Impactos legais e regulamentares da reconversio
do alojamento local em habitagio
no cenario pés-pandemia (*)

1. Enquadramento legal

Ap0s seis anos da entrada em vigor da legislagao atual que regu-
lamenta a atividade do alojamento local (Decreto-Lei n.® 128/2014, de
29 de agosto, na sua redacgao atualizada (!)), a mesma sofreu e estd a
sofrer (como muitos outros setores) com a violentissima crise financeira
e humana decorrente da epidemia SARS-CoV-2 e da doenga Covid-19,
que causaram uma situagao de emergeéncia de satide puiblica de ambito
internacional. Por um lado, a Organizacao Mundial de Satide declarou
uma situacao de pandemia internacional em 11 de marco de 2020 e, por
outro, em Portugal, a situacdo atingiu o seu ponto mais critico apenas
uma semana depois, com a primeira declaragao do estado de emergén-
cia relativo a esta pandemia em 18 de marco de 2020 (Decreto do Presi-
dente da Reptiblica n.° 14-A/2020, de 18 de marco, tendo o mesmo sido

* O presente artigo tem por base a intervengao na mesa redonda sobre o tema “Re-
conversao do Alojamento Local no cenario pés-pandemia” da VII Semana da Reabilita-
¢do Urbana de Lisboa (agora denominada de “[re] Lisboa”), que teve lugar no dia 7 de
julho de 2020, acrescido de alguma densificagdo doutrinal e jurisprudencial, ndo compa-
gindvel com a maior informalidade do discurso verbal.

(1) Alterado pelo Decreto-Lei n.° 63/2015, de 23 de abril, pela Lei n.° 62/2018, de 22
de agosto, e pela Lei n.° 71/2018, de 31 de dezembro.

No caso da Regido Auténoma da Madeira, o Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agos-
to, foi adaptado a mesma pelo Decreto Legislativo Regional n.® 13/2015/M, de 22 de de-
zembro, pelo que ndo se encontra atualizado.

No que diz respeito a Regido Auténoma dos Agores, o regime vigente (com requisi-
tos e procedimentos especiais) decorre da Portaria n.’ 83/2016, de 4 de agosto, que ja foi,
entretanto, alterada pela Portaria n.° 23/2018, de 16 de margo.

Realgcamos o n.° 1 do art. 4.° (“Procedimento e registo”) que prescreve o seguinte:
“Com excegdo dos estabelecimentos instalados em imoveis construidos em momento
anterior a entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 38.382, de 7 de agosto de 1951, a comer-
cializagdo de estabelecimentos de alojamento local pressupde a existéncia de autorizacao
de utilizaggo ou de titulo de utilizacdo valido do imével, cuja verificagdo cabe a camara
municipal do respetivo concelho.”
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renovado pelo Decreto do Presidente da Repuiblica n.° 17-A/2020, de 2 de
abril, e novamente pelo Decreto do Presidente da Reptiblica n.® 20-A/2020,
de 17 de abril, com termo no dia 2 de maio).

A figura do alojamento local foi criada ja em 2008 (através do
Decreto-Lei n.° 39/2008, de 7 de margo) com o intuito de regular a pres-
tacao de servicos de alojamento temporario mediante remuneragao em
estabelecimentos que, dispondo de autorizacao de utilizagao, nao cum-
priam os requisitos legalmente exigidos para poderem ser considera-
dos empreendimentos turisticos.

Atualmente, o n.° 1 do art. 2.° do Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de
agosto, define os estabelecimentos de alojamento local como “aqueles que
prestam servicos de alojamento tempordario, nomeadamente a turistas, me-
diante remuneragio, e que retinam os requisitos previstos no presente de-
creto-lei.”, proibindo no seun.”2 “a exploragao como estabelecimentos de
alojamento local de estabelecimentos que retinam os requisitos para serem
considerados empreendimentos turisticos, nos termos do Decreto-Lei n.°
39/2008, de 7 de mar¢o, na sua redacdo atual.”

Os estabelecimentos de alojamento local devem inscrever-se nas
modalidades de moradia, apartamento, estabelecimentos de hospeda-
gem ou quartos.

No ordenamento juridico portugués nao existe uma autorizagéo de
utilizagdo para edificagdes afetas a atividade de alojamento local (%).

(2) Vide Acérdao do Tribunal da Relagdo do Porto de 15 de setembro de 2016 (pro-
cesso 4910/16.5TSPRT-A.P1) onde se pode ler: “Né&o se encontra no regime juridico do
alojamento local norma legal que resolva este conflito, isto ¢, norma legal que se ocupe
de definir que autorizagio de utilizacio deve o espago possuir para poder ser usado para
alojamento local.

De todo o modo, o artigo 6.° do diploma prescreve que a comunicagao prévia para
efeitos de registo do estabelecimento local, que é obrigatdria e condigdo necessaria para
a exploragdo do estabelecimento, deve ser acompanhada de termo de responsabilidade,
subscrito pelo titular da exploracdo do estabelecimento, assegurando a idoneidade do edi-
ficio ou sua fracco auténoma para a prestaco de servicos de alojamento e que o mesmo
respeita as normas legais e regulamentares aplicaveis. Esta norma néo estabelece que autfo-
rizacio de utilizacio deve o edificio ou a fracgdo auténoma possuir para o efeito, mas remete
claramente a definicdo desse aspecto legal para as disposicoes legais correspondentes.

Igualmente no artigo 15.° se estabelece que nos estabelecimentos de alojamento lo-
cal cujas unidades de alojamento sio constituidas apenas por quartos se podem instalar
estabelecimentos comerciais e de prestacdo de servicos, designadamente de restauragdo e de
bebidas, desde que a autorizacio de utilizagio o permita e sejam cumpridos os requisitos especi-
ficos previstos na legislacio aplicdvel a esses estabelecimentos. Daqui resulta, de novo, que o
regime juridico do alojamento local ndo se ocupa de definir a autorizagdo de utilizagao
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Tal decorre do facto de ndo existir uma identidade de conceitos entre
atividades econémicas e usos urbanisticos. Significa isto que, desde que
cumpridos os requisitos legais, a atividade de alojamento local pdde
(até ha pouco tempo em todo o territério nacional) ser desenvolvida
em edificacdes com autorizagao de utilizagao para fins habitacionais,
de servigos, de comércio, etc.

A atividade de alojamento local estd sujeita a registo junto da respe-
tiva cAmara municipal. Esse registo deve ser efetuado através de uma
comunicag¢ao prévia com prazo.

Da comunicagio prévia com prazo dirigida ao presidente da cama-
ra municipal deverdo obrigatoriamente constar algumas informacgoes,
das quais destacamos, conforme decorre da alinea 4) don.* 1 do art. 6.°
do Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, na sua redacdo atual, “a
autorizacdo de utilizagdo ou titulo de utilizacao vélido do imoével”.

Conforme FErNanDA Paura OLIVEIRA e DULCE Lorgs, “Curiosa-
mente, o legislador, a proposito da autorizacao de utilizagao, em vez
de exigir, como faz noutros casos, que 0 alojamento local (enquanto
atividade de prestagao de servigos) se instale em edificio ou fragao cujo
titulo de utilizacdo admita (genericamente) a atividade em causa, exige
apenas que ele se instale em edificio ou fracio com «autorizagdo de uti-
lizacdo ou titulo de utilizagio vdlido do imdvel» sem referéncia a qualquer
utilizagao especifica [...] ainda que se exija que aquele edificio ou fragao
seja idéneo para a prestagio de servicos de alojamento e respeite as normas
legais e regulamentares apliciveis [...] e que o tipo de estabelecimento em
causa reiina os respetivos requisitos [...] que se encontram identificados
nos artigos 11.° e ss. do presente Decreto-Lei. [...]

Esta exigéncia genérica de que 0 edificio ou fragdo disponha de au-
torizacdo de utilizacdo adequada ou titulo de utilizacdo vdlido independen-
temente do uso nela expresso (seja ele o habitacional, o comercial, o
industrial, etc., com excegdo do uso turistico ja que este esta reserva-
do para os empreendimentos turisticos, qualificagdo que o alojamento
local esté impedido de ter) significa, em nossa opinido, a intengdo do
legislador de tornar desnecessario o desencadeamento de um procedi-

que o edificio ou fracgdo auténoma deve possuir para poder funcionar como unidade de
alojamento, pressupondo que a autorizacdo existe e é compativel com o alojamento local
mas remetendo a definicdo desse aspecto para as normas legais pertinentes.”
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mento administrativo de alteragdo das autorizagdes de utilizagdo que
ja existam, estando apenas preocupado que o edificio ou fracio onde a
atividade se vai instalar seja legal (e sé-lo-4 se dispuser de autorizacdo
de utilizagao) e idéneo para o cumprimento da sua fungéo.” (3).

Decorre do Regime Juridico da Urbanizagao e Edificacdo (RJUE)

que a autorizagdo de utilizagao de edificios € uma operagao urbanistica,
como resulta do que se encontra previsto na alinea j) do art. 2.° (“enten-
de-se por [...] «Operagdes urbanisticas», as operacdes materiais de ur-
banizacao, de edificagdo, utilizacdo dos edificios ou do solo desde que,
neste ultimo caso, para fins ndo exclusivamente agricolas, pecuarios,
florestais, mineiros ou de abastecimento publico de 4gua”), bem como
no n.° 5 do art. 4.°: “Esta sujeita a autorizagdo a utilizacio dos edificios
ou suas fragGes, bem como as alteracdes da utilizacdo dos mesmos.”

Ainda neste sentido, FERNANDA Paura OLIVEIRA, SANDRA PASSINHAS
e DuLce Lores afirmam “O que significa, enfim, que o alojamento local
corresponde a apenas mais uma hipé6tese de rentabilizacio dos edifi-
cios e fragdes e ndo a uma utilizagao excludente das demais, sejam elas
habitacionais, de servigos ou comerciais.” ().

Em sentido contrario, tenha-se em conta o art. 10.° do Regulamento
Municipal do Alojamento Local de Lisboa com a epigrafe “Autorizacio
de utilizagao adequada e outros requisitos”, que refere que:

“1 — As operagdes urbanisticas a realizar para instalacio de
estabelecimentos de alojamento local regem-se pelo Regime
Juridico da Urbanizacao e Edificagdo e demais legislacio ur-
banistica.

2 — A autorizagao de utiliza¢do adequada a que se refere o n.°
1 do artigo 6.° do RJEEAL é, para efeitos do presente Regula-
mento, a autorizagao de utilizagdo para habitagao.”.

Ainda sobre a crescente especificidade das autorizactes de utiliza-
¢do, e no mesmo sentido do estatuido na norma citada, considere-se o
n.° 11 do art. 75.° do Regime Juridico dos Empreendimentos Turisticos

(®) FErnANDA Paura OLiveira e DuLce Lopes, Alojamento Local — Regime Juridico Co-
mentado e Guido Pritico, Coimbra, Almedina, 2019, p. 67.

(*) FERNANDA Paura OLIVEIRA, SANDRA PassintAs e DULCE Lores, Alojamento Local e
Uso de Fragio Auténoma, Coimbra, Almedina, 2017, p- 38.
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(RJET) (%), que reza que, “No caso dos empreendimentos turisticos con-
vertidos em estabelecimentos de alojamento local, os titulos de abertura
existentes & data da entrada em vigor do presente decreto-lei mantém-se
validos, s6 sendo substituidos por alvaré de autorizacdo de utilizagao
para fins habitacionais na sequéncia de obras de ampliacdo, reconstrucao
ou alteracdo, ou em qualquer outro momento a pedido do interessado.”

Importa recordar que, em Portugal, como no resto do mundo, a ativi-
dade de alojamento local surgiu de uma forma muito natural, sobretudo
em habitagdes que ndo estavam afetas ao arrendamento habitacional ou
a ser ocupadas pelos seus proprietarios, que, conjugando o seu empreen-
dedorismo com a escassez de camas nos empreendimentos turisticos, en-
contraram uma forma diferente de rentabilizar essas propriedades.

Com a pandemia, todo o Pais assistiu a uma fortissima e abrupta
queda da procura por parte de turistas, com as evidentes consequen-
cias no setor do alojamento local, que agora procura alternativas de
rentabilidade enquanto os niimeros nao recuperam.

Resulta do exposto que os principais problemas legais e regulamen-
tares na reconversao para habitagao vao surgir nos casos em que existe
uma autorizacio de utilizagdo para servigos e nao para habitacao.

2. Hipoteses de reconversdo de estabelecimentos de alojamento
local em habitacdo no sentido lato do termo

Como referido, atendendo a gigantesca quebra de procura por par-
te de turistas nacionais e, sobretudo, estrangeiros, todo o setor do tu-
rismo (e, em concreto, para o caso em aprego, o do alojamento local)
atravessa uma enorme crise econdmica e social.

Refletindo sobre a problemética dos estabelecimentos de alojamen-
to local instalados em edificios ou fragdes auténomas cujos proprieta-
rios pretendam alternativas a atividade que desenvolviam até agora,
importa analisar quais os caminhos possiveis, mas sobretudo quais as
limitagdes legais e regulamentares a essas opgoes.

(%) Republicado pelo Decreto-Lei n.° 80/2017, de 30 de junho.
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A titulo de exemplo, a regulamentacdo das edifica¢des destinadas
a servigos € mais exigente no que concerne ao pé direito regulamentar,
ao passo que a regulamentacao das edificagdes destinadas a habitacado
¢ mais exigente em dreas minimas de compartimentos.

Desde logo, e debrucando-nos sobre os cenarios mais provaveis,
importa distinguir estas limitagdes, tendo por critério orientador a res-
petiva autorizacgao de utilizacdo do imével onde funcionam.

A) Autorizacdo de utilizagdo habitacional

O cenario mais provavel e natural é o de um proprietario de um
estabelecimento de alojamento local na modalidade de moradia ou
apartamento (como tal, com uma autorizagdo de utilizagdo para fins
habitacionais) proceder a conversdo do alojamento local em arrenda-
mento habitacional.

Uma vez que, no que concerne a autorizacido de utilizagdo, estas
edificagdes nunca deixaram de ser habita¢es, os proprietdrios apenas
terao de desencadear os procedimentos necessarios para cancelamento
do registo de alojamento local, 0 que ira permitir celebrar um contrato
de arrendamento (°) ou, em alternativa, uma escritura de compra e ven-
da dessa habitacao.

B) Autorizacdo de utilizacdo para servigos

Contudo, existem muitas situagdes em que o estabelecimento de
alojamento local ndo se localiza numa edificagdo com autorizacao de
utilizagao para fins habitacionais, mas sim para servicos. Sao estes os
casos que apresentam os maiores desafios, para os quais pretendemos
ajudar a encontrar solugdes. Desde logo, estas podem passar pela afe-
tacao da edificacdo a atividades de alojamento temporario compativeis
com a licenca de servicos (usualmente, residéncias universitarias, es-
truturas residenciais para pessoas idosas [doravante ERPI]), sempre
que cumpridos os requisitos legais destas atividades, o que ndo sera

(®) Nos termos do n.* 1 do art. 1070.° do Cédigo Civil, “O arrendamento urbano sé
pode recair sobre locais cuja aptidao para o fim do contrato seja atestada pelas entidades
competentes, designadamente através de licenga de utilizagdo, quando exigivel.”
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possivel em todo o territorio nacional ("), atendendo a diferenga de con-
ceitos entre usos urbanisticos e atividades de servigos.

Um exemplo desta situagio séo os estabelecimentos de alojamen-
to local mais antigos e que entraram em funcionamento em momento
anterior as exigéncias criadas por regulamentagao municipal posterior
que, entretanto, veio exigir que a sua licenga fosse a habitacional. E o
caso do Regulamento do Plano Diretor Municipal e do Regulamento de
Alojamento Local de Lisboa.

Sobretudo no que concerne as residéncias universitarias, pela sua
natureza e enquadramento legal, estas poderao ser, em principio, as
mais compativeis com o estado da edificacao onde funcionava o esta-
belecimento de alojamento local e com a autorizagao de utilizacao para
servicos emitida para o local, nao carecendo de obras sujeitas a controlo
prévio municipal.

Varios sdo os casos em que ¢ possivel aos particulares o requeri-
mento de uma autorizacdo de alteracdo de uso de uma edificacao sem
que seja necessario executar obras ou submeter as mesmas a controlo
prévio, atendendo as suas caracteristicas.

Por outro lado, no que diz respeito as ERPI, ainda que generica-
mente compativeis com uma autorizacao de utilizagdo para servicos,
a superior exigéncia da sua regulamentagao (®) fara com que sempre
necessitem de uma operagao urbanistica (que tanto podera ser um pro-
cedimento de licenciamento ou de comunicagio prévia de obras de edi-
ficacdo), com vista a obtengdo da competente autorizagao de utilizacao,
que muito provavelmente ird implicar, além do referido licenciamento,

(’) Por exemplo, ao contrario da maioria dos outros municipios do Pais, o Munici-
pio de Lisboa caracteriza as residéncias universitarias e as ERPI como instalagdes residen-
ciais especiais, pelo que as autorizacdes dessas edificacdes ndo poderao ser as de servigos.
O Regulamento do Plano Diretor Municipal de Lisboa que entrou em vigor com 0 Aviso
n.°11622/2012 do Municipio de Lisboa (publicado no Didrio da Repriblica, 2. série — N.* 168
—30 de agosto de 2012) veio definirna alinea c) do art. 4.° o conceito de “Uso habitacional”
como aquele que “compreende as dreas afetas A residéncia unifamiliar e coletiva, incluin-
do instalacdes residenciais especiais (estabelecimentos de alojamento local e residéncias
destinadas a estudantes ou a idosos, que, em funcdo da dimensdo da area e dos servicos
prestados, manifestem especial compatibilidade com o uso habitacional.”

(%) Cfr. o Decreto-Lei n.° 64/2007, de 14 de margo (na sua redagdo em vigor), onde se
consagra a obrigatoriedade dos pareceres favoraveis das entidades competentes, nomea-
damente do Instituto da Seguranca Social, I P., da Autoridade Nacional de Protecao Civil
e da autoridade de satde (art. 7.%).
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a realizagdo de obras de alteracao sujeitas a controlo prévio nos termos
previstos no RJUE.

C) A alteracio da autorizagio de utilizagdo para servicos para uma autori-
zagdo de utilizagdo para fins habitacionais

Uma terceira alternativa sera a transformacdo da autorizagdo de
utilizagdo para servigos numa autorizagdo de utilizacdo para fins habi-
tacionais, o que com elevada probabilidade carecera de obras sujeitas a
controlo prévio. Assumindo que a maioria da estrutura do edificio ira
permitir essas obras de alteragao (sem implicar uma demolicao integral
do mesmo), o proprietario terd de desencadear o procedimento com
vista a alterar os projetos de arquitetura e especialidades da edificagao
em questao e, apos a realizacao da obra, requerer uma nova autoriza-
¢ao de utilizagdo.

Este cendrio podera ser um dos mais procurados pelos proprieta-
rios. Contudo, acarreta custos financeiros e fiscais (além da morosidade
destes procedimentos) que limitardo o niimero de operagdes urbanis-
ticas, sendo que adiante tentaremos delinear estratégias de forma mais
detalhada sobre as hipoteses de mitigacao dessas limitagdes.

D) Um exemplo pratico de iniciativa piiblica

Ao contrario dos trés cenarios anteriores, em que a iniciativa das
alteragOes terd de ser dos particulares, debrucamo-nos agora sobre um
caminho alternativo que surgiu por impulso do Governo.

Falando ainda da possivel reconversao do alojamento local em re-
sidéncia universitaria, podera encontrar-se aqui também uma forma de
suprir a caréncia de alojamento para estudantes do Ensino Superior,
problema ja existente antes do ano corrente (°), mas agravado pela pan-

(°) Jano ano letivo 2019/2020, e com o enquadramento legal previsto no Decreto-Lei
n.° 30/2019, de 26 de fevereiro (art. 14.° do Anexo I — Plano de intervencdo para a requalifi-
cacdo e construcao de residéncias de estudantes), que permite a utiliza¢do de disponibilida-
des de alojamento em imdveis de outras entidades (ptblicas ou privadas), o0 Governo me-
diou um entendimento entre a “Movijovem — Mobilidade Juvenil, Cooperativa de Interesse
Publico de Responsabilidade Limitada” e as institui¢des de Ensino Superior, permitindo o
alojamento de estudantes em pousadas da juventude.
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demia da Covid-19 e as consequentes recomendagdes da Diregao-Ge-
ral da Satide no sentido de limitar o niimero de camas por residéncia.
Exemplo disso é o recente programa de apoio que se encontra a ser
desenvolvido pelo Ministério da Ciéncia, Tecnologia e Ensino Superior,
no sentido de alojar estudantes do Ensino Superior em estabelecimen-
tos de alojamento local, excecionalmente para o ano letivo de 2020/2021.

De acordo com noticias recentes, o Governo, em conjunto com a
Associacio de Hostels de Portugal (AHdP), a Associagao da Hotelaria,
Restauracio e Similares de Portugal (AHRESP) e outras associagoes do
setor, esta a desenvolver esforcos no sentido de promover uma oferta
de alojamento para estudantes a um prego regulado (*°) (que ainda se
encontra em fase de negociagdo), mas que podera permitir também, du-
rante o préximo ano letivo, assegurar um rendimento fixo aos proprie-
tarios de estabelecimentos de alojamento local, que vivem uma quebra
de procura nunca antes vista desde que o fenémeno do alojamento lo-
cal comegou em Portugal.

3. A futura e eventual criacio de um regime excecional e transito-
rio e as medidas ja em vigor

Atendendo ao contexto de crise econémica que o Pais vive, motiva-
do por esta pandemia e recordando e enaltecendo a importancia que o
alojamento local teve e tem na reabilitagdo urbana das cidades (sobre-
tudo nos seus degradados centros histdricos), entendemos que o tema
merece uma reflexdo profunda por parte do legislador.

A legislacio que condiciona a diversidade das operagdes urbanisti-
cas (ja referidas) e também as eventualmente necessarias alteragdes de

A contratualizacdo desta prestagdo de servigos foi feita (e presume-se que assim sera
novamente) diretamente pelas instituicdes de Ensino Superior, ao abrigo da sua autono-
mia administrativa e financeira prevista no Regime Juridico das Institui¢des de Ensino
Superior. Estamos perante contratos de prestagao de um servigo de acdo social com aloja-
mento, beneficiando das excecdes previstas no Cédigo dos Contratos Ptiblicos, aprovado
pelo Decreto-Lei n.” 18/2008, de 29 de janeiro, na sua redagao atual.

(19 Apesar de a data de redagao deste artigo ainda nao ter sido formalizado qual-
quer protocolo entre o Governo e a Associacdo de Hostels de Portugal, tudo indica que,
havendo acordo até ao inicio do ano letivo, o modelo adotado seja semelhante ao que ¢
referido na nota anterior.
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utilizacao de servigos para habitacao (tanto nos casos em que existam ou
3o obras de edificacio a realizar) € da maior importancia, pois estamos
perante diplomas fundamentais no Ambito do Direito do Urbanismo.

A nivel nacional, cite-se a Lei de Bases Gerais da Politica Publica de
Solos, de Ordenamento do Territorio e de Urbanismo (1), a Lei de Bases da
Habitacdo (2), o Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial
(RJIGT) (**), o Regulamento Geral das Edificacdes Urbanas (RGEU) 5;
o RJUE (*%), o Regime Juridico da Reabilitacio Urbana (RJRU) (*°), 0 Regi-
me Aplicavel a Reabilitacao de Edificios ou Fracdes Auténomas (/) e até
mesmo o Cédigo Civil (CC) (**)- A nivel local, tenham-se em conta 0s Re-
gulamentos dos Planos Diretores Municipais (RPDM), os Regulamentos
Municipais de Urbanizagao e Edificagio (RMUE) e os Regulamentos de
Alojamento Local dos municipios que os tenham.

A mero titulo de exemplo, vejam-se as areas minimas das habita-
cdes e seus compartimentos previstas no RGEU, as dotagdes de estacio-
namento exigidas pelos RPDM e, num exemplo de cariz mais civilisti-
co, a necessaria autonomia fisica e juridica para a constituicao de uma
fracao autéonoma em propriedade horizontal nos termos do CC.

Face a este enquadramento, somos da opinido de que existem fun-
damentos mais do que suficientes para a criacio de um diploma de
cariz excecional e transitorio (2 semelhanga do que aconteceu com O re-
centemente revogado Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril, conhecido
como Regime Excecional de Reabilitacao Urbana ou RERU).

Esse diploma poderia, norteado pelo interesse puiblico e pelos princi-
pios da reabilitagdo urbana presentes no RJRU e no Decreto-Lei n.* 95/2019,
de 18 de julho (que veio substituir o RERU e concretiza o programa Rea-
bilitar como Regra [RcR]), permitir algumas dispensas (devidamente fun-
damentadas) dos requisitos legais em questdo, nomeadamente areas mini-
mas das habitacdes ou dotagdes de estacionamento previstas nos RPDM.

(1) Lein.®31/2014, de 30 de maio, na sua redacao atualizada.

(12) Lein.° 83/2019, de 3 de setembro.

(3) Decreto-Lein.® 80/2015, de 14 de maio.

(%) Decreto-Lei n.° 38382/51, de 7 de agosto, na sua redagao atualizada.

(15) Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro, na sua redacdo atualizada.
(16) Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, na sua redagao atualizada.
(*7) Decreto-Lein.’ 95/2019, de 18 de julho.

(18) Decreto-Lei n.° 47344/66, de 25 de novembro, na sua redagao atualizada.
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Atendendo a importancia e diversidade das matérias em questao,
a semelhanca do programa RcR, esse eventual diploma legal poderia
ter por base um grupo de trabalho multidisciplinar com um coordena-
dor designado pelo membro do Governo responsavel pela area e igual-
mente com representantes do Instituto da Habitacao e da Reabilitacao
Urbana 1. P., do Instituto Nacional para a Reabilitagao, I. P., da Dire-
¢do-Geral do Territdrio, da Direcao-Geral das Autarquias Locais, da
Associacdo Nacional de Municipios Portugueses, da Dire¢ao-Geral do
Patriménio Cultural, do Instituto dos Mercados Publicos, do Imobilia-
rio e da Construcdo, do Laboratério Nacional de Engenharia Civil, da
Autoridade Nacional de Protecao Civil, da Direcao-Geral de Seguranca
Social, da Direcdo-Geral das Atividades Economicas, da Ordem dos Ar-
quitetos, da Ordem dos Engenheiros, da Ordem dos Engenheiros Téc-
nicos, da Confederac¢ao Portuguesa da Construcao e do Imobiliario, da
AHRESP, da AHdP, do Turismo de Portugal, I. P. e da Associacao do
Alojamento Local em Portugal, entre outros.

Recordamos que o preambulo do RERU ja pretendia que a reabilita-
¢do urbana fosse motor do mercado de arrendamento habitacional quan-
do refere: “Neste contexto abrangente, a reabilitacao urbana e o merca-
do de arrendamento constituem dominios estratégicos e essenciais, cuja
estreita conex@o se afigura indiscutivel e que, por isso, foram objeto de
um tratamento integrado, articulando-se a referida alteracao ao regime
juridico da reabilitagdo urbana com a reforma do arrendamento urbano
operada pelas Leis n.>* 30/2012 e 31/2012, ambas de 14 de agosto.”

Importa recordar que, durante a ultima década, a atividade de alo-
jamento local e a sua apetecivel rentabilidade foi um forte elemento
dinamizador da reabilitacao dos centros histdricos, sobretudo nas cida-
des com mais procura turistica. Este fendmeno de reabilitagao de um
edificado tdo degradado sé foi possivel, na maioria dos casos, ao abrigo
de normas excecionais e transitorias como as do RERU. Esta rentabi-
lidade assentava numa férmula de sucesso: afetar o rés-do-chao a um
uso de restauragdo e bebidas ou comercial e os andares superiores do
imovel a alojamento local. Este é um exemplo de algo que poderemos
encontrar em abundancia na baixa de Lisboa ou do Porto.
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Como nio ha bela sem sendo, nos casos em que os estabelecimentos
de alojamento local foram instalados em edificios ou fracoes autono-
mas, aproveitando a dispensa de requisitos legais e regulamentares, ¢
altamente provéavel que, se agora os proprietarios dos mesmos preten-
derem licenciar uma alteragdo de uso que permita a venda ou arrenda-
mento de uma habitacao, encontrem novas dificuldades, decorrentes
da mais exigente legislagio em vigor em matéria de reabilitacao urbana
publicada em 2019.

Este futuro regime excecional poderia desempenhar uma fungao
dinamizadora semelhante ao que aconteceu com o RERU, embora nao
se aplicando aos edificios predominantemente habitacionais, mas sim
aos edificios afetos a alojamento local (sem autorizagdo de utilizagao
habitacional) que o passassem a ser.

Ser4 seguramente uma solugio complexa de implementar, mas
“para grandes males, grandes remédios”: ajudaria a disponibilizar aos
municipios e aos particulares ferramentas essenciais para atacar varios
problemas que o Pais atravessa, auxiliando no combate a crise econo-
mica (também resultante dos efeitos da pandemia no setor do turismo
e do alojamento local), bem como a crise da caréncia habitacional que a
Nova Geracdo de Politicas de Habitagdo e os varios Programas de Ar-
rendamento Acessivel Municipais tentam resolver. Além disso, como
impulsionaria o aumento das operagdes urbanisticas, ainda promove-
ria a reabilitacio urbana de tantas cidades, que tem de ser feita.

Este regime transitdrio poderia estabelecer um prazo de X anos, no
qual os proprietérios que pretendessem afetar o seu alojamento local ao
arrendamento habitacional, ainda que sem uma autorizagio de utiliza-
cao vélida para esse efeito (por exemplo, integrando estes no Programa
de Arrendamento Acessivel do Governo ou outros de cariz municipal),
teriam direito a requerer o licenciamento de alteragdo de utilizagao com
dispensa de algum dos requisitos legais, desde que ficassem obrigato-
riamente afetos ao arrendamento habitacional pelo periodo transitdrio,
de modo a ajudar a resolver o problema da habitacdo nas cidades, o
que serd um motivo de interesse publico para os municipios e o Estado
fundamentarem essa dispensa.
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Findo o prazo transitério, o imdvel destinado a servigos poderia
voltar a funcionar como alojamento local ou, em alternativa, serem pro-
movidas as obras necessarias para o cumprimento de todos os requisi-
tos para obter uma licenca de utilizacao habitacional.

Durante o mesmo periodo transitério, e para os proprietarios que
nao pretendessem afetar os seus alojamentos locais ao arrendamento
acessivel, mas sim a um arrendamento “livre”, ou até mesmo vender
uma habitacdo apds licenciar e executar obras que permitam a alteragao
de uso de servigos para habitacao, poderia ser previsto um periodo em
que os municipios pudessem isentar o pagamento de taxas urbanisticas
e eventualmente do IMI (Imposto Municipal Sobre Iméveis) (*°) duran-
te o periodo transitorio.

Em alternativa, o Estado também poderia isentar de IRS (Imposto
sobre o Rendimento das Pessoas Singulares) ou de IRC (Imposto sobre
o Rendimento das Pessoas Coletivas) nesse periodo excecional, com
vista a combater os efeitos da pandemia e de modo a incentivar os pro-
prietarios, ajudando estes a terem liquidez para o financiamento das
obras necessarias para, por exemplo, juntar dois apartamentos T0, de
modo a que 0 novo apartamento cumprisse todas as normas legais e
regulamentares em vigor, nao sendo necessario dispensar estas.

Neste, como noutros contextos, o Estado também poderia conside-
rar a reducdo do IVA (Imposto sobre o Valor Acrescentado) da constru-
cdo para 6%, ainda que fora das areas de reabilitagao urbana, incenti-
vando os privados a avangarem com estas adaptagdes a nova realidade.

Ainda no que concerne a tributagdo do alojamento local, o Orga-
mento de Estado de 2020 (Lei n.® 2/2020, publicada no Didrio da Republi-
ca n.° 64/2020, Série I de 2020-03-31), no seu art. 326.°, procedeu a uma
importantissima alteracdo do n.” 9 do art. 3.° do Cddigo do Imposto
sobre o Rendimento das Pessoas Singulares (CIRS), eliminando um dos
maiores obstaculos que existia a reconversao do alojamento local para
arrendamento habitacional (tradicional).

Referimo-nos mais concretamente ao facto de que, para efeitos de
apuramento de mais-valias no ambito das atividades geradoras de ren-
dimentos empresariais e profissionais (categoria B), ndo sera conside-

() Como j& acontece com alguns municipios.
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rada mais-valia a transferéncia para o patrimoénio particular do sujeito
passivo de um bem imdvel habitacional, desde que seja imediatamente
afeto a obtencdo de rendimentos prediais (categoria F). Consequente-
mente, nos termos do n.° 15 do art. 10.° do CIRS, em sede de rendi-
mentos derivados de mais-valias (categoria G), no caso da restituicdo
ao patrimoénio particular do sujeito passivo de imével habitacional que
seja afeto a obtencdo de rendimentos prediais (categoria F) durante 5
anos consecutivos, nao ha lugar a tributacdo de mais-valias.

Isto significa que o Or¢amento de Estado de 2020 veio terminar com
uma fortissima penalizagao fiscal que limitava a transferéncia de fogos
afetos ao alojamento local para o arrendamento habitacional, o que era
uma luta antiga da Associagao do Alojamento Local em Portugal, aten-
dendo ao nimero de associados que pretendiam cessar a atividade,
mas que eram fortemente penalizados no regime fiscal anterior.

Com estas medidas, umas ja em vigor, outras ainda a criar, a oferta de
habitacdo ja reabilitada para arrendamento, cuja caréncia é flagrante em
tantas cidades do Pais, poderia finalmente ganhar um novo félego, per-
mitindo uma autorregulacdo do mercado imobiliario e a inerente descida
das rendas, sobretudo nos grandes centros urbanos face aos tiltimos anos.

Ainda sobre o Programa de Arrendamento Acessivel, refira-se que
este ja permite o arrendamento de um quarto integrado numa habitagao, o
que poderia, em conjunto com este novo diploma, eventualmente ajudar a
fundamentar esta transformagao de unidades de alojamento local (na mo-
dalidade de estabelecimentos de hospedagem ou quartos) que ndo sejam
titulares de uma autorizagao de utilizacao para fins habitacionais.

Referimo-nos, pois, ao Decreto-Lei n.° 68/2019, de 22 de maio, que
cria 0 Programa de Arrendamento Acessivel, prevendo duas modali-
dades: “habitacdo” (usualmente, moradias ou apartamentos) definida
na alinea g) do art. 4.° do diploma como “a unidade auténoma, fechada
por paredes separadoras, onde se desenvolve a vida pessoal, podendo
corresponder a um prédio urbano, a parte de um prédio urbano néo
constituido em propriedade horizontal, a parte urbana de um prédio
misto ou a uma fragdo auténoma”; ou “parte de habita¢do”, definida na
alinea ) do mesmo artigo como “o quarto situado no interior de uma
habitacao, compreendendo o direito de utilizagdo de todos os espagos
nao afetos ao uso privativo de outros quartos, designadamente da co-
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zinha ou drea de preparacao de refei¢Oes, das instalagdes sanitarias, da
sala e do acesso ao exterior”.

Ora, um esbogo destas ideias ja se encontra a ser desenvolvido por
alguns municipios, concretizando o Ponto 3.3.2 do Programa de Esta-
bilizacao Econdmica e Social (PEES), aprovado pela Resolugao do Con-
selho de Ministros n.® 41/2020 (Didrio da Repuiblica n.° 110-A/2020, Série
I de 2020-06-06) (*°).

Como exemplo desta reconversao de alojamento local concretizan-
do o PEES, veja-se o exemplo do Municipio de Coimbra que, no ambito
da medida constante do Programa Municipal de Estabilizagao Econd-
mica e Social apresentado a 11 de julho de 2020, a semelhanca de outros
programas como no Porto ou em Lisboa, pretende arrendar imoveis a
privados (sobretudo apartamentos no centro da cidade que se encon-
tram afetos a alojamento local), subarrendando no mercado de renda
acessivel. Trata-se de um investimento na ordem dos 3 milhdes de eu-
ros, com uma comparticipacdo municipal em redor dos 700 000 euros.

(?°) “3.3.2 — Habitagdo - Reconversao de Alojamento Local

Vive-se hoje em Portugal uma crise habitacional que se traduz no alastrar da dificul-
dade de acesso a habitagdo a segmentos da populagao com rendimentos intermédios, que
até recentemente conseguiam encontrar no mercado habitagdo a custos compativeis face
aos seus rendimentos. Para dar resposta a este problema, a Nova Geragao de Politicas
de Habitacao definiu como objetivo criar um parque habitacional de oferta ptblica de
arrendamento a custos acessiveis.

Tendo em conta a urgéncia de respostas por parte das familias, o facto de esta difi-
culdade de acesso a habitacdo ser mais premente nas reas com maior atratividade turis-
tica, e as dificuldades por que esta a passar atualmente a atividade de alojamento local,
da qual parte significativa ocupa espacos habitacionais, considera-se que podem estar
reunidas as condigdes para aumentar a oferta publica de habitacao a custos acessiveis por
via da reconversdo destes espagos para o arrendamento habitacional.

Neste contexto, considera-se que um programa de reconversao do alojamento local
para arrendamento acessivel, complementar a mobilizacdo do patriménio ptiblico, ¢ uma
solug@o eficaz e rdpida face a urgéncia de resposta a crise habitacional, com o beneficio
adicional de aumentar as opgdes disponiveis aos proprietarios de alojamento local que se
encontrem em dificuldade.

Este programa pode ser concretizado através do apoio a programas municipais de ar-
rendamento para subarrendamento a pregos acessiveis, comparticipando a 50 % a diferenca
entre a renda paga e a renda recebida, a qual acresce a verba néo coletada por via da isengao
de tributagdo em sede de IRS/IRC concedida pelo Programa de Arrendamento Acessivel. Es-
tima-se que o investimento necessario para a comparticipagdo seja de 4,5 M(euro)/ano, ao
qual acresce um beneficio fiscal de cerca de 12,9 M(euro).

Montante: 4,5 M(euro)/ano (+ beneficio fiscal de 12,9 M(euro)/ano)

Financiamento: OE

Responsaveis: MIH/CMs”.
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Segundo o0 Municipio de Coimbra, a reconversao podera ser per-
manente ou temporaria, € tem como objetivos ndo s6 apoiar este setor
do turismo, como igualmente promover O regresso dos habitantes ao
centro desta cidade, respondendo as inumeras consequéncias de ordem
econdmica e social provocadas pelas medidas excecionais tomadas em
virtude da pandemia da Covid-19.

Por outro lado, temos os exemplos das principais cidades do Pais,
Porto e Lisboa, com os seus Programas de Arrendamento Acessivel
cada vez mais na ordem do dia como uma prioridade dos investimen-
tos municipais.

O Programa Municipal “PORTO com SENTIDO” viu aprovada a
sua criacdo em reunido do Executivo Municipal de 11 de maio de 2020
e por deliberagéo da Assembleia Municipal de 18 de maio de 2020. Foi
publicada através do Edital NUD/188695/2020/CMP, de 19 de maio. A
titulo de exemplo, além dos valores de renda controlados para as fa-
milias, entre outras vantagens, destaca-se que 0s senhorios que aderi-
rem ao programa Verao os seus iscos reduzidos, uma vez que sera O
Municipio do Porto o seu interlocutor direto, assumindo o pagamento
atempado das rendas, a manutengao regular dos imoveis e a entrega
atempada das fracdes, no final do contrato.

Por sua vez, o programa de Lisboa é denominado “Lisboa Renda
Acessivel” e foi aprovado através da Deliberacao n.° 168/AML/2017,
publicada no 3.° Suplemento ao Boletim Municipal n.” 1217.

Quanto ao caso particular de Lisboa, refira-se a Deliberacao n.°
23/AML/2020 publicada no 4.° Suplemento a0 Boletim Municipal n.°
1355 da Camara Municipal de Lisboa (6 de fevereiro de 2020), onde
o municipio considera que o concelho de Lisboa esta em situagdo de
caréncia habitacional, nos termos da fundamentagdo ja constante na
Estratégia Local de Habitagdo e no Programa Renda Acessivel, ambos
aprovados em assembleia municipal.

Prescreve a Deliberacao que “A Declaragao Fundamentada de Ca-
réncia Habitacional habilita o Municipio, nos termos do n.° 6 do artigo
72.° da Lei de Bases da Habitagdo, a recorrer aos seguintes instrumen-
tos: a) Reforco das areas destinadas a uso habitacional nos PDM ou ou-
tros planos territoriais; b) Condicionamento das operagdes urbanisticas

privadas ao cumprimento das metas habitacionais municipais defini-
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das na Carta Municipal de Habitacao para habitagao permanente e a
custos controlados; ¢) Exercicio do direito de preferéncia, nos termos da
presente lei e demais legislacao aplicavel.

Com a declaragdo de caréncia habitacional aprovada, o Municipio
tem ainda prioridade no acesso a financiamento publico destinado a
habitagao, reabilitacdo urbana e integracao de comunidades desfavore-
cidas, nos termos do n.° 7 do artigo 22.° da Lei de Bases da Habitacao.”

Com esta reflexdo, tentamos ajudar a esclarecer algumas das dtividas
que sabemos fazerem parte de temas que se encontram na ordem do dia.

Sendo certo que das grandes crises também surgem grandes opor-
tunidades, entendemos que é altura de o legislador dotar os particu-
lares e os municipios dos adequados mecanismos legais para juntos
enfrentarem esta nova década de desafios tao dificeis e globais.

FreEDERICO STYLIANO REIS
(Advogado e Pos-Graduado em Direito do Urbanismo e da Construgdo
pela Faculdade de Direito da Universidade de Lisboa)
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