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I. A INICIATIVA

A iniciativa legislativa sub judice visa alterar o Codigo Civil, aprovado pelo Decreto-Lei
n.° 47344/66, de 25 de novembro! e o Regime juridico da exploracdo dos

estabelecimentos de alojamento local, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29

de agosto.

Estabelece um regime simplificado de registo de alojamento local por tempo
determinado consagrando em lei que se um proprietario abrir um alojamento local por
um periodo menor ou igual a 90 dias por ano - quer de forma ininterrupta, quer de forma
interpolada - fica isento de vistorias camararias e da discricionariedade da deciséo das
camaras municipais, sem por em causa qualquer tipo de fiscalizacdo efetuada por parte

da Autoridade de Seguranca Alimentar e Econdmica (ASAE).

Por outro lado, é inegavel que muitos dos jovens que estudam em universidades,
professores nas escolas publicas ou professores universitarios sdo oriundos de outras
zonas do pais. O arrendamento de casas ou quartos é alvo de uma procura forte entre
setembro/outubro e maio/junho. Todavia, 0s jovens sdo obrigados a manter o
pagamento dessas casas e quartos sem que estes estejam a ser habitados, sobretudo
durante o Verdo, o que representa um custo muito elevado para os mesmaos e para as

suas familias.

Por isso, com esta proposta, agueles que tenham a casa ou quarto arrendado durante
0 ano letivo ficam livres do pagamento dessas rendas. Em simultaneo, os senhorios

ficam com o espaco vago para que ele possa ser disponibilizado como alojamento local.

A suprarreferida suspensdo do contrato de arrendamento tem de estar prevista
contratualmente e apenas pode ser aplicada em casos de habitacdo ndo permanente
ou para fins especiais transitorios, designadamente por motivos profissionais, de
educacdo e formacdo. Para o0s contratos ja vigentes, prevé-se a possibilidade de

aditamento em caso de acordo entre as partes.

! Diploma disponivel no sitio da Internet do Diario da Republica Eletrénico. Todas as referéncias
legislativas sao feitas para este portal oficial, salvo indicagdo em contrario.
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ll. APRECIACAO DOS REQUISITOS CONSTITUCIONAIS, REGIMENTAIS E
FORMAIS

= Conformidade com os requisitos constitucionais e regimentais

A iniciativa € apresentada pelo Grupo Parlamentar da Iniciativa Liberal (IL), ao abrigo e

nos termos do n.° 1 do artigo 167.° da Constituicio da Republica Portuguesa ?

(Constituicdo) e do n.° 1 do artigo 119.° do Regimento da Assembleia da Republica

(Regimento), que consagram o poder de iniciativa da lei. Trata-se de um poder dos
Deputados, por forca do disposto na alinea b) do artigo 156.° da Constituicdo e b) do n.°
1 do artigo 4.° do Regimento, bem como dos grupos parlamentares, por forga do
disposto na alinea g) do n.° 2 do artigo 180.° da Constituicdo e da alinea f) do artigo 8.°

do Regimento.

Assume a forma de projeto de lei, em conformidade com o disposto no n.° 2 do artigo
119.° do Regimento. Encontra-se redigida sob a forma de artigos, € precedida de uma
breve exposicdo de motivos e tem uma designagdo que traduz sinteticamente o seu
objeto principal, cumprindo assim os requisitos formais previstos no n.° 1 do artigo 124.°

do Regimento.

Sado também respeitados os limites a admisséo da iniciativa estabelecidos no n.° 1 do
artigo 120.° do Regimento, uma vez que as mesmas parecem nao infringir a Constituicdo
ou os principios nela consignados e definem concretamente o sentido das modificacdes

a introduzir na ordem legislativa.

A iniciativa deu entrada a 6 de marco de 2023, tendo sido junta a ficha de avaliacéo

prévia de impacto de género. A 8 de margo de 2023 foi admitido e baixou na

generalidade a Comissao de Economia, Obras Publicas, Planeamento e Habitacdo (6.2),
por despacho do Presidente da Assembleia da Republica, tendo sido anunciado na

sessdo plenéria no dia 9 de marco de 2023.

= Verificagdo do cumprimento da lei formulario

2 As ligacGes para a Constituicdo e para o Regimento séo direcionadas para o portal oficial da
Assembleia da Republica.
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A lei formulario® contém um conjunto de normas sobre a publicacdo, identificacdo e
formulario dos diplomas que sé&o relevantes em caso de aprovacao da presente
iniciativa.

O titulo da presente iniciativa legislativa traduz sinteticamente o seu objeto, mostrando-
se conforme ao disposto no n.° 2 do artigo 7.° da lei formulario, embora, em caso de

aprovacao, possam ser objeto de aperfeicoamento formal, em sede de apreciacéo na

especialidade ou em redagéo final.

O n.°1doartigo 6.° da lei formulério, dispde que «os diplomas que alterem outros devem
indicar o numero de ordem da alteracdo introduzida e, caso tenha havido alteracdes
anteriores, identificar aqueles diplomas que procederam a essas alteracdes, ainda que

incidam sobre outras normas».

A iniciativa ndo refere o numero de ordem das alteragdes aos diplomas, nem elenca as

respetivas alteracfes anteriores.

Todavia, a lei formulario foi aprovada e publicada num contexto de auséncia de um
Diario da Republica Eletronico, sendo que, neste momento, 0 mesmo é acessivel
universal e gratuitamente. Assim, por motivos de seguranca juridica, e tentando manter
uma redagédo simples e concisa, parece-nos mais seguro e eficaz ndo colocar o nimero
de ordem de alteracdo nem o elenco de diplomas que procederam a alteracdes quando
a mesma incida sobre Codigos, «Leis Gerais», «<Regimes Gerais», «Regimes Juridicos»

ou atos legislativos de estrutura semelhante, como é o caso.

Em caso de aprovacao, esta iniciativa revestira a forma de lei, nos termos do n.° 3 do
artigo 166.° da Constituicao, pelo que devem ser objeto de publicagdo na 1.2 série do
Diario da Republica, em conformidade com o disposto na alinea c) do n.° 2 do artigo 3.°

da lei formulario.

No que respeita ao inicio de vigéncia, a iniciativa estabelece, no seu artigo 7.°, que a
sua entrada em vigor ocorrera «no dia seguinte ao da sua publicacdo», cumprindo assim

o disposto no n.° 1 do artigo 2.° da lei formulario, segundo o qual os atos legislativos

3 Lei n.° 74/98, de 11 de novembro, alterada e republicada pela Lei n.° 43/2014, de 11 de julho,
estabelece um conjunto de normas sobre a publicagcdo, a identificagdo e o formulario dos
diplomas.
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«entram em vigor no dia neles fixado, ndo podendo, em caso algum, o inicio de vigéncia

verificar-se no proprio dia da publicacao».

Nesta fase do processo legislativo, a iniciativa em apreco hdo nos parece suscitar outras

guestdes em face da lei formulario.

= Conformidade com as regras de legistica formal

A elaboracao de atos normativos da Assembleia da Republica deve respeitar regras de

legistica formal, constantes do Guia de Legistica para a Elaboracdo de Atos

Normativos?, por forma a garantir a clareza dos textos normativos, mas também a

certeza e a seguranca juridicas.

Nesse sentido, sugere-se que o titulo da iniciativa mencione expressamente os diplomas

que pretende alterar.

Na presente fase do processo legislativo, a iniciativa em apre¢co ndo nos parece suscitar
outras questdes no ambito da legistica formal, sem prejuizo da analise mais detalhada

a ser efetuada no momento da redagéo final.

lIl. ENQUADRAMENTO JURIDICO NACIONAL

A iniciativa legislativa objeto desta nota técnica abrange matérias reguladas sob a égide
de dois institutos diferentes: o regime do arrendamento urbano e o regime de alojamento

local.

O regime do arrendamento urbano tem o seu enquadramento legal disperso por varios

diplomas, desde logo o Cddigo Civil®, em especial nos artigos 1022.°a 1120.°, e o Novo

Regime do Arrendamento Urbano, ou NRAU, aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27 de

fevereiro®.

4 Hiperligagdo para o sitio da Internet da Assembleia da Republica

5 Texto consolidado retirado do sitio da Internet do Diario da Republica Eletrénico. Todas as
referéncias legislativas nacionais séo feitas para este portal oficial, salvo indicacdo em contrario.
Consulta efetuada a 24/03/2023.

6 Texto consolidado.
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Tendo em consideragdo a matéria desta iniciativa, tém especial importancia as normas
do Cédigo Civil sobre a duracéo dos contratos de arrendamento. O artigo 1094.° divide
estes contratos em dois tipos — com prazo certo ou por duracdo indeterminada —
presumindo-se, no siléncio das partes, que o contrato se considera celebrado por prazo

certo, pelo periodo de cinco anos.

Quando os contraentes optem por estipular um prazo certo, este deve constar de
clausula inserida no contrato, de acordo com o n.° 1 do artigo 1095.° do Cédigo Civil.
Quando a Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, repds os artigos 1064.°a 1113.° do Cddigo

Civil” — os quais tinham sido revogados pelo Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 15 de outubro

—, estipulou, na redacado do artigo 1095.° do Cédigo Civil, um prazo minimo (5 anos) e
um prazo maximo (30 anos) para este tipo de contrato, considerando ampliados ou
reduzidos aos respetivos limites os contratos que ndo os respeitassem. Previu, no n.° 3
do artigo, uma excecdo: 0s «contratos para habitacdo ndo permanente ou para fins
especiais transitorios, designadamente por motivos profissionais, de educacgédo e
formacdao ou turisticos», que nao teriam de respeitar estes limites, em especial o limite

minimo, tendo em consideragéo a transitoriedade da situagcéo que lhes daria origem.

Posteriormente, a Lei n.° 31/2012, de 14 de agosto, que procede a revisdo do regime

juridico do arrendamento urbano, altera o prazo supletivo dos contratos com prazo certo
previsto no artigo 1094.°, de cinco para dois anos, d4 nova redag¢éo ao n.° 2 do artigo
1095.°, eliminando o prazo minimo para estes contratos e, consequentemente, revogou

a excecdao prevista no n.° 3 deste artigo.

Por fim, a Lei n.° 13/2019, de 12 de fevereiro, tornou a alterar o artigo 1095.°, repondo

um limite minimo aos contratos com prazo certo, mas agora de apenas um ano, e
retomou a redagdo do n.° 3 deste artigo preexistente a alteracéo realizada pela Lei n.°
31/2012, de 14 de agosto.

De acordo com o0 n.° 2 do artigo 1096.° do Cédigo Civil, os contratos para habitacdo ndo
permanente ou para fins especiais transitorios ndo se renovam automaticamente,

constituindo igualmente uma excec¢éo a regra geral prevista no n.° 1 desse artigo.

7 Artigo 3.° da Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro.
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A exploragcédo de estabelecimentos de alojamento local regula-se pelo Decreto-Lei n.°

128/2014, de 29 de agoste®, que aprovou o respetivo regime juridico.

Esta figura foi criada pelo Decreto-Lei n.° 39/2008, de 7 de marco®, que aprova o regime

juridico da instalacdo, exploracdo e funcionamento dos empreendimentos turisticos,
para enquadrar a prestacdo de servigos de alojamento temporario em estabelecimentos
que ndo reuniam o0s requisitos legalmente exigidos para se qualificarem como
empreendimentos turistico’. Reconheciam-se, na altura, trés tipos de estabelecimentos
como alojamento local: as moradias, os apartamentos e os estabelecimentos de

hospedagem.

A necessidade de adaptagdo do enquadramento legislativo do alojamento local a
realidade e ao desenvolvimento do mercado de oferta e procura, tendo em consideragéo
gue 0 mesmo se tornou mais consistente e global, levou a aprovacdo, em 2014, do
decreto-lei supramencionado, o qual reconheceu a relevancia turistica deste tipo de

alojamento e procedeu a autonomizacéo do seu regime juridico.

O Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, previa, inicialmente, as mesmas trés
tipologias de estabelecimentos de alojamento local ja existentes no Decreto-Lei n.°

39/2008, de 7 de marco, tendo a Lei n.° 62/2018, de 22 de agosto, acrescentado uma

guarta tipologia — os quartos. A distincdo entre estes tipos de estabelecimentos de

alojamento local é feita no artigo 3.° do Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto.

O registo dos estabelecimentos de alojamento local efetua-se mediante comunicacéo

8 Texto consolidado.

9 ldem.

10 O artigo 4.° deste diploma reconhece como empreendimentos turisticos os estabelecimentos
hoteleiros, os aldeamentos turisticos, os apartamentos turisticos, os conjuntos turisticos
(comummente designados resorts), os empreendimentos de turismo de habitacdo, os
empreendimentos de turismo no espaco rural e os parques de campismo e de caravanismo.
Numa versao inicial do diploma, integravam também esta tipologia os empreendimentos de
turismo da natureza.

11 Desde 2014, este diploma foi alterado pelos Decretos-Lei n.°s 63/2015, de 23 de abril, e
186/2015, de 3 de setembro, pelas Leis n.°s 62/2018, de 22 de agosto, e 71/2018, de 31 de
dezembro, e pelo Decreto-Lei n.° 9/2021, de 29 de janeiro.
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prévia com prazo, realizada exclusivamente através do Balcio Unico Eletronico®®,
dirigida ao presidente da camara municipal territorialmente competente. A comunicagéo

prévia com prazo € obrigatéria e condicdo necesséria para a exploracdo de

estabelecimentos de alojamento local.

O artigo 6.° regula o contetido obrigatério da comunicacao prévia com prazo, bem como

os documentos com que tem de ser obrigatoriamente instruida.

O numero de registo do estabelecimento constitui o Unico titulo valido de abertura ao

publico e consta do documento emitido pelo Balcdo Unico Eletronico.

No caso das tipologias ‘moradia’ e ‘apartamento’ localizadas em areas de contencao
nos termos do artigo 15.°-A, o nimero de registo do estabelecimento de alojamento local
€ pessoal e intransmissivel, ainda gue na titularidade ou propriedade de pessoa coletiva.
Em consequéncia, o titulo de abertura ao publico caduca se houver a transmissao da
titularidade do registo, cessacdo de exploragdo, arrendamento ou outra forma de
alteracdo da titularidade da exploracao, ou do capital social da pessoa coletiva titular do
registo, acumulada ou ndo, em percentagem superior a 50 %. A lei exceciona 0s casos

de transmissao por sucessao.

O titular da exploragéo do estabelecimento é obrigado a manter atualizados todos 0s
dados comunicados, dispondo de um prazo maximo de 10 dias para proceder a essa

atualizag&o no Balc&o Unico Eletronico apds a ocorréncia de qualquer alterago.

A cessacdo da exploracdo do estabelecimento de alojamento local tem de ser
comunicada através do Balc&o Unico Eletrénico no prazo maximo de 10 dias apés a sua
ocorréncia. Cancelado o registo ou tendo a exploracdo do estabelecimento sido
interditada temporariamente, o seu titular tem de comunicar esse facto as plataformas

eletrénicas de reservas, no prazo maximo de 10 dias.

O presidente da camara municipal territorialmente competente pode determinar o

cancelamento do registo se existir alguma desconformidade em relagéo a informacgéo

12 A comunicagéao prévia com prazo destina-se a obter um nimero de registo do estabelecimento,
0 qual é automaticamente atribuido decorrido o prazo para deducao de oposi¢cédo a esse pedido
(nos termos do n.° 9 do artigo 6.° do Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, 10 dias contados
a partir da apresentagéo do pedido, ou 20 dias, no caso dos hostels).

13 Criado pelo Decreto-Lei n.° 92/2010, de 26 de julho, que estabelece os principios e as regras
necessarias para simplificar o livre acesso e exercicio das atividades de servigos (versao
consolidada).
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ou documento constante do processo de registo, se se tratar da instalagdo de um novo
alojamento local em violacao das referidas areas de contencao ou se o estabelecimento
nao respeitar os requisitos de exploracdo previstos nos artigos 11.° a 17.° do Decreto-
Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto.

As competéncias fiscalizadores estéo atribuidas, pelo artigo 21.°, a ASAE e a camara
municipal territorialmente competente, constituindo a violacdo das normas do regime
juridico da exploracdo dos estabelecimentos de alojamento local contraordenacao

econdmica, punivel nos termos do Regime Juridico das Contraordenacdes

Econdémicas™.

O Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, foi regulamentado pela Portaria n.°

262/2020, de 6 de novembro, que estabelece as condi¢bes de funcionamento e

identificac@o destes estabelecimentos, e pela Portaria n.° 248/2021, de 29 de junho, que

regulamenta os contratos de seguro obrigatérios de responsabilidade civil

extracontratual no segmento do alojamento local.

O regime juridico da exploragéo dos estabelecimentos de alojamento local foi adaptado
a Regido Autonoma da Madeira pelo Decreto Legislativo Regional n.° 13/2015/M, de 22

de dezembro.

Na Regido Autonoma dos Acores aplica-se a Portaria n.° 83/2016, de 4 de agosto®,
alterada pela Portaria n.° 23/2018, de 16 de marco?, e pela Portaria n.° 101/2020, de 28
de julho?’, que além de prever um procedimento de registo préprio, estabelece requisitos

especiais para os estabelecimentos de alojamento local situados no arquipélago dos

Acores.

IV.ENQUADRAMENTO JURIDICO NA UNIAO EUROPEIA E INTERNACIONAL

= Ambito da Uni&o Europeia

14 Aprovado pelo Decreto-Lei n.° 9/2021, de 29 de janeiro.

15 Publicada no Jornal Oficial do Governo dos Agores, disponivel em https://jo.azores.gov.pt/#/.
16 |dem.

17 |bidem.
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https://dre.pt/dre/legislacao-consolidada/decreto-lei/2014-56917875-116146074
https://files.dre.pt/1s/2021/01/02000/0000400206.pdf
https://files.dre.pt/1s/2021/01/02000/0000400206.pdf
https://files.dre.pt/1s/2020/11/21700/0000600011.pdf
https://files.dre.pt/1s/2020/11/21700/0000600011.pdf
https://files.dre.pt/2s/2021/06/124000000/0001900021.pdf
https://files.dre.pt/1s/2015/12/24900/0981809819.pdf
https://files.dre.pt/1s/2015/12/24900/0981809819.pdf
https://jo.azores.gov.pt/api/public/ato/bf4476c3-9353-4479-b317-71309ead7fa7/pdfOriginal
https://jo.azores.gov.pt/api/public/ato/73796f28-e60a-4865-9732-66faa4f58ffd/pdfOriginal
https://jo.azores.gov.pt/api/public/ato/257627eb-c1ef-45d6-a568-5820b91c8d3f/pdfOriginal
https://jo.azores.gov.pt/api/public/ato/257627eb-c1ef-45d6-a568-5820b91c8d3f/pdfOriginal
https://jo.azores.gov.pt/#/

A alteracdo dos servigos de turismo, nos quais se inclui o alojamento local, pode ser
analisada, no ambito da Unido Europeia, numa &rea mais vasta como seja a economia
colaborativa (sharing economy) e encontra-se intimamente ligada ao desenvolvimento

de plataformas em linha.

Embora a Unido Europeia ndo tenha emitido qualquer posicéo oficial sobre a economia
colaborativa e a sua relacdo especificamente com o setor do turismo, reconhece em
diversas iniciativas que esta oferece oportunidades que aumentam a eficiéncia, o
crescimento e o emprego, alargando o leque de escolhas dos consumidores, mas

acarretando também problemas de regulacéo.

O documento do Parlamento Europeu intitulado The sharing economy and tourism -

Tourist accommodation®® apresenta como problemas associados a este crescimento de

plataformas em linha, nomeadamente no setor do alojamento turistico, a concorréncia
desleal e reducgéo da seguranga do emprego, bem como a fuga a impostos e ameacas
a seguranga dos servigcos prestados. O documento reconhece ainda que a area da
economia colaborativa neste setor tem sido regulamentada a nivel local, sobretudo no
que respeita ao arrendamento de curto prazo, tendo algumas cidades aplicado medidas
bastante restritivas, como a obrigatoriedade de registo do arrendamento, pedido de
permissdo as autoridades locais ou limitando o nimero de quartos e duragdo do

arrendamento.

O Parlamento Europeu abordou o tema também no seu relatério'® sobre a promocéo do
turismo, referindo a necessidade de uma reagdo apropriada a nova realidade e a
categorizagdo das atividades em causa: «realga que as atividades dos prestadores de
servicos devem ser corretamente categorizadas, a fim de distinguir claramente entre
partilha ocasional e permanente e servigos empresariais profissionais, aos quais deveria

ser aplicavel a regulamentacgdo.»

O Parlamento Europeu aprovou uma resolucéo® sobre uma Agenda Europeia para a

Economia Colaborativa #*, em junho de 2017, reconhecendo que «a economia

18 http://www.europarl.europa.eu/RegData/etudes/BRIE/2015/568345/EPRS BRI(2015)568345
EN.pdf

19 http://www.europarl.europa.eu/sides/getDoc.do?pubRef=-//EP//NONSGML+REPORT+AS8-
2015-0258+0+DOC+PDF+VO0//PT

20 https://www.europarl.europa.eu/doceo/document/A-8-2017-0195 PT.html?redirect

21 COM (2016) 356. Disponivel em: https://ec.europa.eu/transparency/documents-
register/detail?ref=COM(2016)356&lang=pt
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http://www.europarl.europa.eu/RegData/etudes/BRIE/2015/568345/EPRS_BRI(2015)568345_EN.pdf
http://www.europarl.europa.eu/RegData/etudes/BRIE/2015/568345/EPRS_BRI(2015)568345_EN.pdf
http://www.europarl.europa.eu/sides/getDoc.do?pubRef=-//EP//NONSGML+REPORT+A8-2015-0258+0+DOC+PDF+V0//PT
http://www.europarl.europa.eu/sides/getDoc.do?pubRef=-//EP//TEXT+REPORT+A8-2017-0195+0+DOC+XML+V0//PT
http://ec.europa.eu/transparency/regdoc/rep/1/2016/PT/COM-2016-356-F1-PT-MAIN-PART-1.PDF
http://ec.europa.eu/transparency/regdoc/rep/1/2016/PT/COM-2016-356-F1-PT-MAIN-PART-1.PDF
http://www.europarl.europa.eu/RegData/etudes/BRIE/2015/568345/EPRS_BRI(2015)568345_EN.pdf
http://www.europarl.europa.eu/RegData/etudes/BRIE/2015/568345/EPRS_BRI(2015)568345_EN.pdf
http://www.europarl.europa.eu/sides/getDoc.do?pubRef=-//EP//NONSGML+REPORT+A8-2015-0258+0+DOC+PDF+V0//PT
http://www.europarl.europa.eu/sides/getDoc.do?pubRef=-//EP//NONSGML+REPORT+A8-2015-0258+0+DOC+PDF+V0//PT
https://www.europarl.europa.eu/doceo/document/A-8-2017-0195_PT.html?redirect
https://ec.europa.eu/transparency/documents-register/detail?ref=COM(2016)356&lang=pt
https://ec.europa.eu/transparency/documents-register/detail?ref=COM(2016)356&lang=pt

o

: J‘/. '/*/. _/'
m . “

colaborativa pode ter um impacto significativo nos modelos empresariais
regulamentados (...) em diversos setores estratégicos, como 0s transportes, o
alojamento e que (...) o alojamento entre pares é o maior setor da economia colaborativa
com base no comércio gerado, condenando a imposi¢ao de regulamentacao por parte
de algumas autoridades publicas, que visam restringir a oferta de alojamento turistico
através da economia colaborativa.» A resolugdo tem como objetivo primordial alertar
para a necessidade de todos os setores da economia colaborativa serem abrangidos
pela regulamentacédo, evitando-se zonas de incerteza, discernindo claramente quais as
normas da Unido apliciveis, evitando importantes diferencas entre os Estados-
Membros devido a regulamentacéo e a jurisprudéncia a nivel nacional, regional e local.
Recomenda-se, sobretudo, uma estratégia clara e equilibrada neste ambito, atenta a
protecdo dos consumidores, direitos dos trabalhadores, obrigacdes fiscais e

concorréncia equitativa.

No que se refere a propria Agenda Europeia para a Economia Colaborativa, no ambito
da prestacdo de servigcos entre pares, o alojamento de curta duragdo é focado,
destacando-se que «algumas cidades autorizam arrendamentos de curta duragéo e
partilha de alojamento sem que seja necessario cumprir requisitos de autorizagéo prévia
ou de registo. Isto acontece quando o0s servigos sao prestados a titulo ocasional, ou
seja, aquém de limiares especificos - por exemplo, menos de 90 dias por ano. Outras
cidades aplicam regras diferentes consoante se trate de uma residéncia principal ou
secundaria, partindo do pressuposto de que uma residéncia principal de um cidadao sé

pode ser arrendada a titulo ocasional.»

Na sua comunicagcdo sobre Uma estratégia para as PME com vista a uma Europa

Sustentavel e Digital 2, a Comissdo anunciou uma iniciativa sobre servicos de

alojamento de curta duracao. Além disso, o documento de trabalho dos servicos da

Comissao sobre trajetérias de transicdo para o turiSmo com vista a um ecossistema

mais_resiliente, inovador e sustentavel? inclui, entre outras acdes a explorar, uma

22 COM (2020) 103. Disponivel em: https://eur-lex.europa.eu/legal-
content/PT/TXT/?uri=CELEX%3A52020DC0103
23 https://ec.europa.eu/docsroom/documents/45977
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https://ec.europa.eu/docsroom/documents/45977
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https://eur-lex.europa.eu/legal-content/PT/TXT/?uri=CELEX%3A52020DC0103
https://ec.europa.eu/docsroom/documents/45977
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proposta legislativa para melhorar o quadro dos servicos de alojamento de curta

duracéo.

Em setembro de 2021, a Comissédo langou uma consulta pablica?* sobre a iniciativa de
arrendamento de curta duracdo, com o objetivo de recolher as reacfes de todas as
partes interessadas sobre a situacdo atual e os potenciais impactos de eventuais
medidas relacionadas com a prestacao de servicos de alojamento de curta duracdo. Os
resultados® da consulta podem contribuir para o trabalho de avaliacdo de impacto feito

pela Comissado sobre a referida iniciativa.

= Ambito internacional
Paises analisados

Apresenta-se, de seguida, 0 enquadramento internacional referente a Espanha.

ESPANHA

Neste pais, a Ley 29/1994, de 24 de noviembre?®, de Arrendamientos Urbanos

(consolidada), com as alteragbes da ‘Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de

flexibilizacion y fomento del mercado del alquiler de viviendas’, refere dois tipos de

arrendamento:

Nos termos do articulo 2, considera-se arrendamento habitacional o arrendamento que
incida sobre edificio habitavel e cujo destino principal seja a satisfacdo da necessidade

permanente de habitacdo do arrendatério.

O articulo 3 da mesma lei determina que se considera arrendamento para uso diverso
da habitacdo o arrendamento que, incidindo sobre prédio, tenha como destino principal
outro que ndo o estabelecido no artigo anterior, em particular os arrendamentos

celebrados por temporada (verdo ou inverno).

24 hitps://ec.europa.eu/info/law/better-regulation/have-your-say/initiatives/13108-Servicos-
turisticos-iniciativa-de-arrendamento-de-curta-duracao pt

25 hitps://ec.europa.eu/info/law/better-regulation/have-your-say/initiatives/13108-Servicos-
turisticos-iniciativa-de-arrendamento-de-curta-duracao/public-consultation pt

26 Texto consolidado retirado do portal legislativo BOE.ES. Todas as referéncias legislativas
relativas a Espanha séo feitas para este portal oficial, salvo indicagdo em contrario. Consultas
efetuadas a 17/03/2023.
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https://ec.europa.eu/info/law/better-regulation/have-your-say/initiatives/13108-Servicos-turisticos-iniciativa-de-arrendamento-de-curta-duracao/public-consultation_pt
https://www.boe.es/buscar/pdf/1994/BOE-A-1994-26003-consolidado.pdf
https://www.boe.es/eli/es/l/2013/06/04/4/con
https://ec.europa.eu/info/law/better-regulation/have-your-say/initiatives/13108-Servicos-turisticos-iniciativa-de-arrendamento-de-curta-duracao_pt
https://ec.europa.eu/info/law/better-regulation/have-your-say/initiatives/13108-Servicos-turisticos-iniciativa-de-arrendamento-de-curta-duracao_pt
https://ec.europa.eu/info/law/better-regulation/have-your-say/initiatives/13108-Servicos-turisticos-iniciativa-de-arrendamento-de-curta-duracao/public-consultation_pt
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Para alugueres de casa cuja finalidade principal é satisfazer a necessidade permanente

de habitacdo do inquilino, o articulo 23 da Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del

Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y de modificacién parcial de las leyes
de los Impuestos sobre Sociedades, sobre la Renta de no Residentes y sobre el

Patrimonio determina a possibilidade de reducéo de 60% do IRS.

A questdo da reducdo de IRS por arrendamento de casas a estudantes tem sido
objeto de pedidos de esclarecimento a Direccion General de Tributos?, que tem tido o

seguinte entendimento plasmado em consultas vinculantes? :

A reducgdo de 60 por cento prevista no n.° 2 da Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de

Arrendamientos Urbanos, incide em prédio habitavel cuja finalidade primordial seja

satisfazer a necessidade permanente de habitacdo do inquilino.

Assim, caso o0 arrendamento a estudante seja por um periodo inferior a um ano, a
reducdo de 60 por cento ndo lhes € aplicavel (consultas vinculantes n.°s V1754-09,
V1523-10, V3109-15 e V3162-21).

Se o arrendamento a estudante for feito por um periodo superior a um ano vindo
assim a constituir a residéncia habitual do estudante durante esse periodo, este
configura-se como um arrendamento que vai além da mera temporada e destina-se a
satisfazer a necessidade de habitacdo permanente do estudante inquilino, uma vez que
o referido imével constituira a residéncia habitual do estudante durante esse periodo,
pelo que, comprovando tal circunsténcia, a redugdo de 60% se aplica (consulta
vinculante V1374-20).

O Tribunal Econémico-Administrativo Central (TEAC), por Resolucion del TEAC de 8 de

marzo de 2018%°, tem 0 mesmo entendimento.

27 Portal oficial, retirado de: https://www.hacienda.gob.es/es-
ES/Areas%20Tematicas/Impuestos/Direccion%20General%20de%20Tributos/Paginas/Direccio
n%20general%20de%20tributos.aspx. Consultas efetuadas a 17/03/2023.

28 Informacdo retirada da respetiva base de dados, disponivel em:
https://petete.tributos.hacienda.gob.es/consultas. Consultas efetuadas a 17/03/2023.

29 Informagcdo retirada da respetiva base de dados, disponivel em:
https://serviciostelematicosext.hacienda.gob.es/TEAC/DYCTEA/criterio.aspx?id=00/05663/2017
/00/0/1&0=5%3d1%26rs%3d%26rn%3d%26ra%3d%26fd%3d08%2f03%2f2018%26fh%3d08%
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https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2006-20764&p=20220727&tn=1#a23
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2006-20764&p=20220727&tn=2
https://www.hacienda.gob.es/es-ES/Areas%20Tematicas/Impuestos/Direccion%20General%20de%20Tributos/Paginas/Direccion%20general%20de%20tributos.aspx
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https://www.hacienda.gob.es/es-ES/Areas%20Tematicas/Impuestos/Direccion%20General%20de%20Tributos/Paginas/Direccion%20general%20de%20tributos.aspx
https://www.hacienda.gob.es/es-ES/Areas%20Tematicas/Impuestos/Direccion%20General%20de%20Tributos/Paginas/Direccion%20general%20de%20tributos.aspx
https://www.hacienda.gob.es/es-ES/Areas%20Tematicas/Impuestos/Direccion%20General%20de%20Tributos/Paginas/Direccion%20general%20de%20tributos.aspx
https://petete.tributos.hacienda.gob.es/consultas
https://serviciostelematicosext.hacienda.gob.es/TEAC/DYCTEA/criterio.aspx?id=00/05663/2017/00/0/1&q=s%3d1%26rs%3d%26rn%3d%26ra%3d%26fd%3d08%2f03%2f2018%26fh%3d08%2f03%2f2018%26u%3d%26n%3d%26p%3d%26c1%3d%26c2%3d%26c3%3d%26tc%3d1%26tr%3d%26tp%3d%26tf%3d%26c%3d2%26pg%3d1
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No que respeita ao alojamento local, antes de 2013, a habitac&o turistica era regulada

pela figura do «arrendamento sazonal» ao abrigo da Ley 29/1994, de 24 de noviembre,

de Arrendamientos Urbanos (LAU). De acordo com esta lei, havia uma total liberdade

contratual, sem qualquer requisito de comunicacao prévia as autoridades.

No entanto, com a alteracdo da LAU pela Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de

flexibilizacion y fomento del mercado del alquiler de viviendas’, sobre medidas para
tornar o mercado de arrendamento de habitacdo mais flexivel e a sua promocgao, este

tipo de habitagdo foi excluido do seu a&mbito de aplicagéo.

Em particular, o articulo 5 declara que sera excluido do &mbito de aplicagdo objetivo
desta lei: «a transferéncia temporaria da utilizagéo da totalidade da habitagdo mobilada
e equipada em condi¢gbes de utilizacdo imediata, comercializada ou promovida em
canais de oferta turistica e realizada com fins lucrativos, quando esta sujeita a um

regime especifico, derivado da sua regulamentacéo sectorial».

Assim, atualmente, o aluguer de habitacbes comercializadas nos «canais de oferta
turistica» é referido no regulamento sobre turismo - e ja ndo como uma questédo de
arrendamento urbano -, que entraria no ambito de competéncia das Comunidades
Auténomas. Neste sentido, o desenvolvimento de plataformas habitacionais para uso
turistico tem promovido o desenvolvimento de legislacéo pelas diferentes Comunidades

Autonomas em Espanha.

Desde a alteracdo da LAU pela Ley 4/2013, as Comunidades Autbnomas - com excecgao
da Catalunha ou das llhas Baleares, que ja tinham os seus préprios regulamentos
especificos para este tipo de alojamento - propuseram e aprovaram 0S Seus respetivos

regulamentos para regulamentar o arrendamento de habitagbes para uso turistico.

Observa-se que, em geral, estes regulamentos estabelecem uma diferenca entre as
chamadas «habitacdes para uso turistico» e 0s «apartamentos turisticos». A principal
diferenca regulamentar reside no facto de que a chamada «habitag&o para uso turistico»
€ uma habitag&o destinada a uso residencial, que pode pertencer a um particular, que

pode ser encontrada numa comunidade de vizinhos. Pelo contrério, os «apartamentos

2f03%2f2018%26u%3d%26n%3d%26p%3d%26¢1%3d%26¢2%3d%26¢3%3d%26tc%3d1%26t
1%3d%26tp%3d%26tf%3d%26c%3d2%26pg%3d1. Consultas efetuadas a 17/03/2023.
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turisticos» - j& regulamentados - destinam-se a utilizacdo de servigos de alojamento,
ocupando normalmente um edificio inteiro destinado a este fim. Estes, além disso,
devem cumprir uma série de requisitos adicionais, tais como ter uma recegao e areas
comuns, e sdo classificados por categorias (indicadas com o numero de chaves

atribuidas).

A titulo exemplificativo, apresentam-se as disposicGes legais das Comunidade
Auténoma da Galiza (DECRETO 12/2017, de 26 de enero®, por el que se establece la

ordenacién de apartamentos turisticos, viviendas turisticas y viviendas de uso turistico

en la Comunidad Autonoma de Galicia)

No website da Comision Nacional de los Mercados y la Competencia esta disponivel um

relatério sobre o0 assunto que pode ser Util: Estudio sobre la Reqgulacion de las Viviendas

de uso Turistico en Espafia®!, datado de 2018.

V. ENQUADRAMENTO PARLAMENTAR

= Iniciativas pendentes (iniciativas legislativas e peti¢des)

Efetuada uma pesquisa a base de dados da atividade parlamentar (AP), constatou-se

gue se encontram pendentes as seguintes iniciativas sobre matéria idéntica ou conexa:

= Propostade Lein.°46/XV/1.2(GOV) - Aprova o Programa Nacional de Habitacao
para o periodo 2022-2026-, que foi aprovada na generalidade na reunido
plenaria de 20/01/2023, com o voto a favor do PS, a abstencdo dos Grupos
Parlamentares (GP) do PSD, CH, PCP, BE e dos Deputados Unicos
Representantes de Partido (DURP) do PAN e L e contra do GP da IL. Nessa
mesma data, a iniciativa baixou na especialidade a Comissdo de Economia,

Obras Publicas, Planeamento e Habitag&o.

80 Diploma retirado do Portal Oficial da Junta, disponivel aqui:
https://www.xunta.gal/dog/Publicados/2017/20170210/AnuncioG0244-020217-0002 es.html.
Consultas efetuadas a 17/03/2023.

st Informacao disponivel na pagina da entidade em
https://www.cnmc.es/sites/default/files/3750422 2.pdf Consultas efetuadas a 17/03/2023
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= Projeto de Lein.° 654/XV/1.2 (PSD) - Medidas fiscais para uma intervencao social
para resolver a grave crise no acesso a habitacdo propria, o aumento dos
encargos gerados com a subida dos juros no crédito a habitacao e a promocéo
de medidas que incentivem uma melhor afetacdo dos prédios devolutos e o
fortalecimento da confianca entre as partes nos contratos de arrendamento. A
iniciativa foi aprovada na generalidade na reuniéo plenéria de 15/03/2023, com
0 voto a favor dos GP do PSD e IL, a abstencéo dos GP do PS, CH,e dosDURP
do PAN e L e contra dos GP do PCP e BE. Nessa mesma data, a iniciativa baixou

na especialidade a Comissao de Or¢camento e Financas.

= Projeto de Lei n.° 656/XV/1.2 (PSD) - Habitacdo para jovens - alojamento
estudantil, arrendamento para jovens e aquisi¢do da primeira habitacao propria
e permanente. . A iniciativa foi aprovada na generalidade na reunido plenaria de
15/03/2023, com o voto a favor de cinco Deputados do GP PS, GP do PSD, CH
e da DURP do PAN, a abstencéo dos GP do PS e da IL e contra dos GP do PCP,
BE e DURP do L. Nessa mesma data, a iniciativa baixou na especialidade a

Comisséo de Economia, Obras Publicas, Planeamento e Habitagdo.

= Antecedentes parlamentares (iniciativas legislativas e peticdes)

A pesquisa efetuada a mesma base de dados permitiu localizar os seguintes

antecedentes na XV Legislatura sobre matéria idéntica ou conexa:

Projeto de Lei n.° 55/XV/1.2 (IL) - Clarifica o Regime Juridico da Exploracado dos
Estabelecimentos de Alojamento Local (Alteracdo ao Decreto-Lei n.° 128/2014, de
29 de agosto). Esta iniciativa foi rejeitada na generalidade na reunido plenaria de
16/09/2022 com os votos contra dos GP do PS, PSD, PCP, BE e do DURP do L, a
abstencdo da DURP do PAN e a favor dos GP do CH e da IL.

Projeto de Lei n.° 107/XV/1.2 (BE) - Garante o direito a habita¢ao, protegendo o uso
das fracoes para fins habitacionais. Esta iniciativa foi rejeitada na generalidade, na
reuni@o plenéaria de 16/09/2022, com os votos contra dos GP do PS, PSD, CH e da
IL, a abstencdo do GP PCP e da DURP do PAN e a favor do GP do BE e do DURP
do L.

Projeto de Lei n.° 128/XV/1.2 (PAN) - Procede a alteracdo ao Regime do

Arrendamento Urbano e prevé a nao-discriminacdo no acesso a habitacdo. Esta
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iniciativa foi rejeitada na generalidade, na reunido plenéaria de dia 17/06/2022, , com
os votos contra dos GP do PS, PSD e da IL, a absten¢éo do GP do CH e a favor dos
GP do PCP e BE e dos DURP do PAN e L.

Projeto de Lei n.° 275/XV/1.2 (CH) - Amplia o leque de beneficiarios do programa
Porta 65 Jovem, assegurando o direito a habitacéo jovem. Esta iniciativa foi rejeitada
na generalidade, na reunido plenaria de 06/10/2022, , com os votos contra do GP
do PS e da IL, a abstencdo dos GP do PSD e PCP e do DURP do L e a favor dos
GP do CH eBE e da DURP do PAN.

Projeto de Lei n.° 289/XV/1.2 (PAN) - Aprova medidas de alargamento da oferta de
alojamento para estudantes do Ensino Superior, alterando a Lei de bases da
habitacéo e o Cédigo do IRS. Esta iniciativa foi rejeitada na generalidade na reunido
plenéaria de 07/10/2022, , com o voto contra do GP do PS, a absten¢éo dos GP do
PSD, CH, IL e PCP e a favor do GP do BE e dos DURP do PAN e L.

Projeto de Lei n.° 290/XV/1.2 (PAN) - Estabelece mecanismos de compensacao para
docentes deslocados da residéncia no cumprimento do seu exercicio profissional.
Esta iniciativa foi rejeitada na generalidade na reunido plenaria de 30/09/2022, , com
0 voto contra do GP do PS, a abstencéo do GP do PSD e da IL e a favor dos GP do
CH, PCP e BE e dos DURP do PAN e L.

Projeto de Lei n.° 298/XV/1.2 (CH) - Altera o artigo 78.° E do Cdodigo do Imposto
Sobre o Rendimento das Pessoas Singulares (IRS) no sentido de aumentar a
percentagem e os limites da deducdo das despesas relativas a habitacdo. Esta
iniciativa foi rejeitada na generalidade na reunido plenaria de 06/102022, , com 0s
votos contra do GP do PS, a abstencdo dos GP do PSD, PCP edo DURP doL e a
favor dos GP do CH, IL, BE e da DURP do PAN.

Projeto de Lei n.° 319/XV/1.2 (PAN) - Aprova o regime de concesséo de crédito
bonificado a habitacao para jovens. Esta iniciativa foi rejeitada na generalidade na
reunido plenéaria de 06/10/2022, , com os votos contra dos GP do PS e da IL, a
abstencéo dos GP do PSD, PCP e BE e a favor do GP do CH e dos DURP do PAN
elL.

Projeto de Lei n.° 342/XV/1.2 (PCP) - Reforca dos apoios ao alojamento no Ensino
Superior. Esta iniciativa foi rejeitada em votagéo na generalidade na reunido plenéaria
de 21/10/2022, , com os votos contra dos GP do PS e do PSD, a abstencéo de seis

Deputados do GP do PS (Tiago Soares Monteiro, Pedro Anastacio, Francisco
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VTV Praio

LA AR
Dinis, Miguel Matos, Eduardo Alves, Miguel dos Santos Rodrigues e do GP da IL e
a favor dos GP CH, PCP, BE e dos DURP do PAN e do L.

Projeto de Lei n.° 343/XV/1.2 (CH) - Possibilita a tributacao auténoma a taxa reduzida
de 10% aplicavel aos rendimentos relativos a contratos de alojamento celebrados
com estudantes do ensino superior. Esta iniciativa foi rejeitada na generalidade na
reunido plenaria de 21/10/2022, , com os votos contra dos GP do PS, PCP e BE, a
abstencdo do GP da IL e do DURP do L e a favor dos GP do PSD e CH e da DURP
do PAN.

Projeto de Lei n.° 473/XV/1.2 (L) - Aumenta o periodo de subvencado mensal e o
periodo maximo de apoio do programa Porta 65 - Arrendamento por Jovens. Esta
iniciativa foi rejeitada na generalidade na reunido plenaria de 20/01/2023, , com 0s
votos contra do GP do PS, a absten¢&o dos GP do PSD, CH e da IL e a favor dos
GP do PCP e BE e dos DURP do PAN e L.

Projeto de Lei n.° 474/XV/1.2 (PAN) - Altera a Lei de Bases da Habitacdo, com vista
a criacao de gabinetes municipais de apoio a habitacéo. Esta iniciativa foi rejeitada
em votagdo na generalidade na reunido plenaria de 20/01/ 2023, , com 0s votos
contra dos GP do PS, IL e PCP, a abstencdo dos GP do PSD, CH e BE e a favor
dos DURP do PAN e do L.

Projeto de Lei n.° 631/XV/1.2 (L) - Altera o Estatuto dos Beneficios Fiscais, limitando
a isencdo de IRC aos fundos e sociedades de investimento imobiliario que
disponibilizem 30% dos seus bens imdveis no Programa de Apoio ao Arrendamento.
Esta iniciativa foi rejeitada em votacao na generalidade na reunido plenaria de
15/03/2023, , com os votos contra dos GP da IL e do PCP, a abstenc&o dos GP do
PS, PSD, CH e BE e a favor dos DURP do PAN e L.

No que respeita a petigdes, registam-se 0s seguintes antecedentes:
» Peticdo n.° 186/XIV/2.2 - «Atual lei de arrendamento — fazedora de sem-
abrigo», com 27 assinaturas. Esta peticdo foi concluida em Comissédo em 3
de fevereiro de 2021.
» Peticdo n.° 107/XV/1 - «Por uma habitacédo e emprego condignos», com 1
assinatura. Esta peticdo foi concluida em Comissao em 15 de fevereiro de
2023.
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VI.CONSULTAS E CONTRIBUTOS

= Consultas obrigatérias

Em 23 de marco de 2023, o Presidente da 6.2 Comissdo promoveu, hos termos
regimentais, a emissdo de parecer pela Associacdo Nacional de Municipios

Portugueses e pela Associacdo Nacional de Freguesias.

Todos os pareceres e contributos remetidos a Assembleia da Republica serdo

publicados na pagina das iniciativas na Internet.

= Consultas facultativas

Atendendo a matéria em causa a Comissao pode, se assim o deliberar, consultar o
Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana, I. P. (IHRU, I. P.), a ASAE, as
associagdes de inquilinos e de proprietarios e a Associagcdo do Alojamento Local em

Portugal.

VIl. ENQUADRAMENTO BIBLIOGRAFICO

DRAGO, Ana — Habitagdo entre crises : particdo das classes meédias, politicas de
habitacéo acessivel e o impacto da pandemia em Portugal. Cadernos do Observatério
[Em linha]. [Coimbra] : Observatério Sobre Crises e Alternativas, CES. N.° 15 (fev.
2021), 67 p. [Consult. 27 mar. 2023]. Disponivel em WWW:<URL:
https://catalogobib.parlamento.pt:82/images/winlibimg.aspx?skey=&doc=135336&img=
29048&save=true>.

Resumo: Neste Caderno a autora procura refletir sobre o surgimento de uma nova crise
habitacional em Portugal, analisando as transformacdes que ligam a financeirizacdo da
habitacdo, as novas rentabilidades no sector da habitacdo e os seus impactos no
agravamento das desigualdades em Portugal. Aborda alguns indicadores do sector da
habitacdo no contexto europeu na Ultima década e os impactos das politicas pés-2011
em Portugal. Analisa os dados relativos a implementacdo das novas politicas de
habitacdo lancadas em 2018 e, finalmente, faz uma reflexdo sobre os riscos e

possibilidades no campo da habitacdo em Portugal no contexto pés-covid.
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FORUM ECONOMICO MUNDIAL — Making affordable housing areality in cities [Em
linha]. Geneva : World Economic Forum, 2019 [Consult. 27 mar. 2023]. Disponivel em
WWW:<URL:https://catalogobib.parlamento.pt:82/images/winlibimg.aspx?skey=&doc=
129482&img=14917&save=true>.

Resumo: Este estudo tem como tema o problema da habitacdo nas cidades. Para os
autores, atualmente, a maioria das cidades, em todo o mundo, enfrenta graves
problemas no que diz respeito a disponibilizacdo de alojamento seguro e adequado para
a sua populagéo, especialmente as cidades que estéo a crescer rapidamente e onde as
opcoes de habitacdo econdmica séo limitadas. Mesmo quem ganha salarios estaveis
ndo pode comprar ou alugar a pre¢os acessiveis. As rendas continuam muito elevadas
relativamente aos rendimentos da populacao, forcando muitos a pagar mais de 50% do
seu rendimento mensal em habitacdo. Trabalhadores-chave, tais como professores,
agentes da policia, bombeiros e enfermeiros, ndo conseguem viver perto das
comunidades que servem, tendo, em vez disso, de suportar 0s custos em tempo e

dinheiro das deslocagoes.

No estudo sdo apresentadas recomendagfes que visam um impacto positivo no
mercado imobiliario das cidades: «mercados imobiliarios em bom funcionamento podem
funcionar como um trampolim financeiro para empresas e criagdo de empregos. Um
ambiente propicio para habitacdo acessivel pode ser desenvolvido com a infraestrutura
certa, investimento e politicas macroeconémicas voltadas para a inclusdo social e
financeira. O desafio da acessibilidade exige ndo apenas corre¢des de curto prazo, mas
também estratégias de longo prazo. As solugdes precisardo abordar tanto o lado da
oferta quanto o lado da procura do mercado imobiliario e envolver o setor publico, o

setor privado e as partes interessadas sem fins lucrativos.»

FURTADO, J. Pinto — Do alojamento local, na sua relacdo com a propriedade horizontal.
Revista de direito civil. Coimbra. ISSN 2183-5535. Ano Il (2017), n.° 3, 529-574. Cota:
RP-304

Resumo: Neste artigo a autora analisa 0 conceito de alojamento local, a constituicdo
deste tipo de alojamento, a legitimidade para o seu exercicio e natureza juridica. O

estudo incide essencialmente na analise da compatibilidade do alojamento local com o
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condominio habitacional, passando pelo contencioso suscitado por uso indevido de

fracdo autbnoma, procedendo-se a analise critica da jurisprudéncia existente.

MENDES, Luis — Mercado de arrendamento em Portugal : crénica de uma morte
anunciada. Boletim Goiano de Geografia [Em linha]. Goias. Vol. 42, n° 01 (2022), 24
p. [Consult. 23 marco de  2023]. Disponivel em  WWW:<URL:
https://catalogobib.parlamento.pt:82/images/winlibimg.aspx?skey=&doc=140621&img=
29046&save=true>. ISSN 1984-8501.

Resumo: O autor deste artigo refere que «em Portugal e em Lisboa, devido a
incapacidade do mercado de arrendamento para responder ao constante descompasso
entre oferta e procura ao longo das décadas, este tem-se tornado cada vez mais residual
e disfuncional, face ao mercado da casa propria.» Os resultados apresentados foram
obtidos «através da analise de diversas leis e alteragfes legislativas nos ultimos 100
anos, bem como de um trabalho de campo composto como observacao participante e
de trés anos de experiéncia do autor como agente no setor, [...]». Com base nestes
dados, o autor «pretende fazer uma revisao das politicas de arrendamento em Portugal
e dos impactos que tiveram na reproducdo de varias fragilidades do mercado de
arrendamento» e apresentar «algumas recomendacfes de politicas que defendem que
a acdo governamental é decisiva na formulacdo de politicas de habitacdo e
arrendamento criando um quadro juridico e regulatério que transmita credibilidade,
estabilidade e seguranca as formas contratuais entre oferta e demanda e um direito

efetivo a habitag&o por arrendamento acessivel.»

NEVES, Ana Fernanda — A habitacdo publica e o direito a uma habitacdo socialmente
adequada. Revista de direito administrativo. Lisboa. ISSN 2184-1799. N° 14
(maio/ago. 2022), p. 37-49. Cota: RP-12.

Resumo: No presente artigo a autora aborda o assunto do direito a uma habitacéo
socialmente adequada. Comeca por referir que «em novembro de 2021, a Direcdo-Geral
da Politica Regional e Urbana da Comissdo Europeia destacou que um numero
crescente de cidaddos europeus tem dificuldade em aceder a habitacdo adequada e

acessivel, sendo tal "mais pronunciado nas cidades e zonas urbanas" e em relagdo aos
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"agregados familiares com rendimentos mais baixos", tendo "as listas de espera de
habitacdo social e acessivel atingido méximos historicos e o numero de sem-abrigo [...]
aumentado acentuadamente”.» De seguida, afirma que «de acordo com o Decreto-Lei
n.° 81/2020, de 2 de outubro (que adequa os instrumentos criados no a&mbito da Nova
Geracao de Politicas de Habitacdo e a Lei Organica do Instituto da Habitacdo e da
Reabilitacdo Urbana, I.P. & lei de bases da habitagdo, no ambito do Programa de
Estabilizacdo Econdémica e Social") [slem um parque publico de habitagdo de razoavel
dimensao" é "muito limitada" a "capacidade de resposta do Estado relativamente a

garantia do direito de todos a habitacao".»

OLIVEIRA, Fernanda Paula — Habitacdo, ordenamento do territério, solos e urbanismo
: uma ligacao nada improvavel. Visao a partir da Lei de Bases de Habitacdo. Revista
de direito administrativo. Lisboa. ISSN 2184-1799. N° 14 (maio/ago. 2022), p. 59-70.
Cota: RP-12.

Resumo: Para a autora a necessidade de cada individuo «ter um lugar seguro para viver
corresponde, efetivamente, a uma exigéncia fundamental para a dignidade, a salde
fisica e mental bem como para a qualidade geral de vida de qualquer ser humano. Por
isso o direito a habitagcdo é universalmente considerado uma das necessidades béasicas
do Homem, e, deste modo, um direito humano reconhecido como tal, entre outros, pela
Declaragéo Universal dos Direito Humanos [...]». Considera igualmente que «o direito
a habitagao é, no entanto, muito mais do que o direito a ter “um teto”: na medida em que
0 gue esta em causa € o respeito pela dignidade da pessoa humana, todos os cidadaos
devem poder usufruir de um lugar a que pertencam e de um espaco fisico que possam
constituir como lar e ai viver com seguranca, com privacidade e sem riscos para a sua
saude fisica e psiquica. Por isso, mais do que o direito a uma habitacao, do que se trata
€ de um direito a uma habitagdo condigna ou a uma habitacdo adequada, o que nao &,
nem nunca podera ser considerado um luxo ou um privilégio, apenas ao alcance de
quem tem a possibilidade de por ela pagar um preco.» Ao longo da obra, a autora aborda
ainda o direito a habitacdo e os edificios habitacionais, o planeamento urbano e
territorial. Analisa ainda a definicdo, os planos territoriais, o regime de uso do solo e 0s
planos como instrumentos de ponderacdo das necessidades habitacionais. Por fim,

debate a dimenséo da reabilitacdo urbana e conclui que existe «uma estrita ligacéo entre
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ordenamento do territdrio, urbanismo, politica de solos e habitacdo, ligagdo essa que

decorre de forma muito clara da Lei de Bases de Habitacdo.»

PANTAZI, Tania — Regulating short-term rentals : joined cases C-724/18 and C-727/18
Cali Apartments. Maastricht journal of European and comparative law. Maastricht.
ISSN 1023-263X. Vol. 28, n° 4 (2021), p. 573-581. Cota: RE-226

Resumo: Segundo a autora o arrendamento de curta duracéo é hoje considerado uma
alternativa aos contratos tradicionais de alojamento turistico, desafiando questdes como
as condicdes do mercado da habitacdo e a protecdo dos consumidores. Neste artigo a
autora analisa a recente decisdo do Tribunal Europeu de Justica nos processos C-
724/18 e C-727/18, decisédo que aborda pela primeira vez a questéo da regulamentacao
do aluguer de curta duracdo nos Estados-Membros e avalia um regime de autorizacdo
nacional a luz da Diretiva de Servigos, fornece um breve resumo histérico da
regulamentacéo europeia que afeta o aluguer de curto prazo e discute o julgamento e

suas implica¢des para desenvolvimentos futuros.

RIBEIRO, Raquel — Uma casa de sonho para viver ou investir? : financeirizagdo da
habitacdo em Portugal e desigualdades econémicas e territoriais. Cescontexto [Em
linha]. [Coimbra]. N° 29 (jul. 2021), p. 318-333. [Consult. 24 mar¢o de 2023]. Disponivel
em WWW:<URL:
https://catalogobib.parlamento.pt:82/images/winlibimg.aspx?skey=&doc=141247&img=
29491&save=true>.

Resumo: «A transformacdo da habitacdo em mercadoria e ativo financeiro para
investimento no mercado global estd a comprometer a habitacdo enquanto direito
humano fundamental. A presente comunicag¢do tem por objetivo analisar os discursos
sobre 0s usos potenciais do edificado habitacional nas cidades de Lisboa e Porto,
nomeadamente o uso para turismo e investimento. Os resultados da analise ALCESTE
com o programa IRAMUTEQ a 587 anuncios online de venda permitiu identificar dois
campos lexicais distintos associados a diferentes localizacdes geogréficas e a precos
diferenciados da habitacdo. Discute-se o papel da promocdo do uso de imoveis
habitacionais para investimento na (re)producdo de desigualdades socioecondémicas e

territoriais no acesso a habitacdo enquanto direito humano fundamental.»
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