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ESTUDO E DESENVOLVIMENTO DE MODELOS E METRICAS PARA A CARACTERIZACAO DA PRESSAO DO ALOJAMENTO LOCAL NO CONCELHO DO PORTO
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enquadramento

A press@o do Alojamento Local (AL) sobre a oferta, e a ocupagdo, habitacional é uma problemdtica que tem vindo, nos
Ultimos anos, a requerer a aten¢gdo das Avutarquias e, em especial, dos Municipios mais urbanos. Em resultado,
resistindo & tentag¢do de uma intervengdo casuistica, tem-se caminhado no sentido de definir/ajustar a regulamentacéo
do fendmeno AL, de modo a enquadrd-lo na politica de habita¢do, néo se limitando a deixar o desfecho ao simples
jogo de mercado. Para as autarquias que queiram dar uma fundamenta¢do empirica a tal politica, fugindo a “a
prioris”, mais ou menos ideoldgicos, torna-se necessdrio avaliar, de forma tdo precisa quanto possivel, a pressdo do
AL em cada momento, e lugar, ao longo do tempo, com o propédsito de, ndo apenas, conhecer a realidade, mas

sobretudo de antecipar, e prevenir, potenciais problemas.

Nesse contexto, o presente documento é um sumdrio técnico de caracteriza¢do da presséo do AL no Concelho do Porto,
tendo em vista apoiar a Avtarquia na constru¢do, e manutengcdo, das ferramentas necessdrias para um efetivo e
continuo acompanhamento do fendédmeno, algo que é tido como absolutamente necessdrio, na medida em que as cidades
sdo palco de dindmicas muito voldteis como, por exemplo, a mobilidade (geogrdfica) no trabalho ou as preferéncias
dos turistas.

Este trabalho centra-se na construgdo de uma medida de pressdo do AL (sobre a oferta de habita¢do) como uma forma
expedita de capturar, diretamente, a pressdo sobre o mercado de alojamento de longa durag¢do e, indiretamente, o
efeito sobre outras dimensdes socioecondémicas como, por exemplo, a oferta de bens e servigos (na proximidade). Em
concreto, mede-se a press@o do AL em forma de rdcio, em que o numerador é o Alojamento Local, e o denominador é a
(oferta de) Habitagdo.

Por se considerar 0til para a tomada de deciséo politica conexa, o trabalho permite medir a presséo do AL, a 31 de
Ovutubro de 2022, para diversos niveis de agrega¢do geogrdafica: quarteirdo, bairro, freguesia e unido de freguesias.

O desenho metodolégico para a caracteriza¢do da pressdo do AL no Concelho do Porto requer medir, tdo fiavelmente
quanto possivel, dois conceitos fundamentais: [1] (oferta de) Habitag¢do; [2] Alojamento Local. Relativamente a
documentos anteriores, o presente documento apresenta refinamentos metodoldégicos assinaldveis na medida do conceito
de Alojamento Local. Estas, e outras opgdes metodoldégicas sdo explicadas em maior detalhe ao longo do documento.

Os dados necessdrios & expressdo quantificada dos conceitos foram recolhidos junto da CMP (e serdo apresentados
mais a frente).



9975 Total

8258
7263

2600 80% pré-confinamento 2674

enquadramento: | | 1605
evolucao de longo § § 227 cessados
prazo da oferta de AL ‘ ‘
no Concelho do Porto

Novos

10/2018

>CKDOWN

05/2021
10/2022

Fonte: RNAL
Notas: os valores relativos a alojamentos locais novos e cessados refletem fluxos entre o respetivo
momento e o momento anterior — por exemplo, os valores observados para 05/2021 referem-se aos fluxos

observados entre 10/2018 e 05/2021.

A tendéncia crescente do total de registos para AL, observada até 2018, permanece até aos dias de hoje — conforme evidenciado na figura acima,
a azul —, com um claro efeito moderador provocado pelos sucessivos confinamentos, e outros constrangimentos & mobilidade, impostos durante a

pandemia COVID-19.

A evidéncia relativa aos novos AL sugere que a evolugdo do total, na auséncia de eventuais restrigdes legais ou municipais, pudesse ter sido mais
pronunciada, entre Outubro de 2018 e Maio 2021.

A alterag¢do nas evolugdes recentes de novos e cessados reforca a ideia de reativagdo do mercado de AL.
A oferta efetiva, expressa em termos AL ativos, seguiu tendéncia similar — decréscimo com confinamento e recuperacgéo subsequente — embora com

algumas matizes: tendéncia decrescente mais profunda e tendéncia crescente menos pronunciada refletindo, porventura, alguma transi¢do para
mercado de arrendamento e regresso, mais ou menos tardio/realizado, ao mercado de AL'.

NOTAS:

" Ver Anexo | com noticia do Expresso relativa & evolugdo recente da oferta de AL nos Concelhos do Portos e de Lisboa.
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As decisdes metodolégicas relativas & mensurag¢do da quantidade/oferta de Habitagdo existente em cada unidade geogrdafica de interesse,
requerem a resposta conjunta a dois requisitos: (i) ser reportado ao mesmo momento do tempo que o outro conceito fundamental (Alojamento Local);
(ii) ser passivel de atualiza¢des frequentes (para garantir eficdcia politica).

Dado que (ii) exclui a possibilidade de utilizagdo dos censos, foi adotada a seguinte alternativa: o nimero de ‘contadores de dgua destinados a
habitag&o’, informag¢do disponibilizada pela Aguas do Porto (AdP) via CMP'. Esta alternativa parece-nos superior a qualquer outra porque
aproxima muito razoavelmente o niumero de habita¢des por unidade geogrdfica de interesse, tendo ainda a vantagem operacional da suva
disponibilidade (para a CMP).

A AdP identifica os ‘contadores de dgua destinados & habitagdo’ como os contadores com tarifa de uso doméstico que sdo afetas a habitagéo
(excluindo, assim, os contadores com tarifas de uso doméstico que estdo afetas a servigos comuns e similares).

No total, a 31 de Outubro de 2022, foram identificados 142 645 ‘contadores de dgua destinados & habitagdo’, distribuidos de acordo com o
ilustrado na figura acima.

NOTAS:
1 Ainda assim, esta alternativa ndo estd isenta de limitagées, embora o seu alcance ndo nos parec¢a condicionar as conclusées gerais. Ver Apéndice | relativo &
metodologia proposta pela AdP para identificar os contadores de dgua destinados & habitag¢do.



RNAL

S 8 063
AL — RNAL vs. TMT T™MT -

N 1912
9975

8 609

Fonte: RNAL e TMT

A Base de dados do Registo Nacional de Estabelecimentos de Alojamento Local (RNAL) contava, a 31 de Outubro de 2022, 9 975 registos. Por seu
laodo, a base de dados da Taxa Municipal Turistica (TMT) contava, @ mesma data, 8 609 AL ativos. Destes:

[1] foi possivel fazer um emparelhamento entre ambas as bases de dados (através do nimero de registo no RNAL) para 8 063| AL. Para estes casos,
a questdo que se coloca é se se deve utilizar a morada da TMT, ou a do RNAL, para proceder & georreferenciag¢do. Optou-se por vutilizar a Oltima
destas alternativas porque se verificou que o processo de gerac¢do de dados da TMT é, para este fim, menos credivel. Na verdade, relativamente
ao RNAL, os dados da TMT apresentam bastantes mais casos com moradas completas similares para diferentes registos (devendo-se isto, em
principio, ao facto de na pdgina 17 das normas gerais de preenchimento estar assinalada uma opg¢do de autopreenchimento da morada do
estabelecimento, que poderd motivar os detentores de mais do que um AL a associar a esse estabelecimento/registo a morada da entidade, em
detrimento da do estabelecimento);

[2] para os restantes - casos, ndo foi possivel fazer esse emparelhamento. Estes casos corresponderdo a: [a] ou casos “irregulares” (néo
registados no RNAL, embora pagando a taxa TMT) que podem ser reportados & entidade competente (ASAE); ou a [b] casos de falha no
preenchimento do campo do nimero de registo do AL recolhida pela TMT. Assim, propdem-se dar prioridade & resolugdo do problema [b], validando
o campo do nimero de registo do RNAL no processo de pagamento da TMT, acompanhado, posteriormente, pela resolugdo do problema [a].

Do cruzamento das bases de dados TMT e RNAL, d mesma data, resulta a identificagdo de 1 9212 casos que constam da base de dados RNAL e ndo
constam da base de dados TMT. Parte destes casos poderdo estar relacionados com o problema [2b] identificado acima, mas, obviamente, uma
parte significativa destes constituirdo casos de ’'registos fantasma’, embora néo se possa descartar a hipétese de atividade ilegal, traduzida no
ndo pagamento da TMT.

Desconsiderar registos fantasma faz sentido para andlise das dindmicas de curto prazo, mais voldteis. No entanto, ndo devem ser desconsiderados
estes registos, num cendrio atual de licengas perpétuas, sob pena de se poder estar a acumular stock "adormecido’ que a qualquer momento pode
entrar no mercado AL (como se verd adiante, a estimativa de “adormecidos” estd altamente correlacionada com o nimero de registos). O tema da
perpetuidade das licengas merece reflex&o e pode motivar alteragéo do enquadramento legal. E um tema econémico. Lema: Regular para Liberar
(por exemplo: ndo admitir adormecidos? Ou, dar um prazo médximo para adormecimento?)



Fase 1 — take-off: imputar contadores a stock de licengas de AL.

[a] tendo resolvido os problemas de correspondéncia entre as bases de dados do RNAL e da TMT, a CMP
envia lista de moradas e georreferenciag¢do (relativas aos dados consolidados RNAL/TMT) & AdP para que
esta identifique contadores e procure validar se se trata de casos:
[i] totalmente regulares (sdo validados como AL pela AdP e tém tarifa de dgua de AL
apropriadal);
[ii] parcialmente regulares (sdo validados como AL pela AdP e ndo tém tarifa de dgua de
AL apropriada?);
[iii] que eventualmente estdo erradamente identificados como AL na base de dados
consolidada RNAL/TMT (ndo sdo validados como AL pela AdP3);

[b] A AdP envia a CMP os resultados decorrentes de [a] e lista de moradas e georreferenciagdo de
contadores que a AdP identifique como AL e que ndo constem da base de dados consolidada RNAL/TMTS3,

Note-se, adicionalmente, que estando este processo concluido, é possivel conseguir evidéncia de atividade

do AL por duas vias: TMT e consumos de dgua“.

operacionalizacgao
da ferramenta em

tempo real Fase 2 — velocidade cruzeiro: imputar contadores a fluxo de licengas de AL (novas e cessadas), assim como imputar
consumos de dgua destes contadores a evidéncia de atividade via pagamento da TMT.

Utilidade:
[a] melhorar a precisdo dos rdcios porque temos melhor separagdo entre numerador e
denominador — Alojamento Local e (oferta de) Habitag¢éo, respetivamente —, mas também porque no limite
poderiamos unicamente olhar para consumo de dgua (eventualmente para alargarmos o detalhe & ocupacgdo
de AL e de habitagdo ndo AL);
[b] identificar inativos;
[c] questionar economicamente sobre o que fazer com os inativos. Retirar licenca se inatividade for
demonstrada, para favorecer liquidez no mercado de AL? ainda n&o parece possivel legalmente, mas serd

o caminho?

NOTAS:

1 No AL "cldssico”, em que o morador arrenda uma parte da habitagdo, tratar-se-d de tarifa de doméstica, enquanto no restante AL tratar-se-d de tarifa ndo
doméstica.

2 Neste caso pressupbe-se que a AdP diligenciard na corregdo destas situagées.

3 Eventualmente estes casos requererdo andlise conjunta da AdP e CMP.
4 O registo RNAL/TMT favorece evidéncia de atividade (porque tem custo muito baixo) e o da AdP favorece evidéncia de anula¢do de atividade (porque tem um

custo alto); e, neste sentido poderd existir um sistema de pregos compativel em termos de incentivos (os que minimizam a necessidade de identificar inativos)
e/ou um sistema coercivo que imponha a mudanga da natureza do contrato da AdP desde que haja evidéncia de atividade (TMT).
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As decisdes metodoldgicas relativas a@ mensurag¢do do Alojamento Local existente em cada unidade geogrdfica de interesse, requerem a resposta

(i) ser reportado ao mesmo momento do tempo que o outro conceito fundamental (oferta de Habitag¢do); (ii) ser passivel

conjunta a dois requisitos:

de atualizag¢des frequentes (para garantir eficdcia politica).

distribuidos de acordo com o ilustrado na

de Outubro de 2022 a base de dados do RNAL continha 9 975 registos no Concelho do Porto,

A 31
figural.

NOTAS:

1 Ver Apéndice Il sobre decisées metodolégicas para a medigdo do Al registado.
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199
Conforme avangcado anteriormente, a 31 de Outubro de 2022 a base de dados da TMT continha 8 609 AL, dos quais 8606 distribuidos de acordo

com o ilustrado na figural.
1 Ver Apéndice Ill sobre decisées metodolégicas para a medi¢do do Al ativo.

NOTAS:



AL — adormecidos

-14.67 44.00

Da confrontag¢éo do total de registos do RNAL e de registos na TMT, fica-se com uma ideia da distribui¢éo geogrdfica dos ‘adormecidos’, ilustrada
na figural

A distribuigdo de ‘adormecidos’ segue o padrdo de distribuigdo geogrdafica dos AL registados? Os casos a ‘laranja’ evidenciam as dificuldades na
georreferenciagdo das observac¢des, sem correspondéncia entre as bases de dados TMT e RNAL. Apesar desta limitagdo, estamos seguros de que a

figura dd uma ideia muito aproximada da localizagdo dos adormecidos.

NOTAS:

1 Para cada subsecg¢do,
contadores domésticos e com nimero de AL ‘adormecidos’ nulos.

2 Na verdade, se fossem adicionalmente desconsiderados os casos com diferenc¢as compreendidas entre -2 e 2, obteriamos as subsec¢ées que mais AL registado

o nimero de ‘adormecidos’ é a diferenca entre o total de ‘registados’ (RNAL) e ‘ativos’ (TMT). Desconsideram-se as subse¢Ges sem

tém.

11



pressao potencial do AL — RNAL

Neste exercicio, para cada geografia, a pressdo potencial do AL foi medida em formato de rdcio, em que o numerador corresponde ao nimero de
‘alojamentos locais’ registados (RNAL) e o denominador corresponde ao nimero de ‘contadores de dgua destinados & habitagdo’.

Conforme avangado no enquadramento, o estudo mede o pressdo do AL para diversos niveis de agregag¢do geogréfica':

1. subseccdo (aproximadamente, o que se costuma designar “quarteirdo”), ilustrado na figura da esquerda (Detalhe no slide 13);
2. secgdo (sensivelmente, o que se chama “bairro”), ilustrado na figura central (Detalhe no slide 14);

3. freguesia, ilustrado na figura da direita (Detalhe no slide 15);

4. unido de freguesias.

NOTAS:

1 Note-se que uma secg¢do corresponde a um conjunto de subsec¢gbes e uma freguesia corresponde a um conjunto de secg¢ées. Ver apéndice IV sobre o confronto
entre precisdo dos dados e robustez dos resultados.



tencial do AL — RNAL

pressao po

4.625

Réacio AL/Habitagao

0.000

Subsecc¢do (Quarteirao)

Habitagao AdP

455

ALRNAL

236

AGG(AL RNAL/Habitag...

4.625

0.000

NOTAS: A figura apresenta os limites das subse¢bes, enquanto, o cdlculo do récio é feito para o respetivo nivel de agrega¢do geogrdfica (neste caso

subsec¢do). Ver apéndice |V sobre o confronto entre precisdo dos dados e robustez dos resultados.
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tencial do AL — RNAL

pressao po

Récio AL/Habitagao

1203

0.000

Habitagao AdP

854

ALRNAL

391

AGG(AL RNAL/Habitag...

1.203

0.000

14

Seccao (Bairro)

Sl
i
‘I/.,ﬁ

&%

S

NOTAS: A figura apresenta os limites das subse¢ées, enquanto, o cdlculo do rédcio é feito para o respetivo nivel de agregagcdo geogrdfica (neste caso secgdo).

Ver apéndice IV sobre o confronto entre precisdo dos dados e robustez dos resultados.



tencial do AL — RNAL

pressao po

Récio AL/Habitagao

0.6049

0.0033

Habitagao AdP

28639

1180

ALRNAL

20

AGG(AL RNAL/Habitag...

0.6049

0.0033

15

Freguesia

»

<A
J N
/]
i |

&

NOTAS: A figura apresenta os limites das subse¢bes, enquanto, o cdlculo do récio é feito para o respetivo nivel de agrega¢do geogrdfica (neste caso

freguesia). Ver apéndice |V sobre o confronto entre precisGo dos dados e robustez dos resultados.



pressao efetiva do AL — TMT

Para além da medi¢do da presséo potencial do AL, o presente estudo apresenta também dados relativos & presséo efetiva do AL — entendida como
a capturada pelos dados TMT'.

Em linha com a pressdo potencial, para cada geografia, a pressdo efetiva do AL foi medida em formato de rdcio, em que o numerador corresponde
ado nimero de ‘alojamentos locais ativos’ (TMT) e o denominador corresponde ao nimero de ‘contadores de dgua destinados & habitacgdo’.

Este exercicio segue a mesma linha do relativo a pressdo potencial. As manchas sdo similares, muito embora os niveis sejam necessariamente
distintos.

Também aqui se mede a pressdo do AL para diversos niveis de agregagdo geogrdfica?:

1. subseccdo (aproximadamente, o que se costuma designar “quarteirdo”), ilustrado na figura da esquerda (Detalhe no slide 17);
2. secgdo (sensivelmente, o que se chama “bairro”), ilustrado na figura central (Detalhe no slide 18);

3. freguesia, ilustrado na figura da direita (Detalhe no slide 19);
4

unido de freguesias.

NOTAS:
1 Na verdade, tenderd a ser o limiar minimo de pressdo efetiva no curto prazo. Note-se que, enquanto a pressdo potencial deve ser tida em conta para efeitos
de atribui¢do de novas licengas — j& que se poderd dar o caso de, de repente, um nimero significativo de inativos ‘acordar’ —, a pressdo efetiva serve

propésitos de andlise a curto prazo, e bem assim, cruzando com a pressdo potencial, refletir sobre o mercado de licengas inativas.

2 Note-se que uma secg¢do corresponde a um conjunto de subsec¢ées e uma freguesia corresponde a um conjunto de sec¢bes. Ver apéndice |V sobre o confronto
entre precisdo dos dados e robustez dos resultados.



fetiva do AL — TMT

pressao e

3.091

Réacio AL/Habitagdo

0.000

Subseccao (Quarteirao)

Habitagao AdP

ALTMT

199
3.091

AGG(AL TMT/Habitagao)

0.000
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1 O processo de georreferencia¢do melhorou relativamente ao estudo anterior. A figura apresenta os limites das subse¢des, enquanto, o cdlculo do rdcio é feito para

NOTAS:

o respetivo nivel de agregag¢do geogrdfica (neste caso subsecg¢do). Ver apéndice IV sobre o confronto entre precisdo dos dados e robustez dos resultados.
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NOTAS:
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o respetivo nivel de agregagcdo geogrdfica (neste caso sec¢do). Ver apéndice |V sobre o confronto entre precisGo dos dados e robustez dos resultados.
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1 O processo de georreferencia¢do melhorou relativamente ao estudo anterior. A figura apresenta os limites das subse¢des, enquanto, o cdlculo do rdcio é feito para

NOTAS:

o respetivo nivel de agregac¢do geogrdfica (neste caso freguesia). Ver apéndice |V sobre o confronto entre precisdo dos dados e robustez dos resultados.
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Sintese

* A evidéncia aponta para um agravamento generalizado da pressao do AL
sobre a habitacao, face ao observado a 31-12-2020.

* A distribuicao geografica do fendmeno persiste, com a baixa da cidade a
registar a maior pressao.

* A freguesia com maior pressao — Vitoria — apresenta uma pressao potencial
de cerca de 60% e uma pressao efetiva de cerca de 52%.

* Tecnicamente, ha refinamentos na base de dados que devem ser
prosseguidos, embora os potenciais ganhos marginais de rigor nao
parecam significativos.

* Politicamente, o numero de AL adormecidos pode condicionar a evolucao
da situacao e merece escrutinio.



anexo 1
evolucao recente
da oferta de AL

HELDER C. MARTINS

ofertade Alojamen-
to Local em Lishoa
que esta ativa nas
plataformas de ar-
rendamento nos
primeiros seis me-
ses do ano encon-
tra-se 40% abaixo
de igual periodo de
2019, enquanto no Porto a disponibili-
dade é 24% inferior.

Os dados siio da Confidencial Imobi-
lidrio (CI) e dizem respeito ao nimero
de alojamentos To e T1 — que repre-
sentam mais de metade da oferta na
capital e dois ter¢os na Invicta — que
estao, de facto, a funcionar. Isto, ape-
sar da retoma do turismo, que permi-
tiu que mais de 2580 unidades vol-
tassem ao mercado nas duas cidades
no 2° trimestre deste ano face a igual
periodo de 2021. (ver graficos).

No total, Lisboa tinha 3400 fogos
ativos e 0 Porto 3100, quando em igual
periodo de 2019 0 mercado de AL de
Lisboa tinha 5500 fogos com atividade
¢ o do Porto registava cerca de 3800
unidades, segundo a CL.

Os dados permitem também verifi-
car que existe uma diferenga grande
entre o nimero de licencas inscritas
no Registo Nacional de Alojamento
Local (RNAL) e o mimero de unidades
que de facto estido a funcionar (ver
quadro). “Sé cerca de um tergo dos
estabelecimentos esta ativo em Lishboa
¢ metade no Porto, cidade que ¢ mais
dependente do wrismo”, nota Ricardo
Guimardes, diretor da CI.

Os niumeros viio ao encontro dos
apurados pela ALEP (Associagio do
Alojamento Local em Portugal), num
momento em que a Assembleia Muni-
cipal de Lisboa votou novo prolonga-

mento por seis meses da suspensio de
registos de AL em 15 das 24 freguesias
da capital — com um ricio entre o nii-
mero de estabelecimentosde AL e ode
fogos de habitagio permanente igual
ou superior a 2,5%. Nas chamadas zo-
nas de contencio, correspondentes as
dreas histdricas da cidade, os registos
estdo suspensos desde 2019. Também
no Porto, pela primeira vez, as licengas
de AL foram suspensas na semana
passada por seis meses nas freguesias
do centro histérico e Bonfim.

Segundo os dados da CI, no centro
histérico de Lisboa, que agrega dois
tergos da oferta total (2250 fogos), Al-
fama é o principal niicleo com cerca de
450 unidades disponiveis, seguida pela
Mouraria e Bairro Alto (250) e Baixa
(220). Ja no Porto, 80% dos fogos ati-
vos situam-se na Unido de Freguesias
do Centro Histérico.

“Com a pandemia, sairam do merca-
do cerca de 5 mil unidades em Lisboa
e Porto. Continuaram registados, mas
sem atividade. No primeiro semestre
deste ano, com a retoma do turismo
voltaram cerca de metade, sobretudo
em Lisboa onde houve uma forte redu-
¢io daatividade”, diz Eduardo Miran-
da.O presid da ALEP sali que
metade das dormidas de turistas em
Lishoa e Porto é em AL. “Uns estabele-
cimentos sairam e nio deram baixa do
registo, outros venderam, outros ainda
mudaram-se para o arrendamento de
média duragio ou mesmo arrenda-
mento tradicional. Foram dois anos de
crise severa”, acrescenta.

A retoma do turismo sentida este
ano esbarrou com a redugio da oferta
disponivel provocada pela pandemia,
levando a uma subida de pregos gene-
ralizada em Lisboa e Porto, com o0 es-
tabelecimento de novos maximos (ver
quadro). Ricardo Guimaries lembra
que em Lisboa hé ja quatro meses que

O regresso dos turistas esbarra com menos oferta e os pregos aumentam em Lisboa e Porto rotomis puque

a ocupaciio média no AL fica acima
dos 70%, num pico inédito de 75% em
julho. No Porto, julho colocou a ocupa-
¢A0 em 66%.

Registos suspensos, zonas de conten-
¢do (proibigio) onde a atividade sofre
um agravamento fiscal em sede de IRS
siio alguns dos remédios para regular
uma atividade que nos anos anteriores
a 2018 chegou a crescimentos da or-
dem dos 100% ao ano. Para Luis Men-
des, investigador do IGOT, do ponto
de vista da sustentabilidade social, nio
avangar com nenhum tipo de regulagio
“seria profundamente pernicioso para

o0s bairros populares onde se concentra
de forma esmagadora o AL".

Lembra que em muitas freguesias o
peso do AL chega a ultrapassar o da
habitagio tradicional. Reconhece que
a aplicagdo de quotas introduziu dis-
tor¢do na concorréncia no mercado,
ao proibir a entrada de novas unidades
de AL. Mendes defende a necessidade
de uma efetiva monitorizago da ativi-
dade de modo a aferir qual o impacto
que tem noutras dinimicas urbanas.

A suspensio de registos por seis
meses em Lisboa e Porto serve para
as autarquias fazerem o diagndéstico

UNIDADES ATIVAS DE
ALOJAMENTO LOCAL (TO/T1)

Em milhares

EVOLUGAO
DAS MEDIAS DIARIAS

Em euros

e elaborarem novos regulamentos.
“Revogimos o regulamento devido
a incerteza gerada pela pandemia, e
também a penalizacio fiscal das uni-
dades de AL situadas em zonas de
contengdo”, diz Ricardo Valente, ve-
reador com o pelouro da Economia da
Camara Municipal do Porto. Adianta
que a autarquia pediu a Universidade
Catélica um estudo da situagio e que
conta ter o novo regulamento munici-
pal pronto em meados de janeiro de
2023. “A regulagio do AL tem que sair
da esfera do Governo e passar para o
dominio municipal”, acrescenta. O
autarca defende um tratamento fiscal,
“sem zonas de castigo” e diz-se con-
tréario a aplicagio de quotas em valor
absoluto. “Somos contra os registos
f: nio faz sentido um registo
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num sector de atividade ndo implicar
o exercicio efetivo dessa atividade”,
conclui. Ao contrario do que acontece
no Porto, a suspensio de registos foi
decidida pelos partidos de oposi¢io ao
executivo de Carlos Moedas. O Expres-
$0 contactou a autarquia lishoeta, mas
ndo conseguiu qualquer comentdrio
em tempo Gtil.

Por outro lado, o acérdio do Supre-
mo Tribunal de Justiga, de abril, que
permite proibir o AL em prédios de ha-
bitagiio criou a necessidade de revisio
da lei, mas ndo originou uma avalan-
che de processos. “Desde a noticia do
acordio, a ALEP recebeu 12 pedidos
de ajuda por parte de associados, mas
na maioria dos casos os condéminos
desistiram por terem de recorrer a
tribunal”, diz Eduardo Miranda.

Fonte da Secretaria de Estado do
Turismo confirmou que o regime juri-
dico que enquadra a exploragio de AL
“encontra-se a ser objeto de avaliagio,
com vista a uma eventual revisio”, sem
adiantar pormenores.

hmartins@expresso impresa.pt

Fonte: Expresso 21 Outubro 2022
Notas: Artigo do Expresso de 14 de Novembro de 2022, disponivel aqui, detalha a
evolugdo por freguesia (292 trimestre de 2022 face ao 42 trimestre de 2019).


https://www.google.com/url?q=https://expresso.pt/economia/2022-11-14-Alojamento-Local-quais-as-freguesias-de-Lisboa-e-Porto-que-sofreram-as-maiores-quedas-nos-ultimos-tres-anos--5571a6ae&source=gmail&ust=1673620373187000&usg=AOvVaw3ZrJBI6J0ic_iXjnhYElRX

Cédigo da Tarifa

Tarifa

Tipo

de

Contrato

510 Doméstica Doméstico fracgdes de prédios/moradia
511 Funcionadrios Camara Doméstico para funciondrios da CMPort
512 Func AdPorto Doméstico para funciondrios da empres
516 Bairros Doméstico bairros CMP e Outros
541 Bairros (ilhas) Doméstico bairros e ilhas particulare
610 Doméstica Doméstico fracgdes de prédios/moradia
611 Doméstica Doméstico fracgdes de prédios/moradia
710 Doméstica Doméstico fracgdes de prédios/moradia
711 Funciondrios Camara Doméstico para funciondrios da CMPort
712 Func AdPorto Doméstico para funciondrios da empres
713 Sist.Col. AG Particular Domésticos para pogos/furos prediais
AN []
Ei];)EB]:lci“]-(::Ea ]: 714 Doméstico -
741 Ilhas Doméstico para ilhas particulares
contadores de 805 Familiar (agregado 5) Doméstico para grandes agregados familiares
806 Familiar (agregado 6) Doméstico para grandes agregados familiares
}léi}:>j-t:éa. éi() PY 807 Familiar (agregado 7) Doméstico para grandes agregados familiares
q; ® 808 Familiar (agregado 8) Doméstico para grandes agregados familiares
809 Familiar (agregado 9) Doméstico para grandes agregados familiares

Fonte: CMP | AdP

metodologia AdP

A AdP identifica 146 387 contadores com tarifa de uso doméstico (uma das que constam na tabela).
Destes, excluiram-se 358. Justifica a AdP: Em relag¢do a alguns locais terem BGRI (Base Geogrdfica de Referenciagdo de Informagdo) nulo tal
acontece porque esses locais estdo fora dos poligonos dos censos 2021. Existem 2 motivos para isso acontecer: [1] locais em zonas limitrofes do
Concelho do Porto, erradamente considerados pertencentes a outros Concelhos, pelos censos; e [2], locais que, embora efetivamente pertencendo a

outros Concelhos, sdo clientes das Aguas e Energia do Porto.

Dos 146 029 resultantes, excluiram-se os 3 384 casos que respeitam a servigos comuns e outros do género.
de Ovutubro de 2022, foram identificados 142 645 ‘contadores de dgua destinados a habita¢do’. Estes dados encontravam-se
georreferenciados (ao nivel da subsecgdo).

Assim, no total, a 31

Note-se que uma limitagdo relevante dos dados AdP estd relacionada com a sua atual incapacidade de garantir que todo o AL ‘ndo cldssico” tem
tarifa ndo doméstica. Considera-se AL “cldssico” os casos em que o morador arrenda uma parte da habitagdo, tendo direito a uma tarifa de

habitag¢do (mas pode ser considerado neutro em termos de pressdo).
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apéndice II
metodologia de
medicao do AL
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Os resultados ndo sdo muito distintos quando se procura identificar grandes manchas na cidade (painel JEEXIENIEIINEM), mas sdo particularmente
distintos na eficdcia da georreferenciagdo (painel ). Acresce que o script retribui moradas com nivel de normaliza¢do mais elevado.
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apéndice II
metodologia de
medicao do AL
(2/2)

O campo do RNAL relativo ao arruamento, nimero de policia e andar foi revisto:

Retiraram-se tudo o que ndo s&o arruamentos, niumero de policia ou cédigo postal (por
exemplo, referéncias a andar ou fragdo — por serem irrelevantes para a georreferenciagdo e
poderem diminuir a eficdcia do processo de georreferenciag¢do). Nos casos com mais do que um
nimero de policia optou-se pelo primeiro. Normalizou-se o ‘cod 3’ do cédigo postal para
Porto. Deixou-se o numero do arruamento sempre, exceto quando se tratava de “1¢ rua”
seguida de nimero de policia, tendo nestes casos optado por fazer a ponte com a base de
dados TMT e vutilizar a morada ai constante (2 casos). Nos restantes casos, em que aparecia
“1° rua” no inicio da morada substituiu-se por “rua” porque a designag¢do do arruamento vinha

de seguida.

Resultaram 23 casos com cdédigo postal incompleto, todos com nimero de policia completo.
Verificou-se no Google Maps o cédigo postal correspondente e, quando esse ndo era
retribuido, optou-se por usar o cédigo postal da base de dados TMT se o arruamento e o
nimero era o mesmo.

Resultaram 55 casos com nimero de policia ausente. Optou-se por usar o nimero de policia da
base de dados TMT se o arruamento era o mesmo. Para 30 dos 55 foi possivel fazer a
correspondéncia. Para os restantes ndo foi — 19 por ndo constar da base de dados TMT, 6
constam mas em 4 deles ndo existe correspondéncia entre arruamentos e, em 2 deles, ainda
que exista correspondéncia de arruamentos, ndo existe nimero de policia na base de dados
TMT.

Assim, dos 9975 registos de AlL:

a) utiliza-se um script para obter a georreferenciag¢éo a partir da morada corrigida para
os casos em que a morada corrigida é completa: 9950 (=9975-19-6);

a) uvtiliza-se a georreferenciagdo RNAL para os 25 restantes casos (19+6);

Dos 9950 existem 5 sem retribui¢do e 1 com retribui¢do fora do municipio. Optou-se, nestes
casos, por usar a georreferenciagdo do RNAL.
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Descritivo do Processo TMT

O processo de liquidagdo e cobranga da Taxa Municipal Turistica é realizado via plataforma web. Todos os estabelecimentos de Alojamento Local e Empreendimentos
Turisticos devem efetuar a cobranga da Taxa Turistica ao héspede para posterior entrega & CMP, através do preenchimento de uma declarag¢do, mensal ou trimestral,
submetida na plataforma da Taxa Turistica.

Apds a atribuicéio do nimero de AL ou ET, as entidades exploradoras, de acordo com o Regulamento da Taxa Municipal Turistica, dispéem de 30 dias para efetuar o
registo da entidade e cadastro dos alojamentos.

A (]
ape I l d l C e I I I Aquando do cadastro dos alojamentos, as entidades exploradoras devem inserir os dados referentes ao alojamento. Estes dados consistem na tipologia do alojamento, a
sua capacidade, morada, nimero de AL ou ET e o contacto da pessoa responsdvel. Apds este cadastro, a entidade pode, entdo, iniciar a submisséo das declaragdes de

cobranga, mensal ou trimestralmente, conforme op¢do adotada.

[ ]
alojamento local:
N Ocorrendo a cessagdio de atividade do alojamento (cessagéio da licenga de AL/ET), as entidades dispdem, segundo o regulamento da Taxa Municipal Turistica, de 10 dias
me t Odo l O g l a TMT para efetuar a cessagdo de atividade na plataforma desta taxa.

A equipa do Departamento Municipal de Atividades Econémicas (DMAE) da CMP considerou como alojamento local ativo, a 31/10/2022, todos os
alojamentos que se encontravam cadastrados na plataforma da taxa municipal turistica (TMT), sem o respetiva atividade cessada a 31/10/2022
(ver quadro relativo ao descritivo do processo TMT) e que efetuaram, pelo menos, uma submisséo de declara¢do durante o Oltimo ano. Foram
identificados 8 609 alojamentos locais com esta metodologia!, tendo-se optado por considerar estes 8 609 como os ‘alojamentos locais ativos’ a
31 de Outubro de 2022. Estes dados ndo se encontravam georreferenciados.

O processo de georreferenciagéio obedeceu ao seguinte procedimento:

[1] para os 8 063 casos em que foi possivel proceder ao emparelhamento entre as bases de dados TMT e RNAL, optou-se por vutilizar a
georreferenciacdo através das moradas corrigidas do RNAL (de acordo com o descrito no apéndice Il1).

[2] para os restantes -casos, optou-se por sistematizar, tanto quanto possivel, as moradas que constam na base de dados da TMT e partir dai
para correr o script, nos mesmos moldes do descrito no apéndice Il. Por problemas técnicos — ainda sob avaliagéo — né&o foi possivel mapear 3 AL.

Estes casos foram ignorados para efeitos de medi¢gdo da pressdo do AL.

NOTAS:
' Apds elimina¢do de duplicados. A eliminagdo de duplicados consistiu na eliminag¢do das linhas que apresentavam as colunas “Morada”, “NUtmero”, “Andar”,

“Lado” e “Nr. C. Prévia” com iguais valores.
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apéndice IV
precisao dos dados
vs. robustez dos
resultados

Os autores consideram que a metodologia vutilizada é a mais apropriada, em fungdo dos dados disponiveis. Considera-se, ainda que, algumas
limitagdes associadas ao processo de gerag¢do de dados (assinaladas ao longo do documento), néo pdem em causa a robustez dos resultados, em

especial para niveis de agregag¢do geogrdfica mais elevados.
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