido designadamente por
aguelas plataformas, com oferta concentrada essencialmente nos bairros
historicos das cidades.

= A expansao da oferta das companhias aéreas low cost.

= As situagdes de instabilidade politica e social (Médio Oriente, norte de Africa, sul
da Europa, especialmente Grécia e Italia) transferem fluxos turisticos europeus
(para Portugal).

Quanto aos elementos internos, ha aspetos relacionados com aqueles dominios, mas
também com o mercado de arrendamento, a reabilitacdo urbana e outros.

Conjuntura econémica:

= Na sequéncia da conclusédo o Programa de Assisténcia Econdmica e Financeira
em 2014 e do inicio da intervencdo do BCE, muitos agentes econdmicos
(promotores, prestadores de servicos, investidores, particulares) puderam
recuperar confianga e entrar de novo no mercado (comprando, arrendando,
iniciando ou retomando empreendimentos).

Investimento e mercado imobiliario:

= Diversos instrumentos de politica publica promovem o investimento estrangeiro,
a atracdo de capitais e a fixacdo de residentes estrangeiros com poder de
compra: regime fiscal especial de RNH (particularmente interessante para
europeus) e ARI/Golden Visa (2,8 mil milhdes de euros em aquisicdo de imoveis
até abril de 2017).

= Lisboa apresenta rentabilidades mais elevadas do que outras capitais europeias
(designadamente porque o imobilidrio mantém precos muito abaixo da
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generalidade daquelas), ainda que maiores riscos, atraindo fundos de risco e
investidores institucionais.

Atividade turistica:

= Em Portugal, o turismo tem crescido bem acima da média europeia. A AML
concentra 25% das dormidas em hotelaria e ¥ destas sdo no concelho de
Lisboa.

= O incremento do setor turistico aconteceu em grande medida como resposta
econdmica a crise (setor exportador).

= Projecdo externa de Lisboa como cidade muito atrativa para visitar (e habitar),
no quadro de uma afirmacao internacional de cidades portuguesas (também o
Porto) associada ao seu interesse cultural e a hospitalidade e seguranca que
oferecem.

= Regulacdo (insuficiente) dos novos formatos da oferta turistica, permitindo
enquadrar uma oferta de alojamento “informal” em expansao.

Mercado de arrendamento:

= O novo quadro legal do arrendamento urbano eliminou fatores de rigidez do
mercado (particularmente em 2012), criando um mecanismo efetivo de
atualizagdo das rendas congeladas e de transformacéo dos contratos, alterando
as condi¢bes do mercado de arrendamento.

= Criacdo de programas municipais de estimulo ao arrendamento (incentivos
financeiros).

Reabilitacdo urbana:

= Acrise da construcao civil e do imobiliario traduz-se na transferéncia da atividade
das empresas do setor para a reabilitacdo urbana, ainda que com dinamica
pouco acentuada.

= O RJRU e instrumentos de planeamento e estratégia urbana, instrumentos de
natureza fiscal, instrumentos de natureza regulamentar e administrativa, assim
como instrumentos de apoio financeiro de incentivo a reabilitacdo urbana
(combinando diversas fontes, nacionais e comunitarias) funcionaram como

aceleradores da reabilitacdo urbana ao nivel nacional.

= Em Lisboa, desde a entrada em vigor da Estratégia de Reabilitagdo Urbana para
Lisboa (2011), diversos fatores funcionaram como aceleradores do processo de
RU: a Area de Reabilitacdo Urbana de Lisboa (2012, alterada em 2015)
sistematiza a estratégia de RU para a cidade e articula aqueles instrumentos
nacionais.

= Ainda ao nivel municipal, proliferam os instrumentos e programas municipais
dirigidos a habitagéo, ao arrendamento e a reabilitacdo urbana.

= Simplificagdo dos procedimentos urbanisticos de reabilitacdo de edificios
(particularmente o regime excecional e temporario de reabilitacdo urbana, de
2014).
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Outros dominios:

= Licenciamento zero: simplificacdo de processos de instalacdo e modificacdo de
atividade de estabelecimentos de comércio e restauracdo, de ocupacdo do
espaco publico, de comunicacéo e alteracao do horario de funcionamento, etc.

B. Contexto local

Constatou-se que ha caracteristicas especificas do centro histérico de Lisboa que
condicionaram o modo como aqueles elementos de enquadramento (A) se repercutiram
neste contexto territorial em concreto.

No essencial, essas caracteristicas traduziram-se numa forte apeténcia / vulnerabilidade
desta area da cidade para protagonizar um conjunto significativo de transformacdes
urbanas, a um ritmo particularmente acelerado.

A analise desenvolvida permite destacar as seguintes caracteristicas principais
(indicando-se alguns dados que as confirmam):

= Caracter histérico e valor patrimonial e identitario.

= Forte presenca de prédios devolutos e/ou degradados. (Os edificios degradados
ou a precisar de grandes reparagfes eram, em 2011, 14% do total. Mais de um
guarto dos edificios da cidade em mau e péssimo estado de conservacao
estavam, em 2016, total ou parcialmente devolutos (grande parte deles localizada
no centro histérico. Mais de um quarto dos alojamentos estavam vagos em 2011).

= Arrendamento como forma de ocupacgéo predominante (64% dos alojamentos de
residéncia habitual estavam arrendados, dados de 2011).

= Tipologias arquiteténicas e construtivas adaptaveis e disponiveis para solugdes
de alojamento turistico. (Mais de metade dos edificios sdo mais que centenarios).

= Abundéancia de fogos com fracas condi¢fes para se adaptarem as exigéncias mais
comuns de habitacdo permanente (mais de um terco dos alojamentos tém menos
de 50 m2).

= Presenca (pontual, mas significativa) de iméveis de grandes dimensdes e com
potencial de valorizacdo imobilidria (na freguesia da Misericérdia 4% dos
alojamentos tém mais de 200 m2).

= Espaco publico requalificado

= Envelhecimento e fragil estatuto socioecondémico de muitos residentes. (mais de
um quarto dos residentes s&o idosos, dados de 2011).

C. Dinamicas locais recentes

O impacto daquele enquadramento (A) quando “embate” no centro histérico de Lisboa
com aquelas especificidades (B) traduz-se num leque de transformacdes que se
observaram de forma mais ou menos acelerada neste territorio.

Essas transformacfes conduzem, essencialmente, a uma reconfiguracao
sociodemografica (ao nivel da residéncia e, mais globalmente, da utilizacdo deste

a

territério), ao incremento da atividade econémica e a aceleracao da transformacéao
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funcional, a dinamizacéo da reabilitacdo e do mercado imobiliario e ainda a alteracfes
na qualidade de vida dos residentes e na sustentabilidade urbana.

Reconfiguracéo sociodemografica (residéncia e utilizacao):

= Na primeira década deste século, a tendéncia de reducdo do numero de
residentes no centro histérico ndo foi tdo acentuada quanto a verificada nas
décadas precedentes.

= Algumas zonas do centro histérico registam, inclusivamente, uma recuperacao
populacional (verificada ao nivel dos Censos e/ou do recenseamento eleitoral)

= Os imigrantes parecem contribuir para a atenuacdo do declinio demogréfico
recente (crescimento mais significativo é de brasileiros e asiaticos, e em Santa
Maria Maior); nos anos mais recentes 0S estrangeiros inscritos no
recenseamento eleitoral (designadamente cidadaos da UE) aumentaram.

= [Forte aumento da procura turistica (0 nimero de dormidas de estrangeiros
aumentos 7,4% entre 2009 e 2016; a taxa de ocupagéo dos hotéis foi, no 1.°
quadrimestre de 2017, superior em 8 pp a de 2016).

= Presenca crescente de novos city users (para além de turistas e visitantes,
imigrantes, estudantes e residentes temporarios de diversas nacionalidades),
com grande diversidade em termos de grupos etarios, socioecondmicos,
culturais e de interesses.

= Crescente ocupacdo e fruicho do espaco publico, associada também a
intervencgdes de requalificacdo e melhores padrbées de qualidade.

= Proliferacdo de novas tipologias de oferta turistica, dominando primeiro um
modelo baseado na economia de partilha e numa logica de geracdo de um
complemento de rendimento das familias residentes, depois generalizando-se
um modelo assente em agentes econdmicos de maior dimensédo e capacidade
econdémico-financeira e mais profissionalizados.

Incremento da atividade econdmica e aceleragéo da transformagéo funcional:

= Renovacao das atividades comerciais e de servicos, com novas tipologias que
se orientam para 0s segmentos de procura dominantes ou emergentes
(modernizacao e/ou reconversao dos estabelecimentos).

= Expansdo muito significativa das atividades associadas ao turismo: hotéis,
hostels, unidades de alojamento local, restaurantes, cafés, comércio
especializado de produtos locais/“souvenirs”, atividades de animagao turistica
como organizacdo de percursos de visita, aluguer de bicicletas, scooters,
segways ou carros elétricos, etc.

= O alojamento local, em particular, cresceu de forma explosiva nos ultimos anos
(entre 2015 e 2016 o numero de unidades de AL registadas cresceu 70%) e
praticamente dobra a capacidade de alojamento turistico da cidade. Mais de
metade (58%) da oferta de AL em Lisboa concentra-se nas trés freguesias do
CH.

= No AL, esta a crescer o peso relativo dos titulares que sdo proprietarios dos
imoveis ou fracbes (por contraponto a outras formas de ocupacdo, como o
arrendamento). Os quase 50% de titulares que s&@o proprietarios sédo, na
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esmagadora maioria, pessoas singulares, exploram, de uma forma geral, apenas
uma unidade de AL e comeca a ser representativo o nimero de estrangeiros
(nas unidades registadas em 2017, no CH, 12% dos titulares proprietarios foram
estrangeiros).

= No caso dos titulares de AL arrendatérios, comodatérios, cessionarios ou de
outras qualidades o panorama indicia sinais de profissionalizacdo de gestao —
cerca de 60% s&o pessoas coletivas, ndo ha praticamente titulares estrangeiros
e é neste grupo que se concentram os titulares que gerem um maior nimero de
unidades. Nota-se a concentracao relativa no CH das entidades que gerem mais
unidades em simultaneo: aqui, 9% dos titulares gerem 5 ou mais unidades,
contra 6% na média da cidade

= A economia de partilha cresce noutros segmentos, além do AL (e do transporte
de passageiros, tipo UBER), também apoiados em plataformas digitais, embora
ainda sem uma expressdo muito significativa em Lisboa, p. ex. servigos ligados
a alimentacao (refeicbes em casa de residentes, workshops, organizacao de
roteiros ou provas gastronémicas) e servicos de experiéncia em viagem (roteiros
ou visitas guiadas, com apoio de fotografos, arquitetos, historiadores, jornalistas,
guias turisticos, especialistas em gastronomia ou enologia, etc.), em grande
medida convergindo no centro histérico.

= As taxas de ocupacgédo dos estabelecimentos hoteleiros e os pregos médios por
quarto aumentam. A oferta hoteleira acompanha esta dindmica — estao previstos,
em 2017, 18 novos hotéis na cidade de Lisboa.

= Crescimento do emprego e da criacao de rigueza, bem como da carga fiscal com
“origem” no CH.

= Perda de negdcios tradicionais e de comércio e servicos de proximidade,
acompanhada pela reativacdo de outros, incluindo negdcios locais de
proximidade a residéncia, ainda que temporaria.

= Reforgo e expansao de polos de lazer noturno com o aparecimento de novos
estabelecimentos.

= Robustecimento da “rede de empreendedorismo”, com instalagdo de espacos de
incubacao, aceleracao e instalagdo temporéaria de empresas.

Dinamizacao da reabilitagdo e do mercado imobiliério:

e A reabilitacdo urbana tem um papel crescente no setor da construcdo e é
atualmente preponderante na oferta para habitagdo no CH como resultado da
intensificacdo da reabilitacdo do edificado: o CH regista uma dinamica
urbanistica forte (sobretudo desde 2013), concentrada em obras de alteracao,
ampliacéo e reconstrucao.

= Melhoria do estado de conservacao dos edificios (entre 2012 e 2016 registou-se
um decréscimo de 5,8% nos edificios classificados em mau/muito mau estado
de conservagdo na UITCH).

= Ritmo muito acelerado no processo de reabilitacdo, que pode estar a colocar em
causa a qualidade das intervencdes (especialmente no que se refere ao risco
sismico) e a transformar as tipologias dos edificios e alojamentos, afetando a
paisagem urbana e o padrdo funcional (entre 2009 e 2014 o peso das obras
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destinadas a habitac&o familiar no total de obras de reabilitacdo caiu de quase
70% para pouco mais de 56%).

= Crescimento da procura “externa” de imobiliario, primeiro visando localizacdes
de exceléncia e imoéveis de elevado valor (uso privado e aproveitamento do
Golden Visa), depois numa logica de investimento mais sustentado por via de
oportunidades criadas com o “renascimento” do mercado imobiliario, mercado
de arrendamento, mercado turistico, entre outros.

= Alargamento e expansao do leque de investidores e interessados no mercado,
quer em termos internos quer externos, englobando mais atores institucionais
(no 1.° semestre de 2016 os investidores internacionais foram responsaveis por
18,3% do volume de negdécios em transacoes).

= Crescimento de projetos para uso turistico e de comércio, associado ao
crescente pendor de procura internacional.

= Aumento muito significativo dos precos de venda (entre 2014 e 2015: aumento
de 36% no valor por m?; aumento de 65% nos imdveis para reabilitagdo; entre
2014 e 2016: aumento de 46%) e de arrendamento, com reducdo da oferta
disponivel, associados a forte pressao imobiliaria e turistica.

= Alteracdes na ocupacéo das fracdes habitacionais, comerciais e de servigos,
com alteracdes ou dendncias de contratos de arrendamento.

= Proliferagcdo de alojamentos reabilitados, embora desocupados (Golden Visa,
residentes n&o habituais, investimento, etc.).

Alteragdes na qualidade de vida dos residentes e na sustentabilidade urbana:

= Impactos de natureza ambiental: ruido, higiene urbana, seguranga, conforto,
qualidade do ar, etc.

= Congestionamento e sobrecarga de infraestruturas e servicos urbanos
(transportes, rede elétrica, gestéo de residuos, etc.).

= Aumento nos precos de bens e servicos locais.

= Aumento da pressdo para saida dos residentes habituais, com abandono —
induzido ou forgcado - de residéncias arrendadas ou proéprias.

= Mudanga de tecido social e de vizinhanga, com repercussfes nas relacdes
sociais e da convivialidade.

= Mais seguranca.

= Percecao positiva da qualidade de vida na cidade, designadamente ao nivel da
oferta e qualidade dos cafés/restaurantes/esplanadas, de espacos publicos, de
atividades culturais, de comércio e servicos e de espacos verdes.
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A figura seguinte ilustra, em termos sumarios, os conteudos das trés componentes de
sintese do diagnostico.

ELEMENTOS DE ENQUADRAMENTO
- Externos e internos -

Estimulos, em multiplos ambitos, que potenciam a emergéncia de novas dinamicas urbanas
¢ Conjuntura econémica
¢ Investimento e mercado imobilidrio
* Atividade turistica
* Mercado de arrendamento
* Reabilitagdo urbana
* Outros dominios

[ |

CONTEXTO LOCAL
- Situagdo especificado centro historico de Lisboa -

Contexto de.‘fragilidade e de disponibilidade,
traduz-se em oportunidades para o desenvolvimento de novas
v\_}dinémicas urbanas:

— i

DINAMICAS LOCAIS RECENTES

* Reconfiguragdo sociodemografica (residéncia e utilizagao)

* Incremento da atividade econdmica e aceleragao da
transformagdo funcional

* Dinamizagdo da reabilitacdo e do mercado imobiliario

* AlteragOes na qualidade de vida dos residentes e na
sustentabilidade urbana
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3. UMA EVOLUCAO COMPLEXA E DISRUPTIVA

A partir do diagndstico realizado, podemos identificar uma evolugéo recente (da Ultima
década e meia) de transformacéao da situacao de perda e abandono que vinha ocorrendo
no centro histoérico de Lisboa.

Esta transformagao, que em certa medida se traduziu numa inverséo de tendéncias,
parece ter ocorrido em dois tempos:

= Numa primeira fase, que acompanha o inicio do século XXI, houve alguns sinais
de renascimento - novos residentes, novas atividades, instalacdo de
profissionais, animacao noturna... - em algumas areas, refletindo as tendéncias
e os estimulos para o “regresso ao centro” que marcavam as politicas urbanas
da época.

= Numa segunda fase, que se afirmou a partir dos ultimos 4-5 anos, precipitou-se
uma grande transformacgédo, que resultou da ocorréncia simultdnea de varios
fendmenos (vejam-se os elementos de enquadramento do diagnéstico sintese
e, mais adiante, uma possivel explicacdo para esta combinacao de fatores).

Se o primeiro tempo parece ser mais gradual e enquadrado nas dindmicas locais, 0
segundo, mais recente, é claramente mais brusco e disruptivo. Embora se trate de um
guadro de situagdo que ainda ndo é muito bem compreendido pelas estatisticas e
estudos existentes, é evidente que transformou profundamente o centro histérico de

Lisboa, onde atualmente coexistem e se contradizem multiplas dindmicas.

3.1.A TENDENCIA HISTORICA

Desde os anos 40 do século XX, o centro histérico de Lisboa perdeu trés quartos da
populacao residente. No territdrio correspondente as freguesias de Misericordia, Santa
Maria Maior e Sdo Vicente, onde em 1940 residiam cerca de 160 mil pessoas, residem
presentemente cerca de 40 mil.

Esta acentuada perda demografica foi acompanhada por um progressivo
envelhecimento, decorrente da saida de muitos dos residentes mais jovens para outras
zonas da cidade e suas periferias e da pouca capacidade de atracdo de novos
residentes, dindmicas essas que reforcaram a “evolucao natural” da estrutura etéria da
populacgéo residente, enfraquecendo o seu potencial de rejuvenescimento.

Por seu lado, o acentuar das debilidades sociodemograficas foi acompanhado por uma
perda de relevancia do centro histérico em termos funcionais e econémicos. Se durante
muitos séculos este foi um local com uma forte presenca de atividades comerciais e de
servicos bem como das principais funcdes politicas e administrativas da cidade e do
pais, a segunda metade do século XX foi marcada por uma desconcentracdo de grande
parte destas atividades e fun¢des para outras zonas da cidade e dos municipios vizinhos
conduzindo a uma perda funcional consideravel. Ainda assim, a centralidade simbdlica
— local e nacional - manteve-se.
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O fendmeno de progressivo despovoamento e declinio encontra paralelismo em
processos ocorridos nos centros histdricos de muitas outras cidades europeias durante
a segunda metade do século XX, enquadrando-se em tendéncias globais que
privilegiavam areas urbanas mais “modernas”, capazes de oferecer melhores condicbes
de conforto, com bom acessos e com estacionamento, favorecendo o transporte em
automovel particular.

3.2.UM MOVIMENTO DE “REGRESSO A CIDADE”

Ao longo da primeira década do novo século, aconteceu no centro histérico de Lisboa
um conjunto de mudancas assentes na sua revalorizacdo (simbdlica e cultural) que se
traduziu na atracdo de novas atividades, novos profissionais, novos utilizadores e novos
residentes.

Estes processos encontram-se documentados em Varios trabalhos que apresentam
evidéncias da dinamizacé&o de alguns bairros do centro da cidade por via de movimentos
migratorios em geral e, em particular, de processos de gentrificagdo ou nobilitagéo (cf.,
entre outros, Mendes, 2006; Costa, 2007; Rodrigues, 2010; Seixas et al, 2013%). De
acordo com estes trabalhos, verificou-se “um atenuar e mesmo, em determinados casos
e espacos, um refluxo destes processos [de declinio sociodemogréfico], através de
novas expressoes de capacidade de atracdo de populacdo em idade ativa, tanto a nivel
metropolitano como internacional™ (Seixas et al, 2013, pag. 68). Os sinais deste
“renascimento” do centro histdrico de Lisboa sdo também reconhecidos na Proposta de
Revitalizacdo da Baixa-Chiado (2006).

As légicas de recomposicdo sociodemogréafica desenvolvem-se essencialmente em
areas mais simbolicas (como o Bairro Alto, que pode ser considerado percursor destes
processos), estando “fortemente ancoradas em expectativas que valorizam nao s6 a
proximidade a funcdes urbanas especializadas (laborais, econémicas ou de lazer),
como igualmente a praticas sociais e a légicas simbdlicas e representacionais,
tributéarias de estilos e modos de vida diferenciados, menos assentes em légicas de
quotidianos modernistas e pendulares, mas mais focadas em vivéncias e sociabilidades
urbanas por si mesmo” (Seixas et al, 2013, pag. 68).

Por seu lado, a informagdo estatistica, como vimos, impfe sérias dificuldades a
descricdo detalhada deste tipo de dindmicas, dada a desagregacao territorial e o grau
de (des)atualizacao disponiveis. No entanto, a analise de algumas variaveis permite
confirmar tendéncias de recuperacdo demogréfica, identificadas em determinadas
zonas do centro histdrico, no final do século XX e desde o inicio do século XXI.

3 MENDES, Luis, “A nobilitagio urbana no Bairro Alto: analise de um processo de recomposigdo socioespacial’, in
Revista Finisterra, Volume 41, Nimero 81, 2006; COSTA, Pedro, A cultura em Lisboa: competitividade e desenvolvimento
territorial, Imprensa de Ciéncias Sociais, Lisboa, 2007; RODRIGUES, Walter, Cidade em Transi¢do. Celta Editora,
Oeiras, 2010; SEIXAS, Joao, et al, “Os tempos novos do centro histérico de Lisboa”, in RIO FERNANDES, José Alberto
e SPOSITO, Maria Encarnacdo (Orgs.), A Nova Vida do Velho Centro nas Cidades Portuguesas e Brasileiras,
CEGOT/FLUP, Porto, 2013.

4 Relembre-se a relevancia dos estudantes estrangeiros (mais de 15.500 por ano nos estabelecimentos de ensino de
Lisboa) cujas areas preferenciais de residéncia, segundo um inquérito recente, séo a Baixa e o Bairro Alto (a par do
Marqués de Pombal e do Saldanha), bem como dos imigrantes oriundos de paises asiaticos que se instalaram em
algumas areas especificas do centro histérico de Lisboa, desde o final do século passado.
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Assim, € notoéria a recuperacdo demogréfica registada entre 1991-2001 na antiga
freguesia da Encarnacéo, correspondente, grosso modo, ao Bairro Alto (atual freguesia
da Misericdérdia). Embora se trate de um aumento populacional ligeiro (3,6%), contrasta
claramente com as restantes freguesias, bem como com a evolu¢cdo demografica
anterior (perdera mais de metade dos residentes entre 1981 e 1991).

Na década seguinte, embora tenha havido uma tendéncia global de perda, ndo s6 essa
tendéncia foi menos acentuada do que nas décadas anteriores (o centro historico, no
seu conjunto perdeu 11,5% dos residentes, entre 2001 e 2011, face a -25% e -31,5%,
nas décadas de 80 e 90, respetivamente) como algumas areas registaram um
incremento populacional (parte da Baixa-Chiado e da Mouraria designadamente nas
antigas freguesias de Madalena, S&o Nicolau, Martires, Socorro e Santa Justa).

Os dados do Recenseamento Eleitoral reforcam, em parte, aquelas evidéncias e dao
algumas pistas sobre o que pode ter ocorrido depois de 2011°:

= A antiga freguesia de Santa Justa (ha Baixa, freguesia de Santa Maria Maior)
tem registado uma recuperacéo dos eleitores desde 2007, enquanto Martires (no
Chiado) e Castelo registam também uma recuperacdo, mas bastante mais
recente (entre 2015 e 2016).

= As antigas freguesias de Sdo Paulo (Misericérdia) e de Santo Estevao (Alfama,
freguesia de Santa Maria Maior) encontram-se no que pode entender-se como
uma lenta recuperacao, no sentido em que vém perdendo residentes a um ritmo
bastante mais brando desde 2012/2013.

= A antiga freguesia da Madalena, que perdera eleitores até 2007 e depois
ganhara eleitores até 2011, voltou a registar um decréscimo dos eleitores,
embora pouco relevante.

Estes dados, embora distingam os cidadaos nacionais dos estrangeiros, ndo permitem
extrair conclusbes relevantes sobre o papel destes Ultimos nos processos de
recuperacdo demogréafica. Com efeito, os estrangeiros correspondem, em todas as
freguesias, a uma parte quase irrelevante dos eleitores residentes. Ainda assim, pode
dizer-se que os eleitores estrangeiros de paises da UE sdo mais relevantes nas antigas
freguesias de Santa Catarina, Mercés e Séo Cristovao e Sdo Lourenc¢o, enquanto 0s
eleitores estrangeiros de fora da UE, por seu lado, sdo mais significativos na antiga
freguesia das Mercés (embora em queda desde 2012) e ainda em Santa Catarina e Sao
Paulo (todas integradas na freguesia da Misericordia)®. Deste modo, excluindo a antiga
freguesia de S&o Paulo, onde os estrangeiros séo responsaveis por metade do aumento
dos eleitores ocorrido entre 2015 e 2016, ndo ha nenhuma freguesia onde se possa
dizer que os estrangeiros sao responsaveis por alteracdes de tendéncia.

® Por indisponibilidade de informag&o, ndo estdo incluidas nesta andlise as antigas freguesias que viriam a integrar a
freguesia de S&o Vicente.

6 Estes dados confirmam que muitos dos residentes estrangeiros, nomeadamente asiaticos, cuja presenca é notéria em
algumas zonas do centro histérico (e inclusivamente recenseados pelo INE), ndo se encontram recenseados no
Recenseamento Eleitoral.
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3.3.A (SUBITA) CHEGADA DOS NOVOS CITY USERS E
STAKEHOLDERS: RESIDENTES TEMPORARIOS, TURISTAS E
INVESTIDORES

Este processo de recuperacdo, lento, localizado e progressivo, nao teve tempo de se
evidenciar como uma real inversdo do caminho de perda, pois foi sobreposto por um
grande incremento do investimento imobiliario, que comecgou em 2012 e, ja associado a
um intenso processo de reabilitacdo de edificios e a chegada de fluxos turisticos e
investimento neste setor, se acentuou a partir de 2014.

Apesar do “ambiente” degradado e pouco promissor que a area apresentava, as
perturbagdes nos mercados turisticos e financeiros globais, os incentivos nacionais a
reabilitacdo urbana, as alteragbes ao regime juridico do arrendamento e o surgimento
das plataformas eletrénicas facilitadoras da “economia de partilha” (sobretudo do
alojamento local, entretanto objeto de um enquadramento juridico muito facilitador),
associadas a situagdo de crise social e econdmica em Portugal e as caracteristicas
singulares deste espaco urbano (que nunca deixou de ser reconhecido em termos
identitarios e culturais) precipitaram uma rutura.

Assistiu-se, numa primeira fase, a transagdes pontuais, muitas com intervencdo de
pequenos investidores e proprietarios, que alimentariam o mercado residencial, de
servigos e de turismo. Mas a chegada de fluxos financeiros e residentes estrangeiros
e/ou com maior poder de compra (atraidos por regimes de investimento ou fiscais
favoraveis — sobretudo o estatuto de RNH e, em menor grau (mas a crescer), os Golden
Visa — e pelos pregos relativamente baixos no panorama internacional) e de fluxos
turisticos mais significativos rapidamente transformaram o panorama e o centro histérico
de Lisboa tornou-se uma area extremamente atrativa para uma procura bem distinta do
seu quadro social, econémico e demogréfico anterior.

Ha, nesta transicdo, uma sobreposicéo de fatores e é dificil distinguir a importancia de
cada um. Uma explicacao deste fendmeno pode ser encontrada em “Efeito das
externalidades no investimento em reabilitagdo urbana: uma aplicacdo da Teoria de
Jogos™’, dissertacéo vencedora do Prémio André Jordan 2016 - Confidencial Imobiliario.
Na apresentacéo® desse prémio pode ler-se:

“(...) a dissertagao de mestrado distinguida nesta edicao do Prémio procede a
aplicacdo da Teoria dos Jogos ao mercado de reabilitacdo urbana. De forma
simples, essa teoria modela o comportamento dos operadores do mercado,
num contexto em que cada um procura otimizar a sua posi¢do, condicionado
pelas sua expectativas quanto as decisdes dos demais.

Tendo Lisboa como caso de estudo, a autora demonstra ndo haver incentivos
naturais para que os proprietarios de prédios situados em zonas degradadas

’ Dissertacdo para obteng&do do Grau de Mestre em Engenharia Civil no IST, em 2015, da autoria de Ana Beatriz da
Costa Melo Cabral de Melo, que pode ser consultada aqui:

https://fenix.tecnico.ulisboa.pt/downloadFile/563345090413780/Efeito%20das%20externalidades%20n0%20investiment
0%20em%20reabilitacao%20urbana.pdf

8 https://www.confidencialimobiliario.com/premio-andre-jordan/edicao-2016/
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invistam na reabilitagdo dos seus iméveis. S80 necessarios fatores exdgenos
(ex. incentivos publicos) para iniciar o processo e incentivar 0s primeiros
investidores a decidirem pela reabilitacdo dos imdveis. S6 depois se criam
externalidades que influem no valor patrimonial das propriedades, potenciando
o desenvolvimento de novos projetos de reabilitagdo. A Teoria de Jogos vem
provar que nao existe incentivo natural para reabilitar e o ponto de equilibrio
corresponde a uma situacdo em que nenhum proprietario investe na
reabilitacdo: o Equilibrio de Nash de um jogo em reabilitacdo demonstra que o
gue traz maiores dividendos, e portanto interessa aos proprietarios, € ndo ser o
primeiro a tomar a deciséo de investir.

(...) chegados a um ponto de elevada degradacédo do patriménio, mercé de
fatores como o congelamento das rendas, a auséncia de reabilitagdo e
investimento corresponde a um equilibrio de mercado racional, suportado pela
teoria econodmica.

(...) Foram precisos choques externos, relacionados com investimento publico,
alteracbes de legislacdo e o impulso do turismo, para que finalmente a
reabilitacdo acontecesse. Havia uma tendéncia para ler a inacdo dos
proprietarios como irracional e incompreensivel mas, pelo contrario, e conforme
nos mostra a autora, Somos novamente postos perante a racionalidade dos
agentes de mercado, que ndo investiram pela simples razdo de que essa era a
opc¢éao que defendia os seus interesses.

Assim, conclui-se que, afinal, o mercado imobiliario € composto por agentes
economicos simplesmente racionais... E isso tem consequéncias, pois é de
esperar que respondam de forma racional aos estimulos positivos e negativos
da politica econémica e setorial”.

Estas conclusbes s&o interessantes, na medida em que nos facultam um
enquadramento tedrico e empirico para a explicacdo do processo que ocorreu, mas
também porque clarificam o papel que os estimulos externos tém neste tipo de
dinamicas. Dentre estes estimulos destacamos as politicas e a intervencéo publica e a
sua capacidade de influenciar a resposta dos agentes do mercado.
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4. QUE FUTURO?

4.1. EMBORA DISRUPTIVAS, ESTAS NOVAS DINAMICAS PARECEM
AFIRMAR UMA NOVA TENDENCIA

A analise realizada mostra que algumas destas dindmicas disruptivas recentes ja
se afirmam como elementos de tendéncia futura, embora com variagées na sua
intensidade e nos diversos subespacos do centro historico de Lisboa. Sintetizando
alguns aspetos que nos levam a fazer esta afirmacao:

4+ O turismo é um setor que amadureceu e esta em fase de crescimento.

= O setor é enquadrado por uma politica publica de estimulo e uma linha de
evolugdo vertida em estratégias devidamente formalizadas, como o Plano
Estratégico para o Turismo da Regido de Lisboa 2015-2019 (Entidade Regional
de Turismo da Regido de Lisboa e Turismo de Lisboa) ou a Estratégia Turismo
2027 (Turismo de Portugal).

» Adinamica turistica de ambito mais tradicional é reforcado pela consolidagéo de
novos modelos de negdcio, mais dificilmente controlaveis, que se inscrevem na
chamada “economia da partilha”, de que o alojamento local ou o transporte de
passageiros (ex. UBER) séo a face mais visivel, mas que se vai alargando a
outros campos — guias e roteiros turisticos, gastronomia e refeigdes, etc.

4+ O grande incremento da atividade imobiliaria e de reabilitacdo urbana correspondeu
a uma resposta racional dos agentes sociais e econémicos, favorecida pelo
contexto local e internacional e pelas politicas publicas. Na auséncia de alteragbes
substanciais nesse contexto e dessas politicas, a dindmica tenderé a perdurar.

= O preco do imobiliario (em patamares elevados face ao poder de compra médio
nacional) é ainda baixo por comparacdo com as cidades diretamente
concorrentes com Lisboa no mercado global, como demonstram relatérios de
monitorizacdo e analiticos produzidos por diversas entidades publicas e
privadas, operando no setor do imobiliario). E provavel que Lisboa se mantenha
atrativa para investidores, nacionais ou estrangeiros, até porque alcangcou um
estatuto de visibilidade internacional que lhe permitira, no futuro, continuar a
estar no radar dos investidores e movimentos de capitais.

» H4, ainda, uma reserva significativa de iméveis em mau estado de conservacao
(completa ou parcialmente devolutos), o que, associado a referida procura e a
manutencgdo dos estimulos publicos a reabilitacdo urbana (RJRU, IFRRU2020),
tendera a manter o setor imobiliario em crescimento e a manter ou aumentar 0s
precos de venda e arrendamento nesta area, reduzindo a oferta de habitacéo
permanente a custos compativeis com o poder de compra médio nacional.

* A legislacdo sobre arrendamento urbano, independentemente de algumas
medidas moderadoras para a situacdes de rendas mais antigas e para residentes
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mais vulneraveis, devera manter um quadro de matriz liberal, em linha com as
préaticas e recomendacdes internacionais, designadamente da OCDE.

4+ O proprio reconhecimento da atratividade externa do centro histérico (para os
turistas) contribui para a sua valorizacdo interna (pelos portugueses, pelos
lisboetas), fomentando a configuragao do “regresso ao centro” como uma “moda”.

» Esta "cidade renovada" €, como alguns inquéritos de opinido recentes
demonstram®, também avaliada positivamente pelos residentes e atrativa para
outros city users nacionais (turistas, visitantes e utentes). Atraidos pelas novas
amenidades urbanas vao, também eles, estimular a transformacdo e
modernizacao de estabelecimentos comerciais e de servicos, que fora acelerada
pela procura de ndo residentes, sobretudo estrangeiros.

4.2.UM CENARIO TENDENCIAL MUITO PROVAVEL

As tendéncias referidas estdo em consolidag&o e, a menos que se promovam alteragées
significativas das condi¢cbes em que os agentes econdémicos e urbanos operam, uma
vez iniciado o processo de transformagéo dificilmente serdo controladas. No entanto, o
atual contexto e a singularidade do centro histérico de Lisboa tornam improvavel uma
inversdo relevante de algumas daquelas dinamicas, que se sustentam nos fatores
exogenos que ja referimos, mas também em fatores e motivacdes internas. Este Gltimo
aspeto deve ser tido em conta na introducdo de medidas tendentes a controlar os efeitos
locais dos fenébmenos que estdo a ocorrer.

O centro historico de Lisboa é, atualmente, um espaco distintivo, internacionalizado
e altamente valorizado no quadro internacional. Nesse ambito mais alargado, e por
ser um espago relativamente restrito, dificilmente deixard de estar no foco da
atencdo dos investidores, que, face ao volume global de capital que movimentam,
enfrentam aqui um risco financeiro bastante reduzido. Esta leitura é, até, relativamente
independente da evolugdo do mercado imobiliario nacional — de acordo com boletins
analiticos de diversas empresas imobiliarias, mesmo que o resto do pais, e até Lisboa,
sofram nova crise, a area do centro histérico manterd a sua atratividade,
relativamente imune a flutuacdes.

Esta singularidade do local, associada as transformacfes ocorridas (mudanca
liberalizadora no regime do arrendamento, crise econdmica e social, crescimento global
do mercado turistico, estimulos reforcados a reabilitagdo urbana), traduziram-se na
mobiliza¢éo para o mercado de um patrimonio imobiliario que, por uma razao ou outra,
era uma reserva de valor; estava "parqueado”. A chegada de capitais foi acompanhada
pela dos turistas, estimulada por novos formatos de oferta, e pela dos novos residentes
estrangeiros, atraidos por incentivos fiscais, favorecida pela acessibilidade de Lisboa

® Turismo de Lisboa (inquérito realizado pela Intercampus). Revista Turismo de Lisboa, n.° 158, fevereiro de 2017, pp.43-
49. https://lwww.visitlisboa.com/sites/default/files/2017-03/RTL_Fev17.pdf

Camara Municipal de Lisboa (inquérito realizado pelo Centro Interdisciplinar de Ciéncias Sociais CICS.NOVA), maio de
2017. http://www.am-lisboa.pt/documentos/1495145494Z0rAM8mpOEQg67ZD0.pdf.
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(geogréfica e de precos) e pela amenidade do clima e a seguranca, gerando um
acréscimo significativo da procura de alojamentos.

Esta conjugacdo de fatores acumula com visiveis (mas nao completamente
guantificados e qualificados) efeitos ao nivel do emprego e da economia local e das
familias (por via do crescimento do setor da construcao civil e dos inldmeros pequenos
negocios, de natureza formal ou informal).

E este cenario que se toma como o de maior probabilidade de ocorréncia, por
corresponder a uma dinamica que, de certa forma, ja se autossustenta: devido a fatores
exégenos — de contexto, de mercado e de politicas publicas — e endogenos —
disponibilidade de edificios vagos, geracdo de novos negécios e atracdo de
empreendedores, visibilidade e singularidade -, a “renovagdo” em curso tendera a
manter-se nos proximos anos.

Este cenério tendencial tem algumas caracteristicas que aqui importa realgar, por
corresponderem a problematicas ja evidenciadas no diagndstico realizado, e que sdo
muito relevantes do ponto de vista de uma intervengdo publica no sentido da
sustentabilidade social e urbana do centro historico de Lisboa:

4+ A importancia crescente da fileira do turismo, incluindo alojamento hoteleiro ou
residencial-local, restauracéo e comércio orientado para os turistas, com imediatas
consequéncias no mix funcional e na pressao imobilidria da zona, especialmente
Nos espacos mais nobres e acessiveis.

4+ A subida, com eventual estabilizacdo em niveis muito elevados, dos pre¢os do
imobiliario (venda ou aluguer), especialmente no setor da habitacdo, o que
implicara uma alteracdo no padrdo socioecondmico dos residentes, seja pela
chegada de novos (nacionais e estrangeiros) com elevado poder de compra e, em
muitos casos, para habitacdo temporaria — segunda habitacdo, seja pela saida
(voluntaria ou “forgada”) dos atuais.

4.3.RISCOS ASSOCIADOS AO APROFUNDAMENTO DO CENARIO
TENDENCIAL: UM FUTURO INSUSTENTAVEL?

Assumir o cenario descrito (que, essencialmente, corresponde a continuidade do
processo de transformacdo no centro histérico de Lisboa) como o mais provavel ndo
significa aceitar que sejam as forgas “do mercado” a definir o futuro: é necessario que
esse cenario seja conduzido a uma “visdo” sustentavel. Mas, como vimos, e dado que
essa transformacdo resulta tanto de fatores externos quanto internos, contrariar
algumas das dindmicas de forma radical ndo sera consensual e ndo tera resultados
garantidos.

Efetivamente, e como o debate publico tem evidenciado, muitos dos agentes
diretamente envolvidos (sociais, publicos e privados) consideram que se deve analisar
a situacédo atual por confronto com a que se vivia anteriormente (descrita, muitas vezes
como de abandono, ruina, inseguranca, auséncia de dindmicas do mercado, perda de
populacdo, etc.). Nesse entendimento, as dindmicas atuais representam uma "nova"
oportunidade, materializada em retorno econémico, de atratividade e de regeneracéo
urbana para o centro historico e para toda a cidade de Lisboa.
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Mas, mesmo tendo atencdo a esta corrente de pensamento e aos dados que estdo na
sua base, ndo podem deixar de ser claramente identificados alguns riscos que se
associam a este processo de estreitamento funcional e social no centro historico
(turismo e uso residencial de segmento alto): Cada um, ou no seu conjunto, trata-se de
fatores que configuram cenérios de evolugéo alternativos, marcados sobretudo pela sua
insustentabilidade:

= Descaracterizacdo e perda de identidade, de cultura, de patriménio. Estas
consequéncias sdo bem conhecidas, resultando da perda de elementos vivos que
nao conseguem resistir a nova “concorréncia”, seja pelos precos do arrendamento
ou aquisicdo de imodveis, seja pela falta de utilizadores-clientes: pessoas,
associacoes e estabelecimentos comerciais que transportavam os valores
identitarios que, afinal, sdo um dos elementos chave da singularidade e atratividade
de qualquer zona histérica.

= Perda de valor, o que pode conduzir a uma futura situacéo de recessao (em sentido
alargado: economica, social e urbana) no centro histérico. Esta é uma eventual
consequéncia de um processo demasiado rapido e intenso de gentrificacdo e
turistificacdo que destrua os elementos identitarios e a base social local. A perda de
atratividade, uma sobrevalorizacdo no mercado imobiliario e a vulnerabilidade a
procura externa ou a qualquer crise econémica global sédo fatores potenciadores
deste risco.

= Agravamento de fendbmenos de exclusdo social (idosos, familias e imigrantes de
menores recursos econdmicos) e espacial (alguns bairros ou setores urbanos), com
perda de mix socioeconémico e perda demografica estrutural. Ndo é apenas uma
guestao de perda de valores identitarios, como referimos em ponto anterior, mas de
um défice de democracia e responsabilidade social. A propria perda de qualidade
de vida dos residentes, resultante, por exemplo, da sobrecarga dos transportes
publicos, do ruido, da inseguranca dentro dos edificios ou da degradacao do espaco
publico, € um aspeto a ter em conta neste ambito social.

= Sobrecarga de sistemas e servicos e no ambiente e funcionalidade urbanos, devido
a procura turistica que se concentra em determinadas areas e periodos. Em termos
de praticas de consumo e utilizacdo de bens e espaco publico, os turistas-visitantes
nao tém o0s mesmos comportamentos que tém no seu ambiente residencial,
aumentando exponencialmente a carga sobre as areas que visitam. Este aspeto é
agravado pela menor capacidade de resposta das autoridades locais (Juntas de
Freguesia), resultante da diminuicdo de recursos or¢camentais que acompanha a
perda de residentes permanentes.

= A qualidade da construgcdo, especialmente no que se refere a resisténcia sismica
das estruturas reabilitadas, tem sido posta em causa por especialistas®, que
concluem que a falta de regulamentacéo, a rapidez com que se iniciam e concluem
projetos e a baixa preparagdo da maior parte das empresas de construcdo para
obras de reabilitacdo tém favorecido uma intervengéo que, mantendo a componente
externa dos edificios, elimina a estrutura pombalina interior, o elemento mais

10 Ha documentos, propostas e intervencgdes publicas neste sentido de diversas entidades credenciadas, entre as quais
0 Laboratério Nacional de Engenharia Civil, a Ordem dos Engenheiros, a Ordem dos Arquitetos e a Sociedade
Portuguesa de Engenharia Sismica.
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resistente aos sismos. Este é um aspeto fundamental, que pode comprometer a
seguranca individual e coletiva, especialmente se tivermos em conta o elevado
namero de edificios que foram ja reabilitados nestas condi¢des e estdo, atualmente,
em uso.

= Os dois topicos anteriores relacionam-se com outra vulnerabilidade importante, que
implica riscos agravados pela intensificacdo das dinAmicas em curso e densificacao.
A morfologia da area, com diversos setores caracterizados por arruamentos
estreitos e malha acidentada, a estrutura dos edificios e a sobrecarga de
utilizadores, por vezes concentrada em alguns edificios ou espacos publicos,
colocam desafios de seguranca em situacfes de risco ou catastrofe. Dado que se
vive uma situacdo disruptiva, ndo estd garantido que estes fatores estejam
devidamente avaliados e acautelados, tanto nos instrumentos de planeamento como
nos mecanismos de vigilancia, alerta e intervencdo operacional.

Em sintese, o que queremos afirmar é que o cenario tendencial que assumimos €, no
caso de auséncia de intervencdo, um cendrio muito provavelmente insustentavel. As
dindmicas em curso, se ndo controladas, gerardo, em simultaneo, as condi¢des para
uma futura inverséo de ciclo, entrando-se numa nova fase recessiva — e, entao, ja com
perda, eventualmente irreversivel, dos elementos que hoje valorizam o centro histérico:
a sua identidade cultural, o seu tecido social, as suas especificidades construtivas e o
seu padréo urbano e funcional.
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5. UMA ESTRATEGIA PARA A SUSTENTABILIDADE

A abordagem a estratégia e ao plano de agéo carece de uma nota inicial, para deixar
claro que esta ndo é uma estratégia global (de desenvolvimento, competitividade,
coesao ou promocao) para o centro histérico de Lisboa. As propostas apresentadas
mantém-se no quadro do mandato inicial deste estudo e relacionam-se com a resposta
as novas dinamicas de investimento imobiliario e do turismo (em especial o alojamento
local) e dos seus efeitos urbanos e sociais.

Tal ndo significa que, no que respeita a leitura prospetiva e de uma viséo para o futuro,
ndo se tenha uma perspetiva mais geral.

5.1.UMA VISAO DE CONSENSO

E necessério e urgente que as autoridades e a sociedade em geral (os cidad&os, as
instituicdes coletivas e os agentes do “mercado”, sejam os proprietarios de imoveis ou
empresas, investidores e empreendedores de todas as dimensdes) encontrem um ponto
de equilibrio nas suas acdes, e para isso é necessario que assumam uma mesma Visdo
para o futuro.

Este estudo propde que essa visado de sustentabilidade e equilibrio incorpore, no
minimo, 0s seguintes eixos:

= Manter asingularidade e o caracter distintivo do centro histérico de Lisboa,
preservando a memoria e o patriménio (tanto imaterial como fisico), que séo
nacionais e mundiais, e ndo apenas locais.

= Fixar um contingente diversificado e rejuvenescido de residentes
permanentes, garantindo um mosaico social, econdmico e cultural coerente
com o posicionamento do centro histérico de Lisboa como um espacgo urbano
universal, tolerante e multicultural, mas sem perder a sua singularidade e
oferecendo um padrao de qualidade de vida elevado.

= Assegurar uma gestdo urbana que responda as necessidades dos
residentes permanentes e de outros city users, incluindo os turistas, os
visitantes, os trabalhadores e os residentes de curta duragéo.

= Estimular um mix funcional (residéncia, emprego, comércio, servicos e outras
atividades urbanas) coerente com o papel que o centro histérico desempenha
na estratégia de afirmacao de Lisboa como cidade de nivel global.

Pensamos que estes sdo aspetos em que todos os agentes envolvidos, incluindo a
populacdo, estdo de acordo e a partir dos quais se pode construir um futuro comum,
maximizando os beneficios coletivos sem colocar em causa os de cada parte — ndo
esquecendo que esta area singular faz parte de um aglomerado urbano de maiores
dimensoes (Lisboa, e mesmo a sua area metropolitana) e que é no contexto do equilibrio
desse aglomerado que se devem promover as iniciativas a desenvolver.
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As propostas deste estudo posicionam-se numa perspetiva de monitorizar mais
sistematicamente os efeitos das tendéncias em curso (até porque algumas sdo muito
recentes), potenciando-os como elemento facilitador das dindmicas complementares e
desejadas de recuperacdo de residentes permanentes e familias de todos os estratos
economicos, de qualidade de vida, ambiental e de servi¢os e de um mix funcional, social
e econdmico mais diversificado.

Esta abordagem de “aproveitamento da for¢a do adversario”, utilizando uma linguagem
normalmente associada ao judo, pretende ser clara: h4, aqui, um conjunto de processos
em curso que sao “adversarios” da visao equilibrada que julgamos ser partilhada por
todos, e o primeiro, e decisivo, passo no sentido de retomar uma trajetéria sustentavel
compete as autoridades locais. Devem fazé-lo através de iniciativas ou alteracdes de
politica que anulem ou atenuem os efeitos nefastos da evolu¢cdo do mercado imobiliario
e do turismo no centro histérico de Lisboa, tal como, inicialmente, facilitaram a
emergéncia de tais processos, como vimos. E, se possivel, os recursos (nomeadamente
financeiros) para esta compensacdo devem ser procurados no ambito das proprias
dindmicas de investimento imobiliario e do turismo.

5.2.COMO IMPLEMENTAR UMA ESTRATEGIA DE REEQUILIBRIO?

A estratégia que propomos assenta, portanto, na potenciagdo da dindmica atual
enquanto motor de regeneracdo, aproveitando a sua energia - a sua capacidade de
gerar empreendimento, emprego e rendimentos e de atrair novos residentes. Assenta
também no “reinvestimento” de parte desta nova riqueza em medidas de atracdo e
fixacdo de outras atividades economicas e urbanas, no fomento a residéncia
permanente, na disponibilizacdo de uma oferta imobiliaria a precos diversificados, na
qualidade dos servigcos urbanos e na integracéo e sustentabilidade sociocultural.

Resumindo as principais caracteristicas desta estratégia:

= Assume a tendéncia atual como condicionadora da agéo, evitando introduzir
alteracdes drasticas e generalizadas no quadro legislativo que regula o
arrendamento urbano, os incentivos a reabilitacao urbana, o setor imobiliario e o
turismo. Tais alteragfes poderiam ser elemento bloqueador da estratégia, devido
a reacao dos agentes desses setores, que ndo deixariam de tentar impor a sua
perspetivall, e poderiam ter efeitos contrarios aos pretendidos noutras areas da
cidade ou do pais, onde eventualmente este tipo de dindmicas ainda sao
necessarias. No entanto, alguns ajustamentos pontuais serdo necessarios, no
sentido de facilitar a obtengéo dos objetivos.

= Assenta parcialmente em aspetos positivos do atual processo de crescimento do
turismo e do mercado de reabilitagdo urbana e imobiliario, admitindo-os como
“‘uma nova oportunidade para o centro historico de Lisboa” e enquanto motores

11 Independentemente de se tratar de matérias sempre polémicas e das reacgdes institucionais e nos meios de
comunicagao, alteracoes, ou a simples expectativa de alteragdes, legislativas ou de outro tipo, num determinado sentido,
podem gerar desconfianga, instabilidade e retrair os agentes econémicos que estéo a investir (especialmente os que nao
assentam em investimento de fundos de investimento internacionais). Estes podem, facilmente, dirigir os seus
investimentos para outras cidades; e 0os projetos em curso ou em preparagdo poderéo ser adiados; o "mercado” pode
arrefecer, esperando melhores dias, tal como se verificava anteriormente.
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de outras dindmicas mais desejadas (diversificacdo, qualidade, etc.). No entanto,
ndo € uma estratégia acritica e procura compensar e atenuar 0s impactos
negativos das atuais tendéncias dominantes, incorporando aprendizagens ja
testadas noutros contextos.

= Incorpora uma melhor monitorizacdo da evolugcéao das dinamicas urbanas e dos
seus efeitos e uma melhor consideracdo, devidamente informada, de principios
de sustentabilidade e equilibrio nos instrumentos de planeamento a nivel local.
Estes instrumentos (de gestdo territorial, de reabilitacdo urbana ou de
planeamento setorial) devem ser privilegiados para introduzir as nuances
espaciais que sao decisivas nas politicas publicas.

= E uma estratégia operacional, concreta, viavel e que responsabiliza entidades
ou setores bem definidos.

5.3.0S OBJETIVOS ESTRATEGICOS

O plano de acao a desenvolver, tendo em vista o reequilibrio urbano e a sustentabilidade
do centro histérico de Lisboa, deve contribuir para os seguintes objetivos estratégicos:

1. Exercer um maior controlo sobre os fatores que despoletaram e favorecem as
atuais dindmicas ao nivel do investimento imobiliario e do turismo.

2. Atenuar ou anular os impactos sociais, urbanos e ambientais das atividades
relacionadas com o investimento imobiliario, a reabilitagdo urbana e o turismo.

3. Equilibrar e manter um mosaico funcional e social diversificado, estimulando
usos, fungdes, atividades e segmentos de procura alternativos aos dominantes
e regulando o peso relativo de cada um.

4. Preservar os valores patrimoniais e culturais, promovendo a convivéncia
multicultural.

5. Gerar, no ambito do préprio processo de transformacgdo em curso, capacidade
de gestdo e financiamento das atividades de monitorizacdo, regulacao,
reequilibrio e compensacéo de impactes das atividades turisticas e imobiliarias.

No capitulo seguinte faz-se uma apresentacdo mais sistematica do plano de acéo
proposto, evidenciando, para cada medida e linha de acdo, a relacdo com estes
objetivos estratégicos.
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6. PLANO DE ACAO

6.1.A NATUREZA E OS AGENTES DE INTERVENCAO

Como vimos, os fendmenos que estdo a ocorrer no centro histérico de Lisboa, e que se
afirmaram de forma mais brutal na Ultima meia década, sdo complexos e dependem de
inUmeros fatores e das relacfes entre estes, extravasando largamente o ambito local.
De igual forma, as consequéncias desses fenbmenos situam-se em multiplos planos e,
se algumas sao especificas deste territorio (ou particularmente relevantes neste
contexto), outras ha que sado generalizaveis a outros contextos territoriais, justificando
propostas de intervencdo de ambito mais alargado.

Por outro lado, a natureza destes fendbmenos bem como o conhecimento que neste
momento se tem sobre 0s mesmos recomendam que se tomem medidas de natureza
estratégica a par de outras de natureza mais operacional, bem como medidas de
natureza preventiva a par de outras de natureza corretiva ou paliativa.

Neste contexto, o Plano de Acgdo proposto visa dar uma resposta aos objetivos
estratégicos identificados na seccdo anterior através de um conjunto de medidas de
natureza diversa e associadas a varios dominios de atuacédo e a diferentes escalas
territoriais e de governagao.

Embora se trate de um instrumento de trabalho para as Juntas de Freguesia do centro
histérico de Lisboa, este Plano de Acdo pressupde a atuacdo de um conjunto
diversificado de agentes, com responsabilidades diversas na sua implementagéo.

As Juntas de Freguesia, sendo promotoras/responsaveis de algumas medidas, serao
parceiras de outras entidades para a implementacéo de outras medidas e, ainda noutros
casos, serdao agentes “impulsionadores” da intervengdo das entidades responsaveis,
através da apresentacao de propostas, do acompanhamento ativo de processos ou de
outros mecanismos de participacdo na concretizacédo do Plano de Ac¢éo.

Nos pontos que se seguem apresentam-se as Linhas de A¢cdo em que se estrutura o
Plano bem como o conjunto de Medidas que o constituem.

6.2.LINHAS DE INTERVENCAO

A estrutura do Plano de Acédo foi definida a partir dos dominios de intervengéo
considerados essenciais para assegurar as adequadas respostas aos seus objetivos
estratégicos, e que se traduzem em seis Linhas de Intervencao, cujo enquadramento e
fundamentacéo se explicitam a seguir.

Linha de intervencéo 1. Planeamento e monitorizacao

As dindmicas recentes de transformacéo funcional deram origem ou reforcaram
desequilibrios e conflitos funcionais em algumas zonas do centro histérico,
designadamente, pelo reforco do alojamento turistico ou de outras modalidades de
ocupacdo temporaria de espacos antes residenciais ou pela sobreutilizacdo das
infraestruturas e espagos publicos face a capacidade dos servicos locais. Estas
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dindmicas e os fendmenos disruptivos que podem originar devem ser acauteladas,
incorporando-as e regulando-as no processo de planeamento da cidade, o que implica
um conhecimento permanentemente atualizado das suas caracteristicas, inter-relacées
e consequéncias.

Linha de intervencao 2. Promocdo de uma cidade diversa e multifuncional

A cidade de Lisboa, e 0 seu centro histérico em particular, € um espago aberto ao
exterior, onde sempre se cruzaram gentes da cidade com gentes de fora. A sua
singularidade cultural e a sua natureza de cidade de bairros, mas também de capital
global, séo parte fundamental da competitividade e da sustentabilidade de Lisboa.

Neste contexto, o carater multifuncional e diverso do centro histérico, onde se misturam
multiplas funcdes urbanas e, em cada uma dessas func¢des, uma grande amplitude de
perfis (seja nos multiplos tipos de atividades comerciais; seja ha multiculturalidade dos
residentes), garante a atratividade da cidade, seja para quem nela reside, seja para
guem a visita. A adulteragcdo ou perda dessas caracteristicas compromete a identidade
do centro histérico e a sua propria capacidade atrativa pelo que estas devem ser
preservadas e promovidas enquanto vetores de uma cidade competitiva e sustentavel.

Linha de intervencdo 3. Reforco e qualificacdo dos servicos publicos

O novo contexto urbano no centro histérico de Lisboa, com as alteracdes demogréficas,
a dindmica turistica e as alteracdes funcionais e no uso dos edificios implicam novos
ritmos, pressdes e necessidades, tanto do ponto de vista da diversidade como da
capacidade e qualidade dos servigos e infraestruturas urbanas.

Alguns dominios sao especialmente solicitados, como o ambiental, os transportes e a
gestdo de espacos publicos, exigindo respostas mais robustas e adequadas. Essas
respostas permitirdo melhorar a qualidade de vida no centro histdrico e, nessa medida,
gerar melhores condicdes para a atracao e fixacao de residentes permanentes.

Linha de intervencdo 4. Revisdo da politica municipal de habitacdo e
reabilitacdo urbana

O centro histérico tem, desde ha muito, problemas associados a habitacao,
designadamente relacionados com o estado de conservacdo dos imoveis e as
condi¢Bes de habitabilidade. As dindmicas mais recentes tém aprofundado outro tipo de
problemas, designadamente devido a pressao imobiliaria associada ao turismo e ao
investimento, que se traduzem na reducdo da oferta de habitacdo para venda ou
arrendamento, na subida dos precos e numa (consequente) crescente dificuldade de
manutencdo dos residentes e/ou atragéo de novos residentes.

As politicas municipais, embora tenham tido resultados positivos importantes em termos
de reabilitagdo urbana, ndo anteciparam alguns destes problemas ja que na génese
daquelas dindmicas estao, como vimos, fatores que se posicionam muito para além do
contexto, das politicas e das condicionantes locais. Atualmente, face ao conhecimento
gue se tem sobre essas dindmicas, 0 municipio podera rever aquelas politicas no
sentido de as redirecionar para minimizar os impactos menos desejaveis que estas
pontualmente tiveram.
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Linha de intervencdo 5. Reforco financeiro das autoridades locais para
responder as novas exigéncias

O atual quadro de financiamento das Juntas de Freguesia de Lisboa baseia-se num
modelo que resulta da aplicacdo de critérios previstos no regime financeiro das
autarquias locais e entidades intermunicipais (Lei n.° 73/2013, de 3 de setembro) e do
processo de reorganizacdo administrativa de Lisboa, com transferéncia de
competéncias municipais para as JF (Lei n.° 56/2012, de 8 de novembro). Estes critérios
estdo fortemente dependentes da dimensdo demografica das freguesias e das
competéncias entdo assumidas. Neste contexto, as dinAmicas atuais no centro historico
de Lisboa sao contraditérias: tém implicado uma diminuicdo populacional (residentes
permanentes ou eleitores) e, simultaneamente, tém-se traduzido num acréscimo
substancial da exigéncia em alguns dominios (limpeza, manutencdo dos espacos
publicos, atendimento de natureza social).

A estratégia de resposta a estes desafios exige um reforco das respostas publicas em
dominios como os servicos de proximidade, a fiscalizagdo ou a gestdo do trafego e
estacionamento. Algumas destas competéncias mantém-se no quadro municipal, outras
sdo da responsabilidade das juntas de freguesia pelo que os meios financeiros destas
entidades deverao ser reavaliados e ampliados, de forma a tornarem-se compativeis
com as necessidades acrescidas.

Linha de intervencdo 6. Participacdo ativa no processo de revisdo do
enquadramento juridico do alojamento local

A expansao de novos “formatos” turisticos, em particular do alojamento local, tem-se
traduzido numa transformacdo funcional do centro historico de Lisboa. Para esta
expansao contribuiu, em larga medida, a facilidade do registo do AL sem necessidade
de licenciamento da atividade e o regime fiscal relativamente mais favoravel face ao
arrendamento de longa duracédo. Esta transformagéo foi particularmente acelerada e
impactante em algumas zonas do centro histérico onde o AL se tornou preponderante,
designadamente face a ocupacao por residéncia permanente, tendo alterado o equilibrio
social e funcional existente.

Embora estes fendmenos sejam de localizagcdo muito concentrada (& escala destas
freguesias), a moldura legal € de ambito nacional, o que limita drasticamente os graus
de liberdade das juntas de freguesia - e mesmo do municipio - para resolver os
enviesamentos. Nao obstante, as juntas de freguesia, conscientes dos impactos
decorrentes do atual quadro regulamentar, em particular nas zonas de maior
concentracdo do AL, mas também noutras areas onde esta modalidade ndo é téo
relevante (e, pelo contrario, até poderia ser benéfico refor¢é-la), devem desempenhar
um papel ativo no a&mbito da revisédo do enquadramento juridico do AL, procurando que
ele seja um fator de qualificacdo do territério, numa perspetiva de reforco da
competitividade e da sustentabilidade. Esta situacdo impde uma forte articulacéo entre
juntas de freguesia, municipio e poder central e entre estes e os diversos agentes
ligados a atividade turistica.
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6.3.PLANO DE ACAO

O Plano de Acéo proposto integra 17 Medidas, associadas a cada uma das seis Linhas
de Intervencéo definidas.

Monitorizar as dindmicas urbanas
1. Planeamento e Deflnlr_ e incorporar nps_lnstrumentos de politica municipal o
S conceito de carga turistica
monitorizacdo Pr. > " . e . ,
omover a multifuncionalidade/equilibrio funcional do CH através
dos instrumentos de politica urbana )
~N
2. Promocao de uma .1. Promover a vizinhanca entre residentes antigos e novos e a cultura
cidade diversa e e valores locais junto dos visitantes
multifuncional .2. Desenvolver um programa de urbanismo comercial
J
)

3. Reforgo e .1. Melhorar a oferta de transporte coletivo
qualificacéo dos .2. Reforgar os servigos de gestdo urbana
servicos publicos .3. Reforcar a rede de equipamentos e servi¢os de apoio as familias

J
. Rever os programas municipais de habitacéo e reabilitagdo urbana
. Elaborar ORU especificas para determinadas areas do CH de
Lisboa
. Reforcar a protecé@o do arrendamento de inquilinos em situacéo de

fragilidade
~

4. Reviséo da politica

municipal de
habitacao e
reabilitacdo urbana

. Afetar parte das receitas da taxa turistica a gestéo das
externalidades desta atividade ao nivel da qualidade de vida local
Reequilibrar as receitas das JF tendo em vista compensar as
externalidades das dindmicas recentes

. Criar um Fundo Municipal de Reabilitacao Urbana

5. Reforgo financeiro
das autoridades
locais para responder
as novas exigéncias

J

Proceder a uma avaliagdo comparativa dos regimes fiscais \
6. Participacéo ativa associados ao arrendamento urbano
no processo de .2. Conferir aos municipios a capacidade de intervencao no registo
revisdo do de unidades de AL
enquadramento .3. Introduzir no regime legal do AL a disting&o entre iniciativas de
juridico do natureza individual e de complemento de rendimento familiar e as
alojamento local que correspondem a um uso mais intensivo e de natureza

empresarial /

Apresentam-se, seguidamente, cada uma das medidas do Plano, relacionando-as com
0 quadro de objetivos estratégicos e identificando as entidades responséaveis e o papel
a assumir pelas Juntas de Freguesia, quando ndo diretamente responsaveis.
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Linha de intervencgéo 1: Planeamento e monitorizagéo

1.1. Monitorizar as dinamicas urbanas

Objetivos estratégicos 5

Criacdo um mecanismo de monitorizacéo e avaliacdo
regular das dindmicas de uso e transformacéao do edificado
no centro histérico de Lisboa, disponibilizando dados de
forma mais atempada aos técnicos e decisores, bem como
a comunidade em geral (através do Portal de Dados
Abertos e dos REOT).

Descricéo

Dispor de informacéo georreferenciada e
permanentemente atualizada sobre as dindmicas urbanas
gue possa ser utilizada no apoio a decisao,

Objetivos especificos e designadamente no ambito da elaboragéo, monitorizagéo e
resultados esperados avaliacéo de instrumentos de gestéo territorial,
regulamentos urbanisticos e outros.

Estes dados poderdao também informar as decisfes de
outros agentes, publicos e privados.

Ambito territorial Municipio

Entidade

A CML
responséavel/promotora

Universidades/centros de investigacéo e peritos

Entidades representativas dos moradores e das atividades

Parceiros o . . .
econdmicas (designadamente associadas ao turismo)

Movimentos de cidadaos

Apresentacao da proposta a CML e participagao na

Responsabilidade das JF . . o o a
definicdo do mecanismo de monitorizacdo e avaliagéo.

Deve preceder a generalidade das medidas,

Prioridade/Precedéncias designadamente M 1.2 e M 1.3
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1.2. Definir e incorporar nos instrumentos de politica municipal o conceito de carga

turistica

Objetivos estratégicos 1,2e3

Defini¢cdo do conceito de carga turistica referente:

= acapacidade dos servigos e infraestruturas manterem
padrdes de qualidade;

Descrigdo * a0 ponto de saturagéo a partir do qual os turistas
procuram destinos alternativos;

= A tolerancia da populagédo local ao turismo sem gerar
tens@es relevantes e para que no territério também se
possam desenvolver outras atividades.

Esse conceito, ao ser incorporado nos IGT e em outros
instrumentos de politica municipal, permitird que a
atividade turistica se desenvolva de forma sustentavel, em
equilibrio com as caracteristicas locais e com as demais
fungBes urbanas, designadamente, gerando sinergias

Objetivos especificos e positivas com os residentes e as atividades locais.
resultados esperados L ] ] o
A aplicacéo deste conceito devera contribuir para a

"descentralizagdo" das dindmicas turisticas, ja prevista nos
planos estratégicos da Associac¢do de Turismo de Lisboa e
no PENT, de forma a encaminhar fluxos para outras areas
da cidade, da AML e do pais.

Ambito territorial Municipio
Entldadg CML
responsavel/promotora

Universidades/centros de investigacéo e peritos

Entidades representativas dos moradores e das atividades
Parceiros econdmicas (designadamente associadas ao turismo,
como a ATL)

Turismo de Portugal

Apresentacao da proposta a CML e participagdo na

Responsabilidade das JF definicio do conceito.

Deve ser precedida da M 1.1 e preceder ou ser simultdnea

Prioridade/Precedéncias com aM 1.3.
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1.3. Promover a multifuncionalidade/equilibrio funcional do centro histérico através

dos instrumentos de politica urbana

Objetivos estratégicos 3

Introducdo nos instrumentos municipais de politica
urbana (IGT, ORU, programas setoriais) de uma
modulacdo espacial, designadamente, em termos de
zonamento, que traduza as especificidades do centro
historico de Lisboa e dos diversos subespacos.

Na elaboracao desses instrumentos devem ser decisivos
parédmetros e normas relacionados com:

Descricéo N . . . .
¢ = apromocao da diversidade sociocultural, funcional,

de usos e atividades;

= apreservacdo do patriménio e cultura local, numa
perspetiva de sustentabilidade;

= a manutencdo/criacdo de condi¢des urbanas e de
vida que favoregam a residencialidade habitag&o
permanente) e a cultura de vizinhanca.

Condicionar as dindmicas funcionais do centro histérico
de Lisboa no sentido de garantir a presenca e
convivéncia de diversas fun¢des urbanas (residéncia
permanente e temporéaria, comércio e servigos de
Objetivos especificos e proximidade e ocasional, restauragdo e animacao
resultados esperados noturna, alojamento e outras atividades associadas ao
turismo e servicos da administracdo publica) reduzindo os
conflitos, o que se traduz, por exemplo, ha melhoria da
qualidade de vida local e das condicdes de
desenvolvimento da atividade turistica.

Ambito territorial Centro historico

Entidade responséavel/promotora | CML

Parceiros

Proposta a CML para a elaboragao/reviséo de
Responsabilidade das JF instrumentos de politica urbana e participagdo ativa nos
respetivos processos (p. ex. nos PPRU em elaboracéo).

Deve ser precedida da M 1.1 e ser precedida ou

Prioridade/Precedéncias simultanea com a M 1.2.
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Linha deintervengé&o 2: Promoc¢éo de uma cidade diversa e multifuncional

2.1. Promover avizinhanca entre residentes antigos e novos e a cultura e valores

locais junto dos visitantes

Objetivos estratégicos 2e4

Implementacédo de acdes tendentes a favorecer a
convivialidade entre residentes, familias e geracdes,
através de atividades imateriais (comunicacéo, eventos,
incentivos, etc.), em detrimento de projetos orientados para
a atracdo de visitantes e turistas e, simultaneamente,
acOes de promocéao da cultura e dos valores locais junto
das comunidades de novos residentes e visitantes. As
atividades a desenvolver junto dos “novos utilizadores”
poderdo ser, entre outras:

= Sensibilizacéo dos turistas e dos agentes que
interagem com eles (alojamento, restaurantes, bares,

Descricio espacos para atividades de jovens, efc.) para o

conceito de living like a local respeitando os locals;

= Incluséo, nos programas do agrupamento de escolas
(ensino basico) ou em atividades para as familias
desenvolvidas a partir das escolas, de matérias
relacionadas com a promocéao da lingua portuguesa e
com a histéria e cultura locais, incidindo sobre o
caracter multicultural do centro histérico de Lisboa;

= |ncentivo aos novos residentes - nacionais e
estrangeiros, de todos os estratos sociais - para a
participacdo nos eventos e manifestacdes locais
(marchas, etc.).

Contribuir para a diversidade funcional da cidade e do seu
centro histdrico, promovendo os valores sociais e culturais
préprios e transmitindo-os aos novos residentes e outros

city users.
Objetivos especificos e Melhorar a integracdo dos novos residentes, fomentando
resultados esperados um relacionamento préximo e cordial com os restantes
residentes.

Assegurar que a atividade turistica é respeitadora dos
valores locais, minimizando a perturbag¢ées dos vizinhos,
residentes e trabalhadores.
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2.1. Promover avizinhanca entre residentes antigos e novos e a cultura e valores

locais junto dos visitantes

Ambito territorial Centro histérico
Entidade
i JF
responsavel/promotora
CML
Parceiros Entidades representativas dos moradores e atividades

econOmicas, associac¢des/coletividades locais.

Responsabilidade das JF -

Prioridade/Precedéncias -
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2.2. Desenvolver um programa de urbanismo comercial

Objetivos estratégicos 3
Lancamento de um Programa de Urbanismo Comercial do
CH de Lisboa tendo em vista a revitalizagdo do comércio
de proximidade (incluindo os estabelecimentos
classificados como “lojas histéricas”) através da

. implementacdo de um programa de apoio ao

Descricao . L .
desenvolvimento de modelos de negdcio orientados para
os residentes permanentes, incluindo a introducédo de
novas condigdes logisticas, novos formatos de
venda/entrega e de ac¢des coletivas para promocéo,
animacéao e coeséo social e territorial.
Aumentar a oferta (ou impedir a reducao) e a qualidade de

Objetivos especificos e estabelecimentos comerciais dirigidos para uma procura de

resultados esperados proximidade, que garanta a resposta as necessidades dos
residentes.

Ambito territorial Centro histoérico

Entidade CML

responsavel/promotora JFE

Parceiros Entidades representativas dos comerciantes.

Responsabilidade das JF -

Prioridade/Precedéncias Deve ser precedidada M 1.3
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Linha de intervencao 3: Refor¢o e qualificacdo dos servi¢cos publicos

3.1. Melhorar a oferta de transporte coletivo

Objetivos estratégicos 2

Aumento e diversificacdo da oferta de transporte coletivo,
incluindo de modos flexiveis e de matriz social, no sentido
de garantir aos residentes e aos visitantes um nivel de
servico com qualidade e frequéncia satisfatorios.

Descricéo

Responder as pressdes sobre os transportes no CH e
favorecer o processo de reequilibrio funcional e social
através da garantia de condi¢des de mobilidade favoraveis
as func¢des residencial, de comércio e servigos de
proximidade e de atividades profissionais.

Obijetivos especificos e
resultados esperados

Ambito territorial Centro histdrico

Camara Municipal de Lisboa

Entidade ;
2 Juntas de Freguesia
responsével/promotora
Empresas de transportes coletivos
Parceiros

Responsabilidade das JF -

Prioridade/Precedéncias Deve ser precedidadas M 1.3, M5.1 e M 5.2
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3.2. Reforcar os servicos de gestao urbana

Objetivos estratégicos 2e3

Reforco dos servigos gestédo urbana, com incremento dos
niveis de prestagdo nos seguintes dominios:

* manutencao e funcionalidade dos espacos publicos;
= gestao do trafego e do estacionamento;
Descricéo = higiene e limpeza urbana;

= fiscaliza¢@o da ocupacgéo do espago publico e dos
horarios de funcionamento das atividades comerciais,
de cafetaria, restauracdo e similares (incluindo a
animacéao noturna) e outros aspetos que perturbem o
ambiente urbano e a seguranga.

Responder as pressdes em termos de gestao urbana no
CH e favorecer o processo de reequilibrio funcional e social
Objetivos especificos e através da garantia de condi¢cbes em termos de espacos
resultados esperados publicos, circulacéo e estacionamento e higiene urbana
favoraveis as funcdes residencial, de comércio e servigos
de proximidade e de atividades profissionais.

Ambito territorial Centro histoérico
Entidade Camara Municipal de Lisboa
responsavel/promotora Juntas de Freguesia
) EMEL
Parceiros

Empresas de transportes coletivos

Responsabilidade das JF -

Prioridade/Precedéncias Deve ser precedidadas M 1.3, M5.1e M 5.2
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3.3. Reforcar arede de equipamentos e servigcos de apoio as familias

Objetivos estratégicos 3

Reforgo da rede de equipamentos e servicos de apoio as
familias (infancia, terceira idade), incluindo intervencdes no
Descricéo espaco publico, nos pequenos equipamentos locais
(sanitarios, balnearios, etc.), jardins e equipamentos
coletivos de ensino e infancia.

Favorecer o processo de reequilibrio funcional e social
através da garantia de condi¢bes em termos de
equipamentos e servigos favoraveis as fungdes residencial,
de comércio e servigos de proximidade e de atividades
profissionais.

Objetivos especificos e
resultados esperados

Ambito territorial Centro histoérico
Entidade Camara Municipal de Lisboa
responsavel/promotora Juntas de Freguesia

. Servigos da Administracdo central (Educacéo, apoio social,
Parceiros .

saulde, etc.)

Responsabilidade das JF -
Prioridade/Precedéncias Deve ser precedidadas M 1.3, M5.1e M 5.2
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Linha de intervencdo 4: Revisdo da politica municipal de habitacdo e
reabilitacdo urbana

4.1. Rever os programas municipais de habitacao e reabilitacdo urbana

Objetivos estratégicos le3

Revisdo dos programas municipais de habitag&o no sentido
de privilegiar os projetos destinados ao mercado
residencial (permanente) no CH de Lisboa nos segmentos
(p. ex. preco e tipologia) a que o mercado n&o responde,
como por exemplo:

= privilegiar a afeta¢@o do patriménio municipal
(disperso) a arrendamento para habitagéo
permanente, designadamente no &mbito de

DR programas de renda convencionada;
= rever o programa Reabilita Primeiro, Paga Depois, no
sentido de favorecer a ocupag¢do como residéncia
permanente (determinado um nivel minimo de area
afeta a esta ocupacéo) e a oferta para arrendamento
de fogos com renda acessivel (como previsto no
programa do governo da cidade de Lisboa 2013-
2017).
Estimular a oferta de habitacao para residéncia
Objetivos especificos e permanente, designadamente a pre¢os regulados e apoiar
resultados esperados 0s atuais residentes/inquilinos em situacfes de maior
suscetibilidade para a manutenc¢éo da residéncia o CH.
Ambito territorial Municipio
Entldadg CML
responséavel/promotora
Parceiros JF

Apresentacao das propostas a CML e participagdo nos

Responsabilidade das JF o~
processos de reviséo.

Prioridade/Precedéncias Deve ser precedidadas M 1.3, M5.1e M 5.2
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4.2. Elaborar ORU especificas para determinadas areas do CH de Lishoa

Objetivos estratégicos

1,2e3

Descricéo

Elaboracdo de ORU especificas para as areas do CH de
Lisboa mais pressionadas pelas dindmicas turisticas e em
risco social. Nessas ORU, incluir regras que pressionem o
aumento da oferta de imdveis reabilitados e mecanismos
de discriminagéo positiva (beneficios e incentivos fiscais,
financeiros e administrativos) para operacdes de
reabilitag&o urbana destinadas ao mercado de residéncia
permanente e de criacdo de unidades de alojamento para
estudantes, residéncias assistidas, espacos de co-living e
de co-working, incubadoras, associagdes locais, etc.

Por exemplo:

= elevar, anualmente, ao triplo as taxas do IMI previstas
para prédios urbanos que se encontrem devolutos ou
em ruinas;

= manter a majoracdo em 30% da taxa do IMI a aplicar
a prédios urbanos degradados;

= manter a reducdo de 20% do IMI a aplicar aos prédios
(ou fracdes) urbanos arrendados.

Objetivos especificos e
resultados esperados

Aumento da oferta de imdveis reabilitados destinados ao
mercado de residéncia permanente.

Ambito territorial Municipio
Entldadg CML
responsavel/promotora

Parceiros JF

Responsabilidade das JF

Apresentacao das propostas a CML e participagdo nos
processos de elaboracéo das ORU.

Prioridade/Precedéncias

Deve ser precedidadas M 1.3, M5.1e M 5.2
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4.3. Reforcar a protecao do arrendamento de inquilinos em situacao de fragilidade

Objetivos estratégicos 2e3

Reforco da protecdo do arrendamento de inquilinos em
situacao de fragilidade (idosos, de baixos rendimentos,
com capacidades fisicas diminuidas), através de:

= identificacdo e manutencdo de base de informacgé&o
das situacdes existentes;

= acdes de informacéo aos cidaddos sobre os
potenciais mecanismos de apoio em situagfes
Descrigéo criticas;

= apoio na obtencado de subsidios de renda
(desighadamente o Subsidio Municipal de
Arrendamento e o previsto no Decreto-Lei n.°
156/2015);

= acompanhamento e apoio ao realojamento
(temporério ou definitivo) no &mbito de operacbes de
reabilitacdo de edificios.

Objetivos especificos e Evitar a saida compulsiva dos inquilinos com situacdes
resultados esperados socioeconomicas de maior fragilidade.

Ambito territorial Municipio

Entidade CML

responsavel/promotora JF

SCML, IPSS e outras entidades com intervencéo junto da
Parceiros populacgéo (escolas, centros de saude, associacbes/
/coletividades locais

Responsabilidade das JF -

Prioridade/Precedéncias Deve ser precedidadas M 1.3, M5.1e M 5.2
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Linha de intervencado 5: Reforco financeiro das autoridades locais para
responder as novas exigéncias

5.1. Afetar parte das receitas da taxa turistica a gestdo das externalidades desta atividade

ao nivel da qualidade de vida local

Objetivos estratégicos

2eb5

Descricéo

Revisdo dos principios de gestdo do Fundo de Desenvolvimento
Turistico de modo a que parte das receitas da taxa turistica possam
ser afetas a projetos de compensacao dos efeitos do turismo na
qualidade de vida local.

Os referidos projetos, mais do que decorrentes da realizacdo
despesas pontuais (a semelhanga do que recentemente se verificou
com a compra de equipamento de limpeza urbana), deveréo ser
desenvolvidos na sequéncia de uma candidatura e negociagcao com
o FDT de um contrato-programa plurianual, que defina objetivos e
prioridades, necessidades de intervencéo, custos associados, etc.

A candidatura deve ser apresentada por um conjunto de parceiros
com competéncias de intervengdo em areas afetadas pela “pegada”
do turismo, designadamente, juntas de freguesia, CML e empresas
municipais.

Os contratos-programa podem prever intervencdes de refor¢o da
higiene urbana, da manuten¢éo do espago publico e outras
atividades previstas neste programa de acdo ou que concorram
para os mesmos objetivos, incluindo a realizacdo de estudos.

Objetivos especificos e
resultados esperados

Reforcar a capacidade financeira e de intervencdo da CML, das
juntas de freguesia e de outros atores locais para fazer face aos
encargos acrescidos em termos de gestdo urbana local, resultantes
da atividade turistica, tendo em vista melhorar a qualidade de vida
dos locais (residentes, trabalhadores, etc.), mas também dos
visitantes (turistas ou outros), contribuindo assim para “manter
Lisboa como um destino turistico competitivo e de qualidade” (um
dos objetivos da taxa municipal turistica).

Ambito territorial

Municipio

Entidade
responsavel/promotora

CML e outras entidades do Comité de Investimentos do FDT (AHT,
AHRESP, ATL)

Parceiros

JF

Empresas municiais (tais como a EMEL e a EGEAC)

Responsabilidade das JF

Proposta a CML e parceiros dos contratos-programa

Prioridade/Precedéncias

Deve preceder ou ser simultanea das M 3.1, M 3.2, M 3.3, M 4.1, M
42eM4.3
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5.2. Reequilibrar as receitas das JF tendo em vista compensar as externalidades das

dindmicas recentes

Objetivos estratégicos 2e5

Reavaliacdo dos critérios de transferéncias financeiras
definidos no quadro da Lei 56/2012 tendo em conta as
exigéncias associadas as novas dinamicas e pressdes
registadas em algumas freguesias da cidade. O novo
modelo de definigdo das verbas transferidas devera ter
Descricio uma natureza mais dindmica, adaptando-se as proprias
dindmicas urbanas que se traduzem em cargas nao
constantes.

Pode ser complementado com aumento da percentagem
de IMI transferida para as JF (atualmente 1% da receita de
IMI sobre prédios urbanos).

Reforgar os recursos financeiros das JF destinados a dar
resposta as exigéncias associadas as novas dindmicas e
pressdes urbanas registadas em algumas freguesias.

Objetivos especificos e
resultados esperados

Ambito territorial Nacional
CML
Entidade
. Governo
responsavel/promotora
Parlamento
Parceiros JF

Proposta a CML e participagao na definicdo dos novos

Responsabilidade das JF o
valores/critérios.

Deve preceder ou ser simultanea das M 3.1, M 3.2, M 3.3,

Prioridade/Precedéncias M4.1, M42eM 4.3
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5.3. Criar um Fundo Municipal de Reabilitacédo Urbana

Objetivos estratégicos 3e5

Criacdo de um mecanismo técnico e financeiro para
financiamento de algumas das medidas propostas,
designadamente, na Linha de acéo 4.

Descricao O FMRU pode prever entradas em capital
(desighadamente provenientes do orgamento municipal e
da taxa turistica) ou iméveis de proprietarios privados ou
institucionais, incluindo a CML.

Reforcar a capacidade de atuagcdo da CML ao nivel da
Objetivos especificos e politica de habitagc&o e reabilitacdo urbana,

resultados esperados designadamente, para estimular a oferta de habitacdo para
residéncia permanente e reduzir os fogos vagos.

Ambito territorial Municipal

Entldade, CML

responséavel/promotora

Parceiros Privados

Responsabilidade das JF Proposta a CML.

Prioridade/Precedéncias Deve preceder ou ser simultdneadas M 4.1, M 4.2 e M 4.3
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Linha de intervencdo 6: Participacdo ativa no processo de revisdo do
enquadramento juridico do alojamento local

6.1. Proceder a uma avaliacdo comparativa dos regimes fiscais associados ao

arrendamento urbano

Objetivos estratégicos 1

Avaliacdo comparativa dos regimes fiscais (IRS e IRC)
associados ao arrendamento urbano para residéncia
Descricéo habitual e para alojamento local, procedendo, se
necessario, a corregdes no sentido de privilegiar o primeiro
e reduzir a pressdo do segundo.

Aumentar a oferta de habitacdo para arrendamento (e
residéncia) permanente e introduzir maior justica fiscal
neste sector.

Objetivos especificos e
resultados esperados

Ambito territorial Nacional
Entidade Governo.
responsavel/promotora Parlamento.
Parceiros

Assumir posicdes e preparar propostas a apresentar no

REFEOTERIEERD CES o2 ambito da revisédo do regime legal do AL.

Prioridade/Precedéncias Deve preceder a M 6.3
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6.2. Conferir aos municipios a capacidade de intervencao no registo de unidades de

AL

Objetivos estratégicos le?2

Conferir aos municipios a capacidade de colocar condi¢cfes
para autorizacdo de registo de unidades de AL, mediante

Bldisle prévia e publica definicdo das condi¢cdes para o registo —
em regulamento ou plano municipal.
Regular a oferta de alojamento local, permitindo que a sua

Objetivos especificos e expanséo se faca em equilibrio com as demais funcdes

resultados esperados urbanas e dentro dos limites da capacidade de carga
turistica (cf. Medida 1.2).

Ambito territorial Nacional

Entidade Governo.

responsavel/promotora Parlamento.

Parceiros

Assumir posicdes e preparar propostas a apresentar no

Regponesltlicke gas Jb ambito da revisao do regime legal do AL.

Prioridade/Precedéncias Deve ser simultanea com a M 6.3
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6.3. Introduzir no regime legal do AL a distincao entre iniciativas de natureza individual

e de complemento de rendimento familiar e as que correspondem a um uso mais
intensivo e de natureza empresarial

Objetivos estratégicos

1

Descricéo

Reforgar as normas que distinguem as iniciativas de natureza
individual e de complemento de rendimento familiar das que
correspondem a um uso mais intensivo e de natureza
empresarial (cf. propostas da AHT). Por exemplo:

= colocando limitagdes ao numero de dias por ano e para
cada estadia em que um determinado alojamento pode ser
alugado em regime de AL;

* nos casos de exploragdo mais intensiva ou empresarial do
AL, aproximando algumas exigéncias (seguranga, servico
de tratamento de residuos, prevencao de ruido,
transportes, estacionamento, informacédo aos clientes e
condi¢cdes laborais) daquelas que vigoram para 0s
empreendimentos turisticos.

Esta distincdo pode passar pela alteracao do regime juridico da
exploragdo dos estabelecimentos de alojamento local (Decreto-
Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto) ou pelo adiamento de uma
norma ao Cédigo Comercial.

Esta medida devera ser complementada pelo refor¢o dos
mecanismos de fiscalizacéo.

Objetivos especificos e
resultados esperados

Melhorar a qualidade do AL e assegurar a igualdade de
condicdes de concorréncia face aos estabelecimentos
hoteleiros, garantindo, simultaneamente, a possibilidade de o
AL continuar a constituir-se como parte da “economia da
partilha” e como negdcio “familiar”.

Ambito territorial Nacional
Entidade Governo
responsavel/promotora Parlamento

Parceiros

Associacdes do setor

Responsabilidade das JF

Assumir posicdes e preparar propostas a apresentar no ambito
da revisdo do regime legal do AL.

Prioridade/Precedéncias

Deve ser precedida da M 6.1 e ser simultdnea com a M 6.2
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