A evolugéo do turismo coloca novos desafios ao desenvolvimento sustentado dos territérios, e das
suas cidades.

A recente alteracdo legislativa do regime de autorizagdo da exploragdo dos estabelecimentos de
alojamento local (AL), promovida pela Lei n.° 62/2018, de 22 de agosto, veio atribuir novas
competéncias aos 6rgdos municipais, nomeadamente, o poder de regular a instalacdo de novos

estabelecimentos de AL com vista a preservar a realidade social dos bairros e lugares.

A Cémara Municipal de Lisboa tem vindo, desde ha algum tempo, a monitorizar a evolugdo e a
distribuicdo geogréfica dos estabelecimentos turisticos e, também, do alojamento local, no sentido de
ser possivel delinear uma estratégia municipal, tendo em vista o desenvolvimento integrado e

sustentavel do territorio.

A analise dos factores que propiciam a localizagdo destas unidades turisticas e 0 processo de criagao
de indicadores com vista a compreensdo das dindmicas associadas ao fendémeno turistico e a
expansao do alojamento local, foram vertidos no “Estudo Urbanistico do Turismo em Lisboa — 2018”
que aponta para a limitagdo de zonas turisticas homogéneas e de areas nas quais se considera estar
em risco o limiar minimo do uso habitacional.

E apresentado um enquadramento geral da dindmica e dos nimeros associados a esta problematica
na cidade de Lisboa, bem como os principais objectivos de uma ac¢do articulada promovida pelo

autarquia de Lisboa para preservar a identidade das zonas e dos seus Bairros.



> LISBOA

CAMARA MUNICIPAL




Lisbhoa
Estudo Urbanistico - AL

1. Enquadramento geral

2. A inversao de um processo

3. O Turismo na cidade

4. Como lidar com o sucesso?

5. 0 que estamos a fazer
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Lisboa
Populacao Residente

Em cerca de 50 anos a cidade de Lisboa
perdeu cerca de 300.000 habitantes.
Verificou-se uma perda progressiva de
populagao residente, a par da
deslocag¢do da populagdo para a
periferia.

Esta descida foi particularmente
acentuada nas freguesias do Centro
Histérico da Cidade.
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Na Cidade de Lishoa e na AML
-1960 a 2011 -

=0-Lishoa ~e=AML (sem Lisboa)

1960 1970 1981 1991 2001 2011

Fonte: DMU/DP - 3/6/2016

Nas freguesias de Lishoa do Centro Historico
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Fonte: Dados Censitarios - INE,




Populacao

Por outro lado assistimos a um
envelhecimento também progressivo da
populagdo. Cerca de 25% da populagdo
tem actualmente mais de 65 anos.

O concelho de Lisboa tem a taxa de
envelhecimento mais elevada de toda a
area metropolitana, bem como a menor
propor¢do de populagdo jovem (também
que se viu forgcada a abandonar o centro
da cidade) o que se traduz numa taxa de
crescimento natural negativa.

INDICE DE ENVELHECIMENTO - Relagdo
entre a populagdo idosa e a populagdo
jovem, definida como o quociente entre o
numero de pessoas com 65 ou mais anos
e o numero de

pessoas com idades compreendidas entre
os 0 e os 14 anos (Numero de pessoas
com 65 ou mais anos por cada 100
pessoas dos 0 aos 14 anos).

Fonte: Censos 2011 | Atlas Social 2017
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indice de e
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Fogos Vagos

Como consequéncia desta perda
progressiva de populagdo em, 2011 de
um total de cerca de 325.000
alojamentos familiares em Lisboa, cerca
de 50.000 estavam vagos

Fonte: Censos 2011 | Atlas Social 2017
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Conservacao
do edificado

A politica de congelamento das rendas
fez praticamente desaparecer o
mercado de arrendamento no nosso
pais.

Entre 1981 e 1991, os imoéveis
arrendados para habitagao em Lisboa
decresceram quase 50%.

Mau estado do edificado na cidade,
sobretudo no Centro Histoérico.

Em 2012, toda a cidade consolidada
carecia de conservagdao ou reabilitagdo,
estimando-se que a reabilitagdo do
edificado particular de Lisboa, importaria
num valor estimado de 8.000 M&€.

Por ultimo, em 2008 a crise imobiliaria
Lehman Brothers atira Portugal, e
Lisboa, para uma profunda crise
financeira
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Lisboa
Inversao de um processo

Plano Diretor Municipal Em 2012 € aprovado o P.D.M. que

assenta num novo paradigma
urbanistico.
=\
: “ ’ Toda Lisboa é classificada como histdrica
o= e a Reabilitacao Urbana como primeira

prioridade.

PLANDO : ] ’
DIRECTOR Llsbo.a. assume se como o PDM dos 3 R’s
MUNICIPAL Reutilizar, Reabilitar, Regenerar.

DE LISBOA

AAAAAAAAAAAAAAA



Lisboa
Inversao de um processo

Area de Reabilitagdo Urbana

Em 2012 é aprovada a Estratégia da
Reabilitagdo Urbana de Lisboa e a Area
de Reabilitagdo Urbana passa a cobrir a
guase a totalidade do territério
municipal.

Na Area de Reabilitagdo Urbana os
proprietdrios passam a poder auferir de
um vasto leque de beneficios fiscais na
realizacdo de obras
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Lisboa
Inversao de um processo

Em 10 anos foram Planos de Urbanizagéo e
Planos de Pormenor

elaborados/desenvolvidos mais de 60
Planos de Urbaniza¢do, de Pormenor,
de Salvaguarda e Unidades de

Execugdo cobrindo todas as areas
estratégicas: o Centro Histérico e as
areas de intervencdo prioritaria.

Criaram-se regras de intervengdo e
clarificaram-se conceitos de
intervencgao, essencial na promogéao do
investimento pelos privados
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Lisboa
Inversao de um processo

Aposta também na promogao da
qualidade do espago publico e na
integracdo de meios suaves na rede de
transportes, tornando a cidade cada vez
mais atractiva.
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Lisboa
Inversao de um processo

A par de tudo isto, a nivel mundial, o
sector do Turismo regista um forte
dinamismo, e sdo quebrados novos
recordes todos os anos.

Lisboa acompanhou esta tendéncia,
verificando-se aumentos
exponenciais de crescimento
turistico.

//
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Lisboa
Turismo

+

Em 2017 o aeroporto de Lisboa registou
um movimento total de 26 M
passageiros.
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Passageiros Desembarcados em Lishoa - 2010-2017

30.000.000
26.676.380
25.000.000 /
22.462.4
20.110.804
20.000.000 18158588
16.024.950
wagosag1 15314746
5000000 | 14088988
10.000.000
5.000.000
0
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Comercial 14.066.545| 14.790.017| 15.301.176| 16.008.848| 18.142.035| 20.090.417| 22.449.078 26.663.096

Nao Comercial

13.284




Lisboa
Turismo

+

ALOJAMENTO LOCAL

Relativamente ao Alojamento Local na
cidade de Lisboa, passou de pouco mais
de 100 AL em 2010 para cerca de
14.500 em agosto de 2018.
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Lisboa
Turismo

+

Atualmente a capacidade em AL

ultrapassa ja a capacidade em Hoteis.
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39 064

1106

até 2010
inclusive

61538
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41129
39572
20354
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W HOTEL - Capacity Source: GESLIS/DMEL.



Lisboa
Turismo

LOCALIZAGAO DE AL- DEZ 2011




Lisboa
Turismo

,@ LISBOA LOCALIZACAO DE AL—AGO 2018
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Lisboa
Turismo

ALOJAMENTO LOCAL

A grande concentrag¢do de Alojamento
Local é no Centro Histérico, exactamente
nas freguesias existiam menos pessoas e,
pessoas mais idosas, edificios mais
degradados, e um edificado constituido
por fracgdes com areas muito diminutas.
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Lisboa
Turismo

ALOJAMENTO LOCAL

Quando analisamos a distribuicao
geografica dos principais pontos de
interesse da cidade verificamos que os
mesmos se concentram exatamente nas
mesmas dareas de concentragdo dos
estabelecimentos de AL e dos
empreendimentos turisticos o que
acentua a pressao turistica,
inclusivamente ao nivel do espago

publico.
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Lisboa
Turismo

+

MELHORIA DO ESTADO DE
CONSERVAGAO DO EDIFICADO

Assistimos a um claro incremento das
obras particulares na cidade, em
particular da reabilitagdo urbana.

Hoje é notdria a melhoria no edificado da
cidade e a dinamizagdo do centro da
cidade.

I 1
L 1.
2

-
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Lisboa
Turismo

+

MELHORIA DO ESTADO DE
CONSERVAGAO DO EDIFICADO

No periodo entre 2007 e 2017, num
universo de 5.600 edificios declarados
devolutos, 37% foram objeto de
intervengao e deixaram de estar
devolutos.

Declaragao de edificios
devolutos | 2007-2017

m declarados devolutos  m removidos
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Lisboa

Turismo
Investimento particular na ARU - Estimativa de custo nos Titulos emitidos 2013 e 2017
I Obras de Constru¢do Nova e de Reabilitagdo Urbana
600.000.000 €
MELHORIA DO ESTADO DE
CONSERVACAO DO EDIFICADO 500.000.000 €

Estima-se que entre 2013 e 2017 o valor 400.000.000 €
de investimento particular em

reabilitacdo ascenda a 1.000 milhdes de
Euros, sendo notdrio o aumento a partir

de 2015. 300.000.000 €

200.000.000 €

100.000.000 € -

0€

— I
2013 2014 2015 2016 2017

. . N
Construgdo Nova M Reabilitago Total acumulado = 1.517.136.912,85€

Inclui Alvaras emitidos no ambito de pedidos de Licenciamento e Comunicagoes Prévias Fonte: DSI/DGIG - SIGU, 2013 a 2017
Nota: os alvaras considerados incluem apenas os dos processos entrados a partir de 2012
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Lisboa
Turismo

+

MELHORIA DO ESTADO DE
CONSERVAGAO DO EDIFICADO

As freguesias do Centro Histdrico (Santa
Maria Maior, Santo Antdnio e
Misericérdia) sdo também aquelas onde
se regista um maior aumento de
processos.
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Processos entrados para Reabilitacdo e Construgao por freguesia, entre 2005

Sdo Vicente
S.Domingos de Benfica
Santo Antonio
Santa Maria Maior
Santa Clara

Penha de Franca
Parque das Nagdes
Qlivais
Misericordia
Marvila

Lumiar

Estrela

Carnide
Campolide
C.Qurique

Benfica

Belém

Beato

Av.Novas

Arroios

Areeiro

Alvalade
Alcantara

Ajuda

Total acumulado=19.983

500

1000

1500

2000

2500
Fonte: DSI/DGIG/SIGU, 2017
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Lisboa
Turismo

Variagao prego m2

Aspetos negativos

Comparando os valores entre 207 e 2016,
segundo dados do Instituto Nacional de
Estatistica INE o prego das casas vendidas
em Portugal cresceu 7,6%. Lisboa e
registou-se um crescimento superior a
15% dos valores de venda, havendo
freguesias que registaram um
crescimento superior a 50% (Freguesia de
Santo Antdnio).
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Lumiar

Marvila
1.483€

// 2.094€
Benfica

Alcantara

2.271€

2.259€

Valores medianos de vendas por metro quadrado em alojamentos familiares
classicos — Fonte: INE



Lisboa
Turismo

Aspetos negativos

Sobrecarga nas infra-estruturas base
da cidade: acessos vidrios, transportes
publicos, residuos urbanos.

4> LISBOA

CAMARA MUNICIPAL




Lisboa

Turismo
PLANO DE PORMENOR E REABILITAGAO URBANA DA COLINA DO CASTELO
I
Alojamentos Locais com registo efectuado até 2011 N 3 / ‘
1 =
A — =1 & Y '
I ) BT "
h . W,
{ A
. . =
Aspetos negativos [ |
, a . ?)
ul
] 1 R
A grande concentragdo do AL no Centro \\ &)} «
Histdrico esta a criar desequilibrios - i
graves: ' REEe o \J ~
~ »>
* Inflagdo das rendas, i
* Precariedade dos contractos de ,., ~,"{,'_ i,‘ e
arrendamento /‘~ 7 » \',* ‘.“,.‘ af 8 B A focal
* Expulsdo dos moradores 7 [ NSy I igrejas

* Dominancia dos usos do solo pela
actividade turistica.

[7711 Alojamento no Edificio

I 2 Alojamentos no Edificio
B 3 Alojamentos no Edificio

B 4 - 5 Alojamentos no Edificic
B 6 - 9 Alojamentos no Edificio
[CJLimite do PPRUCC

SR
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Lisboa
Turismo

Alojamentos Locais por Freguesia em agosto de 2018

Santa Maria Maior | 3674
Misericordia [N 2 941
Arroios I 1520
Santo Anténio I 1314
Séo Vicente [N 1243
Estrela [N s60
Avenidas Novas | 419
Parque das Nagdes NN 398
Penha de Franca [N 327
Campo de Ourigue _ 312
Beléem [N 257
Alcantara [ 215
Alvalade [ 169
Areeiro [ 160
Ajuda I 130
Campolide [l 116
S&o Dom. Benfica - 90
Olivais M &5
Lumiar M so
Beato MW 52
Marvila [l 37
Benfica N 35
Carnide | 20
Santa Clara ] 7

0 500 1000 1500 2000 2 500 3000 3 500 4 000

Fonte: ATL / RNAL, Agosto 2018
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Lisboa
O que estamos a fazer

GEORREFERENCIAGAO ALOJAMENTO
LOCAL E HOTELARIA

Parque d‘as
. Nages

Lumiar

Olivais

2

DEFINICAO DE ZONAS TURISTICAS
HOMOGENEAS
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Lisboa 7
O que estamos a fazer
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Lisboa
O que estamos a fazer

15 ZONAS TURISTICAS HOMOGENEAS
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Lisboa
O que estamos a fazer

Ré&cio ponderado AL / Fogos habitacdo permanente

Aloj

Familiares

Cléssicos
1. Baixa /Eixos Av. Liberdade /Av.Republica /Av.Alm.Reis 11.426 2.813 1.704 1.105 4 0,25
2. Bairro Alto /Madragoa 12.870 3.431 2.877 535 19 0,27
3. Castelo /Alfama / Mouraria 9.024 2.650 2.398 232 20 0,29
4. Graga 8.254 851 735 114 2 0,10
5. Colina de Santana 6.446 1.183 770 412 1 0,18
6. Avenidas Novas 17.928 701 317 384 0 0,04
7. Zona Enwlvente da Av. Almirante Reis 17.281 1.039 663 372 4 0,06
8. Ajuda 7.437 299 232 52 15 0,04
9. Alcantara 4.897 154 135 19 0 0,03
10. Alvalade 6.054 63 50 13 0 0,01
11. Campo de Ourique 7.760 131 108 21 2 0,02
12. Lapa / Estrela 12.312 829 683 136 10 0,07
13. Penha de Franga 9.638 286 202 84 0 0,03
14. Parque das Nagdes 7.198 264 257 7 0 0,04
15. Restante Cidade 187.151 1.371 1.077 257 37 0,01

Fontes: Hotelaria - AL - RNAL, 21.AGOSTO.18 Alojamentos Familiares Classicos - INE, Censos 2011
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Lisboa
O que estamos a fazer

Andlise Proposta

Aloj. Habitual com drea<50  Aloj. Vagos>20% |  Area de

Areas com maior
necessidade de
monitorizagao

m2, superior a 25% dos Aloj. dos Aloj. Suspensdo de
Familiares Classicos de Familiares Novos
Residéncia Habitual Classicos Registos

Racio > 0,25

Zona 1- Baixa/ Eixos/ Av. da Liberdade/Av. da Republica/ Av.

Almirante Reis Néo o o _ o
Zona 2 - Bairro Alto/ Madragoa Sim Sim Sim Sim

Zona 3 - Castelo/ Alfama e Mouraria Sim Sim Sim Sim

Zonad - Graca Nao Sim Ndo - Sim
Zona 5 - Colina de Santana Néo Ndo Sim - Sim
Zona 6-Av. Novas Néo Ndo Ndo

Zona 7 - Zona envolvente da Av. Aimirante Reis Néo Ndo Nao

Zona 8- Ajuda Ndo Sim Ndo - Sim
Zona 9 - Alcantara Néo Ndo Nao

Zona 10 - Alvalade Ndo Ndo Néo

Zona 11 - Campo de Ourique Nao Ndo Ndo

Zona 12 -Lapa/Estrela Néo Néo Sim - Sim
Zona 13 - Penha de Franga Ndo No Nao

‘Zona 14 -Parque das Nagdes Nao Ndo Ndo

‘Zona 15— Restante Cidade Néo Ndo No
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Lisboa
O que estamos a fazer

2 ZONAS DE SUSPENSAO




\

Zonas Turisticas Homogéneas - Bairro Alto/ Madragoa ‘ / \ Santo
I D Area de Suspensao de Novos Registos A § Am()nio
|

Arroios ‘

Campo de
Qurique

Santa \
Maria
2.Bairro I Malos 1
. Alto/Madragoa

Estrela

f/~-

Misericordia

AREA DE SUSPENSAO ZTH 2. BAIRRO ALTO/MADRAGOA

Limite Norte - Rua da Imprensa Nacional; Rua Professor Branco Rodrigues; Rua Cecilio de Sousa; Praga do Principe Real; Rua da Alegria; Praca da Alegria

Limite Sul - Rua Santos-o-Velho; Calcada Marqués de Abrantes; Largo do Conde Bardo; Rua da Boavista; Rua de S3o Paulo; Praga Duque da Terceira

Limite Este - Inicio da Calgada do Ferragial; Rua Vitor Cérdon; Rua Anténio Maria Cardoso; Praca Luiz de Camdes; Rua da Misericordia; Rua de Sdo Pedro de Alcantara; Parte da Calcada da Gléria; Travessa do
Fala-S6; Travessa da Gléria; Rua da Conceigdo da Gléria

Limite Oeste - Rua de S3o Bento; Avenida D. Carlos I; Bairro da Madragoa, limitado pela Rua da Esperanga, Rua do Quelhas, Rua Garcia de Orta, Rua Sdo Jodo da Mata e Calgada Marqués de Abrantes
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AREA DE SUSPENSAO ZTH 3. CASTELO/ALFAMA/MOURARIA

Sant

M . Limite Norte - Escadinhas das Olarias; Rua da Olarias; Rua do Bemformoso
ara Limite Sul - Rua da Alfandega; Campo das Cebolas; Rua do Cais de Santarém;

Maior Rua do Terreiro do Trigo; Largo do Chafariz de Dentro; Rua do Jardim de

Tabaco
Limite Este - Travessa do Paraiso; Campo de Santa Clara; Escadinhas do Arco
da Dona Rosa; Calgada de Sdo Vicente; Rua de Sdo Vicente; Travessa das
Moénicas; Largo da Graga; Calgada da Graga; Caracol da Garga; Rua dos Lagares
Limite Oeste - Rua da Mouraria; Rua do Arco do Marqués do Alegrete; Rua da
Madalena
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Lisboa
O que estamos a fazer

OBIJETIVOS

e Defender o uso habitacional.

* Qualificar/valorizar a oferta de alojamento
turistico.

* Proteger e valorizar o comércio tradicional.

 Evitar a sobrecarga turistica do Centro
Historico e das zonas envolventes nos
principais eixos estruturantes da cidade.

e Atenuar o0s impactos negativos nos
transportes publicos, na higiene urbana e
na ocupacao do espaco publico.

AAAAAAAAAAAAAAA
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