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SUMARIO EXECUTIVO

O fendmeno da turistificagdo, amplamente documentado em varias cidades
europeias, tem conduzido a descaracterizacdo dos centros historicos, a
substituicdio do comércio tradicional e de proximidade por atividades
homogéneas, consideradas pouco qualificadas, bem como a alteracdo da
identidade urbana e cultural. Em Portugal, esta problematica é ja visivel ndo
apenas em Lisboa e no Porto, mas também noutros centros urbanos e
turisticos, como Cascais, suscitando crescente preocupagdo social e
institucional.

Neste contexto, o memorando analisa criticamente a ideia, recorrente no
debate publico, de que a revisdo do regime do “Licenciamento Zero”
podera constituir um instrumento eficaz para travar a turistificacdo
comercial. Conclui-se que tal abordagem é, estruturalmente, insuficiente
e potencialmente ineficaz, pelas seguintes razées fundamentais:

o N&o é o Licenciamento Zero que trata o regime de instalacdo de
estabelecimentos em edificios, e ja antes do Licenciamento Zero era
possivel instalar com a mesma facilidade estabelecimentos desta
natureza em edificios ou suas fracoes;

o Ou seja, juridicamente o Licenciamento Zero nada alterou estas
matérias, mas apenas temas relacionados, por exemplo, com
ocupagao do espaco publico ou publicidade;

o A definicdo dos usos admissiveis do solo e das atividades economicas
resulta primariamente dos instrumentos de gestao territorial
(PDM, planos de urbanizacdo e de pormenor), e nao dos
procedimentos de licenciamento;

o As atividades mais criticadas (lojas de souvenires, comércio
indiferenciado, take-away turistico) sao, por natureza, atividades
consideradas de baixo risco, historicamente pouco sujeitas a
regimes de licenciamento especificos (como sucede, por exemplo,
com a restauracao e bebidas);
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o Os municipios ja dispdem de poderes significativos para regular a
ocupacao do espaco publico, ndo residindo ai o nucleo do
problema;

o Uma resposta centrada apenas na revisao procedimental do
licenciamento corre o risco de ser meramente simbélica, sem
impacto real na qualificacdo do tecido comercial.

O documento procede, de seguida, a analise comparada de experiéncias
europeias relevantes, identificando trés grandes modelos de intervencao:
(i) proibicdo ou restricdo de novas lojas turisticas em zonas historicas;
(i) moratdrias e delimitacdo de zonas de especial interesse comercial;
(iii) utilizacdo de direitos de preferéncia como instrumento ativo de politica
urbana.

Particular destaque é dado aos regimes de préempg¢ao comercial adotados
em varias cidades europeias, que permitem as autarquias intervir
diretamente na preservacdao do comércio de proximidade e culturalmente
relevante.

Por exemplo, o ordenamento juridico portugués ja conhece e utiliza
amplamente o direito de preferéncia como instrumento de politica
publica — designadamente na protecdo de arrendatarios, nas “lojas com
historia”, na reabilitacdo urbana e nas areas de pressao habitacional —ainda
que, até ao momento, sobretudo no dominio da transmissdo da
propriedade e ndo do arrendamento.

Neste enquadramento, é possivel conceber, por exemplo, a criacdo de um
direito de preferéncia municipal nos contratos de arrendamento
comercial em centros historicos ou zonas urbanas especialmente sensiveis.
Tal permitiria uma intervencdo preventiva, atuando no momento da
celebragdo do contrato, sem prejudicar economicamente os proprietarios,
mas orientando a ocupacao comercial para atividades de maior valor
cultural, social e econdmico.
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l. OBJETO

Este memorando é preparado num contexto em que, em varios centros historicos
urbanos, se tem verificado a proliferacdo de estabelecimentos que sao
identificados como dispondo de baixo valor acrescentado, como lojas de
souvenires e comércio orientado exclusivamente para turistas, em detrimento do
comércio tradicional." Este fendmeno de massificacdo turistica tem suscitado
preocupacdo ndo s6 em Portugal, mas também em diversas capitais europeias.?
Cidades como Barcelona, Veneza ou Amesterdao enfrentam desafios semelhantes:
a instalagdo substancial de lojas de recordagdes, produtos “tipicos” de producao
massificada e outros negdcios focados no turista, conduzindo a descaracterizagao
do centro urbano e a perda de identidade local.

Em Portugal, esse problema ja motiva acdes concretas — por exemplo, em Cascais
langou-se recentemente uma peticdo publica para travar a “proliferacéo de lojas de
souvenirs e outros estabelecimentos sem atividade real no centro histérico"?,
alertando que “estes espacos ndo sGo comércio e estdo a degradar os nossos centros
histéricos” nas palavras do presidente da Junta local®. Neste documento avalia-se
em que medida a alteracdo do designado “Licenciamento Zero” mitigaria esse
fendmeno e que outras solu¢des poderiam minimizar a patologia identificada.

" Andrea Ruiz Romera, Arsenio Villar Lama, Maria C. Puche Ruiz, Alfonso Fernandez Tabales (2025), Making the
city uninhabitable. The impacts of touristification on the commercial environment, in Cities, Volume 165, 2025,
ISSN 0264-2751, disponivel em https://doi.org/10.1016/j.cities.2025.106080

2 Gotham, K. F. (2005). Tourism Gentrification: The Case of New Orleans’ Vieux Carre (French Quarter). Urban
Studies, 42(7), 1099-1121. https://doi.org/10.1080/00420980500120881

2 Ver https://www.publico.pt/2025/11/20/local/noticia/cascais-junta-lanca-peticao-proliferacao-lojas-
souvenirs-centros-historicos-2155238

4 Ver https://www.timeout.pt/cascais/pt/noticias/cascais-lanca-peticao-para-limitar-abertura-de-lojas-de-
souvenirs-112125
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Il. FENOMENO DA TURISTIFICACAO
E MASSIFICACAO DOS CENTROS
HISTORICOS

A intensificacdo do turismo urbano nas Ultimas décadas trouxe prosperidade
economica a muitos destinos historicos, mas também impactos negativos
crescentes. Diversos estudos® apontam que o excesso de fluxos turisticos em
centros histéricos tende a alterar as fung¢Bes originais desses espacos e
descaracterizar a sua identidade, transformando-os em enclaves de servicos
voltados apenas para visitantes. Em muitas cidades europeias verificou-se a
substituicdo do comércio tradicional por estabelecimentos turisticos, fenémeno
por vezes denominado “gentrificacdo turistica” ou “turistificacdo”®. Esse processo
inclui a subida acentuada das rendas e precos imobiliarios, forcando o
encerramento de lojas historicas de bairro e a sua ocupagao por lojas de souvenirs,
cadeias internacionais ou negdcios de conveniéncia de baixo valor local. Como
resultado, perde-se a diversidade comercial e cultural que caracterizava esses
centros urbanos, afetando também a qualidade de vida dos residentes.

Este fendmeno tem sido amplamente documentado. Por exemplo, um estudo
comparativo sobre Malaga e Gdansk revela que o crescimento exponencial do
turismo levou, em ambas as cidades, ao aumento do preco dos imoveis e ao
desaparecimento de servicos para residentes, alimentando “a gentrificacdo
turistica dos centros historicos”.

Da mesma forma, em destinos como Barcelona, Salzburgo ou Veneza, residentes
manifestam preocupacdo com a saturagao turistica — emergindo até termos como
“overtourism” (turismo excessivo) e “turismo-fobia” para descrever a reagdo
negativa das populagdes locais face a monocultura turistica. Esses sentimentos
refletem a percecdo de que “ndo é que haja turistas, mas que sé ha turistas”,
conforme observou Delgado (2008) ao analisar a realidade de varias cidades
espanholas. Ou seja, quando o centro historico deixa de oferecer comércio e
servicos auténticos para servir quase exclusivamente ao consumo turistico, a

> Por todos, M. Barrero, J. Jover (2021) Paisajes de la turistificacion: una aproximacién metodoldgica a través
del caso de Sevilla Cuadernos Geogréficos, 60 (1) (2021), pp. 13-34, 10.30827/cuadgeo.v60i1.13599

6 Para uma anélise do conceito ver A. Blanco Romero, et al. (2021) Diccionario de Turismo. Madrid: Editorial
Céatedra (Coleccién Arte Grandes Temas) (2021) 392 pp. ISBN 978-84-376-4200-0
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propria populacdo sente o espaco como alienado, perdendo-se o sentido de
comunidade.

No contexto portugués, além dos casos emblematicos de Lisboa e Porto, outras
localidades enfrentam problemas semelhantes. Moradores e comerciantes locais —
nomeadamente no Municipio de Cascais queixam-se da perda de identidade da
vila, e é neste contexto que algumas camaras tém vindo a reclamar a revisdo do
regime de Licenciamento Zero.
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IIl. LIMITES DE ALCANCE DE
INICIATIVAS DE REVISAO DO
“LICENCIAMENTO  ZERO” NA
MITIGACAO DA TURISTIFICACAO E
DA DEGRADACAO URBANA

Nos ultimos anos, tem-se assistido, em Portugal, a iniciativas politicas tendentes a
revisao, restricdo ou mesmo revogacao parcial do regime conhecido como
“licenciamento zero”, introduzido pelo Decreto-Lei n.° 48/2011, de 1 de abril, no
contexto do programa SIMPLEX. Essas iniciativas, como aquelas identificadas na
parte | acima, surgem frequentemente motivadas pela percecdo de que a excessiva
simplificacdo procedimental tera contribuido para a proliferacdo de atividades
comerciais de reduzido valor acrescentado, em especial nos centros histéricos e
zonas de elevada pressao turistica.

Contudo, importa sublinhar que, em termos estruturais, a revisao deste regime
dificilmente produzira efeitos relevantes e duradouros no combate a turistificacdo
e a degradacdo do tecido comercial urbano, correndo alias o risco de atingir
resultados ndo esperados. Isto pelas seguintes razoes:

1. A definicio dos usos do solo compete aos instrumentos de gestao
territorial

Em Portugal, a definicdo dos usos admissiveisdo solo —incluindo a distingao entre
usos habitacionais, comerciais, turisticos ou mistos — é feita primordialmente
através dos instrumentos de gestdo territorial, em especial dos Planos Diretores
Municipais (PDM), dos planos de urbanizacao e dos planos de pormenor,
aprovados ao abrigo do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial
(RJIGT)” e ndo através do regime do Licenciamento Zero.

Estes instrumentos determinam, de forma vinculativa, quais as categorias de uso
permitidas em cada zona da cidade. Uma vez qualificado um determinado espaco
como apto para uso comercial genérico, a margem de atuacao do municipio no
momento do licenciamento (ou da sua dispensa) é necessariamente limitada. O

7 Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio
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procedimento administrativo — seja ele mais ou menos simplificado — ndo altera
a natureza do uso urbanistico previamente consagrado no plano.

Assim, mesmo que o licenciamento zero fosse integralmente revogado e
substituido por um modelo mais exigente de autorizacao administrativa, tal
nao permitiria, por si s, impedir a instalacdo de lojas de souvenires, de comércio
indiferenciado ou de venda de produtos de baixo valor cultural, desde que essas
atividades se enquadrassem formalmente no uso “comércio” previsto no PDM de
cada cidade, como acontece, por exemplo, em Lisboa.

2. As atividades mais criticadas raramente sio afetadas por regimes de
licenciamento

Um segundo argumento central prende-se com a propria natureza das atividades
que mais frequentemente sdo alvo de critica no contexto da turistificagao.
Estabelecimentos de venda de souvenires, lembrancas, artigos importados de
producdo massificada, “bricabraque” turistico ou comércio de conveniéncia
direcionado para visitantes sao, regra geral, atividades de baixo risco, sem impactes
significativos em termos de salde publica, seguranca ou ambiente.

Por essa razdo, mesmo antes do licenciamento zero, muitas destas atividades ja
estavam sujeitas a regimes meramente declarativos, a controlos muito limitados
ou mesmo a nenhum controlo. Por exemplo uma loja de souvenirs nao dispunha,
antes do diploma que aprovou o Licenciamento Zero, obrigacao de dispor de uma
licenca especifica, tendo o licenciamento zero apenas afetado, quanto muito,
alguns fatores respeitantes a publicidade visivel do exterior.

3. Os municipios ja dispoem de habilitacao legal para regulamentar e
conformar a ocupacao do espaco publico

Acresce ainda que os municipios ja dispoem, no quadro juridico vigente, de
amplos poderes regulamentares para conformar a forma como as atividades
econdémicas se projetam no espaco urbano, designadamente no que respeita a
ocupacio do espaco publico®®. Ao abrigo do seu poder regulamentar proéprio,

8 Veja-se por exemplo o disposto no Lei n.° 97/88, nomeadamente o n.° 2 do artigo 1.°, ainda em vigor, que
estabelece que “Sem prejuizo de intervencdo necessaria de outras entidades, compete as cdmaras municipais,
para salvaguarda do equilibrio urbano e ambiental, a definicdo dos critérios de licenciamento aplicaveis na
area do respectivo concelho.” eo n.°5 nos termos do qual “Compete aos municipios, para salvaguarda do
equilibrio urbano e ambiental, a definicdo dos critérios que devem ser observados na afixacdo e inscricdo de
mensagens publicitarias ndo sujeitas a licenciamento nos termos das alineas b) e c¢) do n.° 3.

9 Em matéria de ocupacdo de espago publico veja-se o n.° 1do artigo 11.° do Decreto-Lei n.° 48/2011, de 01
de Abril, nos termos do qual “Para os efeitos referidos no artigo anterior, compete aos municipios a definicéo
dos critérios a que deve estar sujeita a ocupacéo do espago publico para salvaguarda da sequranca, do
ambiente e do equilibrio urbano.”
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as autarquias podem disciplinar matérias como a instalacdo de esplanadas, a
ocupacao do dominio publico com mobilidrio ou expositores, os horarios, os
reclamos e os critérios estéticos aplicaveis, sendo essa competéncia amplamente
exercida nos centros histéricos.

Todavia, importa sublinhar que nao é a ocupacao do espaco publico — como a
proliferacdo de esplanadas — que tem suscitado maior controvérsia no
debate sobre a degradacao urbana. O nucleo do problema reside, antes, na
natureza das atividades instaladas no interior dos estabelecimentos
comerciais, na sua repeticdo e fraca qualificacdo, e no impacto que produzem
sobre a identidade e diversidade do tecido urbano.

Este dado evidencia que o problema nao resulta da auséncia de instrumentos
regulamentares ao nivel da projecdo exterior das atividades econdémicas —
instrumentos esses que os municipios ja dominam —, mas sim da falta de
mecanismos eficazes para orientar a ocupacao privada do espaco edificado,
em particular no momento da instalagdo ou substituicdo de usos comerciais. Por
essa razao, solucdes centradas exclusivamente na revisao do licenciamento ou na
regulacio do espaco publico revelam-se insuficientes para enfrentar a
turistificacdo e a degradacao dos centros historicos.

4. O risco de uma abordagem meramente procedimental e simbélica

A insisténcia excessiva na revisao do licenciamento zero comporta ainda um risco
adicional: o de gerar uma resposta sobretudo simbdlica, com retorno politico
imediato, mas reduzido impacto real no terreno e até efeitos perversos. Ao
concentrar o debate na maior ou menor facilidade de abertura de
estabelecimentos, corre-se o risco de ignorar as causas estruturais da turistificagao
comercial'®, e restringir, por exemplo, a possibilidade de instalacdo de ocupacdes
de espaco publico de estabelecimentos relevantes.

Sem atuar nesses planos, a simples exigéncia de mais formularios, prazos ou
pareceres administrativos tendera a produzir apenas atrasos marginais, sem alterar
o resultado final: a ocupacdo dos espacos comerciais por operadores que
maximizam o retorno econémico imediato, frequentemente a custa da diversidade,
da autenticidade e da funcdo social do comércio urbano.

' Nomeadamente a pressdo imobilidria sobre os centros historicos, a auséncia de mecanismos de orientagdo
ativa do "mix comercial”, a falta de instrumentos juridicos eficazes para intervir no momento critico da
substituicdo de usos
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IV. INSTRUMENTOS DE MITIGACAO
EM CAPITAIS EUROPEIAS

Vérias cidades europeias tém vindo a adotar medidas regulatérias e politicas
publicas inovadoras para travar a degradacdo comercial dos seus centros historicos
face ao turismo de massas. Sao identificadas as principais:

Visao restritiva: proibicao de novas lojas “turisticas”

Um primeiro modelo corresponde a cercear a atividade econdémica.
Amesterdao foi pioneira neste dominio, ao proibir, a partir de 2017, a abertura de
estabelecimentos voltados exclusivamente para turistas no centro histérico. A
medida impede novas lojas de recordagdes, bilheteiras turisticas, lojas de queijo e
até estabelecimentos de fast-food direcionados a consumo imediato. Essa politica
de zoneamento comercial foi implementada via regulamento urbanistico, sendo
complementada por limites ao nUmero de hotéis e restricdes ao arrendamento
temporério (como no caso do alojamento local)."’

Do mesmo modo Veneza instituiu uma regulamentacdao conhecida como
“Regolamento Anti-Paccottiglia” (“anti-bugiganga”), inicialmente em fase piloto
(2019-2022) e tornada permanente em 2025, com o objetivo expresso de proteger
a qualidade do retalho no centro historico. Este regime municipal proibe a
instalagdo de novos estabelecimentos que sejam considerados de baixo padrao ou
descaracterizadores — incluindo a maioria das lojas de comida para consumo
imediato (geladarias de conveniéncia, take-away turistico), venda de lembrancgas
de produgdo industrial em massa, bem como atividades ndo assistidas (como
maquinas de venda automatica ou lavandarias self-service). Em paralelo, foram
definidas exceg¢des positivas para comércio genuinamente local (mercearias,
padarias, livrarias, artesanato artistico, etc), ao mesmo tempo que se impuseram
regras estritas sobre montras e disposicao de mercadoria (limitando cartazes
chamativos, itens expostos na rua, etc.), de forma a preservar o decoro e aimagem
tradicional das ruas.

Moratoérias e zonas de especial interesse

Outras cidades italianas como Florenca, Roma e Napoles adotaram abordagens
semelhantes, ajustadas aos seus contextos. Florenca, por exemplo, estabeleceu
desde 2016 sucessivas moratérias que vetam novas licencas para atividades

" Inclusivamente esta solugdo foi validada judicialmente, conforme visivel por exemplo em
https://www.dutchnews.nl/2020/04/amsterdam-can-ban-new-tourist-shops-highest-dutch-court-rules/
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indesejadas no perimetro do centro historico classificado pela UNESCO -
inicialmente focadas em lojas de fast-food e souvenirs e, a partir de 2023,
alargando a 42 ruas e pracas adicionais fora do nucleo turistico imediato. Nestas
areas vigora uma diferenciacdo: certas ruas foram classificadas apenas para
atividades de “prestigio” (livrarias, galerias de arte, floristas, artesanato tradicional,
etc), enquanto outras tém proibicdo total de novos estabelecimentos de
restauracdo ou venda alimentar para turistas. J4 Roma, com um centro histérico
bem maior e diverso, opera com um regime escalonado: mantém uma regulacdo
estrutural permanente que protege atividades comerciais tradicionais (por
exemplo, ha anos que igrejas, alfaiatarias ou livrarias antigas tém reconhecimento
especial), proibe categorias especificas (salas de jogo, lavandarias self-service,
certos take-away) em areas sensiveis, e ainda emite editais sazonais impondo
limites de horario (como proibicdo de venda de alcool & noite em certos bairros).'?

Gestao de densidade comercial turistica

Barcelona, que ha muito utiliza planos de uso do solo (Plans d'Usos) para gerir a
atividade no centro, reforcou recentemente as medidas para conter a monocultura
comercial turistica em Ciutat Vella (centro antigo). Em 2024, a camara barcelonesa
suspendeu a emissdao de novas licengas para certos tipos de loja considerados “de
baixo valor para a vida local”, incluindo estabelecimentos de venda de lembrancas
triviais, lojas de cannabis para turistas, estudios de nail art e quiosques de capas
de telemovel. Simultaneamente, manteve em vigor uma proibicao temporaria de
novas lojas na area das Rambilas, eixo mais turistico da cidade, admitindo apenas
excecdes muito limitadas para projetos culturais. A visao subjacente é canalizar os
espacos disponiveis para usos que reforcem a identidade cultural local, em vez de
apenas explorarem o fluxo de turistas. Importa referir que Barcelona tem
procurado solu¢des também na gestdo dos alojamentos (moratdria a novos hotéis
no centro, limitacdo de apartamentos turisticos, etc.) e na dispersao dos visitantes
pelo territério, mas, no tocante ao comércio, este endurecimento regulatério
recente reflete o consenso politico de que era necessario impor um travao a
abertura de lojas “para inglés ver”.

Atribuicao de direitos de preferéncia

12 Para uma resenha geral ver https://www.twobirds.com/en/insights/2026/italy/italy -regulating-tourist-
retail--how-venice-and-other-european-cities-are-rewriting-the-rules-of-
the#:~:text=food%2C%20souvenir%20retail %2C%20and%20licence, transfers
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Varias circunscri¢oes europeias instituiram aquilo que nomeadamente a legislacao
francesa'® designa como “direito de préempcdo comercial’'* que permite as
camaras municipais tomar prioridade na aquisicdo ou arrendamento comercial e
terrenos destinados a comércio dentro de um perimetro de salvaguarda do
comércio e do artesanato de proximidade. Para o efeito, o municipio delimita uma
zona de salvaguarda do comércio local e dentro dessa area, o vendedor de um
estabelecimento comercial (incluindo o arrendamento ou fundo de comércio) deve
notificar previamente a camara. A camara tem entdo um prazo legal para decidir
se exerce o direito de préempcao e adquirir o direito/transmisséao em condicdes
propostas. A este mecanismo estdo associados meios de combate a fraude e de
alinhamento com valores de mercado para evitar situagdes de abuso. A titulo de
exemplo concreto, o Municipio Paris instituiu, em 2024, um regime de préempcao
comercial em varios arrondissements centrais (como o 5° e 6° arrondissements e
varias ruas emblematicas), visando manter e reforcar a diversidade de comércio de
proximidade e cultural nessas areas." Idénticas solucdes — até com maior alcance
— tém sido implementadas nos Paises Baixos®.

13 Ver artigos L 214-1 a3 do Code de I'urbanisme e os artigos R 214-1 a R 214-19 do Code de I'urbanisme,
disponivel em
https://www.legifrance.gouv.fr/codes/section_|c/LEGITEXT000006074075/LEGISCTA 00000615857 4/#LEGISCT
A000019295067

4 Para uma resenha global, embora especialmente aplicavel aos Paises Baixos ver Schuite, S. & Sluysmans,
J.A.M.A.. (2024). A comparative analysis of municipal pre-emption rights across Europe. European Property Law
Journal. 13. 191-218. 10.1515/eplj-2024-0011.

> Ver "Resolution No. 2024 DAE 26" de 6-9 fevereiro, 2024, disponivel em https://a06-
v7.apps.paris.fr/a06/jsp/site/plugins/odjcp/DoDownload.jsp?id_entite=61078&id_type_entite=6

s Ver Omgevingswet (Lei do Ambiente e Planeamento), disponivel em
https://iplo.nl/regelgeving/omgevingswet/english-environment-and-planning-act/
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V. MODELOS DE INTERVENCAO: DA
RESTRICAO DE CERTO TIPO DE
ATIVIDADES OU DIREITO DE
PREFERENCIA NOS
ARRENDAMENTOS EM  AREAS
HISTORICAS

Tém efetivamente sido levadas a cabo iniciativas restritivas em varios paises.
Contudo, como vimos, estas nao se dirigem as matérias tratadas no chamado
“Licenciamento Zero”, mas antes a matérias relacionadas com uso do solo e a
limitacdo dos usos, algo que é tipico dos instrumentos de gestdo territorial.

A adaptacdo de regimes de preferéncia tem-se revelado um mecanismo
qualificado, mas igualmente proporcional e nao excessivamente restritivo, para
atalhar estes fendmenos. No essencial, passa por (e aproveitando mesmo as
solucdes legislativas comparadas) implementar um direito de preferéncia num
conjunto de operagdes de alienacdo ou cedéncia de iméveis.

O modelo de direito de preferéncia nos arrendamentos comerciais permite uma
intervengao preventiva na degradacao do comércio local. Ao contrario de medidas
reativas (como multas ou encerramentos posteriores a abertura de uma loja
indesejada), aqui a autarquia age a montante, no momento da formacdo do
contrato, canalizando o uso do imével para uma finalidade mais benéfica. Isto
poderia evitar, por exemplo, que uma loja centenaria despejada desse lugar a mais
uma loja de souvenirs genéricos — em vez disso, a Camara poderia direcionar
aquele ponto para outro comerciante com projeto de valor (quem sabe, outro
negdcio artesanal ou cultural), mantendo-se assim a diversidade e autenticidade
da zona.

A implementacao deste sistema tem os seguintes passos de implementacao:

a) Criar a habilitacdo legal (através de lei da Assembleia da Republica, ou
Decreto-Lei autorizado, dado que se trata de matéria de competéncia
legislativa reservada'’) que permita as autarquias exercer um direito de

7 Ver artigos 164.° e 165.° da Constituicdo da RepUblica Portuguesa.
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b)

d)

preferéncia em contratos de arrendamento (ou cessdo de exploragao) de
imoveis situados em zonas histéricas delimitadas.

Ao abrigo dessa lei, o municipio procederia & delimitacdo de Areas de
Préempcao Comercial: cada municipio, via regulamento municipal (ou
através de classificacdo juridica estabelecida em diploma nacional), definiria
o perimetro do centro historico ou outras zonas criticas onde se aplicaria o
regime de preferéncia nos arrendamentos. Esta delimitacdo seria justificada
pela necessidade de preservar a fungéo social e cultural do comércio local
naquela area, prevenindo a sua descaracterizacao.

Criacao de uma Bolsa de Candidatos Qualificados: Paralelamente, o
municipio organizaria uma bolsa ou lista publica de entidades interessadas
em ocupar espagos comerciais na area definida, comprometidas com
projetos comerciais de qualidade e alinhados com os objetivos de
qualificagdo do centro historico. Esta bolsa poderia incluir, por exemplo,
lojistas tradicionais de outras localizacbes que procurassem reinstalar-se,
artesaos locais, livrarias, galerias, cooperativas culturais ou start-ups de
comércio inovador com relevancia local. Os candidatos seriam previamente
avaliados e aprovados segundo critérios objetivos (viabilidade econdmica,
pertinéncia cultural/turistica, contributo para a diversidade do mix
comercial, etc), assegurando que estao aptos a assumir um arrendamento
caso venha a ser-lhes atribuido.

Exercicio do Direito de Preferéncia no Arrendamento: Sempre que,
numa zona abrangida, o proprietario de um imével pretenda arrendar um
espaco comercial (ou renovar um arrendamento existente mudando de
inquilino), seria obrigado a comunicar previamente a Camara Municipal as
condicdes do contrato projetado (renda, prazo, finalidade do negécio,
identificacio do potencial arrendatario).’® Recebida a comunicacio, a
autarquia poderia entdo decidir acionar o seu direito de preferéncia, nos
seguintes termos:

i. Igualaria as condi¢des do contrato proposto (nomeadamente valor
da renda e demais clausulas essenciais) e indicaria um arrendatario
preferente em substituicdo do inicialmente previsto.

ii. Esse arrendatario preferente poderia ser o préprio municipio (por
exemplo, através de uma empresa municipal que tomaria de

'8 Tal comunicag&o prévia ja acontece hoje no caso de vendas de iméveis onde haja preferéncia publica (via
plataforma “Casa Pronta” do IRN); no caso proposto, seria um analogo aplicado ao arrendamento.
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arrendamento o imoével) ou, mais provavelmente, uma das entidades
constantes da bolsa de candidatos qualificados.

iii.  Em caso de multiplos interessados na bolsa, aplicar-se-iam critérios
pré-definidos de selecdo (por exemplo, ordem de inscricdo, ou
pontuagao obtida segundo os méritos do projeto comercial).

e) Efetivado o ato, o imovel passaria a ser arrendado nas condi¢des
comunicadas, mas destinado a um operador que contribua para a
qualificagdo do centro historico, ao invés de eventualmente ser ocupado
por mais uma loja de baixo interesse geral.

f) Importa frisar que, para salvaguardar os direitos dos proprietarios, a
autarquia, ao preferir teria de respeitar as condi¢cdes econdémicas oferecidas
— assim, o senhorio ndo seria prejudicado em renda ou garantias, apenas
veria mudar a identidade do inquilino. Caso a Camara nao exercesse a
preferéncia no prazo estabelecido (poderia ser um prazo curto, p.ex. 15 dias
Uteis apds notificagdo, para ndo atrasar excessivamente as transacdes), o
contrato original prosseguiria livremente com o inquilino inicialmente
escolhido.

g) A instituicdo deste sistema traria consigo inclusao de medidas anti-fraude
para evitar inflacionar os precos.

Este tipo de modelo, embora néo exista em Portugal, na verdade ndo é totalmente
inovador, na medida em que tem paralelo em experiéncias internacionais. Nao é
excessivamente restritivo em matéria de direitos fundamentais, mas também
permite ndo onerar financeiramente em excesso o municipio: diferentemente da
compra de imoveis (que implica investimento de capital elevado por parte da
Camara), aqui trata-se de assumir um contrato de arrendamento privado ja com
condigoes definidas de mercado. Ou seja, o esforco municipal é principalmente de
gestao (administrar a bolsa, selecionar inquilinos) e eventualmente de atuar como
intermediario. Em alguns casos, a autarquia até poderia negociar contrapartidas —
por exemplo, oferecer pequenas isenc¢des fiscais ou apoio na reabilitagdo do imével
ao proprietario, em troca de este aceitar contratos de longa duracdo com os
arrendatarios preferentes, estabilizando assim o comércio local. Existe margem
para desenho de politicas complementares que tornem a solucdo win-win para
proprietarios, inquilinos qualificados e cidade.

Este mecanismo pode constituir efetivamente um contributo relevante a fim de os
centros das nossas cidades permanecerem vivos e auténticos, acolhendo visitantes
sem comprometer o quotidiano dos residentes e a sustentabilidade do comércio
tradicional — um equilibrio que, em Ultima instancia, beneficiara a todos e garantira
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gue a “galinha dos ovos de ouro” do turismo continue a prosperar, mas de forma
harmoniosa e duradoura.
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