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Resumo
A intensificagdo da atividade turistica em Portugal resultou de uma aposta governativa para superar a crise econémico-financeira que atingiu
Portugal a partir de 2010. Esta intensificagao refletiu-se sobretudo em areas urbanas onde antes n&o havia especializago turistica, sendo os
casos das areas metropolitanas de Lishoa e Porto os mais destacados. Em termos de politicas publicas, uma das medidas que resultou deste
enquadramento foi a flexibilizagdo do mercado de arrendamento, através do aluguer de curta duragéo para promogao do alojamento local em
Portugal. Em simultaneo, as tendéncias internacionais assinalavam uma procura turistica muito orientada para o turismo urbano e, em particular,
para o paradigma do “live like a local”. A combinagao destes dois fatores resultou numa explosao da oferta e da procura de alojamento local em
Portugal, com consequéncias diretas e profundas nos tecidos urbanos e nas populagdes. Centrando-se sobre a andlise da evolugdo do
alojamento local em Portugal, na ltima década, este artigo explora o contributo deste fendmeno para a turistificagdo do espago urbano, em
articulagdo com os efeitos sociais negativos decorrentes desse processo, através da andlise do alojamento local e das politicas publicas que
Ihe tém sido dirigidas.
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"LIVING LIKE A LOCAL": TOURISTIFICATION OF URBAN SPACE IN PORTUGAL, LOCAL ACCOMMODATION AND PUBLIC POLICY
RESPONSE

Abstract
The intensification of tourist activity in Portugal resulted from a government commitment to overcome the economic and financial crisis that hit
Portugal from 2010 onwards. This intensification was mainly reflected in urban areas where, before, there was no tourism specialisation, with the
cases of the metropolitan areas of Lisbon and Porto being the most outstanding. In terms of public policies, one of the measures that resulted
from this framework was the flexibility of the housing rental market through short-term rentals to promote local accommodation to tourists in
Portugal. At the same time, international trends signalled a tourist demand very oriented towards urban tourism and, in particular, towards the
“live like a local” paradigm. The combination of these factors resulted in an explosion in the supply and demand for local accommodation in
Portugal, with direct and profound consequences for urban fabrics and populations. Focusing on the analysis of the evolution of local
accommodation in Portugal, in the last decade, this article explores the contribution of this phenomenon to the touristification of urban space, in
conjunction with the negative social effects resulting from this process, through the analysis of local accommodation and the public policies that
have been addressed to it.

Keywords: Touristification; Social Impacts of Tourism; Homestay; Public Policies.

"VIVIR COMO UN LOCAL": TURISTIFICACION DEL ESPACIO URBANO EN PORTUGAL, ALOJAMIENTO LOCAL Y RESPUESTA DE
LAS POLITICAS PUBLICAS

Resumen
La intensificacion de la actividad turistica en Portugal fue el resultado de un compromiso del gobiemo para superar la crisis economica y
financiera que azoté a Portugal a partir de 2010. Esta intensificacion se reflejo principalmente en éareas urbanas donde antes no habia
especializacion turistica, siendo los casos de las areas metropolitanas de Lisboa y Oporto los mas destacados. En términos de politicas publicas,
una de las medidas que resultaron de este marco fue la flexibilizacion del mercado de alquiler, a través de alquileres a corto plazo para promover
el alojamiento local a turistas en Portugal. Al mismo tiempo, las tendencias internacionales sefialaron una demanda turistica muy orientada hacia
el turismo urbano y, en particular, hacia el paradigma ‘live like a local”. La combinacion de estos dos factores resultd en una explosién en la
oferta y demanda de alojamiento local en Portugal, con consecuencias directas y profundas para los tejidos urbanos y las poblaciones.
Centrandose en el anlisis de la evolucion del alojamiento local en Portugal, en la Gltima década, este articulo explora la contribucion de este
fenomeno a la turistificacion del espacio urbano, junto con los efectos sociales negativos resultantes de este proceso, a través del andlisis del
alojamiento local y de las politicas publicas que le han sido dirigidas.

Palabras clave: Turistificacién; Impactos Sociales del Turismo; Alojamiento Local; Politicas publicas.

1 INTRODUGAO

Até ao inicio de 2020, altura em que a vaga pandémica
de Covid-19 obrigou a fechar paises e colocou uma boa
parte do mundo em suspenso, o turismo foi-se afirmando
como uma das principais atividades econdémicas em
Portugal e num dos fenémenos mais visiveis nas areas
metropolitanas de Lisboa e do Porto, tendo estas duas
cidades como o principal foco de atragdo, naquele pais.

Contrariamente a regido do Algarve - onde a longa
dedicacdo a atividade turistica baseada na oferta de “sol e
mar” contribuiram para uma especializagdo econémico-
territorial  alavancada, sobretudo, por um mercado
internacional j& bastante consolidado - a atividade turistica
nas cidades de Lisboa e do Porto foi evoluindo de forma
relativamente discreta e sem indicios de especializa¢éo até
a primeira década do novo milénio.
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Por essa altura, a entrada das companhias aéreas de
baixo custo (i.e. Low Cost Carriers) em Portugal, ainda que
tardia, desencadeou alteragbes substanciais no modelo de
turismo das duas cidades, beneficiando ambas da existéncia
dos aeroportos internacionais. Com a criagdo da base
operacional da Ryanair no Porto, em 2009, e da EasyJet em
Lisboa, em 2012 (Abrantes, 2018), o movimento crescente
do turismo de fim de semana (i.e. city e short breaks) ndo s6
se foi consolidando, enquanto oferta mais especializada,
como se traduziu em externalidades de grande impacto,
quer na realidade socioecondémica dos territorios urbano-
metropolitanos, quer no patriménio construido, espago
publico e mobilidades, quer ainda nas politicas publicas a
variadas escalas e no pais como um todo.

Em pouco menos de uma década o turismo cresceu
ao ponto de se tornar num dos grandes suportes da
economia nacional, com o ano de 2019 a registar os maiores
proveitos econdmicos de sempre ao nivel do PIB!. Durante
este periodo, varias estratégias (politicas, econdmicas e
diplométicas) foram sendo articuladas no sentido de destacar
Portugal em vérios rankings de turismo internacional. Deste
trabalho resultou a construgao de uma reputagéo internacional
consubstanciada em valores potenciadores da atratividade
turistica do pais (como a seguranga, a hospitalidade, o clima,
a comida, a paisagem, o custo de vida acessivel), mas com
um enfoque muito particular na atmosfera vibrante das
cidades de Lisboa e Porto.

Com efeito, o forte e rapido crescimento do turismo
urbano deveria ter feito disparar alarmes junto de varios
atores, designadamente da politica local e do planeamento
urbano. Perante o conhecimento j& adquirido com exemplos
semelhantes observados anos antes noutros paises
europeus, € em particular nas capitais europeias, torna-se
incompreensivel que ndo se tenha atuado de forma
preventiva e atempada sobre varios fatores potenciadores
(num primeiro momento) e efeitos decorrentes (num
segundo momento) dos processos de turistificacdo a
acontecer nas duas cidades pioneiras desse embate.

Como fatores potenciadores importa destacar a
percentagem consideravel de patriménio construido e de
edificios de habitacdo a necessitar de reabilitagdo existente
nos centros de Lisboa e do Porto. Numa conjuntura de plena
crise econémica e financeira, a comercializagdo de
patriménio imobiliario a pregos acessiveis tornou-se atrativa,
designadamente para médios e grandes investidores
estrangeiros e também para fundos globais de investimento.
Se do lado da procura o imobiliario foi um chamariz, a
oportunidade de negécios de rapida e elevada rentabilidade
foi aproveitada por quem tinha patriménio para oferecer ao
mercado.

O arrendamento de quartos a turistas por curtos
periodos de tempo (Guttentag, 2015) € uma prética antiga
que vem sendo explorada em varios destinos turisticos do
pais, tanto no litoral como no interior, constituindo um
complemento imprescindivel ao rendimento de muitas
familias. A novidade verificada com a implementagao desta
pratica nas cidades de Lisboa e do Porto, na ultima década,
prende-se com o rapido alastramento do fenémeno e com o

TEm 2019, o peso do turismo no PIB nacional era de 10,4%, segundo
dados do Instituto Nacional de Estatistica (INE).

grau de profissionalismo que as plataformas digitais
conferiram a uma pratica informal (Cocola Gant & Gago,
2021). Com a entrada de médios e grandes proprietarios no
processo foi-se assistindo a um capitalismo extrativo, que
ndo sO anulou os principios de economia circular, que
inspiraram os alugueres de curta duragdo, como contribuiu
para que o fendmeno do Alojamento Local (AL) se
convertesse num dos principais motores da turistificacdo dos
centros urbanos (Dagkouli-Kyriakoglou et al., 2022).

Pese embora o fenémeno da rapida expansédo do AL
em espaco urbano ter sido mais intenso nestas cidades
também de maior aglomeragéo, em simultaneo, observou-
se um alastramento a areas urbanas de menor aglomeragao.

Partindo deste contexto, o artigo tem como objetivo a
analise do fenémeno do AL em Portugal na Ultima década,
de forma a perceber o seu contributo para a turistificagdo do
espago urbano e efeitos sociais negativos decorrentes desse
processo. A andlise oferece duas componentes: (i) analise
do crescimento do alojamento local, entre 2012 e 2022, com
base nos dados do Registo Nacional de Alojamento Local,
nas duas areas metropolitanas e nos concelhos com maior
intensidade turistica; (i) andlise da evolugdo das politicas
publicas face ao desenvolvimento e dindmicas que se foram
observando no alojamento local durante este periodo.

A estrutura do artigo apresenta quatro secgdes apds a
introducdo. Na secgédo seguinte é apresentada uma breve
revisdo de literatura enquadradora da nogao de turistificagéo
do espago urbano, bem como dos efeitos subsequentes a
esse processo. Posteriormente, é apresentado um pequeno
enquadramento das politicas publicas. A abordagem
metodoldgica é apresentada na sec¢do seguinte e logo
depois sdo apresentados e discutidos os resultados da
analise elaborada para estudar a exploséo do alojamento
local em Portugal. O artigo termina com algumas
consideragdes finais sobre o tema e refletindo sobre as
potenciais implicagdes.

2 TURISTIFICAGAO DO ESPAGO URBANO

2.1 Turistificagdo, Gentrificagdo e Mercantilizagao da
Vida Quotidiana

A turistificagdo é aqui entendida como fazendo parte
de um processo mais amplo de transformagao urbana, que
se articula com a gentrificagdo. A gentrificagdo assenta
sobretudo na reorganizacao territorial por via da reconverséo
de usos (nomeadamente industriais) e na substituicdo de
ocupantes de estratos socioecondémicos mais baixos por
outros mais elevados, por via da valorizagdo fundiaria e do
imobiliario (Cacola Gant, 2018; Gotham, 2018; Lees, Loretta;
Shin, Hyun Bang; Lépez-Morales, 2016; Lees & Ley, 2008;
Glass, 1964). A turistificagdo pode ser considerada como
complementar a estas dindmicas de transformagao urbana,
na medida em que acrescenta novos perfis de interessados
a concorrer pelos mesmos territdrios, ampliando a sua
capacidade atrativa e acrescentando valor (fundiario, social,
cultural, simbélico) (Ojeda & Kieffer, 2020).

https://www.dinheirovivo.pt/economia/peso-do-turismo-na-economia-
nacional-aumentou-em-2019-13148985.html
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No essencial, estd-se perante dois processos
estruturais de mudanga em territorios urbanos, movidos por
interesses econdmico-financeiros e pela entrada de
investimento global (Cocola Gant, 2018; Wijburg, Aalbers, &
Heeg, 2018). A um ciclo de desinvestimento segue-se um
processo de redesenvolvimento acompanhado por
alteragdes regulamentares que se abrem para novos usos e,
sobretudo, para utilizadores com capacidade econdmica
para custear o privilégio de usufruir das componentes
distintivas que caracterizam quase sempre estes territorios
urbanos (Atkinson & Bridge, 2005; Gato, 2016; Smith, 1996).

A vasta literatura existente sobre estes processos nao
permite afirmar que a gentrificagdo e a turistificagdo sdo
intrinsecamente potenciadoras uma da outra. O perfil
variado de gentrificadores abarca uma série de grupos
transnacionais e em transito, que sendo atraidos para areas
centrais, nada tém a ver com o turismo (como expats,
némadas digitais e diversos tipos de profissionais cuja
atividade se caracteriza por um elevado grau de mobilidade,
entre outros). Também os turistas n&o se fixam nos espagos
que alugam para curtas estadias (Milano, Gonzalez-Reverté,
& Benet Madico, 2022).

Porém, existem dois elementos que confluem para a
turistificagio das cidades, com efeitos conotaveis com a
gentrificagdo; a explosdo de ofertas de AL em dreas
residenciais mais centrais e a valorizagdo das experiéncias
turisticas em toro do paradigma “live like a local.
Experienciar os modos de vida locais durante as curtas
estadias dos turistas nos AL passou de leitmotiv da plataforma
Airbnb para uma expectativa concretizavel, com custos e
beneficios para diversos atores envolvidos no processo,
porém, com muitos desequilibrios em termos da distribui¢ao
dos mesmos e que tem estimulado a mercantilizagéo da vida
quotidiana das cidades (Richards, 2022). A qualidade de vida
urbana tornou-se uma mercadoria, assim como as préprias
cidades, ditada pelas novas tendéncias do consumismo,
turismo e industrias baseadas em cultura e conhecimento, que
se tornaram aspetos preponderantes na economia politica
urbana (Harvey, 2008).

Neste contexto, esta rapida e nova dindmica do turismo
urbano (Mullins, 1991; Richards, 2022) tem causado varios
efeitos negativos, como o excesso de turismo ou overtourism
(Milano, Novelli, & Cheer, 2019) e a turistificagdo (Ojeda &
Kieffer, 2020), que conduzem a um deslocamento residencial
(Gotham, 2005), comercial (Cocola Gant, 2015) e de uso do
proprio espago publico (Baptista, Nofre, & Jorge, 2018). Uma
atividade turistica excessiva torna-se responsavel pela
progressiva descaracterizagdo da identidade das cidades,
efou de zonas emblematicas das mesmas, e pela erosdo da
qualidade de vida dos seus residentes ou utilizadores
habituais, 0 que acarreta riscos de perda de atratividade e de
valor turistico das préprias cidades.

2 Exemplos de distingdes atribuidas a Lisboa: The Best “price-quality”
destination in the world (TripAdvisor) 2012; The Best City Break On a Budget
(World Travel Market) 2013; The Best European City for ‘City Breaks’ (World
Travel Awards) 2014; 2nd Best European Destination (World Travel Awards)
2015;The Best City for Short Break Destination(Travel Media Awards) 2016;
The Best European city for Cruise Destination and Best European Port
(World Travel Awards) 2016; Lisbon “City Design Award 2017” (Wallpaper
magazine); 22 cidade do Top 10 Europeu com maior crescimento no turismo
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Do vasto conjunto de populagdes mais afetadas por
estas dindmicas turistificadoras e extrativistas (Cocola Gant,
2018; Fernandes et al., 2019; Fernandes et al., 2018)
encontram-se 0s idosos, 0s jovens adultos a procura de casa
e, transversalmente, os grupos socioeconémicos mais
vulneraveis. A concorréncia desigual entre quem procura
uma casa para habitar e quem pretende ampliar
investimento através do AL, tanto agravou a escassez de
oferta no mercado, como contribuiu para a escalada dos
pregos do imobiliario. Dai a forte pressdo que se abateu
sobre os mercados habitacionais surgir como uma das
externalidades mais evidentes da explosdo de AL verificada
na Ultima década em Portugal (Marques Pereira, 2022), quer
pelas insuficiéncias que o sector vem apresentando ha muito
tempo, quer pelos efeitos de contagio que os problemas da
habitagdo t&m nas dimensdes territoriais, socioecondmicas
e na prépria qualidade de vida das pessoas.

Os ALs também tém contribuido para alterages
significativas em termos dos habitos de vida locais e das
proprias identidades espaciais e culturais das cidades. O “very
tipical’ concorre agora com a descaracterizagao resultante da
procura massiva, que uma vez percetivel aos turistas,
resultara no desinteresse e na desvalorizagdo das
experiéncias de turismo que as cidades se propdem oferecer.

Perante este cenario tornou-se evidente a despropor¢éo
entre 0 alcance (e o poder) das iniciativas financeiras
extrativas desenvolvidas por atores globais diversos (e muitas
vezes desconhecidos) sobre os recursos turisticos tangiveis e
intangiveis das cidades e a capacidade de agdo/reagdo por
parte dos atores locais e das politicas publicas.

2.2 O Papel das Politicas Publicas

Durante a Ultima década, Portugal foi colecionando
vérias distingdes internacionais no sector do turismo, com a
cidade de Lisboa a ser o principal foco de atracdo e de
premiagao?. Este reconhecimento, com expressividade visivel
em primeiras posicdes obtidas em rankings internacionais de
turismo, resultou quer de um investimento interno na imagem
promocional e no valor reputacional do pais enquanto destino
turistico (Jakab & Happ, 2017), quer de estratégias dirigidas a
promogao das suas duas maiores cidades.

A par destas estratégias promocionais e reputacionais
desencadeadas nos “bastidores’, importa destacar mais
cinco medidas no ambito das politicas publicas que tiveram
particular impacto nas dindmicas habitacionais das cidades
de Lisboa e do Porto e consequentes processos de
turistificagéo: 1) a alteragdo do Regime Juridico de
Reabilitagdo Urbana3, em 2013, que facilitou a atragéo de
capital financeiro global e maior procura de investidores; 2)
o Novo Regime de Arrendamento Urbano?, em 2012, que
permitiu a atualizac&o das rendas antigas e a consequente
vaga de deslocamentos involuntérios de residentes e de

de lazer (Global Destination Cities Index/Mastercard) 2018; 22° destino mais
popular do mundo 2020 (TripAdvisor); Lisboa continua a liderar em 2021 o
Bloom Consulting Portugal City Brand Ranking (Estudo avaliagdo da
performance e atratividade dos 308 municipios portugueses); Melhor
Destino Metropolitano a beira-mar, Melhor Destino de Cruzeiros, Melhor
Destino City Break (World Travel Awards) 2022.

3Lein.®32/2012.

4 Lei n® 30/2012 e Lei n° 31/2012.
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comércio tradicional em areas estratégicas para o turismo e
para a promogdo imobiliaria; 3) O Regime Juridico da
exploracdo dos estabelecimentos de alojamento local’, em
2014, que conferiu grande margem de liberdade aos ALs em
termos de regulagdo e vantagens também em termos fiscais,
comparativamente aos alugueres de longa duragao; 4) o
Regime de beneficios fiscais para residentes ndo habituais®,
em 2009, que atraiu muitos estrangeiros com capacidade
financeira para compefir no mercado imobiliario,
influenciando a escalada dos pregos da habitagdo, bem
como novas dindmicas locais nos consumos e estilos de
vida; 5) o regime de “vistos Gold"?, em 2012, que além de ter
influenciado a inflagdo nos valores do imobiliario, também
contribuiu para outros efeitos predatérios no mercado
habitacional e respetivo contexto social.

Além do efeito desajustado destas politicas locais e
nacionais nas diversas dindmicas territoriais relacionadas
com o furismo, importa também referir o impulso
determinante dado pelas plataformas digitais, com base no
modelo de economia partilhada P2P (peer-to-peer), que
medeiam os alugueres de curta duragao (tais como Airbnb,
Booking, HomeAway, entre outras). De difusdo global e
marcadamente urbana, uma das razdes que melhor explica
0 sucesso destas plataformas € o facto de tornar o aluguer
de curta duragéo promovido pelos ALs direcionados aos
turistas muito mais facil e lucrativo do que a modalidade de
aluguer de longa duragao dirigida a residentes (Wachsmuth
& Weisler, 2018). Para os proprietarios, investidores e
gestores de iméveis, este € um modelo de negdcio que
encaixa perfeitamente no racional de financeirizagdo da
habitagdo (Aalbers, 2019), oferecendo vérias vantagens.
Entre elas, uma maior rentabilidade e flexibilidade (i.e.
disponibilidade para venda, usufruto e fransferéncia
temporaria para arrendamento a médio prazo).
Paralelamente, as tecnologias utilizadas pelas agéncias de
gestdo dos ALs permitem a sua oferta simultdnea em
diferentes plataformas digitais e adaptar os valores a procura
(Cocola-Gant, 2020; Cocola Gant & Gago, 2021).

Desta forma, e numa perspetiva de protegéo do stock
residencial de uma cidade e do valor de uso da habitagéo, 0
aumento intensivo e desregulado dos ALs teve um impacto
bastante negativo, na medida em que se traduziu na
diminuigho do nUmero de alojamentos de habitagéo
disponiveis para 0 mercado de arrendamento de média/longa
duragdo. Acresce o facto de ter contribuido, ainda que
indiretamente, para o agravamento de situagbes
especulativas no que toca aos valores desta modalidade de
arrendamento, por equiparagdo a valores da habitagéo
temporaria. Considerando que os ALs se destinam a uma

5 Decreto-Lei n° 128/2014.

6 Decreto-Lei n.° 249/2009, de 23 de setembro.

7 ART® 90° ou Regime ARI - Autorizagdo de Residéncia para Investimento
(em vigor desde 8/10/2012).

8 A Diretiva 2000/31/CE diz respeito a aspetos legais dos servicos da
sociedade de informagdo no mercado interno, em especial do comércio
eletronico. Segundo esta diretiva, a Airbnb (e plataformas similares) é
considerada um “servigo da sociedade da informagdo”, portanto um mero
servico digital intermediario (e ndo um provedor de servigos). Como tal, a
plataforma n&o pode ser responsabilizada pelo contetido dos antincios que
nao ¢ obrigada a monitorar. Implica também que, de acordo com o “principio
do pais de origem”, a empresa deve obedecer apenas aos regulamentos do
pais onde tem sede (a Iflanda no caso da Airbnb) e que outros paises ndo

procura maioritariamente global, a desigualdade de valores,
de competitividade e de acessibilidade ainda se torna mais
evidente.

Numa tentativa de mitigar algumas das externalidades
negativas decorrentes deste modelo de negdcio, diversas
cidades europeias (como Amsterddo, Barcelona ou Paris),
criaram instrumentos legais para regulamentar o mercado de
AL e as plataformas digitais que lhe estdo associadas
(Colomb & Moreira de Souza, 2021). Contudo, sdo varios os
entraves que tém surgindo no caminho desta regulamentacéo.
A ndo disponibilizagdo de dados precisos sobre as receitas
geradas pelos ALs por pare das plataformas de
comercializagdo, bem como a natureza dindmica do e-
commerce, colocam dificuldades a implementagdo dos
regulamentos e da fiscalizagdo da atividade. Em paralelo, o
lobby das plataformas digitais também tem exercido presséo
sobre a Unido Europeia no ambito das interpretacdes da
diretiva sobre o0 e-commerce? e a diretiva sobre os servigos
no mercado interno®. Um dos principais objetivos é o de
invalidar os regulamentos que algumas cidades europeias vao
produzindo e, assim, ndo fornecer as autoridades locais o
acesso aos dados gerados por estas plataformas (Corporate
Europe Observatory, 2018).

Face ao exposto fica percetivel a complexidade
infrinseca & regulamentagdo da atividade dos
estabelecimentos de AL, dado o envolvimento de diferentes
atores e interesses. Isso também explica a variagdo de
politicas nacionais/municipais que varias cidades europeias
foram adotando, desde as mais restritivas (caso de Berlim),
as mais permissivas (caso de Praga), passando pelas que
procuram um equilibrio sob determinadas restrigdes (caso
de Lisboa). No caso de Portugal, competiu ao governo
nacional regulamentar sobre este fenémeno. E dificil ajuizar
se esse facto contribuiu, de alguma forma, para o atraso das
medidas restritivas face a dimensao do fenémeno dos ALs,
designadamente em Lisboa e no Porto. De qualquer forma,
s6 no verdo de 201810, com as alteragdes ao regime de
autorizagéo de exploragdo dos estabelecimentos de AL, é
que foram transferidos para os municipios mais poderes
relacionados com a regulamentagdo deste tipo de
alojamento turistico.

3 ABORDAGEM METODOLOGICA

Tendo a oferta de Alojamento Local (AL) sofrido um forte
crescimento depois de 2012, na sequéncia de politicas
publicas que visavam o aumento da atividade turistica em
Portugal como forma de superar a crise econdmica, um dos
objetivos deste artigo passa por melhor perceber a evolugéo

podem criar obstaculos aos negécios da empresa, a menos que haja razées
imperiosas de ordem publica, seguranga publica, salide e prote¢do do
consumidor (Colomb & Moreira de Souza, 2021).

9 Segundo a Diretiva 2006/123/CE, a necessidade de combater a falta de
habitagéo constitui uma ‘razéo imperiosa de interesse publico” que pode
justificar a criagdo, por parte das autoridades publicas, de medidas de
regulamentagdo do acesso ou exercicio de servigos de AL. No entanto, as
autoridades publicas podem estabelecer limitagbes de acesso ao mercado
(e.g. regime de autorizagdo ou licenciamento) apenas perante uma razéo
imperiosa de interesse publico claramente identificada, ndo discriminatoria e
proporcional a realizagdo desse interesse (Colomb & Moreira de Souza,
2021).

10| ein.° 62/2018, de 22 de agosto.
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deste fendmeno, a sua expressdo e caracteristicas nos
diferentes contextos territoriais de Portugal continental. O
segundo objetivo consiste em analisar as politicas publicas
dirigidas especificamente ao alojamento local e avaliar a
percecdo do fendmeno pelos decisores politicos, pelos
diferentes tipos de resposta que tém sido devolvidos face a
evolugéo da situagéo.

Deste modo, metodologicamente, o artigo apresenta
duas componentes distintas. A primeira é baseada na
analise de dados provenientes do Registo Nacional de
Alojamento Local (TravelBl Open Data, 2023), que
disponibiliza uma base de dados completa dos registos de
alojamento local em todo o territorio nacional. Tendo em conta
0s objetivos do artigo foi analisado o periodo 2012-2022,
dando evidéncia aos anos 2012 (o ano de publicagdo da
legislagdo que flexibilizou o regime juridico de arrendamento
urbano e que facilitou o arrendamento de curta durag&o),
2019 (o ano pré-pandemia, que correspondeu ao melhor ano
de sempre em termos turisticos, até entao), 2020 e 2021 (os
anos da pandemia com acentuada redugdo da atividade
turistica) e o ano 2022 (que marcou a retoma do sector
turistico, ultrapassada a fase mais critica da pandemia).

Tabela 2. Concelhos e Areas Metropolitanas Selecionadas para a Analise.
No

Regiao|Concelhol| H;)(s)g;((i)gsl Pop. [Densidade| Alojamentos
NUTSIH) AM . [Residente®| Pop.” |de Habitagio
hab. . "~
Existentes
Norte | Terrasde| 1166,3 6 359 229 4888
Mondim 4250 6410 373 4 586
Miranda 4222 6463 13,3 5753
AMP 2128 [1736228 | 8523 837 386

Porto 1039,8 | 231800 | 56155 133 644
Centro| Ourém 1490,0 44538 107,3 29967

Obidos | 10604 11922 85,0 9234
Nazaré 988,1 14 881 181,0 13739
Manteigas|  813,1 2909 239 2756

AML | AML 2878 2870208 | 9530 1499 047
Lisboa 11763 | 545796 | 54554 320 143
Alentejof Grandola | 1109,3 13822 16,8 12539

Marvéo 848,0 3021 19,6 2967

Evora 835,7 53577 411 29836
Castelode| 8287 3116 11,8 2919
Odemira | 534,7 29538 173 8675

Mértola 5141 6 206 48 22 396

Algarve| Albufeira | 4 240,1 44 164 314,7 45123
Vilado | 23520 5717 319 2710

Lagoa 1852,9 23725 2689 21158
VRSA 14471 18 824 307,0 20778
Lagos 1260,5 33494 157,0 28017
Portim&o | 1106,4 59845 3285 49433
Loulé 1023,2 72332 94,7 67 158

Castro 818,2 6439 214 8552
Tavira 815,8 27523 453 25641
Aljezur 7876 6045 18,7 5967

Monchique|  603,5 5462 13,7 4703
Faro 506,5 67 622 333,6 38773

Legenda: * Dados de 2019; ** Dados de 2022.

Fonte: Elaboragéo prépria com dados de Pordata (2023).

Para compreender o fenémeno para além da sua
expressao nas areas metropolitanas de Lisboa e do Porto,
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selecionaram-se também todos os concelhos portugueses
com nivel igual ou superior @ média nacional de intensidade
turistica, medida pelo nimero de héspedes por cada 100 mil
habitantes, correspondendo esse valor a 263,9, em 2019.

A tabela 2 lista os concelhos que cumprem este
critério, distribuidos pela respetiva regido NUTS II.
Paralelamente, a tabela apresenta ainda alguns indicadores
complementares, como a populag&o residente, a densidade
populacional e o nimero total de alojamentos habitacionais
existentes em cada concelho e nas areas metropolitanas em
analise, para permitir um melhor enquadramento da situagéo
particular de cada territorio em analise.

Respeitando o critério de selegdo adotado, foram
abrangidos concelhos de todas as regides NUTS Il de
Portugal continental, embora haja uma preponderéncia maior
da regido do Algarve, tradicionalmente mais turistica.
Relativamente as duas areas metropolitanas, optou-se por
apresentar também os concelhos que constituem a capital
destas sub-regides, por um lado porque possuem um nivel
elevado de intensidade turistica e, por outro lado, porque o
fenémeno da explosdo do alojamento local tem maior
concentragdo nesses territorios.

A segunda componente da abordagem metodoldgica
consiste na analise documental de politicas publicas dirigidas,
em particular, ao alojamento local com dois objetivos: por um
lado, avaliar a percegdo dos decisores politicos acerca da
evolugdo da situagdo do AL e, concretamente, se esta é
encarada como uma evolugdo positiva ou negativa; por outro
lado, identificar as respostas que foram sendo dadas para
atender a evolugao da situagio do AL nos diferentes contextos
territoriais analisados.

Os resultados das duas componentes empiricas
realizadas séo apresentados e discutidos na secgéo seguinte.

4 ANALISE E DISCUSSAO DE RESULTADOS: A
EXPLOSAO DO ALOJAMENTO LOCAL EM PORTUGAL

4.1 Andlise do Alojamento em Portugal no Periodo 2012-2022

A proporgdo de Alojamento Local (AL) em Portugal,
em termos totais e de novos registos é apresentada na
tabela 3, com distribuigao pelos anos e territérios em analise.
0 ano 2012 revela uma realidade bastante distinta da que se
observa em 2019. A mudanga verificada apenas nestes sete
anos é muito significativa, ndo s6 em termos quantitativos mas
também na distribuicéo territorial do AL, e que se relaciona
com os fatores explicitados nas secgdes anteriores.

A flexibilizagdo das modalidades de arrendamento
urbano em Portugal, nomeadamente o de curta durag&o,
ocorreu durante 0 ano de 2012. Nesse ano o total de registos
de AL tinha uma concentrag&o territorial maioritéria na regido
do Algarve, com um total de 77,6% (sendo 40% destes no
concelho de  Albufeira). Perante esta  forte
representatividade, as restantes regides NUTS |l
portuguesas ndo revelavam expresséo nesta dimensao. No
que se refere ao registo de novos estabelecimentos de AL,
a situagao seguia a mesma tendéncia, sendo o Algarve a
reunir a grande maioria (73,7%).

Deve-se, contudo, sublinhar que as caracteristicas do
AL no Algarve sdo muito distintas do AL que nos anos
seguintes cresceu na regido, a par do que se verificou nas
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restantes regides do pais. Até 2012 0 AL no Algarve era uma
oferta complementar ao alojamento turistico tradicional (os
hotéis, resorts, entre outros) e era constituido por pensdes e
hospedagens de menor dimensao, com modelo de negdcio
tradicional. Depois de 2012, o crescimento de AL no Algarve
seguiu 0 mesmo padrdo do resto do pais (alojamentos de
habitacdo para arrendamento de curta duragio através de
plataformas digitais P2P).

Entre 2012 e 2019 os dados revelam alteragbes
profundas nos dois dominios: total de estabelecimentos de
AL e registos de novos estabelecimentos de AL. Em 2019 o
Algarve reunia 39,3% do total de todos os estabelecimentos
de AL em Portugal continental. Esta invers&o da posigao do
Algarve é claramente decorrente do aumento significativo de
estabelecimentos de AL nas outras regiées portuguesas, a
excecdo do Alentejo, onde ndo se verificou a mesma
dinamica: Area Metropolitana de Lisboa (AML — NUTS Il)
com 31,2%, Norte com 16,1% e Centro com 10,2%.

Tabela 3. Proporgéo de Alojamento Local em Portugal (Total e
Novos Registos), por Area Geografi ca

Novos Reglstos de AL Total de Registos de AL

Area Geogréfica - | 019 2020 | 2021 | 2022 2012 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022

Norte 71% (22,3%| 26,7% | 26,6%|28,8%| 52% | 16,1% | 16,6% | 17,4% | 18,7%
Terrasde Bouro | 5,7% | 1,6% | 24% | 21% | 1,7% | 21.9% | 21% | 21% | 21% | 20%
Mondim de Basto| 0,0% | 0.2% | 06% | 02% | 0.4% | 05% | 03% | 03% | 03% | 03%
Mir. do Douro 00% [ 0,1% | 0,1% | 03% | 0,1% | 05% | 0,1% | 01% | 0,1% | 0,1%
AVP 50,0% | 66,9% | 57,1% | 59,6%| 70,8% | 51,0% | 67.2% | 66,2% | 654% | 66,4%
Porto 34,9% | 49,1% | 42,1% | 45:4% | 57,3% | 37,7% | 51,3% | 50,4% | 49,8% | 51,1%
Centro 8,3% [12,7%| 1,9% |14,9%]12,9%| 84% | 10,2% | 10,6% | 109% | 11,2%
Ourém 32% [ 1,5% |16,3%| 10% | 0,7% | 51% | 25% | 24% | 23% | 20%
Obidos 81% [ 50% |388%| 4.1% | 39% | 14.3% | 66% | 63% | 6,1% | 58%
Nazaré 6,5% |10,8% | 77,8%] 104%| 13.2%| 86% | 11,2% | 10,9% | 10,8% | 11,2%
Manteigas 00% [ 0,1% | 41% | 04% | 02% | 1.2% | 04% | 04% | 04% | 04%
AML 9,1% (27,4% | 19,3% [ 16,2%|17,0%| 58% | 31,2% | 30,1% | 29,1% | 27,7%
Lisboa 63,2% | 62,8% | 44,1% | 49,4% 40,6% | 55,1% | 74,6% | 734% | 72,3% | 70,1%
Alentejo 1,9% | 3,8% | 64% | 6,7% | 51% | 3,0% | 3,2% | 34% | 3,6% | 38%
Grandola 0,0% [14,2%10,2% | 14,5% | 11,1%| 4.4% | 14.8% | 14.3% | 14,3% | 139%
Marvéo 1% [ 22% | 24% | 15% | 1.5% | 31% | 1.8% | 18% | 1.8% | 1.7%
Evora 7% [ 0,7% | 66% | 7.7% | 5,7% | 18% | 6.,7% | 6,7% | 69% | 6,7%
Castelode Vide |35,7%| 1,1% | 1.5% | 1.9% | 0.3% | 26% | 18% | 1.7% | 18% | 15%
Odemira 21,4%(15,3% | 15,3% | 13,9% | 13,2% | 30,8% | 20,7% | 20,1% | 19.2% | 18,3%
Mértola 36% [ 22% | 21% | 11% | 1.9% | 22% | 1.7% | 18% | 1.7% | 1.7%
Algarve 73,7%| 33,9% | 45,7% 35,7%| 36,2% | 77,6% | 39,3% | 39,3% | 39,0% | 38,6%
Albufeira 23,6% [ 19,3% | 21,2% | 234% | 22,7% | 40,0% | 22.8% | 22,7% | 22.8% | 22.8%
Vila do Bispo 81% [ 26% | 18% | 24% | 25% | 43% | 27% | 2% | 26% | 26%
Lagoa T70% [ 7.9% | 7.2% | 74% | 60% | 101% | 9.2% | 9.1% | 9.0% | 87%
VRSA 06% | 25% | 28% | 24% | 26% | 08% | 30% | 3.0% | 29% | 29%
Lagos 12,8%14,0% | 12,0% | 11,5% [ 13,5% | 11,2% | 12,8% | 12,7% | 126% | 12.8%
Portim&o 20,2% | 12,6% | 15,2% | 14,4% | 13,1%| 10,5% | 13,3% | 134% | 13,5% | 13,5%
Loulé 79% (174%| 15,7% | 15,5%| 14,6%| 86% | 158% | 158% | 15,8% | 15,7%
Castro Marim 04% [ 08% | 11% | 1.0% | 1.0% | 03% | 11% | 1.1% | 11% | 1,1%
Tavira 14,7%) 71% | 7.9% | 68% | 7.6% | 4.5% | 6,1% | 62% | 6,3% | 64%
Aljezur 16% | 23% | 23% | 27% | 25% | 16% | 27% | 27% | 27% | 27%
Monchique 02% [ 0,1% | 0,1% | 04% | 0,1% | 02% | 0.2% | 02% | 02% | 02%
Faro 04% | 34% | 37% | 35% | 33% | 06% | 1.9% | 20% | 21% | 23%

Nota: As percentagens das regides NUTS Il (Norte, Centro, AML, Alentejo e Algarve) estéo calculadas
face ao total nacional; as percentagens dos concelhos estdo calculadas face ao total da respetiva regido
NUTSII.

Fonte: Elaboracéo prépria a partir dos dados de TravelBl Open
Data (2023).

Importa sublinhar, no que se refere a AML, que o
concelho de Lisboa em 2019 concentrava isolado 74,6% de
todos os ALs desta &rea. Do mesmo modo, na regi@o Norte
(NUTS 1I), a Area Metropolitana do Porto (AMP) concentrava
67,2% do total de AL de toda a regido, sendo que o concelho
do Porto detinha cerca de metade (51,3%).

O registo de novos estabelecimentos de AL seguiu a
mesma tendéncia, sendo demonstrativo da continuidade do
processo de desconcentragdo dos estabelecimentos de AL da
regido do Algarve para a AML (neste caso para a cidade de
Lisboa), para o Norte (em particular para a AMP e a cidade do
Porto) e para o Centro (aqui para o concelho da Nazaré).

Durante a crise pandémica, nos anos 2020 e 2021,
observou-se a manuten¢do da situagdo. Em virtude do
abrandamento brusco da atividade turistica verificou-se,
paralelamente, um decréscimo do registo de novos
estabelecimentos de AL em todo o territdrio continental. Deste
modo, a proporgdo de estabelecimentos de AL nas regides
manteve-se semelhante a verificada em 2019.

Tabela 4. Taxa de Crescimento do Alojamento Local em Portugal

Total e Novos Registos), por Area Geografica.
Taxa de Crescimento de Novos Registos | Taxa de Crescimento do Total de Registos|
de AL

Area Geogréfica —®
2012-2019(2019-2020 M‘ 2021-2022 2012-2019 MM‘M‘

Portugal 7T106% | -57,3% | 358% | 722% | 9362% | 7,6% 83% | 130%
Norte 24528% | -48,7% | 349% | 864% | 30857% | 109% | 134% | 219%
Temas de Bouro 6333% | -227% | 176% | 450% | 2046% | 128% | 134% | 168%
Mondim de Basto na. 333% | -500% [ 2750% | 1500,0% [ 250% | 10,0% [ 841%
Miranda do Douro na. -333% | 150,0% | -40,0% | 3000% | 250% | 500% | 20,0%
AVP 33132% | -56,2% | 409% | 1212% | 4097.5% | 93% | 120% | 23,7%

Porto 34919% | -56,0% | 453% | 1355% | 42340% | 90% | 120% | 252%
Centro 11427% | -936% | 9724% | 494% | 1157.2% | 11,1% | 11,7% | 155%
Ourém 4750% | -304% | -37.5% | 100% | 506,1% | 80% 46% 49%
Obidos 6700% | 506% | 132% | 419% | 4772% | 7.2% 76% | 100%
Nazaré 1987,5% | -545% | 434% | 908% | 15400% | 84% | 111% [ 191%
Manteigas na. 1000% | 00% [ -250% | 3125% | 121% | 108% [ 7.3%
AML 23456% | -699% | 141% | 80,7% | 54191% | 41% 45% 1%

Lisboa 23291% | -789% | 27.9% | 486% | 73743% | 24% 30% 43%
Alentejo 15357% | -211% | 404% | 320% | 1017,2% | 131% | 165% | 181%
Grandola na. A77% | 1000% [ 15% | 36600% | 90% | 166% | 144%
Marvdo 400,0% | -200% | -125% | 286% | 5429% | 17.8% | 132% | 150%
Evora 500% | 6333% | 636% | -28% | 41750% | 129% | 187% | 153%
Castelo de Vide 50,0% | 0,0% 800% | -77.8% | 6500% | 111% | 180% | 34%
Odemira 1066,7% | -271% | 275% | 262% | 6500% | 97% | 11.3% | 128%
Mértola 900,0% | -300% | -286% | 1400% | 7800% | 159% | 98% | 232%
Algarve 2125% | -424% | 60% T471% | 4249% | 7,1% 75% | 11,9%
Abufeira 2038% | -366% | 167% | 700% | 1999% | 71% 1% | 122%
Vila do Bispo 191% | 604% | 452% | 803% | 2357% | 50% 69% | 116%
Lagoa 3208% | 472% | 94% 47% | 3821% | 60% 6.2% 82%
VRSA 13857% | -365% | -91% | 883% | 17400% | 72% 61% | 108%
Lagos 307,8% | -50.6% 14% | 1052% | 4971% | 72% 68% | 131%
Portimao 1318% | -304% | 08% 587% | 5605% | 88% 81% | 11.9%
Loulé 218% | 481% | 49% 643% | 867,7% | 7.6% T74% | 11.3%
Castro Marim 7000% | -188% | 00% 692% | 19235% | 7.6% 70% | 111%
Tavira 796% | -354% | 96% | 963% | 617.8% | 99% 82% | 147%
Aljezur 416,7% | 409% | 218% | 612% | 8109% | 66% 75% | 11.3%
Monchique 2000% | -50,0% | 2000% | 444% | 7000% | 42% | 120% | 60%

Faro 34250% | -376% | -11% | 690% | 16000% | 148% | 127% | 191%

Fonte: Elaborag&o propria a partir de TravelBl Open Data (2023).
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Em 2022, assistiu-se a retoma econdmica do sector do
turismo e isso ficou evidente também na analise do AL em
Portugal, sendo que um dos dados mais relevantes tem a
ver com o facto da proporgao de estabelecimentos de AL,
bem como os registos de novos estabelecimentos, na regido
Norte continuar a aumentar face a AML e ao Algarve, onde
se concentra a maioria dos estabelecimentos de AL do pais.

A tabela 4 apresenta a taxa de crescimento dos
estabelecimentos de AL e a taxa de crescimento do registo
de novos estabelecimentos de AL no territorio continental
portugués, entre 2012 e 2022.

A andlise da tabela mostra que entre 2012 e 2019, a
taxa de crescimento do total de registos de AL em Portugal
continental foi de 936%, destacando-se a cidade de Lisboa
com uma taxa de crescimento de 7374%, a cidade do Porto
com 4234%, seguidas da cidade de Evora com 4175%.
Relativamente ao crescimento do registo de novos
estabelecimentos de AL, no periodo entre 2012 e 2019,
destacam-se o Porto (3491,9%), Faro (3425,0%) e Lisboa
(2329,1%).

Os anos da pandemia (entre 2019 e 2020, 2020 e
2021) revelam um decréscimo generalizado dos novos
registos de AL e uma estagnacéo relativa da expanséo do
fenémeno, verificados pelo total de estabelecimentos de AL.
Tendéncia essa que se inverteu novamente de 2021 para
2022, com todas as regides (NUTS Il), e quase todos os
concelhos analisados, a apresentarem um crescimento
posivo e acentuado de novos registos e,
consequentemente, do total de estabelecimentos de AL.

Estes nimeros sdo reveladores da explosdo do
fenémeno do arrendamento de curta duragdo em espaco
urbano, que se generalizou em Portugal, até em zonas de
menor aglomeracéo urbana e de menor dimenséo, como por
exemplo Obidos, Odemira, Mértola, Castro Marim, entre
outros.

Para melhor aferir sobre a analise da evolugao do AL
em Portugal, estabeleceu-se a relagao entre o nimero de
alojamentos locais registados face ao numero total de
alojamentos existentes em cada concelho e érea
metropolitana analisados (figura 1).

Figura 1. Intensidade de Alojamento Local em Portugal face ao Total de Alojamentos Existentes, por Area Geografica.

0,0% 5,0% 10,0%

Terras de Bouro msssss—— 8 1%
_ m 13%
Miranda do Douro 1 0,3%
== 15%
Porto mssssss——— 7 4%,

Norte

Obidos m—— 7 3Y%
Manteigas == 16%
Lisboa e 6 3%

Marvdo mmm 2 3%

AML Centro

Castelo de Vide mmm 2 1%
Mértola 1 0,3%

Alentejo

150%  200%  250% 30,0% 350%  40,0%

3

Vila do Bispo e 30 1Y%,

VRSA s 569

Algarve

Castro Marim ~ m— 5 1%

10,1%

Portimdo e 10 9%

16,5%
18,3%

Aljezur ————— 17 9%

= 19%
Faro w2 49%

Fonte: Elaborag&o propria com base em dados de TravelBl Open Data (2023) e Pordata (2023).

Esta relagdo permite verificar a intensidade da
utilizagao dos alojamentos existentes para o propdsito do AL
e mostra dados preocupantes. No Algarve, a intensidade do
AL tem uma expressao muito elevada em quase todos os
concelhos analisados, sendo que em Vila do Bispo quase
metade (39,1%) de todos os alojamentos existentes se
destinavam em 2022 ao AL oficialmente registado. Em
Albufeira este valor corresponde a 20,3%, em Lagos a
18,3%, em Aljezur a 17,9%, em Lagoa a 16,5%, em Portim&o
a 10,9%, em Tavira a 10,1% e em Loulé a 9,4%.

Nas areas metropolitanas de Lisboa e do Porto, a
intensidade de uso de alojamento existente para AL
corresponde a 1,9% e 1,5%, respetivamente. No entanto,
quando observamos o fenémeno de forma mais
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concentrada, apenas nos seus concelhos nucleares, as
cidades de Lisboa e do Porto, os valores assumem uma
proporgdo muito mais significativa (6,3% e 7,4%,
respetivamente), o que sublinha o impacto maior da
explosdo do AL nestes territdrios.

Importa ainda destacar que este indicador é
demostrativo de que o fenémeno também existe fora dos
grandes aglomerados urbanos, como Lisboa e Porto, ou fora
das regides tradicionalmente mais turisticas como o Algarve.
No Norte, o concelho de Terras do Bouro (com uma
populagdo residente de pouco mais de 6000 pessoas) tem
uma intensidade de uso de alojamento para AL
correspondente a 8,1%. Na regido Centro, no concelho de
Nazaré este valor atinge os 9,4% e em Obidos os 7,3%. No
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concelho alentejano de Odemira, o AL ja tem uma ocupag&o
de 8,3% do total dos alojamentos disponiveis.

Estes niimeros sdo reveladores ndo s6 da dimenséo e
do rapido crescimento que o fendmeno do AL assumiu em
Portugal, como também das varias externalidades negativas
e das varias intensidades com que este tem vindo a impactar
os tecidos urbanos das cidades mais turistificadas no pais.

4.2 A Resposta das Politicas Publicas a Explosao do
Alojamento Local em Portugal

E incontestavel a importancia que o sector do turismo
representa para a economia interna portuguesa,
nomeadamente através do crescente peso no PIB na ultima
década. Contudo, 0 peso deste argumento ndo deveria
ignorar as consequéncias de um modelo de turismo
tendencialmente monofuncional e excessivo, privilegiando a
extratividade economica rapida e desequilibrada de
rendimentos.

O caso particular do Algarve, por um lado, e os de
Lisboa e do Porto, por outro, refletem claramente esse
modelo. Com base em temporalidades, contextos e
caracteristicas distintas, a atividade turistica nestes trés
territorios tem sido impulsionada por politicas publicas que,
direta ou indiretamente, estdo na base de muitas das
din@micas socioecondmicas e espaciais que tém vindo a ser
referidas. Entretanto, os dados analisados ja apontam para
efeitos de alastramento do fenémeno Alojamento Local (AL)
para outros territérios, onde se impde agir de forma proativa
para evitar os desequilibrios identificados.

No caso de Lisboa, o poder politico nunca reconheceu,
até ao momento, a situagao de overtourism que vinha sendo
percecionada e denunciada por vérias associa¢des locais,
grupos de cidadéos, residentes e utilizadores da cidade.
Entretanto, a auséncia de politicas habitacionais & altura dos
problemas detetados continua a ser uma evidéncia e a
resposta politica ao aumento explosivo do AL foi dada
apenas em 20191 . A primeira definicdo de areas de
contengdo surge ja numa situacéo limite para as freguesias
do centro histérico’2. S em 2021, em plena pandemia de
Covid-19, é que se reconheceu a necessidade de inviabilizar
a concessao de novas licencas de AL na cidade, bem como
a urgéncia de apostar num outro tipo de turismo, mais
sustentavel, responsavel, inclusivo e solidario com as
populagdes locais. Contudo, a suspensao de novos registos
de AL por parte do municipio continua a aplicar-se apenas
as areas de contengdo ', aguardando-se ainda os
regulamentos municipais para o AL.

11 Aviso n.° 17706-C/2019 e Aviso n.° 17706-D/2019, de 7 de novembro

12Em 2019, a freguesia de Santa Maria Maior detinha 25% dos registos de
AL do concelho de Lisboa e um racio acumulado entre AL e alojamentos
classicos de 421,33%o. A freguesia da Misericordia detinha 19% dos registos
de AL do concelho e um racio acumulado AL/ alojamentos classicos de
328,63%0. Com 11% de registos AL do concelho, Arroios ocupava a terceira
posicao, em ex aequo com a freguesia de Santo Anténio no racio acumulado
entre AL e alojamentos classicos, com 173,81%. (LXHABIDATA, 2023).

13 S&o 14 as freguesias, onde o racio de AL's e 0 nimero de fogos de
habitag&o é igual ou superior a 2,5% (Ajuda (3%), Alcantara (5%), Areeiro
(3%), Arroios (14%), Avenidas Novas (7%), Belém (4%), Campo de Ourique
(4%), Estrela (11%), Misericordia (39%), Parque das Nagdes (4%), Penha

Em 2019 foram definidas quatro areas de contengao,
que passaram a 14 em 2022, numa tentativa de conter o
excessivo desequilibrio entre o nimero de fogos de
habitac&o e de AL. Se nas freguesias mais centrais os racios
elevados denunciam uma situagao particamente irreversivel
em termos de reposicdo de algumas das dindmicas
socioeconomicas e identitarias caracteristicas daqueles
territorios (como Santa Maria Maior, Misericordia, Santo
Anténio e Sdo Vicente), a capacidade atrativa de outras
freguesias mais periféricas (como Arroios ou Estrela)
também ja justifica uma medida do mesmo tipo.

Num intervalo de tempo tdo curto, e com uma
pandemia pelo meio a gerar efeitos severos na atividade
turistica, 0 aumento de novos registos de AL em Lisboa
refreou um pouco. Segundo a Associagdo de Alojamento
Local em Portugal (ALEP)', em 2020 e 2021 registaram-se
1066 novos registos de AL, tendo sido cancelados 1022, o
que resulta num crescimento de 44 novos registos.
Comparativamente a crescimentos explosivos verificados
anteriormente, este saldo acaba por ser quase nulo.

Ainda assim, perante o incerto contexto de crise
pandémica, com quebras de faturagdo neste sector entre os
55% e 80% e com o turismo a ser fortemente atingido, os
1066 novos espacos de AL registados em Lisboa ndo sé
revelam a capacidade de resiliéncia deste modelo de
negdcio, como denunciam o suporte extra dos grandes
investidores e do investimento global por detrds de muitos
destes espagos. Mesmo para os pequenos investidores's, a
alta rentabilidade das rendas de curta duragdo mostrou ser
um forte argumento para esperar pela retoma do turismo no
pés-pandemia, apesar da existéncia de programas de apoio
municipais para tentar responder, quer as caréncias
habitacionais do mercado de arrendamento de média/longa
duragdo, quer & auséncia de turistas e de rendimento
durante a pandemia.

O Programa Renda Segura'® (PRS) foi concebido pelo
municipio de Lisboa para ser mais uma via de acesso a
habitacdo com renda acessivel através da angariacdo de
fogos privados. O municipio assumia-se como arrendatario
destes fogos por periodos temporais até cinco anos e sob uma
determinada tabela de valores conforme a tipologia e
condicdes, subalugando depois a familias selecionadas por
um valor mais baixo e assumindo os custos da diferenga. N&o
tendo sido um programa de apoio desenhado especificamente
para a pandemia, ele poderia ter acolhido forte adeséo por
parte de muitos proprietarios de AL, garantindo desta forma
rendimentos seguros durante cinco anos, no maximo.
Contudo, acolheu uma adesao muito residual'” junto dos
proprietarios de AL. Os incentivos fiscais que o governo viria

de Franga (4%), Santa Maria Maior (52%), Santo Anténio (26%), S&o
Vicente (16%).

14 https://www.publico.pt/2022/02/08/local/noticia/crescimento-alojamento-
local-lisboa-quase-nulo-durante-pandemia-1994619

15 Em Portugal, os dados apontam para a predominancia dos pequenos sobre
os grandes proprietarios, salientando-se a elevada dependéncia econémica
dos empresarios em nome individual relativamente ao rendimento que extraem
desta atividade, exercida por muitos de forma permanente (Relatério
Alojamento Local e Covid-19, DINAMIA'CET-Iscte, 2021).

6 Aprovado por Deliberagdo da Cémara Municipal de Lisboa n.°
68/CM/2020 de 12 de marco de 2020.

17 Segundo dados da Camara Municipal de Lisboa, dos 235 contratos
assinados, 44 resultaram de AL.
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a acrescentar a este programa municipal em 20218, para
melhor responder as consequéncias da pandemia no
turismo, deveriam ter suscitado renovado interesse junto dos
proprietarios de AL. Porém, tal ndo se verificou.

Na Cidade do Porto, a nova geracéo de politicas de
habitacdo de &mbito nacional também inspirou um programa
municipal orientado para o objetivo do arrendamento
acessivel. O Programa Porto com Sentido (PcS), langado
em maio de 2020, visava dar resposta aos desafios
habitacionais associados a mesma conjugagéo de fatores
estruturais identificados em Lisboa, com a agravante
conjuntural da situagdo pandémica. O programa foi
desenhado para reforcar a oferta de habitagdo a pregos
acessiveis, num contexto em que se previa um agravamento
do desequilibrio entre a oferta e a procura por alojamento de
média/longa duragéo no Porto.

Tal como em Lisboa, o PcS pretendia captar tanto a
habitagdo em regime de AL, como a existente nos mercados
de venda e noutros regimes de arrendamento, para
funcionar nos mesmos moldes. Através deste Programa, os
arrendatarios acederiam a contratos de arrendamento a
precos abaixo do valor de mercado, com duragao entre 2 a
5 anos. Para os proprietarios também se asseguravam varios
beneficios e garantias, como por exemplo, beneficios fiscais e
a possibilidade de adiantamento de um ano de arrendamento
caso fossem necessarias obras de conservagdo. Também no
Porto esta iniciativa politica recolheu uma reduzida adesao
por parte dos proprietarios face as expectativas geradas,
designadamente pelos proprietérios de AL, que tal como
em Lisboa, preferiram aguardar pela retoma do turismo.

Recuando a julho de 2019, na sequéncia da atribui¢ao
aos municipios das competéncias para a criagdo de
regulamentos restritivos do nimero de AL, o municipio do
Porto elaborou uma proposta de regulamento com
delimitagbes e regulamentagdo de zonas turisticas
condicionadas, tendo como foco as zonas do centro historico
e do Bonfim. O municipio criou igualmente a figura do
mediador para 0 AL e um cddigo de conduta e de boas
praticas. Contudo, a crise pandémica e o seu forte impacto
na atividade turistica da cidade foram o argumento usado
pelas politicas publicas locais para a suspenséo, em abril de
2020, da criacao do Regulamento do AL e revogagéo das
zonas de contengdo, levantando o impedimento de novos
registos que vigorava desde julho de 2019.

Com base nestes dois casos comparaveis, sobressai
a prevaléncia das medidas de contingéncia em Lisboa, por
oposicdo a revogagdo decidida no Porto. Quanto a
recetividade aos Programas politicos por parte dos
proprietarios de AL, sera de considerar uma certa dose de
desconfianga, quer ao cumprimento das condigbes dos
Programas por parte de todos os intervenientes, quer a
impossibilidade de retornar mais cedo ao modelo de
arrendamento mais rentavel.

Outro aspeto a considerar é a presenca de anfitrides
multi-propriedade (Dagkouli-Kyriakoglou et al., 2022) neste
modelo de negécio, que contrariamente aos pequenos

18 Segundo a proposta do Orgamento do Estado para 2021 (OE2021), os
fogos retirados do AL ou de outra atividade empresarial deixam de estar
sujeitos aimpostos sobre as mais-valias. https://eco.sapo.pt/2020/10/13/casas-

Rev. Anais Bras. de Est. Tur/ABET, Juiz de Fora (Brasil), e-ISSN 2238-2925, v.13, Edi¢ao Especial, pp.1 - 11, Jan./ Dez., 2023

proprietarios, tém uma estrutura econdmica e organizativa
que lhes permitiu aguardar pela retoma do turismo pos-
pandémico. A flexibilidade oferecida pelos AL, a
possibilidade de alternar entre vérias plataformas digitais em
fungdo da conveniéncia (multi-homing), bem como a procura
crescente de novos perfis de interessados (como némadas
digitais e profissionais com elevada mobilidade geografica)
por este tipo de alojamento por periodos temporais um
pouco mais extensos, tem permitido aos proprietarios
manter o negécio lucrativo sem necessitar de migrar para o
arrendamento de média/longa duragdo. Além de outras
consequéncias nos territorios e ecossistemas urbanos, esta
situacdo amplia a vulnerabilidade e a insegurancga de grupos
para os quais 0 mercado do arrendamento é a Unica opgao
de acesso a habitagao (Dagkouli-Kyriakoglou et al., 2022).

Para finalizar, ¢ importante sublinhar os limites da
discussao em Portugal em torno da questdo do alojamento
local excessivo e dos potenciais impactos negativos que
essa situacdo pode gerar nas mdaltiplas dimensbes ja
referidas. Em termos territoriais esta discussao tem sido feita
apenas relativamente as areas metropolitanas de Lisboa e
do Porto. Sendo certo que este fendmeno teve
caracteristicas particulares nestes territérios, onde se
observou um crescimento muito acentuado, num curto
espago de tempo, tendo obviado a necessidade de se fazer
essa discussao, também é verdade que as consequéncias
predatérias da presenca excessiva de AL se comegam a
fazer sentir noutras areas geograficas do pais.

Como ficou patente na analise de AL apresentada,
mesmo em zonas fradicionalmente turisticas, como por
exemplo o Algarve, o Litoral alentejano ou a zona litoral da
Regido Centro, comeca a observar-se uma tendéncia de
crescimento do turismo urbano em zonas/concelhos que
antes néo tinham a mesma tradicéo turistica que o concelho
de Albufeira, dedicado ao turismo de “sol e mar”.

Nas zonas centrais de concelhos como Faro e Olhdo
(Algarve), Nazaré (Centro), entre outros, o AL tem crescido
a um ritmo elevado, como resposta a uma procura baseada
nas tendéncias do “live like a local’ e “slow living” associadas
ao novo turismo urbano. No entanto, a discussao sobre as
consequéncias negativas de um crescimento desregulado
nao tem sido colocada em cima da mesa.

Ainda néo é obvio para os decisores politicos que
também em territorios turisticamente consolidados existe
uma necessidade de regular o AL para evitar ou contornar a
turistificagéo intensiva de zonas privilegiadas nestas
cidades, bem como os impactos negativos para os
residentes e qualidade de vida dos mesmos.

5 CONSIDERAGOES FINAIS

Para responder & crise econdmica de 2008, Portugal
adotou um modelo de recuperagéo assente sobretudo na
atracdo de capitais para a atividade turistica e imobiliria.
Este modelo ndo so6 reforgou os problemas estruturais ja
existentes ao nivel da habitagdo, como também ampliou os

retiradas-do-alojamento-local-deixam-de-estar-sujeitas-a-imposto-sobre-mais-
valias/

19 Segundo dados da Camara Municipal do Porto, dos 76 contratos
assinados no &mbito do PcS, 14 habitagdes resultaram de AL.
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impactos desses problemas junto das populagdes urbanas,
conduzindo a significativas mudangas nas cidades
portuguesas mais turistificadas, sobressaindo com bastante
evidéncia os casos de Lisboa e do Porto.

Sendo verdade que Lisboa e Porto tiveram uma
entrada relativamente tardia em diversas rotas globais — das
companhias aéreas de baixo custo aos fundos financeiros e
de investimento imobiliario — apds essa entrada verificou-se
uma progressao demasiado rapida, desequilibrada e com
externalidades negativas consideraveis no quotidiano das
cidades. De entre essas externalidades destaca-se o
impacto na habitagdo, ou melhor dizendo, na caréncia
habitacional e na incapacidade de aceder aos mercados de
arrendamento e venda devido ao aumento galopante dos
valores do imabiliario.

A agravar um cenario de desequilibrio entre oferta e
procura — € onde a procura também se caracteriza pela
desigual concorréncia entre quem precisa de uma casa para
habitar e quem faz uso dela como ativo financeiro — surgiu no
mercado de arrendamento um fenémeno particularmente
rentavel e flexivel como o do Alojamento Local (AL).
Potenciado por um modelo de turismo urbano em franco
crescimento nas duas maiores cidades portuguesas, esta
modalidade de arrendamento de curta duragio deslocou
muita populacdo do mercado de arrendamento regular e, por
consequéncia, dos territorios urbanos.

Nesta subfragdo de populagdo residente feita em
varios bairros historicos esté envolvido também o comércio
local e com ele outras componentes socioespaciais
distintivas que lhe conferem espessura identitaria. Em
oposicdo entraram os turistas, em numeros considerados
excessivos por muitos residentes e utilizadores que se viram
confrontados com uma certa percegéo de desapossamento
de espaco publico, de tranquilidade, de qualidade de vida e
da prépria cidade.

Do lado dos atores locais e das politicas publicas,
também fica patente a desadequagdo de forgas e a falta de
instrumentos disponiveis face aos interesses econémicos de
atores globais diversos, cuja interven¢do noutras cidades
europeias ja tinha fornecido demasiadas evidéncias sobre o
desenrolar de semelhantes fendmenos em Portugal. A
reagdo politica ndo s6 tardou, como se provou (e prova)
ineficaz face aos objetivos a alcangar, como bem
demonstraram os programas municipais de promogédo de
arrendamento acessivel desenvolvidos em Lisboa e no
Porto. Embora os impactos da existéncia de um elevado
numero de AL também se fagcam sentir em toda a regido do
Algarve, as temporalidades e caracteristicas do fenémeno
nao sao comparaveis. Contudo, importa prestar redobrada
atengdo ao que se comega a observar noutras cidades
portuguesas mais pequenas € de elevado potencial turistico.

Admitindo que sera desagradavel para os ocupantes
temporarios de AL sentirem que ndo s&o bem-vindos pelos
residentes que conseguiram permanecer nos edificios e
bairros onde se instalam, o “live like a local’ continua a ser
um lema muito atrativo e rentavel para o turismo urbano, ndo
obstante a mercantilizago que lhe esté subjacente ser uma
ferramenta destrutiva do que as cidades tém de Unico.
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