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“Agora sou a unica
esa no predio”

portu

Alfama é o rosto de
uma nova realidade
de alojamento para
turistas, com casas
onde os visitantes
nao ficam mais

gue uma semana,
mas procuram viver
como os locais.

FILOMENA LANCA*
filomenpalanca@negocios.pt
MIGUEL BALTAZAR
Fotografia

aria dos Santos vive
num antigo segundo
andar em Lisboa,
frente ao Pantedo, ha
tantos anos que ja nem se lembra
quantos, “eram os filhos pequenos e
agoraji habisnetos homens™. O pré-
dio tem quatro andares e um sotéo,
os inquilinos foram saindo, alguns
morreram e resta a Dona Maria,
numa casade seis assoalhadas. Soua
unica portuguesa no prédio, diz ela.
Nos outros andares ha um corrupio
permanentede turistas, asvezesem
grupos, s vezes familias com crian-
as, as vezes — Menos, porque as ca-
sassiaograndes - viajantessolitarios.
Alfama mudou muito nos tltimos
anos. O bairrosempre foi procurado
por turistas, mas, de repente, os tu-
ristas ja sio mais do que os locais.

Alfama ¢ o rosto de uma nova
realidade: o alojamento local. Sao
apartamentos em que os moradores
ndo ficam mais do gque uma ou duas
semanas, mas que, enquanto conhe-
cem a cidade, se misturam com a
gente que por ali vive desde sempre.
Segundo os niimeros oficiais, em Lis-
boa, s6 nos ultimos seis meses, foram
registados mais de 2,900. Em todo o
pais serdo ja mais de 14 mil.

“Esta aver aquele prédio ali, todo
arranjadinho, na Travessados Remé-
dios? E todo de apartamentos desses.
Ealiafrente, noBecodo Serra, ames-
macoisa”, O senhor Abel, “ibeira dos
oitenta”, faz de guia. Foi “aosindianos

da mercearia” compraroalmogoea
lojaestavacheiade estrangeiros. “Che-
gamdeavidoastantasdamanhieéum
barulhoque niio seaguenta, aarrasta-
remasmalascom rodinhas pela cal¢a-
da. Tiraram-nos o sossego”, lamenta,
para, logoaseguir, reconhecerqueape-
sar de tudo, “o bairro e a cidade estio
muitomelhor”, Os turistas “trazemdi-
visas” e os barcos que chegam pelorio
“trazem um mundo de gente” que
compra coisas, gue vai aos restauran-
tes, “que deixadinheiro, ldisso deixa”.

Gostam de ir aos sitios

onde nés vamos

Na Pastelaria Alfacinha, que em
tempos ja foi uma leitaria, “com va-
cas nas traseiras e tudo”, isso ¢ bas-
tante 6bvio. Sdo nove e meia da ma-
nhie mais de metade das mesas tem
turistas a tomar o péqueno-almogo.
“Gostam de ir aos mesmos sitios
onde nés vamos, de ir a padaria, de

viver por unsdias comovivem os ha-
bitanteslocais e essaé tambémuma
formade conheceremacidade”, diz
Eduardo Miranda, socio da Hart &
Soul Lisbon, uma pequena empresa
que gere apartamentos para arren-
dar a turistas e que tem porta aber-
ta na Rua dos Remédios, uma das
mais movimentadas de Alfama.
Eduardo comprou um estidio
no bairroem 2009 com mais dois so-
cios, jacomoobjectivode o arrenda-
rema turistas. O negocio correu bem
e foram “adquirindo outros, sempre
nocentro histérico, Alfama,
Baixa-Chiado”. Hoje em dia ji tém
cercade umadezena, arrendam ou-
tros tantos paradepois os colocarem
nomercado eaindagerem algunsde
terceiros, que nio tém tempoou pa-
ciéncia paraalogisticaque envolve a
recepgao dos turistas e a manuten-
¢io dascasas, Ao todo sdo 23, e 0s trés
sécios nio se queixam das taxas de

Castelo,

&&

Os turistas gostam de
ir aos mesmos sitios
onde nés vamos, de ir
a padaria, de viver por
uns dias como vivem
os habitantes locais e
essa é também uma
forma de conhecerem
a cidade.

EDUARDO MIRANDA
Sécio da Hart & Soul Lisbon

ocupagio, que, pelo menos no Verio,
“sdio muito satisfatorias”.

“Por aqui esta tudo legal”

Fernando, um informéticodono
de um apartamento no Bairro Alto ™
que arrenda a turistas, também nio
tem razbes de queixa. “Dd paracinco
pessoas ¢ estd sempre cheio. Apesar
do bulicio da zona, ficam encanta-
dos”. Jateve hospedes de todos os si-
tios, “da Nova Zelandia & Espanha,
Holanda, Alemanha...”. Fernando é
um conversador e gostava muito de
irreceber os turistas, mas o ritmo co-
megouaser tio elevadoque ja nfo ti-
nha tempo e teve de ceder a gestioa
duas amigas, a quem paga uma per-
centagem e que lhe garantem que
estd tudo um brineo quando os visi-
tantes chegam.

“Destes apartamentos, muitos fo-
ram reabilitados por nos, noutros fi-
ZEIMOS PArCcerias com os proprietarios
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de quatro andares destinado ao arrend:

Em Alfama, junto ao Pantedio, Maria dos Santos ¢ ji a ditima moradora num prédio

a turistas. Eduardo Miranda, em

cima, é sécio de uma empresa que |4 gere 23 apartamentos na cidade.

quedepoisdareabilitagioosarrenda-
ram a Hart & Soul Lishon e esse é ou-
troaspecto positivo do negocio para os
hairros antigos”, explica Eduardo Mi-
randa. Porque os turistas que vém para
" apartamentos em vezde escolher ho-
téis “ndo siio menos exigentes, pelo
contririo” e tudo tem de estar muito
bem e com todos 0s equipamentos.
Serd por ai, aliss, que se resolvera
o problema do excesso de concorrén-
cia, acredita o empresario: “os que ti-
verem qualidade vio aguentar-se, sera
umaseleceio natural”. Outraformade
selecgiio serio as novas regras legais,
mais exigentes nio sonoque tocaase-
guranga ou caracteristicas das casas,
mas também nos deveres fiscais, por
exemplo. Hiseis meses, com aentra-
daemvigor di nova lei, Fernando foi
comprar um extintoreuma mantade
incéndios para o seuapartamentodo
Bairro Alto. " Por aqui temos tudo le-
gal, garante, Mesmo como Fisco.

Anabela, nome ficticio, ja nao
pode dizer o mesmo. Proprietiria de
um T1 num bairro historicode Lisboa,
quearrendaaturistas hd cercade dois
anos, nunca declarou nada As Finan-
¢as, ndlo se inscreveu na cimara, mas
investiu em equipamento de seguran-
¢a contra incéndios, um dos requisi-
tos da nova lei. “Por enguanto, acho
que sou um peixe pequeno, nao sou

Proprietarios criam

um tubar@o com quatro ou cinco ou
maiscasase avizinhade baixo no Ve-

rio tambémarrenda, por issondo tera
interesse em me denunciar”, afirma.
Assimsendo, vai deixandoandar por-
que, admite, o risco vale a pena, Ape-
sar dos meses haixos do Inverno, no
Verio tem sempre casacheia, que lhe
vale “uma médiade 1.000a1.400 eu-
ros por més”, B ComwL

associacdo de alojamento local

um grupo de prorietarios tem em fase de constituicio uma associagao
para trabalharem em conjunto as questdes relacionadas com o sector. A
Associagdo de Alojamento Local em Portugal (ALEPO) serd apresentada
em breve e pretende, desde logo, prestar informacao e apoio no ambito
da nova lei do alojamento local, que veio mudar significativamente a for-
ma de operar no mercado. As exigéncias vdo da area fiscal - inscrigdo e
declaragdo de rendimentos as Finangas - a necessidade de inscri¢do na ca-
mara e requisitos de seguranca que muita gente ainda desconhece.

TRES CASOS

Plataformas sdo ferramenta para
conquistar turistas estrangeiros

A Airbnb é a camped entre as plataformas para aluguer de casas priva-
das. Com o crescimento dos negbcios na drea da economia partilhada,
outras opgdes tém-se multiplicado na drea do turismo. H4 plataformas
onde a oferta portuguesa ji supera a barreira da dezena de milhar.

Airbnb tem 19 mil
alojamentos em Portugal

A Airbnb € das pioneiras neste negd-
cio da partilha de quartos, aparta-
mentos e casas. Dai que também te-
nha uma posicdo cimeira em Portu-
gal, seguida de perto pela HomeA-
way. Em Margo de 2015, a tecnolégi-
ca americana tinha registados cerca
de 19 mil alojamentos, sobretudo em
Lisboa (8.300) e no Porto (2.130). Os
dados divulgados no blogue oficial
revelam ainda um crescimento de
136% entre 2013 e 2014 no mercado

portugués. Noticias mais recentes
apontam para um partefdlio de qua-
se 23 mil alojamentos nacionais. Para
a Airbnb, o novo regime do alojamen-
to local, aprovado em Novembro de
2014, veio eliminar “incertezas dos
anfitrides” e dos proprios utilizado-
res. 0s pregos podem variar entre 0s
10 e 0s 2.900 euros (por um mostei-
ro do século X no norte do pais). Cria-
da em 2008 nos Estados Unidos, tem
alojamentos em 190 paises.

Algarve é a regiao em
destaque na Wimdu

No seu site, a Wimdu apresenta-se
como uma “alternativa a hotéis".
Quando se realiza uma pesquisa so-
bre imévels em Portugal nesta pla-
taforma alemd, surgem cerca de
2.770 propriedades. Apesar de Lis-
boa ganhar como destino individual
(com 1.563 registos), € a regido do Al-
garve que ganha o primeiro lugar. Do
total de propriedades registadas,
mais de metade fica nesta Ultima re-
gido. Também os pregos variam bas-

tante: hd oferta disponivel dos 10 aos
690 euros por noite. A mais cara é
uma mansdo em Sintra, com seis
quartos, piscina privada e campo de
ténis. HA também apartamentos em
Lishoa, com capacidade para mais de
duas dezenas de hdspedes, nessa es-
cala de valor. Fundada em 2011, a
Wimdu é considerada a maior con-
corrente da Airbnb. A empresa diz
ter registadas 300 mil propriedades
em 140 palises,

Apartamento lisboeta custa 3
mil euros por noite na 9flats

Tambeém da Alemanha vem o tercei-
ro caso: a 9flats. Criada em 2010, a
plataforma tem registadas mais de
2.000 propriedades em Portugal. A
tecnologica apresenta-se como uma
alternativa aos hoteis ndo so pela
oferta de alojamento mas também
pelo complemento com o servico de
guias locais (os proprios proprietd-
rios). Uma pesquisa mostra que a
oferta mais cara diz respeito a um
apartamento com oito quartos em
Alfama, um bairro tipico de Lisboa.

Por cada noite, o prego fixado € de
aproximadamente trés mil euros. E
a prova de que os turistas estrangei-
ros que recorrem a estas platafor-
mas estdo dispostos a investir (e
bem) para passar férias em Portugal.
Na plataforma Homeaway, estdo re-
gistadas quase 18 mil propriedades
no pais. Ha também oferta acima dos
mil euros por noite. No seu catalogo
a nivel global, a empresa americana
fundada em 2005 tem mais de um
milhdo de opgdes em 190 paises.
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Nascem 75 alojamentos para

turistas por dia em Portugal

0 arrendamento temporario continua a disparar e todos os dias nascem novos
espacos ou sdo legalizados outros. 0 novo regime legal entrou em vigor ha seis
meses, mas hd ainda quem continue no mercado paralelo.

Turistas escolhem cada vez mais ficar alojados em apartamentos ou moradias arrendados por privados, atraides pela maior pr

FILOMENA LANCA
filomenalanca@negocios.pt

ntre Novembro de
2014 e Maio de 2015,
registaram-se no bal-
cio do empreendedor
13.575 estabelecimentos de aloja-
mento local, umamédiadidriade 75
novas unidades. S em Lisboa, con-
taram-se 2.913 registos, mas foi no
Algarve, zona em que esta modalida-
de esta em grande crescimento, que

onimero foi mais elevado: 7.534.
Foiem Novembro do ano passa-
do que entrou em vigor o novo regi-
me juridico doalojamento local, que
veio obrigaraque todos os estabele-
cimentos fossem devidamente re-
gistados e legalizados, uma formade
acabar comosarrendamentos clan-
destinos que nunca chegavam ao
Fisco, mas também alguma ordem
num mercado em grande desenvol-
vimento. “Estamos no ‘boom’ doalo-
Jjamentolocal, hd um pequenohotel
em cada esquina e o nimero de
apartamentos paraarrendar a turis-
tas nio parade crescer”, afirma Mar-
garida Osério de Amorim, advogada

Miguel Baltazar

PR

lidade local.

omar

e especialista nesta drea. Os niime-
ros confirmam o ‘boom’: no inicio
destasemana,a 26 de Maio, estavam
registados no site do Turismo de
Portugal, no total, 14.038 unidades,
entre moradias, apartamentos e es-
tabelecimentos de hospedagem,
sendo que estes ultimos incluem
tanto as antigas pensdes, cada vez
mais em desuso, como os modernos
“Hostels”, que se multiplicam pelas
zonas turisticas, Os apartamentos
vencem aos pontos. Quem tem uma
segunda casa, faz obras e pde-na no
mercado, publicitando-a num dos
muitos sites internacionais. Ha
quem tenha comegado assim e em

pouco tempo jaestivesse aarrendar
apartamentos para, por sua vez, 0S
arrendar a turistas.
“Héaumanovarealidade no turis-
mo, achamada economia partilha-
da, eocrescimento doalojamento lo-
cal esta directamente relacionada
comela”,comenta Pedro Costa Fer-
reira, presidente da Associagao Por-
tuguesa das Agéncias de Viagem e
Turismo. “E uma escolha do consu-
midor e asescolhas ndosecontariam,
Esta tendéncia vai continuar a cres-
cer, mas ¢ ainda muito recente, Te-
mos € de assegurar que a actividade
estd regulamentada e que nao caina
economia paralela”, acrescenta,

Com a nova lei, os procedimen-
tos séo todos realizados através do
balcéo tinicoelectrénico que, desde
Janeiro deste ano, estd disponivel
em todo o Pais, com ligacdo a todas
as autarquias. “E um sistema muito
simples de inscriciio, muito amigd-
vel em termos de cumprimento de
obrigagdes, sem filas, sem horas de
espera”, afirma Margarida Osoriode
Amorim. “E quem quer explorar de
forma continuaum imdvel neste re-
gistoe o quer publicitar nos sitesin-
ternacionais, nio pode arriscar-se a
ndo cumprir as regras”, continua a
advogadada PLMJ. A lei prevé, alids,
sangoes paraguem nao cumpre, que,
nos casos mais graves podem ir até
aos 3,741 euros, no caso de pessoas
singulares, ou aos 35 mil euros, no
caso de empresas.

Porém,se anovalei trouxe japara
omercado muita gente que antes ar-
rendava sem nada declarar ao Fisco,
haainda muitos que optam porarris-
car, Numabreve consultaaumdos si-
tesinternacionais mais concorridos,
o HomeAway, aparecem 17.907
antincios colocados por proprietirios
em todo o Pais. Um niumero acima
dos 14.038 registados no site do IT,
sendo certo, alémdisso, que nem to-
dos 0s proprietarios utilizario este
site para colocar as suas casas.

“Fizemos progressos, mas con-
tinuaaindaahaver muitaeconomia
paralela”, admite o presidente da
APAVT. "Daiaimportancia da regu-
lagéio e fiscalizagio”, sublinha.

Noano passado, no Verdo, quan-
doforamanunciadas asnovas regras,
o Fisco anunciou também que iria
apertar nas inspecgoes, verificar
quem tinha mais doque umacasaou
varios contratos de fornecimento de
aguaeluzemseunome. E, inclusive,
colocar no terreno inspectores dis-
far¢ados, a fazerem-se passar por po-
tenciais clientes. Quase um ano vol-
vido, 0 Ministério das Finangas nao
divulgou ainda quaisquer resultados
dessas acgbes inspectivas, ®
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CONCENTRAM OFERTA

£ em Lishoa, Porto e Faro que hi mais alojamentos

Sempre que um novo alojamento é re-
gistado, os dados sdo fornecidos ao Tu-
rismo de Portugal, que tem uma base
de dados com todos os estabelecimen-
tos do pais, incluindo apartamentos,
moradias, hostels ou pensdes. Entre os
que se regularizaram com as novas re-
gras e os que foram criados de novo, 0s
titimos meses registam niimeros mui-
to significativos.

Outros Lisboa

2.283 2977

Algarve Porto
7.791 987

&%

Fizemos progressos,
mas continua

ainda a haver

muita economia
paralela (...). Temos
de assegurar que

a actividade esta
regulamentada.

PEDRO COSTA FERREIRA
Presidente da APAVT

Fonte: Turismao de Portugal
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PERGUNTAS FREQUENTES
Regras e obrigacdes
de quem arrenda casa a turistas

Tiragem: 12658

Pais: Portugal

Os apartamentos e moradias tém regras proprias obrigatérias em matéria
de condi¢des do imdvel e seguranca, bem como junto do Fisco. Fomos ver
o que é preciso fazer para arrendar um apartamento a turistas.

OBRIGACOES GERAIS
COMO FAZER A

INSCRICAO INICIAL?

A comunicagdo inicial  Cmara Munici-
pal é feita on-line, através do Balcio Uni-
co Electrénico no Portal do cidaddo. A
casa tem de ter uma licenca de utiliza-
¢dovilida e na inscrigdo indica-se quem
vai explorar o alojamento local, 0 nome
deste, se o tiver, a capacidade, data de
abertura ao publico, nome e morada da
pessoa de contacto. Tem de se juntar co-
pia da licenca de utilizacio, um termo de
responsabilidade em como o edificio
esta em condicbes e a declaragdo de ini-
cio de actividade nas Finangas. No caso
de documentos ja detidos pelo Estado
basta dar autorizacdo para que os ser-
vigos acedam a eles.

30

DIAS

Prazo para a camara
fazer a vistoria depois
da comunicagao prévia
do alojamento local.

A VISTORIA DAS CAMARAS
E OBRIGATORIA?

Feita a inscri¢do, o sistema emite um
documento com o nimero de registo
do novo alojamento local que serd, por
si s0, titulo valido de abertura e, por-
tanto, pede iniciar-se a actividade e
abrir ao publico. Depois, a Cdmara mu-
nicipal respectiva devera, num prazo
de 30 dias, fazer uma vistoria e verifi-
car se estdo preenchidos todos os re-
quisitos para que o alojamento local
possa receber hospedes.

QUAIS SAO AS REGRAS

DE SEGURANCA?

E obrigatdrio ter um extintor, uma
manta de incéndios e um equipamen-
to de primeiros socorros. Em lugar bem
visivel terd ainda de estar o nimero te-
lefénico para ligar em caso de emer-

géncia. Isto para casas com capacida-
de igual ou inferior a dez pessoas. Para
capacidades superiores - e aqui serdo
sobretudo os hostels a ser abrangidos
- ja ha outro tipo de normas técnicas
contra riscos de incéndio, evacuagdo
de pessoas ou sistemas para quando
ha falhas de electricidade. Os hostels
também tém de ter placa identificati-
va na entrada. Ha depois alguns requi-
sitos gerais, como janela para a rua,
caso se trate de uma moradia; a casa
de banho tem de ter um fecho de segu-
ranga que garanta privacidade; dgua
quente e fria; cortinas para cortar ain-
tensidade da luz.

QUEM E COMO SE
FISCALIZA?

Como explica a advogada Margarida 0so-
rio de Amorim, ha trocas de informagéo
entre o Fisco, a ASAE e as Cdmaras. A in-
formacao inicial é remetida ao Turismo
de Portugal pelas cdmaras municipais
(através da plataforma de intermodali-
dadeda Administrag3o Piblica) e depois
este remete semestralmente a Autorida-
de Tributdria e Aduaneira os elementos
que foram disponibilizados com o pedi-
do de inscricdo do Alojamento local,

0 LIVRO DE RECLAMACOES
E OBRIGATORIO?

Sim, para qualquer estabelecimento
de alojamento local, incluindo peque-
nos apartamentos. Se um proprietd-
rio tiver mais de um alojamento para
arrendar, deve ter um livro de recla-
magdes em cada um deles. As recla-
magdes devem ser depois enviadas &
ASAE.

Um proprietario
com varias casas,
tem de ter livro
de reclamacdes
em cada uma.

E PRECISO INFORMAR O
SEF SOBRE 0S HOSPEDES?
0Os proprietarios estio obrigados a infor-
mar o Servico de Estrangeiros e Frontei-
ras sempre que recebem hdspedes es-
trangeiros a titulo oneroso. Isso decorre
do Acordo de Schengen e implica o preen-
chimento de boletins de alojamento, com

3

DIAS

Prazo que os proprieta-
rios tém para comunicar
os boletins de
alojamento ao SEF.

as datas de entrada e de saida. No caso
dos alojamentos locais, em regra ps bo-
letins s3o preenchidos em papel e entre-
guesnos balcdes do SEF ou, em localida-
des onde ndo existam, junto da GNR ou
PSP. O proprietdrio devera informar o
SEF de todos 0s hdspedes estrangeiros
quetenha, incluindo criangas, sendo que,
para isso, tem de exigir a apresentagio
de um documento de identificacdo. Se a
pessoa ndo tiver esse documento, entio
as autoridades devem ser avisadas. Ape-
sar desta previsio legal, entre vérios pro-
prietarios ouvidos pelo Negdcios, s6 um,
que gere varios apartamentos, disse fa-
zer estas comunicagbes ao SEF.

OBRIGACOES FISCAIS
QUANDO DEVE SER FEITA A
INSCRICAO NAS FINANGAS?
Ainda antes de inscrever o imével como
alojamento local no Portal do Cidadao,
o proprietario que seja uma pessoa sin-
gular - para as empresas as regras siao
diferentes, claro - deverd inscrever-se
nas Finangas. Como explica Pedro Al-
ves, responsavel da drea fiscal da Ne-
xia, sociedade de revisores oficiais de
contas, o alojamento local consiste
numa prestagdo de servigos e, por isso,
€ tributado na categoria B do IRS. As-
sim, serd preciso apresentar nas Finan-
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tas uma declaragdo de inicio de activi-
dade ou, caso o proprietério do imdvel
ja esteja colectado nesta categoria,
uma declaragdo de alteragdes, a indi-
car ao Fisco o CAE da actividade, neste
caso 0 5521 (alojamento mobilado para
turismo) ou 0 55204 (outros locais de
alojamento de curta duracdo).

E PRECISO COBRAR IVA?
Se a facturagdo da categoria B for in-
ferior a 10.000 euros anuais, ficaisen-
to de IVA e também ndo pode deduzir,
Caso contrario, cai no regime geral e
tera de liquidar IVA & taxa de 6%.

COMO E A TRIBUTACAO
EM IRS?

Se o rendimento anual ndo ultrapas-
sar 05 200 mil euros cal no regime sim-
plificado de tributagdo, pelo que o ren-
dimento tributado serd 15% - um
exemplo: se facturar 8,000 euros, é tri-
butado por 1.200 (15% dos proveitos)
esobre esse valor incidird entdo a taxa
de IRS. Estes rendimentos sdo englo-
bados com outros de outras categorias
que a pessoa tenha, por exemplo de
trabalho dependente.

COMO SAO PASSADOS 05
RECIBOS ELECTRONICOS?
0 regime é 0 mesmo de qualquer pro-
fissional liberal: sempre que tiver um
cliente, emite um recibo electronico. E
se o turista, de um qualquer pais estran-
geiro, ndo tiver um nimero de identifi-
cacdo fiscal? Nesse caso, explica Pedro
Alves, deixa-se o espago em branco. J&
0 nome e a morada sdo sempre obriga-
torios, acrescenta o fiscalista.

0s recibos sao
emitidos através
do Portal das
Financas de forma
electronica.



> .
» s
C | S |ON g I Tiragem: 12658 P4g: 1
Pais: Portugal Cores: Cor
Period.: Diaria Area: 20,44 x 17,14 cm?

ID: 59472037 28-05-2015 Ambito: Economia, Negdcios e. | Corte: 5 de 5

Miguel Baltazar

Das Portas do Sol contempla-se Alfama, um bairro que é o rosto de uma nova realidade: o alojamento local.

Nas casas de Alfama ja moram
mais turistas do que lisboetas

- 0s sites mais usados para arrendar casas e as regras a respeitar.
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