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No que toca ao alojamento local o Mais Habitacao apresenta a seguinte equacao:
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Ha espaco para uma convivéncia sustentavel entre
Alojamento Local e Habitacao ?

Ha em Portugal
1.828.096 casas nao utilizadas para habitagao permanente
O AL utiliza 6% destas casas que nao afetam a habitacao

casas de 22 habitacio 1.104.881 Menos de 10% das casas de férias

(as casas de férias s3o Estao registadas como alojamento local
usadas menos de 30 dias por ano)

Registos AL
casas vazias (RNAL Margo 2023)

(metade nao estao se quer 723.215 EP
a venda ou para arrendar) 110.575

ooooooooooooooo
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Ha espaco para uma convivéncia sustentavel entre
Alojamento Local e Habitacao ?

Peso dos TO e T1 na oferta de AL em
Lisboa e Porto

lishon B Porto (areas de 30 a 50 m2)
28% _
Lisboa 45%
Fora Grandes Centros PO rtO 72%

72%




Mais Habitacao pode matar
nto Local, que representa
rmidas turisticas do pais.

, SO mataem 20307?

ata a CURTO e a MEDIO PRAZO
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O MAIS HABITACAO MATA O ALOJAMENTO LOCAL ATRAVES DAS SEGUINTES MEDIDAS:

o CURTO PRAZO - DUPLA TRIBUTACAO - Governo cria uma Contribui¢io Extraordinaria sobre
os estabelecimentos de Alojamento Local (CEAL) que, para além de a ALEP considerar
inconstitucional, apresenta um valor estimado de tal forma abusivo que pode levar ao
encerramento, ou até mesmo a faléncia, de muitos operadores.

o CURTO PRAZO - PODER DOS CONDOMINIOS PARA ENCERRAR AL’S - Governo di aos
condominios poder para encerrar os AL’s existentes, sem necessidade de apresentar
qualquer motivo concreto, nem de mediacao camararia.

o MEDIO PRAZO - FIM DO PRAZO DAS LICENCAS EM 2030 - que passardo a ser renovaveis de 5
em 5 anos, mas sem qualquer critério ou garantia de renovacao definido.

Alojamento Local
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O Programa Mais Habitacao pode matar o Alojamento Local que representa42% das
dormidas turisticas do pais

1.1 Contribuicio Extraordinaria sobre os estabelecimentos de Alojamento Local (CEAL)

7

o E uma espécie de dupla tributacdao, que ndo s6 inviabiliza a atividade, como pode levar alguns operadores a
faléncia.

o A formula nado distingue os diferentes tipos de Alojamento Local, nem o periodo de tempo em que estao operacionais
(abertos algumas semanas por ano? Abertos o ano inteiro?).

o E seletiva sem justificativa , afeta apenas o alojamento local e distorce a concorréncia. Em Lisboa, nas zonas de
pressdo, apds a suspensao de registo de AL em 2018 foram abertos 50 novos hotéis, a maioria em prédios com perfil
habitacional

o A férmula pretende cobrar 35% da estimativa de faturagcdo média e ndo da margem ou lucro. E tdo abusiva que o valor,
em alguns casos, pode ser superior a faturacdo, tornando-se mesmo numa forma de coercgao fiscal para for¢ar o
encerramento da atividade.

Alojamento Local
Em Portugal



Simulacio Contribuicio Extraordinaria para 2023
coeficiente de pressao urbanisticade 0,75 e 1

Tipologia e area Estimativa para coeficiente 0,75a 1

TO ou T1 com 52m2 (area min RGEU) De €2.779 ate €3.705 por ano
T2 ou T3 de 100 m2 De €5.343 até €7.125 por ano
T4 com 150 m2 De €8.015 até €10.687 por ano

Vivenda com garagem com 300m2 De €16.030 até €21.374 por ano
Guesthouse com 9 qtos e 400m2 De €21.374 até €28.494 por ano

Hostels dimensao maior com 950 m2 De €50.762 até €67.683 por ano
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Exemplos Aplicacao Contribuicao Extraordinaria

o A titulo de exemplo, um particular titular de AL com uma vivenda de 300 m2, na Ericeira (onde j4 hd zona de
pressdo urbanistica), que apenas disponibilize a casa para AL durante 8 semanas por ano € obtenha uma receita
anual de €12.000, poderia ter que pagar uma contribuicao extraordinaria de €16.030 a €21.374, isto a
acrescentar ainda o IRS e todos os custos com comissoes, agua, luz, gas, internet, limpeza, lavanderia, check-in...
Ou seja, poderia obter uma margem de cerca de €6.000 e ter que pagar €21.374 de CEAL mais IRS.

o Esta contribuicao abusiva seria aplicada nas zonas de pressao urbanistica, a definir pelas Camaras com
critérios que nada tém que ver com o Alojamento Local, jA que estdo relacionadas com instrumentos
urbanisticos (capacidade de agravar o IMI dos devolutos) e de acionar outros instrumentos de gestao
urbanistica nao relacionados com o AL. Medida faz das CAmaras Municipais o ‘carrasco fiscal’ do AL.

o A sua aplicacao por qualquer autarquia significa a inviabilizacao, quase imediata, da atividade do AL
na area referida. Neste momento ja existem zonas de pressao urbanistica em todo municipio de Lisboa,
Mafra (Ericeira), Matosinhos, Cascais, e até Setubal e Vendas Novas, onde ha fraca presenca de AL. Em todas
estas zonas o AL estaria condenado.
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Poder dos Condominio de encerrarem o AL

o Possibilidade de o condominio decretar o encerramento da atividade de Alojamento Local no
edificio, por decisao da maioria da permilagem do prédio e sem a necessidade de existéncia de qualquer
motivo concreto.

o Ja existe atualmente, a possibilidade de o condominio pedir o encerramento de um AL a Camara
Municipal por disturbios graves e continuados (processo de oposicao introduzido na lei em 2018). Um
processo gratuito e simplesmas mediado pela Camara, que tem demonstrado resolver os poucos conflitos
que sdao encaminhados as Camaras Municipais.

o Além destas duas alternativas, continua a ser possivel qualquer condéomino individualmente entrar em
Tribunal para pedir o encerramento de um AL pela via judicial, segundo o Acérdao do Supremo Tribunal.

o 0O Governo permite assim 3 vias do condominio encerrar um AL, criando um verdadeiro incentivo a
promociao de um ambiente de grande conflitualidade, que no geral ja estava resolvido pelo
instrumento de oposicao criado em 2018 pelo préprio PS.

o Este ambiente de quase ‘terrorismo’ cria um risco permanente de encerramento, renovado
anualmente, que afeta cerca de 75.000 Alojamentos Locais (70% da oferta) em Portugal.
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Estas duas medidas criam um risco permanente de
encerramento ou inviabilizacao do negaocio a curto prazo,
algo que desincentiva qualquer investimento na
qualificacao ou melhoria da oferta.
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Caducidade do Registo

Determina 2030 como prazo de validade dos registos existentes
sem critérios ou condicoes de renovacao

o dificilmente havera investimento, inovacao e sustentabilidade do setor

o desaparecera a estabilidade de emprego e a aposta na qualificacao dos colaboradores do AL

o em cada ano, o Turismo nacional ficara mais pobre e menos competitivo

o amedida que a oferta diminui, seja por proibicio do condominio, pelo tributo extraordinario abusivo ou

pela falta de renovacdao causada pela intransmissibilidade, a capacidade de receber turistas fica
comprometida, pelo que compromete também os objetivos e metas do Turismo nacional.

ALl
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Condena o setor a estagnaciao, sem renovacao
COMO?

1. Proibindo de forma cega a entrada de novos registos em todo pais exceto zonas
rurais

2. Através da imposicdo da Intransmissibilidade para todo o pais, impedindo que
se altere o titular.

Se o titular for uma empresa nao pode vender nem 1% do capital caso contrario os registos todos caducam

Para impor isto , 0 Governo passa por cima das Camaras Municipais, retirando
as competéncias de gestio do seu territorio, e tornando inutil todo o trabalho
realizado na elaboracao dos Regulamentos.

IAIEP

Alojamento Local
Em Portugal
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E AINDA

* Juntas de Freguesia passam a poder fiscalizar e encerrar um
alojamento local

* Mudam um coeficiente de vetustez que faz parte da formula do IMI
e
indica a idade do imo6vel. Todos os AL passam a ter coeficiente 1

= 1 é para casas nova recém construida

= aumento do valor do IMI, mesmo que proprietario nao seja o titular

Nota: além disto, as Camaras Municipais ganharam o poder no OE 2023 de aumentar o
IMI do alojamento local em até 100% (OE 2023)

Alojamento Local



Sem novos alojamentos
Sem novos operadores
Sem investimento pela inseguranca criada

Vamos ter quase metade
da oferta de acomodacao turistica estagnada

Portugal vai estar condenado a decadéncia e
a perda de competitividade
no seu principal setor da economia: o Turismo.
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PORQUE:

1. O AL é essencial ao desenvolvimento turistico do pais. Sem o AL o Turismo nacional perde
42% da capacidade de alojamento e todas as perdas que dai advém, quer para o turismo,
quer para as exportacdes e economia nacional.

2. Ao acabar com o setor, o Governo promove o desemprego direto de pelo menos, 60.000
pessoas, cujo rendimento depende diretamente desta atividade.

3. 0 Alojamento local dinamizou milhares de pequenos negdcios que dele dependem e que
desaparecerdao com o fim do setor. O Governo fara o dois em um: acaba com o Alojamento Local
e com a prosperidade da economia local das cidades.

4. Ao acabar com o alojamento local, o Governo vai perceber que o nimero de iméveis do setor
com perfil para a habitacao permanente, € residual.

VEJAMOS ALl

Alojamento Local
Em Portugal
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1. O AL é essencial para o desenvolvimento turistico do pais. Sem o AL o Turismo nacional perde 42%

da capacidade de alojamento e todas as perdas que dai advém, quer para o turismo, quer para as
exportacoes e economia nacional.

o Arealidade do AL nao esta espelhada nas Estatisticas do Turismo do INE, pois estas contabilizam apenas Alojamentos Locais

com mais de 10 camas, o que representa menos de 20% da oferta.

o Recentemente o Eurostat fez um acordo para obtencao de dados das plataformas de reserva, o que tornou possivel demonstrar

que o AL representa hoje 42% das dormidas turisticas em Portugal.

e _ e
10.200.000 31.064.000 +42.000.000

Estatisticas AL : Eurostat + INE (ano 2019): LINK Eurostat

O AL representa 42% das dormidas turisticas nacionais

o Em Lisboa, de acordo com a taxa turistica, o Alojamento Local representava 47% das dormidas em 2019. Na pandemia passou a

representar 51% das dormidas da cidade.

o No Porto, segundo os dados da Camara Municipal de recolha da taxa turistica, o Alojamento Local representa mais de 60% (63%)

das dormidas na cidade. EP
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https://ec.europa.eu/eurostat/web/experimental-statistics/collaborative-economy-platforms
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1. O AL é essencial para o desenvolvimento turistico do pais. Sem o AL o Turismo nacional perde 42%
da capacidade de alojamento e todas as perdas que dai advém, quer para o turismo, quer para as

exportacoes e economia nacional

A oferta de Alojamento Local a nivel nacional

o Em 31 de dezembro de 2022, estavam registados no Registo Nacional de Turismo (RNAL) 108.523 Alojamentos
Locais, o que representa 249.023 quartos em todo o pais.

o Uma parcela dos alojamentos registados estao inativos, situacao que ocorre principalmente em Lisboa e no Porto,
devido a implementacdo das areas de contencao.

o Em Lisboa e no Porto, segundo estimativas de varias fontes (Confidencial Imobilidria, Airdna, Inside Airbnb) ha mais de
10 mil registos no RNAL que estio inativos nas plataformas.

Uma oferta concentrada fora dos grandes centros urbanos de Lisboa e Porto

o A oferta do Alojamento Local sempre foi, e continua a ser, composta maioritariamente por segundas habita¢des de férias
localizadas na zona do litoral, junto as praias, que representam 72% do AL.
O Algarve ainda é a maior regidao de oferta de Alojamento Local, com 40.000 registos.
Lisboa e Porto, apesar de serem o centro dos debates, representam apenas 28% da oferta do AL.

ALl
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Em Portugal
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2. Ao acabar com o setor o Governo promove o desemprego direto ou acaba com o
rendimento de dezenas de milhares de familias

o O alojamento local democratizou a oferta de acomodacao turistica. Atualmente, mais de 55.000 familias no pais
dependem diretamente do Alojamento Local, a maioria a titulo particular ou como microempresas.

o Ha mais de 10.000 Micro e Pequenas Empresas dedicadas a gestao/exploracao de Alojamento Local que empregam
milhares de trabalhadores dedicadas a gestdo, trabalho administrativo, limpeza, lavandaria, manutencdao e outras
tarefas.

o E ainda cerca de 45.000 Empresarios em Nome Individual, a maioria na faixa etaria dos 40 a 60 anos que
dificilmente tera saida no mercado de trabalho.

ALl

Alojamento Local
Em Portugal
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4. Ao acabar com o alojamento local o Governo vai perceber que o nimero de imdveis do
setor com perfil para a habitaciao permanente é residual.

o A maior parte do AL a nivel nacional (72%) esta fora dos grandes centros urbanos e
sdo casas de férias. Como tal, nunca irdo para habitacao permanente ou arrendamento.

o Em Lisboa ja ficou comprovado que mesmo sem novos AL’s, ja que os registos estavam
suspensos, 0s precos das casas e do arrendamento continuaram a subir.

o Nestes mesmos centros urbanos (Lisboa e Porto), uma parcela significativa pertence
a estrangeiros atraidos pelos varios incentivos criados por este mesmo governo. Sao
segunda habitacao, por isso, o arrendamento nao é uma alternativa.

o Por fim, a outra grande parcela nos centros urbanos é composta por pequenos
proprietarios de TO e T1 (45% em Lisboa e 72% no Porto), com areas diminutas e
varias deficiéncias como falta de elevador, estacionamento e outras.

ALl
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E possivel criar regulamentacao
séria que nao destrua o
alojamento local ?

lllllllllllllll
oooooooooo
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1. Pacto de sustentabilidade AL e Habitacao.

Nao permitir o registo de novos alojamentos locais em imoveis que tenham
estado afetos ao arrendamento habitacional nos dois anos anteriores.

Qualquer novo AL, em TODO o pais:

= nao pode ser causa de cessacao de contratos de arrendamento
= nao interfere no mercado de arrendamento

= nao pode pressionar as rendas habitacionais

EEEEEEEEEE
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2. Alargar competéncia das Camaras Municipais.

Manter a gestdo do AL nas Camaras Municipais e adicionar instrumentos de
regulacdao mais flexiveis e inteligentes do alojamento local.

Gestao inteligente e nao apenas punitiva.
= permitir as Camaras a criacdo de zonas de sustentabilidade e nao
apenas de contencao.

oooooooooo
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3. Limpar os registos inativos / fantasmas.

Criar mecanismos legais que permitam cancelar registos que nao estejam

ativos e assim canalizar estas unidades para outros usos habitacionais.

Introduzir na lei o cancelamento por inatividade e suspensao.

= definir na lei o conceito de inatividade baseado num periodo seguido sem faturacao
ou através de outros indicadores e permitir o cancelamento dos mesmos.

= criar de forma limitada a possibilidade de haver pedidos de suspensao temporaria
de registos por motivos justificados como obras e outros.

IAEP

Alocjamento Local
Em Portugal
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Em resumo

Nao podemos aceitar medidas que se aplicadas, em parte ou
no seu todo, matam o alojamento local

Mostramos que ha alternativas e estamos disponiveis para as
desenvolver.

Cabe agora ao governo dizer se realmente quer encontrar um
equilibrio... ou se prefere matar o setor.

Alojamento Local
oooooooooo



Obrigado !

AL

Alojamento Local
Em Portugal

Eduardo Miranda
www.alep.pt

direcao@alep.pt
Tel. 210 999 552
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