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Resumo

O turismo é muito importante para a economia dos meios urbanos e do pafs. Tem-
se observado um grande crescimento do mesmo, o que permitiu um desenvolvimento na
oferta turistica. Em Portugal e em outros paises do Mundo, os turistas querem experimentar
a ‘verdadeira’ cidade, sendo o alojamento local um novo tipo de oferta de alojamento que
pretende responder a esta nova procura turistica, que cada vez se tem mostrado maior. Esta
dissertagdo investiga o impacto do fenémeno do alojamento local na cidade do Porto. Para
tal, é inicialmente feita uma revisao de literatura sobre a economia de partilha, onde se
inserem as plataformas on/ine, e sobre os seus impactos ao nivel do turismo, do mercado
imobiliario, da reabilitacio urbana e social. E analisada a evolucio do alojamento local na
cidade do Porto nos dltimos anos. Os resultados obtidos sio baseados nessa analise e em
entrevistas realizadas. As conclusées obtidas apontam para a existéncia de gentrificagao na
cidade, precos inflacionados do alojamento e da restauracio, salientando a necessidade de
mais regulacido e implementa¢ao de medidas para que o alojamento local nio traga mais

consequéncias negativas a cidade no futuro.

Codigos JEL: R11; R20; R21
Palavras-chave: alojamento local; economia de partilha; mercado imobiliario; turismo;

Porto; Portugal
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Abstract

Tourism is a very important factor both for urban and country economies. It has
undergone a significant increase, which allowed the development of the touristic offer. In
Portugal and in other countries around the wotld, tourists want to experience the 'real' city,
with local accommodation representing a new type of offer to meet the increasing demand.
This dissertation probes the impact of the phenomenon of local accommodation in the city
of Porto. To this purpose, a literature review is initially conducted focusing on sharing
economy, including online platforms, as well as on its impact on tourism, real estate market,
urban and social rehabilitation. The evolution of local accommodation in the city of Porto
in the last years is analyzed. The results obtained are based on this analysis and on interviews
of stakeholders in this market. The conclusions point to the existence of gentrification in the
city, inflated housing and restaurants prices, and highlight the need for more regulation and
implementation of measures so that local housing does not bring negative consequences to

the city in the future.

JEL Codes: R11; R20; R21

Keywords: local accommodation; sharing economy; real estate market; tourism; Porto;

Portugal
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1. Introdugao

O nome de Portugal ¢ falado, cada vez mais, além-fronteiras. Portugal ¢ um pais com
sol e mar, diversa cultura e rico em gastronomia. Estas caracteristicas sao muito atrativas para
quem visita o pafs e proporcionam o crescimento do turismo de forma muito significativa.

Nos tltimos anos, tem-se assistido a um aumento expressivo no numero de héspedes
e no de dormidas assim como nos lucros resultantes do turismo e, por isso, pode-se afirmar
que este tem, cada vez mais, um importante papel para a economia portuguesa.

Assim, com um cenario cada vez mais positivo relativamente ao crescimento
turistico, é necessario que haja estruturas para receber os turistas e uma das ofertas que cada
vez mais surge no pafs é o alojamento local. Este tipo de arrendamento funciona também
como uma alternativa a rentabilizagdo dos iméveis. Assenta, especialmente, em plataformas
online que tém como funcao divulgar, contactar e, ainda, permitir o pagamento de uma forma
mais rapida e facil. Sao exemplos dessas plataformas o Adrbnb (www.airbnb.com) ou o
Homeaway — (www.homeaway.pt). Diferencia-se do  arrendamento  convencional,
principalmente, por ser um arrendamento de curta duragao e de oferecer servicos como check-
in, telefone, internet e limpeza.

Uma vez que tem existido uma mudanga no paradigma turistico e que os turistas
preferem estar nas zonas mais historicas, ter contacto com os moradores e perceber os
costumes dos sitios que visitam, existe uma maior preferéncia por este tipo de alojamento,
como se vera ao longo deste trabalho.

O tema do alojamento local em Portugal ¢ relativamente novo. Comegaram a existir
cada vez mais estabelecimentos desde a crise econémica de 2007 e, desde entdo, tém vindo
a aumentar.

Segundo o Instituto Nacional de Estatistica, em 2017, o alojamento local recebeu 3,4
milhGes de hospedes e 8 milhoes de dormidas. No setor do alojamento turistico em geral, o
alojamento local foi o segmento com maior peso no numero de estabelecimentos (45,6%),
tendo disponibilizado 16,5% do total das camas disponiveis.

A presente dissertagao pretende analisar as consequéncias deste tipo de
arrendamento e, ainda, observar os efeitos na economia a nivel local. Questdoes como: Trara
o alojamento local beneficios para o mercado imobiliario? Ou desvantagens? E na economia

local, quais as consequéncias? serdo respondidas ao longo do trabalho.



A dissertacdo esta organizada em 6 capitulos. O primeiro capitulo 1 corresponde a
presente introdugao. De seguida, procede-se a uma revisao de literatura sobre o alojamento
local em Portugal, onde se refere o contributo da economia da partilha nas plataformas
digitais de alojamento local, assim como os impactos no mercado imobiliario, no turismo,
nos moradores e na cidade. Menciona-se, ainda neste segundo capitulo a regulagao existente
sobre o alojamento local. No capitulo 3, é exposta a metodologia que ¢ realizada ao longo
do estudo e, logo apds, procede-se ao estudo da cidade do Porto quanto a evolugao e
crescimento do alojamento local, tal como das zonas mais afetadas pelo mesmo, no capitulo
4.

O capitulo 5 apresenta os diversos resultados da metodologia efetuada e, por ultimo,

no capitulo 6 sio apresentadas as conclusdes da presente dissertagao.



2. Revisdo de Literatura

2.1. A Emergéncia da Economia de Partilha

A economia de partilha, ou economia colaborativa, consiste em plataformas digitais
que permitem a existéncia de trocas de produtos ou servi¢os entre pessoas, o chamado peer-
to-peer e, segundo Geissinger ¢f al. (2018), ganhou um impulso em varios setores da economia.

Mair e Reischauer (2017) definem a economia de partilha como uma rede de
mercados em que os individuos usam varias formas de compensa¢iao para transacionar a
redistribui¢do e o acesso a recursos, mediados por uma plataforma digital operada por uma
organizac¢ao. Esta defini¢dao abrange, segundo os autores, cinco caracteristicas essenciais. Em
primeiro lugar, a palavra “mercados” refere-se ao local das transa¢des da economia de
partilha. Os “individuos” sao os parceiros com quem se transaciona. As “varias formas de
compensa¢ao” referem-se as diferentes formas pelas quais as transacées na economia de
partilha podem ser realizadas. A “redistribui¢iao e o acesso a recursos” referem-se ao que é
negociado e, por ultimo, a “plataforma digital operada por uma organizagio” destaca a
importancia da infraestrutura na economia colaborativa e o papel que as organiza¢des tém
ao oferecer a mesma (Mair e Reischauer, 2017).

Inicialmente, este tipo de economia comegou com a partilha de transportes entre
pessoas que viajavam para o mesmo destino, de modo a utilizar os recursos da forma o mais
eficiente possivel e, a0 mesmo tempo, reduzir o consumo, para atingir a sustentabilidade
(Geissinger e al., 2018). A descri¢ao peer-to-peer da economia da partilha define os individuos
como utilizadores e produtores a0 mesmo tempo ocorrendo uma sobreposicao de papéis,
onde a digitalizacdo permitiu a caracteristica transacional das trocas. As tecnologias de
informacao e comunica¢ao baixaram os custos de transagao, de modo a tornar possivel, cada
vez mais, para os utilizadores e produtores se encontrarem através das plataformas online e
possibilitar novas formas de trocas e solugdes, de acordo com Geissinger ez al. (2018). As
plataformas peer-fo-peer tornaram-se, assim, uma ferramenta essencial para os propésitos de
criacdo e consumo de informacao (Hamari ef al., 2016).

Diferentes autores como Hamari ez a/. (2016) e Hellwig ef /. (2015) notaram que os
utilizadores podem participar da economia de partilha por razoes ideolégicas, uma vez que
os servigos sao diferentes do que é oferecido em outros lugares, mas também por razoes

econémicas, pois torna-se mais barato. Segundo Hamari e a4/ (2016), as principais



caracteristicas da economia de partilha sao a colaboragao on/ine, o comércio social, a nogao
de partilha on/ine e a ideologia do consumidor.

De acordo com Cruz (2016) este modelo econémico é uma consequéncia de anos de
evolugdo tecnoldgica, com especial enfoque nas tecnologias de informagao e na evolugao
existente do comportamento dos consumidores.

Segundo Belk (2014), as praticas de consumo compartilham duas semelhangas. O
uso de modelos de acesso temporario de bens e servicos e a dependéncia da internet, em
especial da Web 2.0. Cruz (2016) defende que o primeiro ponto descreve aquela que é uma
das ideias principais da economia de partilha, ou seja, o acesso aos produtos é mais
importante do que a sua propriedade. Ja a Web 2.0 tornou possivel o aparecimento da
economia de partilha ao permitir que existissem plataformas de encontros entre individuos
com produtos disponiveis, ao oferecer o que a economia de partilha tinha em falta: a
conveniéncia, a eficiéncia e a simplicidade com que ¢ feita esta partilha (Cruz, 2016).

Em suma, a economia de partilha é um sistema socioeconémico que se desenvolve
pela partilha de recursos humanos e/ou fisicos. Na maioria dos casos, une pessoas que tém
ativos, que nao estdo a ser utilizados de forma eficiente, com pessoas que querem ganhar
algum dinheiro extra ou com pessoas que nao tém possibilidade e/ou nio querem comprar,
mas sim usar esses ativos (Gongalves, 2017). A utilizagio deste tipo de plataformas
econdmicas tem-se tornado extremamente popular nos ultimos anos, e vieram revolucionar

o modo como se vive (Quattrone ¢z al., 2010).

2.2. A Economia da Partilha e o Alojamento Local

Existem varios exemplos de empresas no mercado que fazem parte deste modelo de
economia, ou seja, que estabelecem um principio de partilha, de modo a possibilitar aos
consumidores um servi¢o personalizado a pregos atrativos.

Este género de negécios possui inumeros beneficios. A promogao do
empreendedorismo, uma melhor utilizagio dos recursos e a melhoria da eficiéncia econdémica
sao exemplos de alguns deles.

No entanto, apesar de existirem diversos beneficios para a economia, como referido
atras, estes negocios “podem entrar em conflito com empresas dos setores tradicionais”. Por
isso, € necessario que os governos aprovem legislacio que estabelega regras de modo a que

nao impega o desenvolvimento de negécios do género (Castro, 2016).



Estas empresas comegaram a surgir nos ultimos anos e, segundo Castro (2016), sao
resultado de trés fatores: a digitalizacado da economia e a facilidade de acesso a internet e as
tecnologias como foi referido anteriormente mas, também, devido ao aumento do
desemprego em varios paises e a consequente diminui¢ao do rendimento disponivel e, ainda,
a importancia que a sustentabilidade quer social quer econémica tem vindo a ter, atualmente.

De acordo com Fang (2015) e com Oskam e Boswijk (2016), um exemplo de
economia de partilha na indudstria do turismo ¢é a existéncia de plataformas on/ine, sendo,
como ja foi referido, o Azrbnb um dos casos, onde é partilhada e divulgada a existéncia de
inimeros alojamentos locais por todo o mundo. Este tipo de plataformas permite que os
proprietarios aluguem as suas habitagdes ou quartos que nao estao ocupados para alojamento
de curto prazo e, dao a possibilidade aos arrendatarios uma forma de poderem ter uma
estadia a pregos mais baixos, comparativamente com os hotéis.

Conforme Zervas ¢f al. (2017), o aparecimento de plataformas peer-to-peer, ou seja, de
"economia de partilha", permitiu que os consumidores adotassem de forma entusiastica os
servicos oferecidos por empresas como o Azwrbnb e a Uber.

O estudo realizado por Fang (2015) realga, pelo lado positivo, o facto de a economia
de partilha desempenhar um papel importante na solu¢ao do problema do desemprego, no
entanto, o governo deve formular politicas que permitam que a sociedade saia beneficiada.

Oskam e Boswijk (2016) referem que empresas como a Uber e o Airbnb tém em
comum o facto de serem plataformas que coordenam a oferta e a procura de produtos e
servicos que nao estavam disponiveis no mercado, anteriormente. No entanto, estes autores
defendem que estas plataformas sao uma expansao digital da economia de mercado e que,
apesar de ser conveniente o seu uso, nada tem a ver com partilha.

De acordo com um estudo do BPI Research (2018), para o consumidor ha um
aumento e uma melhoria na oferta de servigos turisticos, uma vez que este tem um maior
poder de escolha e de decisdo. Nos dias de hoje, os turistas tém a sua disposi¢ao cada vez
mais opg¢des de alojamento, lazer e viagens, por exemplo, o que lhes confere o poder de
conseguir encontrar a op¢ao que melhor se adapta a si, conforme o seu nivel socioeconémico
e o seu proprio gosto e necessidades.

Uma outra vantagem desta economia de partilha, é o facto de conseguirem comparar,
neste caso, os varios estabelecimentos de alojamento local e conseguirem obter informagoes
e opinides, quer sejam elas positivas ou negativas, de outros turistas sobre o estabelecimento

em que tém interesse.



Ainda de acordo com o estudo realizado pelo BPI Research (2018), as plataformas peer-
to-peer, a0 oferecerem uma oferta alternativa de servigos turisticos, atraem diversos perfis de
turistas. Os novos turistas urbanos sao caracterizados pela procura de experiéncias locais e
pelo preco mais acessivel destes estabelecimentos de alojamento local. Assim, estas
caracteristicas atraem turistas para destinos que nao eram populares ou, podem contribuir
para a criagao de novos nichos de mercado.

A chegada de plataformas de economia da partilha e de novos modelos de negocios,
como o alojamento local, produziu efeitos disruptivos na indudstria do turismo e mudou a
maneira como os consumidores véem esta ultima.

A economia da partilha pode contribuir para melhorar a competitividade do setor e
complementar a oferta tradicional, no entanto, o rapido crescimento experimentado nos

ultimos anos representa um desafio regulamentar significativo (BPI Research, 2018).

2.3. Os Impactos do Alojamento Local

2.3.1. Impacto no Turismo

O turismo é um impulsionador para o desenvolvimento urbano, tendo sido
responsavel pelo aparecimento de varios polos urbanos associados a atragoes turisticas
especificas como a praia, as termas ou o esqui (Henriques, 2003) e, na segunda metade do
século XX, o turismo cresceu a um ritmo elevado para se tornar num dos setores econémicos
mais importantes do mundo.

Recentemente, tem-se assistido a um aumento acentuado do ndmero de
estabelecimentos de alojamento local em Portugal. Este aumento é explicado através de
diversos fatores, entre eles a existéncia de uma mudanca da forma como ¢ feito o turismo.
Os turistas aderem a este tipo de arrendamento, nao s6 por questdes monetarias, uma vez
que tém a oportunidade de poupar dinheiro, mas também por questdes de autenticidade. A
existéncia de contacto pessoal entre os anfitrides e os hospedes é o elemento — chave para
certos turistas pois tém a oportunidade de receber recomendagoes da cidade onde estio
hospedados e de terem uma experiéncia da vida local (Stors e Kagermeier, 2015a).

Varios autores tém vindo a defender esta mudanga de paradigma e, nos ultimos anos,

tem-se assistido a uma emergéncia de um novo turista urbano ou “pés-turista”.



De acordo com Gant (2015), o turista tradicional experimenta a cidade tendo pontos
de referéncia previamente estabelecidos, enquanto o turista urbano explora a possibilidade
de viver experiéncias auténticas e locais. Maitland (2010) sugere que os turistas urbanos
procuram a vida quotidiana, a cultura local e as experiéncias criativas. Assim, este novo turista
pode ser considerado como um novo habitante da cidade (Gant, 2015).

Stors e Kagermeier (2015b) consideram que a procura por experiéncias auténticas
desempenha um papel importante no turismo e que, durante muito tempo, os visitantes tém
desejado experiéncias fora do roteiro turfstico tradicional. Estas areas podem ser
consideradas atraentes para os turistas, uma vez que nao foram construidas ou modificadas
para se fazer turismo (Judd, 2003). Ao contrario dos turistas tradicionais, os “pés-turistas”
nao querem olhar para os locais turisticos habituais, em parte, porque ja viram variadas
imagens que foram projetadas pela televisao, filmes, revistas e outros meios de comunicagao.
Cohen (1972) (apud Cary, 2004) salienta que o conceito de novidade desempenha um papel
central na formacdo da experiéncia turistica, dado que os turistas urbanos procuram
experiéncias diferentes como um “antidoto contra o tédio” (Judd, 2003).

Assim, o turismo tornou-se parte da vida da cidade e ndo é apenas uma atividade
limitada a areas especificas ou a momentos especificos (Maitland, 2013).

A procura pelo turismo urbano tem vindo a aumentar exponencialmente e,
consequentemente, as cidades tiveram que se adaptar e encontrar formas de atrair os turistas,
sendo que a industria turistica (alojamentos, restaurantes, lojas, transportes e outros) é uma
rede que permitiu o crescimento exponencial do turismo ao longo dos séculos, segundo
Spenceley ez al. (2002) (apud Mathew e Sreejesh, 2016).

Como foi referido, o turismo urbano provoca impactos econémicos e socioculturais
nas cidades. O turismo permite, assim, um aumento das receitas e, plataformas como o
Airbnb, que promovem a visita de turistas, trazem impactos positivos para a economia
(Guttentag, 2015). As cidades beneficiam-se do turismo e todas destacam a importancia do
turismo para a economia e, em algumas cidades, o turismo ¢é a principal atividade econémica
e a unica fonte de desenvolvimento econémico local (Gutiérrez ef al., 2017).

O facto dos estabelecimentos de alojamento local se encontrarem dispersos pelas
cidades e, sobretudo, em zonas que nao sio consideradas turisticas, permite que haja uma
distribuicao dos ganhos econémicos e, que pequenos negocios também lucrem com este tipo
de estabelecimentos. Em 2016, a plataforma Airbnb, por si s6, permitiu um impacto

econémico em Portugal de 1,07 mil milhdes de euros (Lusa, 2017), no entanto, no ano de



2018, este valor duplicou, gerando mais de 2 mil milhSes de euros de impacto econémico
direto em Portugal, tendo o pafs sido classificado em décimo lugar no ranking dos paises com
maior impacto econémico (Lusa e Suspiro, A., 2019).

Em Portugal, como se pode reparar na figura 1, ha um aumento no nimero de
dormidas e apesar de os hotéis estarem no topo das preferéncias com uma percentagem
significativa, a percentagem de hospedes que preferem estabelecimentos de alojamento local
esta a subir e, no ano de 2018 obteve uma percentagem de 12,3% dos héspedes contra 8,9%

em 2014.

Figura 1: Dormidas em Portugal
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Segundo o Instituto Nacional de Estatistica (2018), em 2017, o alojamento local
recebeu 3,4 milhoes de hospedes e 8 milhdes de dormidas, com uma estadia média de 2,35
noites e a taxa liquida de ocupagao — cama situou-se em 37,2% (+2,4 pontos percentuais que
Nno ano anterior).

No setor do alojamento turistico em geral, o alojamento local foi o segmento com
maior peso no numero de estabelecimentos (45,6%), tendo disponibilizado 16,5% do total
das camas disponiveis. A area metropolitana de Lisboa concentrava a maior oferta de camas
(25,4%), sucedendo-se o Centro (20,0%) e, logo a seguir o Norte (19,8%).

No ano de 2017, as dormidas aumentaram em todas as regioes, de forma mais notoria
no Centro, com cerca de mais 42%. O Norte também registou uma subida de cerca de 25,2%.

O mercado interno contribuiu com 2,7 milhées de dormidas no alojamento local,

mais 16,4% comparando com o ano de 2016, o que se traduz em 34% do total das dormidas



em alojamento local. Ja o mercado externo registou 5,2 milhées de dormidas, segundo o
INE.

As dormidas dos residentes concentraram-se, essencialmente, no Norte com cerca
de 25% do numero total de dormidas, na area metropolitana de Lisboa e no centro do pais.
Pelo contrario, os nao residentes preferiram a area metropolitana de Lisboa, perfazendo um
total de 42% do numero total de dormidas, seguindo-se a regidao autbnoma da Madeira, o
Algarve e s6 depois o Norte com 15% do numero total de dormidas (Instituto Nacional de
Estatistica, 2018).

Ainda segundo a mesma fonte, a maior parte dos turistas sao de paises como a
Alemanha, a Franca, o Reino Unido, a Espanha, os Paises Baixos, a Italia, o Brasil, os Estados
Unidos, a Polénia e a Bélgica, que representam, aproximadamente, 75% do nimero total de

dormidas dos nao residentes, como se pode observar no grafico 1.

Grafico 1: Dormidas em Estabelecimentos de Alojamento Local, Segundo o Pais de

Residéncia, em 2017
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Fonte: Instituto Nacional de Estatistica (2018)

De acordo com o Instituto Nacional de Estatistica (2018), o alojamento local atingiu
263 milhoes de euros de lucros totais. As regides da area metropolitana de Lisboa e do Centro
foram aquelas que registaram valores mais significativos. Também o maior rendimento por
quarto disponivel foi atingido na area metropolitana de Lisboa com valores de 44,2€ e, de

seguida, na area do Algarve a atingir valores de 32,5€.



2.3.2. Impacto no Mercado Imobiliario

Em Portugal, o mercado imobiliario tem vindo a recuperar desde a crise de 2007 que
atingiu o pafs. Segundo Carvalho e# /. (2017), num estudo para o banco BPI, esta recuperagao
¢ visivel nos precos dos iméveis, que apds terem registado uma queda de 13%, em termos
nominais, entre 2008 e 2013 e 20% em termos reais, recuperaram cerca de 5,3% por ano
desde 2014. Também, desde 2015, que a venda de imdveis tem evoluido bastante.

A procura de casas por pessoas nao residentes tem, também, contribuido para o
crescimento do mercado imobiliario. Outro fator para esta recuperagao ¢ o bom desempenho
do setor do turismo que “estimula a procura de iméveis por investidores para fazer face a
crescente procura por acomoda¢ao” (alojamento local). No entanto, esta procura tem
também desvantagens, uma vez que aumenta consideravelmente o preco dos imoveis,
principalmente, nos centros histéricos das principais cidades (Porto e Lisboa) ou em zonas
mais turfsticas, como o Algarve.

Carvalho e al. (2017) acreditam, ainda, que o setor imobiliario consolide a nivel
nacional, embora a evolu¢ao dos precos deva ser mais regulada. Os autores referem, ainda,
que os principais indicadores alusivos a acessibilidade da habita¢ao nao sugerem que o setor
esteja em niveis excessivos de valorizagao. Uma parte das familias que alocam mais de 40%
do seu rendimento disponivel aos custos de habitagao situou-se em 7,5% no final de 2016,
segundo o BEurostat, um nivel inferior ao da média da area do euro, que tem um valor de
11% (Catvalho et al., 2017).

O nivel da divida doméstica ¢ um bom indicador para avaliar a procura de imoéveis
residenciais. A divida das familias continuava a diminuir em relagdo ao seu nivel maximo,
que foi alcangado em 2013, embora permanega acima da média da area do euro, cujo valor é
de 58,4% (Carvalho ez al., 2017).

A quantidade de novos empréstimos para compra de casa manteve-se bem abaixo
dos niveis anteriores a crise financeira internacional, embora seja evidente a existéncia de
uma clara tendéncia de aceleragio. Carvalho ef al. (2017) do banco BPI salientam, ainda, o
facto de que, embora a maioria das hipotecas tenha sido concedida a uma taxa variavel, o
impacto das taxas de juros mais altas sobre os encargos financeiros das familias deve ser
contido, dado que o Banco Central Europeu devera normalizar a sua politica monetaria

muito gradualmente.
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Em 2016, o valor das transagoes no mercado imobiliario atingiu os 9,2 mil milhées
de euros, mais 29% do que no ano anterior. O maior peso do alojamento familiar
transacionado centrava-se nas areas metropolitanas de Lisboa e do Porto, que tinha
ultrapassado os valores registados no melhor semestre dos tltimos anos, situado em 2009
(Carvalho et al., 2017).

Os pregos das casas tém vindo a crescer, impulsionados pelo maior dinamismo do
mercado nas areas metropolitanas do Porto e de Lisboa. No terceiro trimestre de 2017, os
precos das casas aumentaram e esperava-se que o mercado mantivesse a tendéncia de
valorizagao, embora mais moderada.

Segundo Caetano (2018), os precos das casas em Portugal iriam registar um aumento
de 9,5% no ano de 2018, uma previsio da agéncia de rating S&P Global Ratings, o que
mostrava uma ligeira desaceleragdo em relagao ao aumento de 10,5% do ano de 2017 e a
previsao para o ano de 2019 era de uma subida de 7% e de 6% para 2020. Esta agéncia de
rating mencionava, ainda, uma “forte procura interna e por estrangeiros”’, bem como uma
“oferta escassa”.

O terceiro trimestre de 2017 apontava que o diferencial entre o wvalor do
arrendamento médio e o preco médio da renda em oferta fosse muito menor do que o
observado no mercado de compra e venda, sugerindo maior pressio no valor do
arrendamento comparativamente ao valor de transagiao. Segundo dados da Confidencial
Imobiliario dois fatores influenciaram este comportamento. Em primeiro lugar, a existéncia
de uma maior pressio do lado da procura e, em segundo lugar, uma menor dinamica no
ajustamento dos valores de oferta pelos proprietarios que, no caso da compra e venda
incorporavam mais rapidamente as expectativas de valorizagdo dos imoveis, referem
Carvalho ¢f a/. (2017) numa analise para o banco BPIL.

A alteracio legislativa em 2014 com o Decreto-Lei 128/2014 trouxe consequéncias
para o mercado imobiliario. Os efeitos estimados foram de um aumento de 13,2% no prego
das rendas e de 30,5% no valor de transacio dos iméveis. No entanto, este aumento,
também, trouxe restrices a atividade de exploracio turistica de unidades que poderiam ser
consideradas alojamento local em Portugal (Nova School of Business and Economics e Faculdade
de Direito da Universidade Nova de Lisboa, 2010).

Segundo o estudo realizado pela Universidade Nova de Lisboa (Nova School of Business
and Economics e Faculdade de Direito da Universidade Nova de Lisboa, 2016), os resultados

obtidos apontam para que alteragao legislativa tenha causado um aumento nos pregos das
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rendas de 1,48€/m” até 2016, correspondendo a 13,2% e um aumento nos pregos de venda
dos iméveis de 651€/m?, o equivalente a um aumento de 30,5%. Assim, esperava-se que as
rendas continuassem a apresentar um crescimento superior nas zonas de alojamento local,
como se pode observar no grafico 2.

Lestegas e al. (2018) afirmam, no seu trabalho, que apenas os ricos podem pagar um
apartamento no bairro histérico de Alfama desde a liberalizagdio do mercado de

arrendamento em 2012.

Grafico 2: Evolucio Média Estimada de Precos (€/m2) em Zonas de Baixo e Alto

Alojamento Local, até ao Ano de 2016
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Fonte: Nova School of Business and Economics e Faculdade de Direito da Universidade Nova de

Lisboa, 2016

Como se pode comprovar no grafico 3, as rendas das habita¢oes tém vindo a registar
uma subida nos precos e, no terceiro trimestre de 2018, registaram um aumento de 3,8%, de

acordo com dados da Confidencial Imobiliatio.

Grafico 3: Rendas de Habitagoes Registadas em Portugal Continental
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No grafico 4, observa-se que, face ao periodo homodlogo, todas as cidades com mais
de 100 mil habitantes, representadas no grafico mencionado, registaram aumento dos pre¢os.
Constata-se que os precos de venda de alojamentos familiares sao bastantes maiores em
Lisboa em relagao aos do pais e, no 1° trimestre de 2019, registou um pre¢o mediano de
cerca de 3 111€/m?’, entre as sete cidades com mais de 100 mil habitantes. Também o Porto
se encontra acima do preco mediano nacional e é a segunda cidade que apresenta o preco
mais elevado, de 1 682€/m”. Das sete cidades, apenas Vila Nova de Gaia e Braga, registaram

um preco mediano de venda abaixo do nacional (1 011€/m?).

Grafico 4: Valor Mediano das Vendas por m? de Alojamentos Familiares de 2016 a 2019
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Fonte: Instituto Nacional de Estatistica (2019)

No entanto, ap6s a Camara Municipal de Lisboa ter decretado a suspensao de novos
estabelecimentos de alojamento local, em 2018, o mercado imobiliario comega a mostrar
resultados decorrentes da aplicacio desta medida. Segundo Antunes (2018), muitos
investidores que tinham adquirido iméveis, nos ultimos anos, e que os tinham reabilitado
para funcionarem como estabelecimentos de alojamento local, estao a alterar os seus planos
e a readaptar estes iméveis para arrendamento tradicional ou para venda. Um dos impactos
sentidos pelo mercado imobiliario foi o facto de varios iméveis perderem o seu valor no
mercado, decorrente da sua nao possibilidade de serem usados como alojamento local.

Apds um elevado aumento dos pregos dos iméveis nos centros historicos, nos

ultimos anos, a previsao ¢ que estes tendam agora a estabilizar.
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2.3.3. Impacto Social

De acordo com Lopes e al. (2019), a gentrificagdo é um fenémeno com décadas de
existéncia, tendo surgido em 1964 com o trabalho de Ruth Glass, intitulado Londres: Aspetos
da Mudanga. O conceito de gentrificagdo surgiu apds observar as casas em Londres, mais
concretamente, Notting Hill e Islington, e verificar que comegavam a existir cada vez mais
casais boémios e com dinheiro para conseguir reconstruir e reformar as casas existentes, ao
mesmo tempo, que mandavam as classes operarias embora desses bairros (Hamnett, 2003).

Atualmente, as acOes de reabilitacio realizadas nos centros historicos de varias
cidades tém levado a que o fenémeno da gentrificacao voltasse a ser falado. Segundo a autora,
as melhorias alcangadas com a reabilitagao, tanto a nivel do prédio quanto a nivel urbano,
com as consequentes atividades e empregos gerados por ela, aumentam o valor das
propriedades, o que pode levar ao deslocamento ou exclusio da populagio com menor
rendimento. Defende, também, que recentemente a defini¢do de gentrificagao foi alterada,
pois deixou de ser um fendmeno exclusivamente social, implicando agora uma regeneragao
urbana, de modo a abranger a transformagao fisica de certas areas urbanas, geralmente areas
centrals, que consequentemente provoca a desloca¢ao da populagao com menos rendimento
do centro das cidades, para ser substituida por populaciao de classes sociais superiores (Lopes
et al., 2019).

Atualmente, existe uma nova realidade em muitas cidades com o aparecimento da
gentrifica¢ao do turismo. A cidade de Lisboa, assim como a cidade do Porto, sao cidades que
foram afetadas por esse fenémeno. Na verdade, a gentrificagio do turismo tem,
progressivamente, se tornado cada vez mais presente nos bairros histéricos de Lisboa e do
Porto. Assim, pode-se considerar que existe uma gentrifica¢do turfstica, isto é, uma
gentrifica¢ao provocada pela pressao do turismo (Gant, 2015).

Gant (2015) distingue dois tipos de deslocagao dos residentes: a deslocagdo direta e
indireta. A deslocagao direta acontece quando os residentes de um certo lugar sio obrigados
a sair de suas casas, por exemplo, quando acontece uma renovagao urbana. Ja a deslocagao
indireta pode assumir duas formas. A deslocacao por exclusio e a desloca¢ao por pressao. A
deslocagao por exclusio pode acontecer quando os residentes de uma determinada classe
socioeconémica nao conseguem adquirir habitagdo num certo lugar porque os precos sao

demasiado elevados, enquanto a deslocagao por pressio acontece quando deixam de existir
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servicos a pregos aceitaveis para os habitantes, frequentemente, de classes socioeconémicas
mais desfavorecidas.

De acordo com Lopes ef al, (2019), a gentrificacio é uma das desvantagens do
alojamento local. Um estudo realizado em Portugal em 2016 sobre a regiao de Lisboa revelou
que, antes de serem convertidos em estabelecimentos de alojamento local, 59% das
propriedades estavam vazias. Embora este seja um valor significativo, também indica que
cerca de 40% das propriedades restantes foram destinadas a habitac¢do, sugerindo assim uma
perda significativa da populagao local, em favor da ocupagao turistica. Isto implica uma perda
da identidade dos bairros levando a perda das suas principais caracteristicas e desvalorizando-
as também a nivel cultural. Esta condi¢do, de acordo com os autores, pode até se tornar
prejudicial ao préprio turismo, uma vez que os turistas que costumam procurar alojamento
local pretendem uma experiéncia em que os proprios desejam saber viver como 0s
moradores locais, enquanto estio hospedados.

Segundo dados do Instituto Nacional de Estatistica, Portugal foi visitado em 2016
por cerca de 21 milhées de turistas. Comparando a proporcao de visitantes e residentes, ha
cerca de 2 visitantes para cada residente. Isto pode levar a perda de autenticidade e tradigao,
ao mesmo tempo que desaloja moradores dos centros das cidades (Lopes ez al., 2019).

Relativamente ao caso do Porto, de acordo com um estudo realizado por Fernandes
et al. (2018), a atual mudanga urbana, como a gentrificagdo, tem varias semelhangas em
relacdao a dinamica do século XIX. A mudanca funcional no centro da cidade é uma delas,
embora tenha ocorrido a um ritmo mais acelerado, com um interesse renovado em compras
de rua, criando ruas especializadas e novos espagos elitistas coexistentes com lojas populares
que ainda resistem. Desde meados da década de 2000, varios estudos apontam para o
aparecimento de novas atividades econémico-culturais, impulsionadas por uma série de
pioneiros que estimularam a atragao de atividades relacionadas, como galerias de arte, novos
espacos de co-working e a presenga de novos bares e atmosferas de vida noturna no centro da
cidade. Estas atividades permitiram atrair novos negocios, como startups de tecnologia e
empresas de tecnologia transnacional. (Fernandes e7 /., 2018)

No entanto, segundo Fernandes ¢ a/ (2018), nao ha evidéncia de um retorno
significativo dos moradores ao centro da cidade nos ultimos anos. Pelo contrario, o numero
de moradores na cidade, em geral, e no centro da cidade, em particular, continuou em
declinio como nas décadas anteriores. Na verdade, e dentro da area metropolitana, o Porto

continua a ser o municipio a perder habitantes ao ritmo mais acelerado da ultima década.
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Além disso, o declinio da populagao no Porto tem sido impulsionado principalmente por
fluxos migratérios (para o exterior), e nao pela mudanga natural da populagao (relagio
nascimentos — 6bitos), sendo este ultimo bastante estavel ao longo da década.

Para uma explicagio mais completa, segundo os autores, para os atuais processos de
gentrificagao, é necessario estudar mais atentamente o grande nimero de utilizadores de
cidades internacionais e “flutuantes” que se acumulam na cidade na ultima década.

O turismo pode ser visto como a razao essencial para a rapida mudanga funcional no
centro da cidade. Durante os anos de 2007 a 2017, houve um aumento de 88% no niamero
de estabelecimentos hoteleiros, com a capacidade de alojamento a aumentar 69% e um
aumento de 126% no numero de dormidas, de acordo com dados do INE. Isso levou a2 um
crescimento de 21,8% no nimero de cafeterias e restaurantes no periodo de 2012 a 2016 no
centro da cidade, bem como a sua diversificagio e aumento da qualidade do servigo e do seu
preco. Outro indicio do peso do turismo na gentrificagao da cidade é o aparecimento de
plataformas digitais dedicadas aos estabelecimentos de alojamento local. Em menos de um
ano (setembro de 2016 a junho de 2017), o nimero de estabelecimentos de Asrbnb no Porto
aumentou 30% e, encontram-se correlacionados com os projetos de reabilitagao e reforma
dos edificios e, também, com o aumento dos precos de arrendamento nessa area (Fernandes
et al., 2018).

Os utilizadores das cidades “flutuantes”, ainda de acordo com os autores, tém sido
os principais impulsionadores da gentrificagao e da mudanca urbana no centro da cidade do
Porto, intimamente ligados ao aparecimento de novos tipos de turismo, negbcios
temporarios e a pressoes associadas entre empresas e residentes. O turismo e a afluéncia de
pessoas mais ricas na cidade, nos dltimos anos, estio a conduzir a mudangas fundamentais
na vida fisica, social e econémica no centro da cidade do Porto, de modo a ameacgar o
aparecimento de uma monocultura turistica e a acelerar a saida dos residentes das suas casas,
assim como, o desaparecimento de negbcios tradicionais (Fernandes e al., 2018).

Krahmer (2017) concluiu, no seu estudo, que muitos dos habitantes que sofrem os
impactos negativos sao relativamente pobres e excluidos da mobilidade turistica global, mas,
igualmente, a nivel global, esta mobilidade ¢ distribuida de uma forma totalmente desigual e
assim, se o objetivo for alcangar um direito a cidade e um direito ao turismo, tem que ser
encontrado um limite para viajar. Defende, também, que acima de tudo, alguns terdo que

viajar menos para permitir que outros viajem e preservem bairros auténticos.
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O alojamento local pode gerar beneficios importantes para as cidades, mas ¢

necessario assegurar que os impactos negativos gerados sejam reduzidos.

2.3.4. Outros Impactos

Um impacto positivo que merece ser destacado é o da reabilitagao urbana. De acordo
com uma investiga¢ao realizada, para a cidade de Lisboa, por Cruz (2016), o alojamento local
tem um impacto significativo na reabilitagio urbana, afirmando que a maioria dos
alojamentos analisados teve interven¢oes a nivel da construgao civil e arquitetura. O autor
refere que mais de metade das habita¢des que foram convertidas em estabelecimentos de
alojamento local estavam anteriormente desocupadas e que 10% das mesmas se encontravam
em rufnas. No caso estudado, ou seja, em Lisboa, o alojamento local veio dinamizar o
mercado imobiliario e, também, trazer um novo interesse pelo centro da cidade. Observou-
se, segundo o autor, um aumento do investimento nos edificios do centro histérico de Lisboa
(Cruz, 20106).

Também Castro et a/ (2019) conduziram um estudo sobre o alojamento local, desta
vez, na cidade do Porto, onde através de informacoes relativas aos alvaras emitidos entre
2011 e 2018, 91% destes alvaras correspondem a reabilitagdao e apenas 9% a construgao nova.

Da analise do grafico 5, os autores concluem que a distribui¢ao do nimero de alvaras
emitidos para reabilitagdao esta, maioritariamente, concentrada no centro histérico da cidade.
Reconhecem, também, que os fatores que motivaram esta elevada reabilitacio dos prédios
possam variar, mas ¢ consistente com a hipotese de que a reabilitaciao, em especial do centro
histérico da cidade do Porto, esta associada a oportunidade de negdcio existente devido ao
alojamento local (Castro 7 al., 2019).

O alojamento local, ao atrair novos investimentos privados, esta a influenciar a
existéncia de reabilitagdo dos prédios, pois se este nao existisse, provavelmente, muitos dos
prédios com necessidade de serem renovados, nao o iriam ser e continuariam em estado de
degradagdo. Ao promover a reabilitagio urbana, o alojamento local traz beneficios para as
zonas de intervengao, ao atrair novos negocios e, consequentemente, o aumento da oferta
de emprego e a mobilidade das pessoas, além de renovar as areas em questao (Botinas, 2019).

Segundo Botinas (2019), uma outra consequéncia do alojamento local na reabilitagao
que se pode considerar é a aplica¢ao de taxas municipais turfsticas nos estabelecimentos de

alojamento local, que apesar de ter sido aprovada em 2014, s6 em 2016 foi aplicada sobre as
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dormidas tanto de turistas estrangeiros como nacionais. Esta taxa permite, além do beneficio
direto na reabilitacio urbana, o beneficio indireto na requalificagdo e revitalizagdo dos
espacos urbanos (Botinas, 2019).

O alojamento local tornou-se, portanto, uma ferramenta essencial para a reabilitacao

urbana dos centros histéricos das cidades.

Grafico 5: Numero de Alvaras Correspondentes a Reabilitagio e Constru¢ao Nova por

Freguesia, de 2011 a 2018

Fonte: Castro et al. (2019)

2.4. A Regulagio do Setor do Alojamento Local

Portugal é um dos paises mais desenvolvidos em termos de regulagio do alojamento
local tendo sido um dos primeiros paises a estabelecer uma legislagao. A figura juridica do
alojamento local foi criada em 2008, num Decreto-Lei, que aprova o regime juridico da
instalagao, exploracao e funcionamento dos empreendimentos turisticos (Decreto-Lei n.°
39/2008).

Em 2014, procedeu-se a uma atualizacdo da lei, o Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29
de agosto e, mais recentemente, a 22 de Agosto de 2018 entrou em vigor a Lei n® 62/2018
que traz alteragoes ao Decreto-Lei de 2014.

Segundo um estudo realizado pela Nova Schoo! of Business and Economics e pela
Faculdade de Direito da Universidade Nova de Lisboa (2016) para a Associacao de Hotelaria
de Portugal, o objetivo da criacio do Decreto-Lei n.° 128/2014 foi o de reconhecer a
relevancia do alojamento local e, ainda, o de atribuir um regime juridico adequado as

caracteristicas apresentadas por este tipo de arrendamento, ou seja, permitir a prestagao de
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servicos de alojamento temporario em estabelecimentos que nao reunissem os requisitos
legalmente exigidos para os empreendimentos turisticos.

Assim, a no¢ao de alojamento local é dada pela Lei n.° 62/2018, de 22 de Agosto:

“Consideram-se ‘estabelecimentos de alojamento local” aqueles que prestam servigos
de alojamento temporario, nomeadamente a turistas, mediante remunerac¢ao, € que reinam
0s requisitos previstos no presente decreto-lei”.

Sio considerados estabelecimentos de alojamento local as moradias, apartamentos e
estabelecimentos de hospedagem, que estabelecam as condi¢oes minimas de higiene e de
seguranc¢a (Decreto-Lei n.° 128/2014).

De acordo com a Lei n.° 62/2018, considera-se ‘moradia’, o estabelecimento de
alojamento local “cuja unidade de alojamento é constituida por um edificio autbnomo, de
caracter unifamiliar”. O termo ‘apartamento’ diz respeito ao estabelecimento de alojamento
local “cuja unidade de alojamento é constituida por uma fracao autbnoma de edificio ou
parte de prédio urbano suscetivel de utilizacao independente. Considera-se ‘estabelecimento
de hospedagem’ aquele “cujas unidades de alojamento sio constituidas por quartos,
integrados numa fracao auténoma de edificio, num prédio urbano ou numa parte de prédio
urbano suscetivel de utilizagio independente”. Estes estabelecimentos de hospedagem
podem denominar-se ‘hoste/ se obedecerem aos requisitos previstos na lei. Assim, pode-se
afirmar que ‘hoste/’ é um estabelecimento “cuja unidade de alojamento predominante seja o
dormitorio, considerando-se predominante sempre que o nimero de utentes em dormitério
seja superior ao numero de utentes em quarto”. Quanto a nova e ultima categoria que a lei
integra, considera-se que sio ‘quartos’ quando a “explora¢iao de alojamento local feita na
residéncia do locador, que corresponde ao seu domicilio fiscal, sendo a unidade de
alojamento o quarto e s6 sendo possivel, esta modalidade, ter um maximo de trés unidades”.

Ainda segundo o Decreto-Lei acima referido, a exploragao de estabelecimentos de
alojamento local corresponde ao exercicio, por pessoa singular ou coletiva, da atividade de
prestagao de servicos de alojamento e o registo deste tipo de estabelecimentos deve ser
efetuado mediante uma comunicagao prévia dirigida ao Presidente da Camara Municipal
correspondente.

Um alojamento local ndo pode ultrapassar a capacidade de 9 quartos e 30 utentes, no
entanto, existe uma exce¢ao para a categoria de ‘hoste/’ e ‘quarfos’, que possuem regras

diferentes (Lei n.° 62/2018).
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Em Abril de 2017, foi apresentada uma lei que exigia que sizes, como o Airbnb,
apresentassem o numero de licenga em cada anuncio. Esta entrou em vigor em Julho de
2017.

A entrada da Lei n.° 62/2018 veio colmatar algumas falhas existentes na legislacio
até entdo em vigor. Pode-se afirmar que houve altera¢bes, essencialmente, a trés niveis. A
nfvel das Camaras Municipais, a nivel dos proprietarios e a nivel dos condominios, que serdo
referidas brevemente abaixo.

Quanto a primeira alteragao mencionada, de modo a “preservar a realidade social dos
bairros e lugares”, as camaras vao passar a poder estabelecer areas de conten¢ao para o
alojamento local, ou seja, vao poder por limites ao nimero de estabelecimentos que sdo
oferecidos em certas zonas geograficas e, para além disto, o “mesmo proprietario apenas
pode explorar um maximo de sete estabelecimentos de alojamento local”.

As camaras municipais podem, de acordo com esta lei, suspender a autorizagao de
novos registos nas zonas tidas como areas de contengao.

A fiscalizagdo passa a ser, além da Autoridade de Seguranga Alimentar e Econémica,
das camaras municipais. Assim, estas assumem a responsabilidade de determinar o
encerramento temporario e o valor das multas a aplicar, na existéncia de ilegalidades.

As Camaras podem, ainda, opor-se ao registo de novos estabelecimentos de
alojamento local. Uma vez que os proprietarios de alojamentos locais continuam a ter de
fazer apenas uma comunicagao prévia para se registarem como novos proprietirios de
estabelecimentos de alojamento local, as Camaras podem rejeitar esse pedido, tendo que ser
devidamente fundamentado.

As alteragdes que os proprietarios vao verificar e ter que cumprir com esta nova lei
sao mencionadas de seguida.

E obrigatoria a existéncia de um seguro multirrisco, caso haja danos causados nas
partes comuns do prédio de habitacio, ficando os proprietarios responsabilizados por
qualquer estrago causado por um hoéspede. O proprietario fica obrigado a responder
“independentemente da existéncia de culpa pela reparacio dos danos causados aos
destinatarios dos servicos ou terceiros”.

Os proprietarios deverao disponibilizar aos seus héspedes um documento com todas
as regras de utilizagdo do prédio, bem como com todas as normas referentes “a deposi¢ao
de lixos e a producio de ruido”. Caso exista, o regulamento do condominio onde o

estabelecimento estd inserido também deve ser entregue aos héspedes. Este documento deve
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também ter o contacto telefénico do responsavel pela exploragao do estabelecimento e ser
disponibilizado em portugugs, inglés e “pelo menos em mais duas linguas estrangeiras” (Lei
n.° 62/2018).

A entrada em vigor desta lei, em Agosto de 2018, explica que todos os proprietirios
de moradias, apartamentos e quartos que funcionem como alojamento local tém de afixar
junto a “entrada do estabelecimento uma placa identificativa”. No caso dos hestels, o sinal em
causa deve ser afixado no exterior do edificio, junto a entrada principal.

As coimas aplicadas aos proprietarios de alojamento local que operam ilegalmente,
nomeadamente nos casos em que se verifica uma oferta de estabelecimentos de alojamento
local nao registados ou com registos desatualizados, aumentam substancialmente. As
contraordenagdes vao passar, deste modo, a ser punidas com multas de 2 500 a 4 000 euros
e, no caso de pessoas coletivas, de 25 mil a 40 mil euros.

O proprietario de estabelecimentos de alojamento local fica, também, obrigado a
comunicar, num prazo de 10 dias, a cessagdao da exploragdo do estabelecimento através do
Balcio Unico Eletrénico. O mesmo prazo deve ser cumprido no que diz respeito a
comunicagao do encerramento as plataformas digitais de reservas como o Airbnb e Booking.

Outra alteragao reconhecida nesta nova legislagao é a modalidade ‘quarto’, como foi
mencionado anteriormente.

Por dltimo, os condominios também tém poder no que diz respeito a existéncia de
estabelecimentos de alojamento local nos prédios. A possivel existéncia de novos
estabelecimentos do tipo hoste/ fica dependente de autorizagio dos mesmos. Segundo a Lei
n° 62/2018 de 22 de agosto, “ndo pode haver lugar a instalacio e exploracio de hostels em
edificios em propriedade horizontal nos prédios em que coexista habitagao sem autorizagao
para o efeito”.

No caso de existir uma queixa devidamente fundamentada junto a Camara
responsavel, o estabelecimento de alojamento local pode ser encerrado. No entanto, a
decisio final fica a cargo da Autarquia, que ¢é responsavel por analisar a dendncia.

Passam a existir, também, contribui¢des para o condominio. De acordo com esta
nova lei, os condominios passam a poder fixar o pagamento de uma contribui¢ao adicional
por parte dos proprietarios de unidades de alojamento local “correspondente as despesas
decorrentes da utilizagdo acrescida das partes comuns, com um limite de 30% do valor anual

da quota respetiva”.
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3. Questdes de Investigagdao e Metodologia

3.1. Questdes de Investigagio

Esta dissertacio tem como objetivo analisar o crescimento e a evolugao do
alojamento local no concelho do Porto, que é constituido por sete freguesias. A darea
geografica a ser analisada pode ser observada na figura 2, identificada a cinza escuro.

As principais questoes de investigacao deste trabalho sdo as seguintes:

1) Quais as consequéncias no mercado imobiliario?

1) Quais as consequéncias do mesmo na economia local?

iif) Tem-se assistido a um fenémeno chamado gentrificaciao ao longo do Mundo, no
caso em concreto, na cidade do Porto também acontece. E o alojamento local uma das
causas?

iv) Sera que é preciso conter este fenémeno do alojamento local para a cidade nao se
tornar insustentavel a longo prazo?

Pretende-se que estas questoes sejam analisadas e discutidas ao longo do trabalho,
assim como, no final da dissertagao, apresentar uma conclusdo acerca dos assuntos

mencionados nas mesmas, de forma clara e fiel aos dados obtidos.

Figura 2: Area de estudo - concelho do Porto

Fonte: Wikipédia
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3.2. Metodologia

Para obter resultados, neste trabalho, procedeu-se a aplicagio de métodos
qualitativos, mais concretamente, a realizacao de entrevistas.

Realizaram-se, também, questiondrios a proprietirios e/ou gestores de
estabelecimentos de alojamento local, com o objetivo de sustentar as informagoes recolhidas.
No entanto, a pouca adesdo ditou que este questionario nao fosse admitido para efeito de
tratamento de informacao e, sendo assim, nao consta neste trabalho.

A metodologia desenvolvida combina informagdo disponibilizada por diversas
entidades on/ine e a elaboracao de entrevistas, constantes dos anexos.

Os dados sobre o alojamento local em Portugal e, mais concretamente, da cidade do
Porto, foram retirados das seguintes fontes:

1) Registo Nacional de Alojamento Local, onde contém informagao acerca do nome
do estabelecimento, data do registo, modalidade, proprietario, entre outros dados relevantes
sobre o proprietario e o seu alojamento local.

1i) Instituto Nacional de Estatistica, onde disponibiliza informagao sobre os Censos
de 2011, ultimos a serem realizados, que contém informagoes de modo a caracterizar a
populagao, por area geografica e estatisticas do turismo dos tltimos anos.

iif) TravelBI /by Turismo de Portugal, onde existe uma base de dados com
informagoes relativas ao turismo e ao alojamento local no paifs, onde se baseia,
principalmente, nas bases de dados mencionadas nos pontos anteriores.

A constru¢iao da entrevista obedeceu a critérios que se consideraram importantes
para caracterizar os impactos do alojamento local, nomeadamente a nivel dos pregos das
habitagoes, da reabilitagdio urbana, da saida da populagdo para a periferia da cidade
(gentrificacdo) e de eventuais medidas preventivas a serem consideradas para controlar o
alojamento local na cidade. O foco nestes quatro pontos ¢é resultado da evolugiao da
investigacdo tedrica e da constatagio que o alojamento local, de facto, tem um contributo
relevante nestes pontos.

A entrevista esta realizada de forma a ter perguntas relevantes para a concretizagao
da presente dissertacio e de acordo com a 4rea de trabalho do entrevistado. F uma entrevista
guiada, ou seja, existem topicos e questdes que sao definidas previamente e o entrevistador

decide a sequéncia das mesmas durante a realizagao das perguntas.
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O principal publico alvo desta entrevista sdo as agéncias imobilidrias, as Juntas de

Freguesias e a Camara Municipal do Porto. Foram contactadas 15 pessoas/ entidades, no

entanto, apenas cinco pessoas responderam e/ou aceitaram ser entrevistadas.

Na tabela 1 pode-se observar algumas informagdes sobre os entrevistados.

Tabela 1: Informacdes acerca dos Entrevistados

Nome Profissdo Instituigdo/ Data de
Empresa realizagdo da
entrevista

1 | José Carvalho Presidente Junta de Freguesia | 23 de Maio de 2019
do Bonfim

2 | Ana Alves Consultora REMAX 23 de Maio de 2019

Imobiliaria Vantagem Invicta

3 | Manuel Miranda = Gestor de Negocios | Grupo Habinédita | 23 de Maio de 2019

4 | Afonso Oliveira | Consultor Imobiliario | ERA Porto Baixa | 23 de Maio de 2019

5 | Ricardo Valente | Vereador do pelouro | Camara Municipal @ 29 de Maio de 2019

da Economia,

Turismo e Comércio

do Porto
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4. A Evolugao Recente do Alojamento Local na Cidade do Porto

Um dos sectores mais afetados pela crise financeira de 2007/2008 foi o setor
imobiliario, que entrou em estagna¢ao. Foi neste contexto de estagnacio do mercado
imobiliario que surgiu o fenémeno do alojamento local em Portugal. O baixo custo das
propriedades e do arrendamento de longa duragao e as baixas taxas de juro constituiram um
estimulo para os investidores privados encontrarem no alojamento local uma oportunidade
de negdcio.

Outro fator que contribuiu para o aumento da oferta foi a alteragdo na legislacao do
alojamento local em 2014. A existéncia de novas regras permitiu aos proprietarios de
apartamentos e/ou moradias a oportunidade de desenvolver um negbcio no setor
imobiliario.

O nosso estudo tem como objeto o alojamento local no concelho do Porto, ou seja,
vao ser analisadas as sete freguesias pertencentes ao concelho, em termos de alojamento
local, sendo elas: Unido de Freguesias de Aldoar, Foz do Douro e Nevogilde, Unido de
Freguesias de Cedofeita, Santo Ildefonso, Sé, Miragaia, Sao Nicolau e Vitéria (freguesias do
centro histérico), Unido de Freguesias de Lordelo do Ouro e Massarelos, Freguesia de
Bonfim, Freguesia da Campanha, Freguesia de Paranhos e, por udltimo, Freguesia de

Ramalde.

Figura 3: Distribui¢io do Alojamento Local na Cidade do Porto em Dezembro de 2014

Fonte: SIGTUR — acedido em Julho de 2019

25



Figura 4: Distribuicio do Alojamento Local na Cidade do Porto em Maio de 2019

3ia P s

Fonte: SIGTUR — acedido em Julho de 2019

Quando as figuras 3 e 4 sdo observadas, concluimos ter havido um colossal
crescimento do numero de estabelecimentos de alojamento local no concelho do Porto.
Ambas as figuras representam os estabelecimentos de AL nas mesmas freguesias do
concelho, mas em anos diferentes. Enquanto a figura 3 corresponde ao ano de 2014, a figura
4 corresponde a 5 anos depois, ao ano de 2019.

Na figura 4, consegue-se observar que ha a existéncia de estabelecimentos de
alojamento local em todas as freguesias da cidade do Porto e uma grande concentragao nas
freguesias pertencentes ao centro histérico, que se falara no decorrer desta analise. Ja na
figura 3 esta concentragao ¢é evidente.

A analise do grafico 6 permite concluir que, segundo dados da plataforma Travel BI
by Turismo de Portugal, o crescimento de alojamento local no concelho do Porto é um
fenémeno recente e que, nos primeiros anos, era quase inexistente. De acordo com os dados
recolhidos, no final do ano de 2010 existiam apenas cerca de 28 estabelecimentos de
alojamento local registados na cidade do Porto e, tendo aumentado para 118 no ano seguinte.
A partir do ano de 2014, com a entrada em vigor de uma nova legislacao e, com a
obrigatoriedade do registo do estabelecimento de alojamento local, comega-se a notar um
crescimento gradual no numero de alojamentos locais na cidade. Neste ano, verificou-se um

aumento de 229 novos estabelecimentos de AL.
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Grafico 6: Evolu¢ao do Niumero de Registos de Alojamento Local na Cidade do Porto

@ Registos Acumulados * Registos Realizados

Fonte: TravelBI 4y Turismo de Portugal (com dados do RNAL) — acedido em Julho de 2019

Em 2017, verifica-se um aumento exponencial de 2091 estabelecimentos de
alojamento local, comparado com o ano de 2016 em que sé houve abertura de 960
alojamentos locais, totalizando, assim, em 2017, um total de 4 102 estabelecimentos de
alojamento local.

Ao analisar este aumento de 2 091 alojamentos locais, no ano de 2017, tem que se
ter em conta a alteracdo legislativa apresentada nesse ano, uma vez que apenas uma
percentagem corresponde realmente a abertura de novos estabelecimentos de alojamento
local e outra percentagem corresponde a regularizacao de alojamentos locais ja existentes.

Em Abril de 2017, foi apresentada uma lei que exige que sites, como o Airbnb,
apresentem o numero de licen¢a em cada anuncio. Esta entrou em vigor em Julho de 2017.
Esta lei teve um impacto direto no aumento dos registos em cidades como o Porto, como
se pode ver no grafico 7. A Associagaio do Alojamento Local em Portugal estima que a
obrigatoriedade de legalizagao dos AL tenha significado um aumento de 20% nos registos
efetuados no Porto.

Como se pode observar no grafico 7, em Julho de 2017, aquando da entrada em vigor
da lei, na cidade do Porto houve um aumento de 427 novos registos de estabelecimentos de
alojamento local no Registo Nacional de Alojamento Local.

O concelho do Porto, antes da entrada desta lei em vigor, ja tinha vindo a apresentar

sinais de crescimento e, em Abril de 2017, quando foi anunciada esta nova legislacao,
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observou-se, de imediato, um aumento no nimero de registos de estabelecimentos de

alojamento local no RNAL (ver grafico 7).

Grafico 7: Aumento de Registos em Plataformas Online de Alojamento de Curta Duragao

Jul.
2017
589

Jan. 2012

Fonte: RNAL

Ainda no grafico 6, pode-se observar, também, que de Janeiro até ao final do més de
Julho de 2019, houve 1 148 novos registos, o que até agora, se traduz numa descida na
percentagem de novos registos de AL, no entanto, ainda sé decorreram 7 meses do ano de
2019.

Atualmente, a cidade do Porto tem 7 872 estabelecimentos de alojamento local
registados, o que corresponde a existéncia de 11 859 quartos e de 23 011 camas e a
capacidade de alocagao de 37 068 utentes em alojamento local.

No grafico 8, constata-se que dos 7 459 estabelecimentos registados em Maio de
2019, aproximadamente, 46% dos mesmos estao registados a pessoas singulares e 54%
correspondem a pessoas coletivas. Mesmo a diferenca nio sendo muito significativa,
observa-se que mais de metade dos estabelecimentos de AL tém como proprietarios pessoas
coletivas.

Aos 7 459 estabelecimentos de alojamento local registados, em Maio de 2019, estao
associados 3 558 titulares. Destes 3 558 titulares, 1 077 sao pessoas coletivas e tém associados
4 006 estabelecimentos de AL. Os restantes 2 481 titulares sio pessoas singulares com posse
de 343 estabelecimentos, de acordo com dados do Turismo de Portugal. Esta informacao
comprova que apesar de existirem menos titulares de AL registados como pessoas coletivas,
estes tém, mesmo assim, uma fatia maior do numero total de alojamentos locais.

No grafico 9, confirmam-se estes dados, tendo as pessoas coletivas mais capacidade

para alojar pessoas, comparativamente, com as pessoas singulares. Dos 11 383 quartos
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disponiveis, 6263 pertencem a pessoas coletivas e das 22 091 camas existentes para

alojamento local, 12 828 estao associadas a pessoas coletivas, ver grafico 9, com dados

relativos a Maio de 2019.

Grafico 8: Alojamento Local Registado por Tipo de Titular, em Percentagem

= Pessoa Coletiva = Pessoa Singular

Fonte: TravelBI 4y Turismo de Portugal (com dados do RNAL)
Grafico 9: Capacidade de Alojamento Registado por Tipo de Titular
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Fonte: TravelBI 4y Turismo de Portugal (com dados do RNAL)

O grafico 10 apresenta o numero de estabelecimentos de alojamento local registados
em Julho de 2019, por modalidade. A analise deste grafico demonstra que a oferta de AL
esta focada em apartamentos. De uma analise de 7 872 alojamentos locais, 6 861 sdao
destinados a apartamentos, correspondendo a aproximadamente 87% da oferta. Seguem-se
as moradias com 524 estabelecimentos, um valor bastante inferior ao da modalidade antetior,

e s6 depois aparecem os estabelecimentos de hospedagem e os Jlostels (esta categoria
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encontra-se dentro da modalidade ‘estabelecimentos de hospedagem’). A existéncia de
apenas 26 quartos podera estar relacionada com o facto desta nova modalidade apenas ter

sido reconhecida em 2018.
Grafico 10: Alojamento Local Registado por Modalidades
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Fonte: TravelBI 4y Turismo de Portugal (com dados do RNAL)

Ao analisar os dados da cidade mais detalhadamente e observando o nimero de
estabelecimentos de alojamento local registados, por freguesia, como se pode verificar no
grafico 11, conclui-se que a maioria dos estabelecimentos de alojamento local estao situados
na Unidao de Freguesias de Cedofeita, Santo Ildefonso, S¢é, Miragaia, Sao Nicolau e Vitoria,
ou seja, a zona correspondente ao centro histérico da cidade do Porto. Dos 7 872
alojamentos registados, 5 666 sao apenas nessa zona, ou seja, cerca de 72% do total de
estabelecimentos de alojamento local estao centrados em apenas uma tnica zona. O segundo
lugar vai para a freguesia do Bonfim com 1 066 estabelecimentos de alojamento local,
correspondendo a 13% do valor total. De seguida aparece a Unido de Freguesias de Lordelo
do Ouro e Massarelos com 402 estabelecimentos de AL e a freguesia de Paranhos com 289
estabelecimentos registados. Em quinto lugar, surge a Unido de freguesias de Aldoar, Foz do
Douro e Nevogilde com 181 registos e logo de imediato a freguesia da Campanha com 147
alojamentos locais. Por ultimo, aparece a freguesia de Ramalde com apenas 1,6% do niumero
total de alojamentos locais, correspondente a 121.

Apbs a analise do grafico 11, constata-se que a maioria dos estabelecimentos de
alojamento local se situa, geograficamente, numa s6 zona, considerando-se assim, a
distribuicao geografica dos AL assimétrica.

O facto de esta distribuicdo geografica se concentrar, principalmente, na zona

histérica da cidade do Porto deve-se também a fatores como, ser uma parte da cidade onde
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se encontra inumeras lojas, das mais conhecidas internacionalmente as mais tradicionais, que
ainda sobrevivem. E uma localizacio central onde, também, se encontram varios
estabelecimentos ligados a restauragao e, existe a possibilidade de ter transportes publicos
(metro e autocarro) para toda a zona do Porto, mesmo fora do concelho. E, igualmente, uma
parte da cidade onde existem inimeros monumentos para visitar e apreciar. F, também, das
partes mais antigas e bonitas da cidade, por isso, é das zonas que partilha mais histéria.
Inameros moradores, apesar de grande parte estar a ser despejada das suas casas e existirem
cada vez menos, continuam a viver no centro da cidade e, por essa razao, permite a troca de
experiéncias e vivéncias entre os moradores e os turistas, que é uma das razoes pelas quais o
alojamento local é tao procurado. A zona histérica do Porto é considerada o postal da cidade.

A freguesia de Bonfim ¢, também, muito procurada para alojamento local devido a
sua proximidade com o centro histérico da cidade. Fica a cerca de 20/30 minutos a pé e

fornece transportes publicos até ao centro (e arredores).

Grafico 11: Numero de Estabelecimentos de Alojamento Local Registados por Freguesia,

até Maio de 2019
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Fonte: TravelBI 4y Turismo de Portugal (com dados do RNAL)

Ao analisar o ano de 2014, ano em que houve alteragao legislativa sobre o alojamento
local, confirma-se a tendéncia crescente do nimero de estabelecimentos de alojamento local,
como se pode observar no grafico 12. Desde 2014 até aos dias de hoje, houve um aumento

exponencial no registo de AL.
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Da analise conjunta dos graficos 11 e 12, verifica-se que a evolugao foi coerente, uma
vez que ja em 2014, a ordem crescente de estabelecimentos locais, em termos de distribui¢ao
geografica, era a mesma.

Confirma-se, também, a dispar tendéncia geografica dos alojamentos locais. Ja em
2014, geograficamente, quase todos os estabelecimentos de AL (422 de 502 registos)
correspondiam a zona da Uniao de Freguesias de Cedofeita, Santo Ildefonso, Sé, Miragaia,

Sao Nicolau e Vitdria, isto é, a zona histérica da cidade do Porto.

Grafico 12: Numero de Estabelecimentos de Alojamento Local Registados por Freguesia,

até Dezembro de 2014

600
400

200 422

0 —6— 9 40 3 10 —2—

m Unido de Freguesias de Aldoar, Foz do Douro e Nevogilde
Unido de Freguesias de Cedofeita, Santo Ildefonso, Sé, Miragaia, Sio Nicolau e Vitoria
Unido de Freguesias de Lordelo do Ouro e Massarelos
Bonfim
m Campanha
Paranhos

® Ramalde

Fonte: TravelBI 4y Turismo de Portugal (com dados do RNAL)

No ano de 2019 tem-se verificado menos novos registos de estabelecimentos de
alojamento local, em relagao ao ano de 2018, como se pode comprovar no grafico 13.
Observa-se que os registos vao aumentando ao longo dos meses e crescem,
substancialmente, nos meses de Verdao. No entanto, enquanto o més de Julho de 2018
registou 1 542 novos registos, Julho de 2019 viu este nimero cair para 1 116, uma variagao
relativa de menos 27,6%. Apesar de ndo ser um nimero muito notoério, é de realcar esta
diminui¢iao do numero de registos relativamente ao ano anterior.

Ja no grafico 14, verifica-se esta diminui¢do, mas pode-se ver estes nimeros por

freguesias. A freguesia do Bonfim registou uma diminui¢ao de 74 novos estabelecimentos de
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alojamento local e a Unido de Freguesias do Centro Historico registou menos 245 novos

alojamentos locais, em comparag¢ao ao ano de 2018.

Grafico 13: Comparacio de Novos Registos Comparativamente ao Ano Homologo, por

Meés

@ Registos Ano Atual  Re

1.542

1221
1.116

134

janeiro fevereiro margo abril malio unho uino

Fonte: TravelBI 4y Turismo de Portugal

Grafico 14: Comparagao de Novos Registos Comparativamente ao Ano Homologo, por

Freguesia

Registos Ano Atual vs Anterior
Bonfim 179
Campanha 24 43
Paranhos (Porto} 34 62
Ramalde g3t
UF de Aldoar, Foz do Douro e Nevogil 19 | 41
UF de Cedofeita, Santo lldefonso, Sé, 796

53 71

UF de Lordelo do Ouro e Massarelos

Fonte: TravelBI 4y Turismo de Portugal
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Com a analise de todos os graficos e figuras supracitados, pode-se concluir que houve
um boom no nimero de alojamentos locais a partir de 2014/ 2015, altura em que se comegou
a assistir a um aumento no registo de nimeros de estabelecimentos locais no concelho do
Porto. Também a Unido de Freguesias do Centro Histérico foi a area geografica escolhida
para grande parte dos estabelecimentos de alojamento local (72%) e a freguesia com menos
estabelecimentos foi a de Ramalde considerando-se que ha uma distribui¢ao assimétrica dos
alojamentos locais. Conclui-se, ainda, a existéncia de uma diminui¢ao do numero de registos
de novos estabelecimentos de alojamento local, em comparagio ao ano de 2018, em igual

periodo.

34



5. Resultados Empiricos

Apbs se terem analisado as entrevistas, apresentadas em anexos, pode-se observar
que uma vez que ha pessoas diferentes em diferentes situagoes e em diferentes empregos, as
suas opinides também diferem umas das outras.

De uma forma geral, todos os entrevistados responderam que comegaram a notar
cada vez mais alojamentos locais na cidade do Porto, principalmente no centro histérico da
cidade, ha uns 4,5 anos, ou seja, desde 2014/ 2015, o que realmente se verifica nos dados
existentes sobre o alojamento local, como foi comprovado na sec¢ao anterior.

O crescimento do turismo no pafs e, mais concretamente, na cidade do Porto, é cada
vez mais evidente e o alojamento local tornou-se uma solugao para resolver o problema da
procura elevada. O alojamento local esta diretamente ligado ao chamado turismo urbano e é
um meio para uma cidade, neste caso a cidade do Porto, ter uma capacidade hoteleira que
seja capaz de satisfazer a procura existente.

Segundo o Dr. Ricardo Valente, o turismo levanta problemas, numa 6tica de cidade.
Por um lado, ha a expulsdo de turistas ao nao criar oferta hoteleira suficiente para os receber,
o que vai criar um aumento de pregos pela oferta existente na cidade e, assim, quem quiser
visitar vai pagar precos elevados pela sua estadia. Outro problema que ¢é levantado é que se
a cidade nao quiser ter capacidade hoteleira, mas as cidades ao lado querem ter, entio, a
cidade vai sofrer ao nivel dos movimentos pendulares, pois estes vao aumentar imenso.
Assim, o alojamento local parece ser uma solugao eficaz para combater certos problemas que
sao gerados pelo elevado turismo.

A reabilitagao urbana é uma consequéncia clara da evolugao que o alojamento local
tem tido em cidades mais antigas, como ¢ o caso da cidade do Porto. Foi o AL que permitiu
dar uso patrimonial a um conjunto de iméveis que ndo tinham capacidade de serem
reabilitados de outro modo e, portanto, o alojamento local permitiu, pelo menos na cidade
do Porto, ter economia local, sobretudo porque o turista deste tipo de alojamento, como faz
uma vida muito na cidade, permite a existéncia de conexoes com a cidade muito importantes
para a economia local.

Ana Alves, consultora imobilidria da Remax, referiu que a reabilitagio urbana
existente no centro histérico veio dar vida as zonas mais degradadas do Porto, no entanto,
as pessoas que moravam nos prédios que estavam devolutos foram desalojadas e agora a

maior parte do parque habitacional estd destinada a alojamento local. Também Afonso
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Oliveira, consultor imobiliario do grupo ERA e morador na cidade do Porto, sentiu que a
cidade tem vindo a sofrer modifica¢des nos ultimos anos para melhor e que, apesar, do fator
principal ser o alojamento local, para o renascimento do centro histérico, este nao pode ser
visto como um vildo. Ha alguns anos atras pouco movimento existia na cidade e a zona do
centro histérico estava completamente ao abandono.

De acordo com Ana Alves, o alojamento local interfere com a habita¢ao permanente,
uma vez que a oferta diminui e, que a que existe, esta a precos exorbitantes, o que afasta as
pessoas para a periferia, uma vez que o portugués de uma classe média ja nao consegue pagar.
Assim, com esta necessidade de existir reabilitacio de prédios e nova constru¢ao para dar
mais oferta hoteleira, a cidade esta a ficar mais bonita, com mais turismo e, além disso, esta
a ficar mais valorizada.

Com estas novas caracteristicas, ¢ normal que os pregos das casas na cidade do Porto
aumentem e, ndo se deve comparar os precos de hoje com os precos de ha alguns anos atras,
uma vez que o pre¢o de uma casa reconstruida e habitavel é completamente diferente do de
uma casa devoluta, em ruinas e sem condigdes para uma pessoa la viver.

Por outro lado, é normal que o mercado reaja. A evolugao da oferta é feita em fungao
da procura. Se ha mais procura hoteleira, ha que arranjar mais oferta, ou seja, mais habitacao
e, consequentemente, os precos irdo estabilizar. O mercado imobilidrio é um mercado
inelastico do lado da oferta, ou seja, a oferta responde mais tarde ao efeito pre¢o, uma vez
que construir ou reabilitar uma habita¢do demora um determinado tempo.

A cidade do Porto tem, atualmente, pre¢os médios de casas cerca de 17% abaixo dos
nfveis de 2007, no entanto, o centro historico esta ligeiramente acima de 2007. Ricardo
Valente defende que é bom os pregos subirem pois nao conhece nenhum ativo que seja,
simultaneamente, bom e barato, no entanto, salienta que a populagdo nio tem rendimento
para acompanhar esta subida de pregos. Mas, se houver a possibilidade de trazer mais
empresas, especialmente, empresas com renome, os salarios vao ser mais elevados assim
como o investimento na cidade.

Para uma cidade ser competitiva é necessario existir capacidade construtiva, ¢é
necessario existir capacidade para atrair os jovens e ter capacidade para as pessoas que estio
a trabalhar nas empresas do Porto, logo é necessario ter oferta de habitagao. Neste momento,
o mercado ja comega a reagir e verifica-se uma elevada construgao na cidade. Assim, quando
uma maior oferta chegar a cidade, espera-se que os pregos das habita¢des caiam e comecem

a estabilizar.
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Pode-se, agora, responder a primeira pergunta proposta “Quais as consequéncias no
mercado imobiliarior” e consegue-se dizer que as principais consequéncias foram a nivel da
reabilitagao e de nova construgao, um fator positivo e, por outro lado, a nivel dos precos,
um fator negativo. A reabilitacio dos prédios degradados trouxe uma nova vida a cidade e,
apesar de grande parte dos prédios, estarem afetos ao alojamento local, nao quer dizer que
sejam para sempre alojamento local. Se o turismo comegar a nio ser tio NoOtorio nos
proximos anos, estas habitagdes poderao passar a ser habitagdao prépria. Espera-se, também,
que os pre¢os comecem a estabilizar nos préximos anos devido a chegada de nova oferta
hoteleira.

E o alojamento local um fator dinamizador da economia local, favorecendo,
principalmente, o comércio de rua, mercearias e restaurantes.

Devido ao alojamento local, existe reabilitagao de prédios devolutos e construgao
nova na cidade, o que leva a mais emprego no setor da construgao e, consequentemente, no
setor da restauracgdo, pois os trabalhadores precisam de fazer refei¢oes e, leva a existéncia de
uma necessidade acrescida de funcionarios na restauracio. Também as mercearias e
restaurantes tém um maior lucro, porque nio tendo servico de pequeno almoco ou almogo/
jantar, os turistas, ao preferirem ficar em alojamentos locais, tém que fazer uma vida mais na
cidade. Os turistas que ficam em AL tém mais poder de compra e o comércio de rua é, assim,
um grande beneficiado do alojamento local. No entanto, como o fluxo de turistas é bastante
elevado, os pre¢os de restauragao também aumentam.

A economia local da cidade do Porto tem crescido nos ultimos anos, muito devido a
este modelo de alojamento e ao crescimento do turismo em Portugal, especialmente no
Porto, que cada vez mais atrai novos turistas. Com esta explicagao responde-se a segunda
pergunta “Quais as consequéncias do AL na economia local?”.

Outro grande problema associado ao alojamento local é a chamada gentrificagao
turistica, ou seja, a cidade ao ficar mais valorizada, leva a que haja uma desloca¢io dos
residentes com menos poder econémico para outros locais e permite a entrada de novos
residentes, com um maior poder econémico.

Em termos sociais, ¢ um problema grave e que deve ser estudado de forma a ter
impactos menos negativos nos residentes. O centro da cidade do Porto tornou-se apenas
desejavel para os turistas, pois os residentes estio a ser despejados das suas casas, uma vez
que nio tém possibilidade de manter as suas residéncias devido as elevadas rendas mensais.

No entanto, no caso das pessoas que sao desalojadas das suas residéncias, deve-se ajudar a
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encontrar solu¢oes para que, de uma forma geral, saiam menos prejudicadas, ou seja, se uma
pessoa idosa morava num quarto ou quinto andar, sem elevador, pode-se ajudar a encontrar
uma habita¢ao num rés-do-chio, por exemplo.

Segundo Afonso Oliveira, sendo a gentrificagio um movimento de renovagao da
populacao, nao ha qualquer problema. Na sua opinido, as pessoas que saem, sio obrigadas a
salr porque pagavam rendas miseraveis e nao conseguem acompanhar esta evolu¢io nos
precos das rendas, devido a reabilitacdo dos prédios.

Ana Barbeiro, representante do movimento civico “O Porto Nao Se Vende” e,
também, moradora no centro histérico da cidade, no debate publico “Habitagao no Porto —
Alojamento Local. Problema ou Oportunidade?”, organizado pela Camara Municipal do
Porto, revela que ha um grande impacto da azafama turfstica no bem-estar dos habitantes e
que assiste a substitui¢io de moradores mais desfavorecidos por outros mais afluentes.
Defende que o alojamento local esta a colidir com o direito a habita¢io e revela a existéncia
de uma pressiao enorme sobre o quotidiano dos moradores, de modo a perturbar a sua rotina
diaria. Os moradores devem ter direito ao sossego, a seguranga, a pertencer a uma
comunidade. Declara, ainda, que a questao de entreajuda entre vizinhos esta em perigo e que
¢ necessario voltar a olhar para os habitantes locais em primeiro lugar, de forma a que o
turismo nao entre em conflito com a vida da cidade. Ana Barbeiro, ao longo do seu discurso,
insiste que ¢ essencial ouvir as pessoas.

O turismo ¢, claramente, um fator importante para a gentrificagao, no entanto, nao
¢ o unico, dado que a cidade nio vive s6 do turismo e, economicamente, ha outros fatores
que contribuem. As cidades serao sempre gentrificadas dado que as pessoas tém liberdade
para se movimentar entre lugares e cidades. Apesar do Porto ter perdido centenas de
habitantes, o fator principal desta perda nao foi o turismo, até porque este era escasso na
altura. O que levou as pessoas a safrem foi o facto de a cidade ter perdido relevancia
econémica e o facto de o parque habitacional estar degradado. E de referir que uma grande
parte do alojamento local nao foi feito em prédios que tinham habitantes, mas sim, em
prédios danificados, onde nao era possivel morar. De acordo com Ricardo Valente, é normal
que nos casos em que havia pessoas a morar, estas tenham safdo. Se ha pessoas com um
maior poder econémico e que podem pagar 500€ ou 600€, os proprietarios dos
apartamentos, se podem lucrar mais, vao preferir ter essas pessoas em vez dos inquilinos que

s6 podiam pagar 300€.

38



No entanto, nio se deve construir casas e acordar que as pessoas que alugam essa
casa, vao ficar 1 para sempre, mas o municipio tem que estar atento e, para manter as pessoas
na cidade, deve executar projetos de habitagao de renda acessivel na cidade e o problema da
habitagao nao pode ser visto apenas localmente, tem que ser visto numa perspetiva nacional.
O Porto, em termos de habitacdo social, tem uma percentagem de cerca de 12%, bastante
superior a média nacional, o Governo tem o objetivo de chegar aos 5%, o que significa que,
em termos nacionais, ainda se encontra abaixo desta percentagem.

“Tem-se assistido a um fenémeno chamado gentrificagao ao longo do Mundo, no
caso em concreto, na cidade do Porto também acontece. E o alojamento local uma das
causas?” Sim, realmente, confirma-se que o alojamento local é uma das causas da
gentrifica¢ao, no entanto, nao é a unica. Os moradores nio comegaram a sair da cidade agora.
A cidade do Porto esteve completamente vazia e sem habitacdo ou com habita¢ao, mas com
ma qualidade, durante varios anos. O alojamento local estd ¢ a trazer mais pessoas de outras
nacionalidades, pessoas mais jovens e com maior poder econémico, o que faz com que as
pessoas que moravam no centro da cidade, maioritariamente, pessoas idosas ou com
rendimentos abaixo da média, ndo consigam manter as suas casas e, que apesar de la terem
vivido uma vida, os proprietarios dos prédios querem ganhar dinheiro e nio ter despesas
acrescidas com os moradores e, assim, preferem a existéncia de uma rotagdo entre
moradores.

A gentrificagdo turistica tanto apresenta consequéncias como beneficios. Por um
lado, a gentrificagao existe ha muitos anos e ha-de existir sempre nas cidades, pois ¢ sinal de
que a cidade esta a ser competitiva, que hd investimento na cidade e que ha turismo, o que
se traduz em melhores condigdes para a economia local e nacional. No entanto, tem o lado
mau, que ¢ o despejo de moradores que viviam nas suas casas desde sempre e que sdo
obrigados a sair e a procurar um novo lugar para viver.

Para resolver, principalmente, o problema dos precos das habitagdes e o problema
da gentrificagao é necessario pensar e implementar medidas para a cidade nao comegar a se
tornar insustentavel a longo prazo. E necessatio, também, melhorar ou haver mais legislagao
acerca do assunto. Sendo um tema relativamente novo, deve ser melhor estudado. Tém que
existir medidas para controlar o entusiasmo que anda em torno do AL, caso contrario, o
centro histérico passa a ser s6 dos turistas. F necessario regulamentar para alertar as pessoas
e para tentar criar uma ligacdo entre as pessoas que vem fazer turismo e as pessoas que la

habitam. O turismo nao deve entrar em conflito com a vida da cidade.
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Em primeiro lugar, deve-se tentar regularizar os alojamentos locais ilegais existentes
na cidade. Este tipo de alojamento tanto faz concorréncia a hotelaria tradicional como ao
alojamento local que esta legal. F dificil controlar, mas pode-se tentar através de algumas
medidas e de se aproximar mais o proprietario com o municipio e com as pessoas.

Nio se devem adotar medidas de proibigao, mas sim medidas de conteng¢ao para, por
um lado, ndo poér em causa o futuro do turismo e, por outro lado, nao permitir que haja
monopolio, de forma a beneficiar os proprietarios de alojamento local que ja estio instalados
nas zonas mais criticas da cidade e criar especulagao imobilidria. Esta 16gica de cartel s6
favorece quem ja esta instalado.

Neste momento, a cidade do Porto ainda nao esta a passar os limites em termos de
capacidade de alojamentos locais, mas esta muito perto e, para conter este nimero, de forma
a continuar a ser uma cidade sustentavel é necessario perceber quais as zonas que devem ser
controladas e adotar medidas de contenc¢ao. Algumas sugestdes de medidas poderiam passar
por:

1) Fixa¢ao de um limite no nimero de alojamentos locais em termos de distancia
entre eles. Por exemplo, ¥ alojamentos locais por Yy metros quadrados. Teria que ser feito um
estudo para definir estes valores, de forma a que o alojamento tradicional e o alojamento
local coexistam;

i) Limitagio do nimero de noites a cada alojamento local. Por exemplo, um
determinado alojamento local s6 pode alugar o seu espago ¥ noites por ano ou por mes;

iif) Criagao de zonas de contengdao ou de zonas dedicadas apenas a hotelaria, em
especial ao alojamento local. Apesar dos inimeros problemas que o alojamento local traz ao
centro histérico, provavelmente, esta seria a zona ideal, também, devido aos seus problemas
estruturais;

iv) Aplicagiao de multas aos estabelecimentos ilegais ou que nao cumpram todos os
requisitos necessarios para arrendar o estabelecimento ou caso existam queixas;

v) Criagao de féruns de discussao para a cidade participar;

vi) Regulagao dos precos praticados em alojamentos locais.

Estas sio s6 algumas medidas que poderiam ser estudadas e, posteriormente, ser
aplicadas na cidade do Porto, assim como noutras cidades em que o alojamento local ja

comega a exceder a sua capacidade.
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6. Conclusdes

Pode-se concluir que o alojamento local é uma forma de economia da partilha, que
se caracteriza pela partilha de produtos ou servicos. Neste caso, representa-se através da
existéncia de plataformas on/ine, como o caso do Azwrbnb, onde é partilhada e divulgada a
existéncia de inumeros alojamentos locais por todo o mundo. Este tipo de plataformas
permite que os proprietarios aluguem as suas propriedades, que nao estio ocupadas, para
alojamento de curto prazo e, dao aos turistas a possibilidade de poderem ter uma estadia a
precos mais baixos, quando comparados com a hotelaria tradicional.

Conclui-se, também, que o alojamento local tem impactos, principalmente, a quatro
nfveis: no turismo, no mercado imobiliario, na reabilitagao e a nivel social (gentrificagao).

A existéncia de um novo turista urbano permite que, ao contrario do turista
tradicional, este seja considerado como um habitante da cidade. A procura por experiéncias
auténticas e unicas tem um papel fundamental neste novo turista, pois nao procura os
habituais pontos turisticos, mas sim a experiéncia de viver como um habitante da cidade,
privilegiando o contacto com os moradores e com a vida na cidade. A procura pelo turismo
urbano tem vindo a aumentar consideravelmente nos ultimos anos, como foi possivel
verificar.

Um dos efeitos positivos e mais notérios do alojamento local é o da reabilitagao
urbana. Enquanto hd uns anos atras assistia-se a uma cidade vazia e degradada, com o
aumento do turismo e a necessidade de ter mais oferta, os proprietarios de prédios
danificados e devolutos viram uma oportunidade de negdcio no alojamento local e decidiram
fazer obras para reabilitar os seus prédios, o que permitiu a modificacio da cidade,
essencialmente, a nivel visual.

Ja o mercado imobiliario tem vindo a sofrer, essencialmente, ao nivel dos pregos das
habitagoes. A falta de oferta e a elevada procura por alojamento tem feito com que os pregos
aumentem. A cidade do Porto tinha e, ainda continua a ter, um problema que ¢ a falta de
habitagdo. Apesar de o alojamento local ter desencadeado a reabilitacao de prédios devolutos
e ter levado a existéncia de nova construgao, este problema ainda nao foi ultrapassado. No
entanto, o mercado ja comega a reagir e, espera-se que Nos proximos anos, 0s pregos
estabilizem devido a uma maior oferta de alojamento na cidade.

Outro ponto menos bom do alojamento local é o da chamada gentrificagao turistica.

As melhorias alcangadas com a reabilitagio aumentam o valor das propriedades, o que pode
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levar ao deslocamento ou exclusio da populagio com menor rendimento. Pode-se
considerar duas formas de deslocacio dos residentes, a deslocacao direta, que acontece
quando os moradores sio obrigados a sair de suas casas, por exemplo, quando acontece uma
renovagao urbana e a deslocacdo indireta, que engloba a deslocagao por exclusio e a
deslocagao por pressio. A deslocagdo por exclusio ocorre quando os residentes, de uma
classe socioeconémica mais baixa, ndo conseguem adquirir habitagio num certo lugar porque
0s precos sdo excessivamente altos, enquanto a desloca¢do por pressiao acontece quando
deixam de existir servi¢os a pregos aceitaveis para os residentes que sao, normalmente, de
classes socioeconomicas mais desfavorecidas.

Conclui-se, ainda, que Portugal, quanto a legislagao do alojamento local, é um dos
paises mais desenvolvidos, sendo um dos primeiros paises a aplicar uma legislagdo. Foi em
2008 que a figura juridica do alojamento local foi criada. A lei ja foi alterada algumas vezes
e, neste momento, é a Lei n.° 62/2018 que esta em vigor. A lei, anteriormente em vigor, foi
alterada em alguns aspetos que continham falhas e houve modifica¢oes, essencialmente, a
trés niveis: a nivel das Camaras Municipais, a nivel dos proprietarios e a nivel dos
condominios.

No caso do Porto, o crescimento de alojamento local ¢ um fenémeno relativamente
recente e, nos primeiros anos, era quase inexistente. Do estudo feito, concluiu-se que a
modalidade com mais oferta é a dos apartamentos. De uma analise de 7 872 alojamentos
locais, 6 861 sao destinados a apartamentos, correspondendo a aproximadamente 87% da
oferta. Seguem-se as moradias com 524 estabelecimentos, os estabelecimentos de
hospedagem com 461 e, por dltimo, os quartos com apenas 20.

Concluiu-se, ainda, que a maioria dos estabelecimentos de alojamento local esta
situada na Uniao de Freguesias de Cedofeita, Santo Ildefonso, Sé, Miragaia, Sao Nicolau e
Vitéria, ou seja, a zona correspondente ao centro historico da cidade do Porto, com cerca de
72% do total de estabelecimentos de alojamento e, de seguida, a freguesia do Bonfim com
13% do valor total. Assim, constata-se que a maioria dos estabelecimentos de alojamento
local se situa, geograficamente, numa s6 zona, considerando-se assim, a distribui¢ao
geografica dos AL assimétrica e constata-se a existéncia de um problema de centralizagao do
turismo. Esta assimetria nao deve ser considerada necessariamente ma. Estando os turistas
concentrados numa zona, que ¢ a do centro da cidade, faz com que estes andem a pé, nao
poluam a cidade e que nao sobrecarreguem os transportes publicos. Se um turista ficar

alojado noutra zona da cidade vai ter que se deslocar, pois nao tera nada para visitar nessa
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zona e, para isso, vai utilizar transportes publicos ou viatura propria, o que vai ter
consequéncias a nivel da polui¢ao ou da capacidade dos transportes publicos.

A morfologia dos edificios do centro histérico da cidade do Porto ¢, também, uma
das razoes pelas quais o alojamento local esta concentrado nessa zona, pois a dimensao dos
apartamentos é reduzida. Esta morfologia ¢ incompativel com o nivel da qualidade de vida a
que as pessoas estao habituadas e, por isso, uma pessoa que queira ir viver no centro da
cidade ndo consegue, também, porque os apartamentos sao, de tal forma, pequenos para
uma familia viver, ou nao tém lugar de garagem ou elevador, que para se viver em condigdes,
seria preciso comprar o prédio todo e, af ja s seria para quem tem excelentes condigdes
economicas.

Por dltimo, é necessario implementar medidas preventivas para que a cidade nao
ultrapasse o limite maximo de alojamentos locais e, para que haja uma compatibilidade entre
moradores e visitantes, para que as consequéncias da gentrificagao sejam minimizadas e, para
que os precos das casas diminuam e estabilizem, de modo a permitir que o portugués, de
uma classe social média, consiga arrendar ou comprar casa na cidade do Porto. Regular algo
que ¢ recente é sempre um enorme desafio e que tem que ser feito com o maximo de cuidado.
E de relembrar que o que hoje é alojamento local, amanhd podera ser convertido em
alojamento tradicional.

Os dados mencionados ao longo da dissertagio podem conter algumas falhas. Os
ultimos dados referentes a populagdo e a habitagdo foram obtidos durante os Censos de
2011, logo estao bastante desatualizados e ja nao correspondem a atual realidade econémica.
Em 2021, nos préximos Censos, sera possivel ter dados que correspondem melhor a
realidade portuguesa existente. Outra falha ¢é relativa aos registos de alojamento local, pois
ha uma discrepancia entre os dados registados no RNAL e entre os registados no Airbnb.
Para futuras investigages, ha que ter estes aspetos em consideragdo, e a necessidade de

existir mais estudos e regulacdo sobre o alojamento local.
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Anexos

Anexo 1 - Guia de Perguntas para a Realizagao das Entrevistas

Nome:

Profissao:

1. O nimero de estabelecimentos de alojamento local na cidade do Porto tem vindo
a aumentar nos ultimos anos. Quando é que comegou a notar este fenémeno?

2. Tem notado diferengas no centro do Porto? Como ¢ que este esta a mudar?

3. Como ¢é que o aumento do turismo estd a influenciar estas mudangas? Os efeitos
s40 Positivos ou negativos?

4. E o mercado mobiliario? O preco das casas tem vindo a aumentar
consideravelmente nos ultimos anos.

1) Estara relacionado com o aumento do nimero de turistas e, consequentemente, de
estabelecimentos de alojamento local?

1i) Que outras consequéncias esta a ter o alojamento local no mercado imobiliario?

5. Tem notado sinais de gentrificacdo (processo de valoriza¢ao imobilidria de uma
zona urbana, geralmente acompanhada da deslocacio dos residentes com menor poder
econémico para outro local e da entrada de residentes com maior poder econémico)?

1) Estara este facto diretamente ligado com o aumento do turismo?

1) Qual o impacto que o aumento de estabelecimentos de alojamento local estd a ter
nos bairros e nos seus habitantes?

6. De que forma a economia local esta a beneficiar-se com o aumento do turismo e
com os estabelecimentos de alojamento local?

7. Este desenvolvimento esta a ser sustentavel, ou seja, a cidade nao esta a ficar com
excesso de turismo e com menos populagao residente?

8. Deve existir mais legislagao ligada ao alojamento local? Se sim, em que aspetos?

9. Que medidas é que acha que seriam tteis para regular o alojamento local?
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Anexo 2 — Guia de Perguntas para a Entrevista com o Dr. Ricardo Valente, Vereador

do Pelouro da Economia, Turismo e Comércio da CMP

1. O Alojamento Local é um fenémeno recente que tem vindo a crescer cada vez
mais nos ultimos anos. Um dos fatores para este aumento é o aumento do turismo na cidade.
Como ¢ que este esta a influenciar o AL? De que forma o turismo e o AL se estdo a
influenciar um ao outro?

2. Um dos grandes impactos positivos do AL é o da reabilitagao urbana. Nos dltimos
anos houve uma grande transformagao na cidade que antes estava envelhecida e que agora
comega a ‘reviver’. Que mais mudangas sente que a cidade esta a sofrer?

3. Um dos grandes problemas apontados para o AL é o da chamada gentrificagao
turistica. Qual o impacto que o aumento de estabelecimentos de alojamento local esta a ter
nos bairros e nos seus habitantes? Concorda que o AL é um fator relevante?

4. O prego das casas tem vindo a aumentar consideravelmente. Qual o impacto que
o AL pode estar a ter (ou nao) neste aumento? Ou ¢ apenas resultado da evolugio do
mercado imobiliario?

5. Grande parte dos estabelecimentos de AL estao concentrados na zona histérica da
cidade. Estamos, portanto, a assistir a um problema de concentragao (assimétrica) a nivel da
distribuigao geografica. Como controlar esta assimetria?

6. O estudo realizado pela Catélica foi uma analise do AL na cidade para a CMP para
se analisar e comegar a tomar medidas preventivas, caso se achar necessario. Que medidas é
que acha que seriam tteis para regular o alojamento local? Deve-se proibir ou suspender?
Ou apenas regular de forma a continuar a ser sustentavel para a cidade e para a populagao

residente?
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Anexo 3 — Entrevista a José Carvalho, Presidente da Junta de Freguesia do Bonfim

1. O nimero de estabelecimentos de alojamento local na cidade do Porto tem
vindo a aumentar nos ultimos anos. Quando é que comegou a notar este fenémeno?
A freguesia do Bonfim ¢ a segunda freguesia pertencente ao concelho do Porto com
mais estabelecimentos de alojamento local.

E natural porque é uma freguesia que fica proxima do centro histérico. Notar isso,
propriamente, é na observagao que nds fazemos e eu confesso que nao estou muito atento
onde estao a aparecer ou abril alojamentos locais, portanto, nao é uma perce¢ao pessoal que
eu tenha. Agora vamos todos apercebendo-nos porque o assunto comega a ser tio falado

que, naturalmente, vamos tomando conhecimento dele.

2. O aumento do turismo esta a influenciar estas mudangas?
Isso é evidente. E evidente que o alojamento local tem, fundamentalmente, a ver com

questdes relacionadas com o aumento do turismo.

3. E o mercado mobiliario? O prego das casas tem vindo a aumentar
consideravelmente nos tltimos anos. Estara relacionado com o aumento do niimero
de turistas e, consequentemente, de estabelecimentos de alojamento local?

As regras normais do mercado ditam que a evolugao ¢ feita em func¢do da procura. A
relagio entre a procura e a oferta faz, normalmente, estimular as pessoas em determinados
sentidos. Se ha mais procura por parte de turistas de alojamento temporario e de alojamento

local, naturalmente, o mercado vai procurando reagir a isso.

4. Tem notado sinais de gentrificagdo (processo de valorizagao imobiliaria de
uma zona urbana, geralmente acompanhada da deslocagdo dos residentes com
menor poder econémico para outro local e da entrada de residentes com maior poder
econdémico)? Estara este facto diretamente ligado com o aumento do turismo?

Mais uma vez, sio os efeitos normais da evolucio dos mercados. E claro que, do
ponto de vista social, todos nés gostarfamos que os residentes nao tivessem que se deslocar
por forca de impossibilidade de manterem as suas residéncias, com rendas relativamente
controladas. Aquilo que se pode fazer, do ponto de vista publico, e que a Camara Municipal

tem estado basicamente atenta a essa pressao, é criar condi¢oes para aumentar a oferta na
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area da habitagao com rendas controladas. Portanto, nao ha grande hipétese, do meu ponto
de vista, de alterar esta questao. O dono das propriedades, naturalmente, funciona em fungao
das possibilidades que o mercado lhe oferece, a menos que queiramos retirar a possibilidade
as pessoas de ser proprietario de um imoével. Fora isso, as autarquias e o proprio Estado, o
que podem fazer é criar ou ajudar a criar condi¢oes para compensar de certa maneira esta

questao. Deve haver crescimento da habitagao com renda controlada.

Observagao: parte da gravagao da entrevista foi perdida, no entanto, é de realgar os
seguintes aspetos que foram mencionados no resto da entrevista:

1) Deve-se compensar a evolu¢ao do mercado e nio o contrariar;

i) Quando questionado se devem existir medidas preventivas para regular o
alojamento local, o senhor presidente da Junta de Freguesia disse que sim, que devem existir
e referiu, como exemplo, o caso do antigo quartel em Monte Pedral que vai dar origem a 400

novas habitacées com renda controlada.
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Anexo 4 — Entrevista a Ana Alves, Consultora Imobiliaria da Remax

1. O nimero de estabelecimentos de alojamento local na cidade do Porto tem
vindo a aumentar nos altimos anos. Quando é que comegou a notar este fenémeno?
Desde que entrei nesta agéncia imobiliaria. S6 estou nesta profissao ha dois anos e
foi, precisamente, nessa altura que comecei a notar, nomeadamente, no centro/baixa do
Porto e depois, também, na zona de Paranhos, o aparecimento dos primeiros alojamentos

locais, muitos deles em situagao ilegal.

2. Tem notado diferengas no centro do Porto? Como ¢ que este esta a mudar?
Como ¢é que esta a mudar? Pela positiva. Temos uma reabilitagao urbana, o que foi,
efetivamente, dar um bocado de vida, principalmente, as zonas mais degradadas do Porto.
Por outro lado, o que aconteceu é que nas poucas habitagdes que existiam com vida, porque
muitos prédios estavam devolutos, as pessoas foram desalojadas do arrendamento tradicional

e a maior parte do habitacional esta em alojamento local.

3. Como ¢ que o aumento do turismo esta a influenciar estas mudangas? Acha
que o fenémeno da gentrificagdo esta interligado com o aumento do turismo?

Sim, pura e simplesmente pelo aumento do turismo. Nao tem nada a ver com o facto
de querermos que o centro da cidade ou as zonas fora da cidade tenham vida a noite e de dia
nao. A melhor parte foi, efetivamente, a reabilitacio dos iméveis. Agora, em termos sociais,
isto é muito grave porque n6s nao tornamos o centro da cidade novamente num centro com

habitagao propria. Tornamo-lo apenas apetecivel, maioritariamente, para os turistas.

4. E o mercado mobiliario? O prego das casas tem vindo a aumentar
consideravelmente nos altimos anos. Estara relacionado com o aumento do nimero
de turistas e, consequentemente, de estabelecimentos de alojamento local? Que
outras consequéncias esta a ter o alojamento local no mercado imobiliario?

Sim. O alojamento local acaba por interferir no que nés chamamos de habitagao
propria permanente, porque deixa de haver menos oferta. As pessoas estdo a sair da cidade
e a procurar a periferia, ndo ha habitacdo e aquela disponivel, quer no mercado de
arrendamento quer para aquisi¢ao, estd a pre¢os exorbitantes, por isso nao sao pregos a que

a média do portugués e do habitante da cidade consiga alcangar.
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5. Este desenvolvimento esta a ser sustentavel, ou seja, a cidade nao esta a
ficar com excesso de turismo e com menos populagio residente?

Nao vai ficar muito sustentavel por muito mais tempo.

6. Deve existir mais legislagio ligada ao alojamento local? Que medidas é que
acha que seriam tuteis para regular o alojamento local?

Absolutamente. Devia haver um limite de nimero de alojamento local por m” e,
quando digo m® nio é o tamanho dos AL porque n6s sabemos que isso af ¢ demasiado até,
¢ quase um quarto. Temos af apartamentos para AL que sio um quarto, mas falo em termos
de distancia entre eles. Nao se justifica continuar a construir, por exemplo, hotéis e, ao
mesmo tempo, alojamentos locais. Nao vamos ter turismo a este nivel durante o resto do
tempo e dos anos. Isto é um boom. Efetivamente, o Porto foi a segunda cidade escolhida para
além de Lisboa, que ja esta a arrebentar pelas costuras. Noés aqui ja temos noticias que o AL
ja excedeu as percentagens, por isso, ja esta a ter problemas em termos de taxa de ocupagao.
Isto, ainda, com a concorréncia que temos do alojamento local que nao esta devidamente
registado porque ha muito escondido, por isso, aqui o AL foi retirar, de certa forma, aquilo
que noés esperavamos da cidade, que é voltar a ter pessoas aqui a viver e, para além disso, fez
com que o preco da habitacao também excedesse. Tem que haver medidas. Condicionar um
bocadinho, porque isto continua. A maioria das pessoas que quer fazer investimento e vem
comprar apartamentos e prédios aqui nio pensa, por exemplo, nos residentes. Pensa,
precisamente, nestas situagdes para o turista. Por isso, daqui a pouco nds temos o centro, a
Baixa, s6 com turistas. Nao temos mais ninguém. E temos depois os hotéis que ainda
continuam a ser construidos. Aqui nesta rua, esta um hotel a ser construido e temos outro
hotel ali. Quer dizer, isto nao faz sentido algum. Estamos a tirar habitagdo. As medidas tém
que travar esta euforia, porque isto nao esta a afetar s6 a habitacio e os residentes ou nao
residentes, acima de tudo, esta a criar um mal-estar social. Se calhar, a maior parte das pessoas
nao tem consciéncia que, para reabilitar o Mouzinho da Silveira, houve muitas pessoas de
idade que foram desalojadas ilegalmente e nés nao sabemos até que ponto essas pessoas
foram realojadas de forma digna. Eu sei que elas podiam nao viver nas melhores condicdes,
mas era a casa delas e, mesmo eu estando no ramo imobiliario e o negbcio seja feito de
compras e vendas e arrendamentos, eu nao deixo de ser humana, nao deixo de ser cidada e,
mesmo sabendo que toda a gente gosta de ganhar dinheiro e que as rendas aumentaram,

vamos olhar para as pessoas com sessenta e tal anos que foram postas fora de casa para
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construir um AL. E por isto que devem existir medidas, porque isto ndo pode ser s6 o fator

econémico, o fator social também ¢é importante.
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Anexo 5 — Entrevista a Manuel Miranda, Gestor de Negécios do Grupo Habinédita

1. O nimero de estabelecimentos de alojamento local na cidade do Porto tem
vindo a aumentar nos altimos anos. Quando é que comegou a notar este fenémeno?

Ja ha cerca de 4, 5 anos, mais ou menos.

2. Tem notado diferengas no centro do Porto? Como ¢ que este esta a mudar?
Em termos de turismo, hi muito crescimento de turismo e, também, muito

crescimento de alojamentos locais.

3. Como ¢ que o aumento do turismo esta a influenciar estas mudangas? Os
efeitos sdo positivos ou negativos?

Evidentemente que afeta. Os efeitos, na minha opinido, sio sempre positivos,
embora hd pessoas que se meteram no alojamento local e nao tém resultados porque nio

trabalham bem, como ha em todos os ramos.

4. E o mercado mobiliario? O prego das casas tem vindo a aumentar
consideravelmente nos ultimos anos. Estara relacionado com o aumento do niimero
de turistas e, consequentemente, de estabelecimentos de alojamento local?

Sim, muito. Cada vez ha menos prédios e cada vez ha menos prédios para reabilitar.
E bom para a cidade que tem os prédios reabilitados, mas agora comeca a ser menos

apetecivel para os investidores, na medida em que os pregos ja nao sao tao favoraveis.

5. Tem notado sinais de gentrificagao? Estara este facto diretamente ligado
com o aumento do turismo?

Sim, em principio ha alguma. Embora, ao contrario de muitas pessoas, eu acho que
muitas das vezes tem sido valida para as pessoas que 14 habitavam. Eu dou um exemplo. B
desagradavel quando se desaloja uma pessoa que esta ha muitos anos num imoével e lhes
tiram a casa. Para ja, as pessoas com uma certa idade ja ndo podem tirar e, portanto, desde
que seja de uma forma legal, eu concordo sempre que tirem, desde que deem novos
alojamentos para as pessoas. Por isso, muitas das vezes, posso falar por experiéncia propria,
vejo que ha pessoas idosas a viver em quartos e quintos andares sem elevador, que ja nao

saem de casa hd anos e tivemos investidores que compraram os prédios e transferiram as
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pessoas do ultimo andar e deram-lhes, enquanto vivas, usufruto da casa do rés-do-chao, por
exemplo, e isso é benéfico para a pessoa que 1a vive. A pessoa mudou de casa sim, mas nao
mudou de sitio, digamos assim, e ficou com melhores condi¢gdes de vida. Vou dar outro
exemplo: casas de ilhas, as chamadas ilhas do Porto. N6s vendemos varias ilhas e, muitas das
vezes, o investidor compra uma ilha que tem 10 casas e hd uma senhora idosa que é a tnica
que nao quer sair. Entdo, o que é que se faz? Comega-se a recuperar uma das outras casas ¢
transfere-se a senhora para esta casa ja recuperada, enquanto a senhora for viva. Temos
imensos casos disso. As vezes s6 se refere o negativo e nio se refere o positivo. Tem que se
por as duas vertentes. F evidente que também lhe posso dizer a parte negativa, a que nio

concordo, que é a compra de prédios para tirar os inquilinos.

6. De que forma a economia local esta a beneficiar-se com o aumento do
turismo e com os estabelecimentos de alojamento local?

A economia local com o tutismo s6 tem a beneficiar-se. Primeiro, em termos
econémicos, s6 tem a beneficiar-se. Morei durante 24 anos em Gaia e agora ja nio moro,
mas sempre que ia de Gaia para o Porto muito cedo, por volta das 8 horas da manha, ao
passar pela ponte D. Lufs, alegrava-me ver carrinhas com operarios. Pessoas que nem sequer
sao do Porto, mas sim de Amarante, do Marco de Canaveses, de Pacos de Ferreira, de
Paredes, e aquela hora eram pequenas empresas com 4, 5 trabalhadores que estavam a fazer
reabilitagdes. Na vertente econdmica, s6 na parte das empresas de construgao havia muita
gente que nao estava a trabalhar, nomeadamente pequenas empresas, que puderam trabalhar.
Houve, portanto, mais emprego. E s6 aqui ha outro fator positivo. Estes trabalhadores vao
almogar nos restaurantes, pois muitos ja nao trazem marmita, vao beber umas cervejas ao
café, quer dizer, trazem mais rendimento e, portanto, isto ¢ uma multiplicagao. O turismo

em si, claro que da.

9. Que medidas é que acha que seriam tuteis para regular o alojamento local?
Uma das coisas é estarem todos registados e nao haver AL clandestino. Para mim,
tudo o que seja ilegal é mau. Compete as autoridades fazé-lo. Em primeiro lugar, porque
também estdo a fazer concorréncia a hotelaria tradicional e que também tém investimentos
de milhdes e que tém todo o direito de exigir que os outros nao estejam clandestinos. Deve

existir mais legislacio ndo no sentido de se sobrecarregar com impostos, que é muito
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tendéncia das Camaras e dos organismos oficiais que é para terem mais receitas, mas sim

regular no sentido correto, de nao existir AL clandestinos.
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Anexo 6 — Entrevista a Afonso Oliveira, Consultor Imobiliario da ERA Porto Baixa

1. O nimero de estabelecimentos de alojamento local na cidade do Porto tem
vindo a aumentar nos altimos anos. Quando é que comegou a notar este fenémeno?
Quando é que comecei a notar esse fenémeno? Eu trabalho aqui ha quase 7 anos.
Eu diria, talvez, que pessoalmente, comecei a notar ha 6 anos. Diria que o grande boom foi

no Verao de ha 4, 5 anos. Al houve um salto que foi uma coisa impressionante.

2. Tem notado diferengas no centro do Porto? Como ¢ que este esta a mudar?

Eu sou portuense, nascido e criado no Porto. Tenho 33 anos e, lembro-me de, em
crianga, vir para a Baixa a sexta-feira com uns amigos e, depois, de repente, isso deixou de
acontecer, ou seja, a Baixa morreu. E hoje em dia falamos muito no que ¢é o centro do Porto
e a reabilitacdo, com um tipo de discurso bastante popular e com bastante repercussao nos
jornais e tudo mais mas, na verdade, diaboliza-se um bocadinho este ressurgimento da Baixa
do Porto que ¢, de facto, em grande parte, ou comegou por ser em grande parte, alicer¢ado
no alojamento local mas, eu acho que a cidade esta claramente melhor, ou seja, quando eu
comecei a trabalhar aqui ha 7 anos, portanto em 2012, na cidade ja havia algum movimento
na zona das galerias, que era muito de noite. Uma coisa positiva na altura, creio eu, mas o
resto da cidade (centro histérico) estava ao abandono, em condigbes péssimas. As pessoas,
os habitantes que toda a gente diz que estdo a ser empurrados daqui para fora, a maior parte
dos casos que eu conheci de inquilinos e pessoas antigas viviam em condi¢des que eram
miseraveis. Ainda hoje acontece, mas com menos frequéncia e ainda bem. Lembro-me de
entrar em casa de pessoas que tomavam banho com garrafoes de dgua, que nao tinham casa
de banho em casa, de casas em que chovia la dentro. Sem duavida que o centro do Porto esta
melhor, agora se esta perfeito, acho que nio, tem muitos problemas como ¢ légico, mas

claramente melhot, disso nio ha duvida.

3. Tem notado sinais de gentrificagio?

Esse ¢ um sinal. Nao estou certo do que estou a dizer, mas a gentrificagdo ¢ um
movimento de renovagao da populacio, ou seja, ha de facto populagao antiga que sai, mas
também hé populacio nova que vem e, portanto, eu nio vejo problema nenhum nisso. B
um fendémeno que, efetivamente, estd a acontecer em alguns sitios. Parece-me é que as

pessoas que saem, saem porque pagavam, efetivamente, rendas miseraveis, que era o que era
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e nao ha problema algum quanto a isso. Agora, a repercussio das rendas miseraveis, que é
uma consequéncia do congelamento das rendas no tempo de Salazar que cristalizou os
nossos centros urbanos. O centro histérico do Porto era um caso muito claro, a
consequéncia disso é que os proprietarios nao eram verdadeiramente proprietarios dos
iméveis e recebiam rendas que eram mesmo miseraveis. Lembro-me de ver rendas de 0,70€/
1,20€/ 20€, o que é que um proprietario com isto consegue fazer? Conhe¢o muitos casos e,
mais uma vez, nao ¢ fazer a apologia dos proprietarios. Acho que os primeiros proprietarios,
sem ser aquelas pessoas que venderam as casas inicialmente e, portanto, nao sao investidores,
eram pessoas que, em muitos casos, nao tinham uma propriedade, tinham era uma dor de
cabeca e uma carga de trabalhos. Lembro-me de falar com muitos deles e dizerem-me: “Olhe,
venda-me isto, porque nao sei quando me vao ligar a meio da noite a dizer que um inquilino
levou com um bocado de telhado na cabega”, portanto, se ha um fenémeno de gentrificagao?
Sim, ha, porque as pessoas que aqui viviam estio envelhecidas, viviam em condi¢oes
péssimas e nao pagavam nada e, portanto, com a reabilitacio dos prédios, as pessoas nao
tinham condig¢bes de pagar e, ainda assim, ha muitos casos felizes de inquilinos que voltaram
ou que encontraram solu¢des muito melhores. Alids, isto ¢ uma coisa muito pessoal e muito
empirica, mas a maior parte dos casos que eu conhego, os inquilinos encontraram solugdes,

para as quais partiram com muitas reservas, e ficaram mais felizes.

i) Estara este facto diretamente ligado com o aumento do turismo?

Claro que sim. Acho que o turismo foi um motor importante e continua a ser, mas
nao sei se ¢ o principal. Acho que nio é o unico, claramente, ainda que seja aquele que as
pessoas mais falam. A cidade, economicamente, tem outros motores. Mais uma vez, é uma
perce¢dao, mas eu vejo muitas empresas a chegar, muitos novos habitantes, por isso é que
essa questdo da gentrificagdo tem, de facto, um lado menos positivo, que afasta alguma da
populacao ou afasta algumas pessoas antigas mas, também, traz pessoas novas com outra

vontade de viver o centro e, também, de apropriar-se dele e de cuidar mais dele.

4. E o mercado mobiliario? O prego das casas tem vindo a aumentar
consideravelmente nos tltimos anos. Estara relacionado com o aumento do niimero
de turistas e, consequentemente, de estabelecimentos de alojamento local?

Também esta relacionado com isso. Mais uma vez, quanto a minha experiéncia,

quando comecei a recrutar, na altura o meu diretor comercial dizia-me uma coisa que, aos
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meus olhos, era um bocado paradoxal porque em 2011 vender fosse o que fosse no centro
do Porto era mesmo muito dificil e, nessa altura, o que ele dizia era “Noés nao estamos a
vender o Porto, estamos a da-lo”. Portanto, as pessoas falam muito num salto enorme, e
houve uma estrada de precos, o que também ¢é verdade e muita gente me diz isso ¢ que se
comegou por valores muitissimo baixos e, portanto, de facto, se compararmos com essa
altura, os pre¢os sao muitissimo mais elevados mas é como lhe digo, eu pedia por favor as
pessoas para me comprar coisas. Ja vendi muitissima coisa a 70, 80, 50 mil euros (prédios) e,
mesmo assim, havia pouquissima gente a comprar porque eram mais ou menos sempre os
mesmos clientes, eram os que arriscavam, portanto, quando se parte dessa base,
naturalmente, que 0s pre¢os tém que subir muito. Se hoje em dia estdo muito altos, eu nao
sei responder, continua a haver quem compre. Agora, por compara¢ao, sim, estao altissimos,
mas eram mesmo dados e, estava na cara de qualquer pessoa que, com um bocadinho de

dinheiro, se podia fazer dinheiro.

7. Este desenvolvimento esta a ser sustentavel, ou seja, a cidade nao esta a
ficar com excesso de turismo e com menos populagio residente?

Acho que temos que ter algum cuidado com essa relagao. O estudo que ha bocado
falamos da Universidade Catolica da alguns dados que sao solidos. Aparentemente, sao dados
oficiais e recolhidos de uma forma mais cientifica, mais organizada e sio muito menos
associados a nossa experiéncia, ao que cada um vive. A verdade é que ha imenso turismo no
Porto nesta altura. E verdade que eu, como residente e como pessoa que trabalha aqui todos
os dias, as vezes também me canso e me chateio, porque uma pessoa vai a andar na rua e
tem filas ou porque hd um turista distraido e a pessoa da um encontrido porque ele parou.
Agora, eu nao acho que haja turismo a mais, acho é que é preciso encontrar um equilibrio
entre os turistas e os habitantes. Mas foi preciso atrair pessoas porque a cidade quando era
muito barata, ninguém queria comprar e ninguém queria viver no centro. Agora que toda a
gente a acha muito bonita, toda a gente se queixa que é muito cara. Nao acho que haja turismo

a mais, acho ¢é que ¢é preciso um bocadinho de cuidado para que isto nao se torne a EuroDisney.

9. Que medidas é que acha que seriam uteis para regular o alojamento local?
Eu nio tenho dados, mais uma vez, exceto o tal estudo que diz, se bem me recordo,
em grosso modo, é que 5% de parte habitacional da cidade do Porto estava ocupada com

alojamento local. Estatisticamente, ndo me parece uma coisa tao grave assim. Se eu acho que
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¢ muito ou se é pouco, no sei responder. Acho mais preocupante, por exemplo, a existéncia
de AL em zonas residenciais ou na Boavista. Aqui na Baixa é completamente impossivel.
Isso preocupa-me mais. Regulamentar sim, proibir acho que nao. Regulamentar para,
primeiro, alertar as pessoas dos cuidados que se deve ter e segundo, tentar criar um clima
entre as pessoas que vém fazer turismo e as pessoas que la habitam. Proibir é, um bocadinho,
matar a ‘galinha dos ovos d’ouro’. F andar para tris no tempo e nio sei se é isso que

queremos. A cidade ha 10, 15 anos atras era uma cidade morta, uma cidade fantasma.
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Anexo 7 — Entrevista a Ricardo Valente, Vereador do Pelouro da Economia, Turismo

e Comércio da Camara Municipal do Porto

1. O Alojamento Local ¢ um fenémeno recente que tem vindo a crescer cada
vez mais nos ultimos anos. Um dos fatores para este aumento é o aumento do turismo
na cidade. De que forma o turismo e o AL de estdo a influenciar um ao outro?

Diria de uma forma direta, direta numa nova fase do turismo, ou seja, 0 que quero
dizer com isto é, o turismo existe ha séculos, o turismo urbano existe ha 40, 50 anos. O
alojamento local é o meio diretamente ligado a um determinado tipo de turismo de cidade,
claramente, urbano, ¢ isso que é o AL e, ¢ um meio, diria eu, que permite a uma cidade ter
uma capacidade hoteleira flexivel que nao tem os problemas da capacidade hoteleira, ou seja,
o que eu quero dizer com isto ¢ os fenémenos do turismo, numa légica de cidade, levantam
um problema, que é quando uma cidade recebe um determinado conjunto de turistas ter
duas maneiras. Uma que é expulsa-los e expulsa-os nao criando capacidade para os receber
e, portanto, o que vai acontecer é o preco que os val expulsar porque quem quer vir vai pagar
um pre¢o muito alto ou entao vai criar outro tipo de problemas que ¢é a cidade nao querer
ter capacidade hoteleira, mas as cidades ao lado querem ter e, portanto, a partir desse
momento, a cidade vai ter problemas porque os movimentos pendulares vio aumentar
imenso e, portanto, dito isto, o alojamento local parece-me ser um modo inteligente de, numa
perspetiva de cidade, dar uso a iméveis sem fazer com que estes iméveis sejam unidades
hoteleiras e, portanto, se daqui a alguns anos, o Porto tiver uma procura menos acentuada
de turismo, muitos dos que sao hoje AL serdo apartamentos onde as pessoas podem residir
e podem ter apartamentos para serem alugados. Portanto, respondendo a sua pergunta, é
evidente que hoje, numa l6gica muito ligada ao turismo de experiéncia, ha muita gente, e nés
sentimos isso, mesmo quando temos eventos da Camara e organizamos coisas aqui na
Camara vemos que muitos dos nossos convidados nio vém para unidades hoteleiras,
preferem vir para AL com a légica de terem conhecimento, de estarem mais préximos do
que ¢ a cidade em si, portanto, ha uma ligacao clara e evidente entre o alojamento local e o

turismo.
2. Um dos grandes impactos positivos do AL ¢ o da reabilitagdo urbana. Nos

ultimos anos houve uma grande transformagio na cidade que antes estava

envelhecida e que agora comega a ‘reviver’. O alojamento local ¢ um fator
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dinamizador da economia local, favorecendo o comércio de rua, mercearia,
restaurantes. Que mais mudangas sente que a cidade esta a sofrer?

O que disse sao verdades claras. O AL diria que no Porto e em Lisboa, o AL em
Portugal é um fenémeno interessante porque Portugal é o unico pais da Europa que
considera o alojamento local uma atividade econémica e, quando Portugal fez isto, o que fez
foi resolver o problema no Algarve. Isto foi, claramente, um problema algarvio e foi
claramente um problema e ainda hoje se nés olharmos, o Algarve é onde esta o maior
numero de AL. No Porto e Lisboa, o fenémeno de AL é mentira e, portanto, Portugal passou
de uma légica de resort, digamos assim, dos grandes vales do Douro e das grandes quintas do
Lago com todo um parque residencial, que é na realidade alojamento local e puro, para uma
logica que permitiu as cidades antigas, Porto e Lisboa, transformarem completamente os seus
centros urbanos. Foi o AL e, ainda bem, que permitiu dar uso patrimonial a um conjunto de
iméveis que nao tinham capacidade de serem reabilitados de outro modo e, portanto, o
alojamento local permitiu, pelo menos na cidade do Porto, ter economia local, portanto, se
n6s olharmos para aquilo que sdo as estatisticas que nés recebemos e vamos tendo, do ponto
de vista do comércio de rua, que hoje voltou a ser moda, os pregos de rendas em rua, que
subiram enormemente, é a demonstragao que o turismo e o AL, sobretudo porque o turista
de AL como faz uma vida muito na cidade, nio tem pequeno almogo, nio come no
restaurante do hotel, faz uma vida muito ligada aquilo que ¢ a cidade, cria, de facto, uma rede
de conexdes com a cidade muito importantes, muitas vezes, para a economia local, portanto,
estamos muito agradecidos ao Porto por ser uma referéncia do ponto de vista do turismo,
uma excelente qualidade do ponto de vista dos alojamentos locais e isso tem melhorado

imenso a economia local.

3. Um dos grandes problemas apontados para o AL é o da chamada
gentrificagdo turistica. Qual o impacto que o aumento de estabelecimentos de
alojamento local esta a ter nos bairros e nos seus habitantes? Concorda que o AL ¢
um fator relevante?

Nao. Vamos 1a ver, nés no Porto nao temos bairros, pontanto, a lei portuguesa fala
de bairros, é uma lei, tipicamente, feita para lisboetas, alids deve ter sido discutida entre o
Chiado e o Cais do Sodré porque no Porto nao ha bairros nem ha patios. As cidades sao,
serao sempre gentrificadas se nds aceitarmos a liberdade das pessoas, se nés nao aceitarmos

a liberdade das pessoas, se nés quisermos constituir guetos, como o gueto de Varsovia, de
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facto, as cidades nio siao gentrificadas porque colocamos as pessoas todas num sitio e
impedimo-las de entrar e sair. Quando nds queremos liberdade, temos que dar liberdade as
pessoas de entrarem e de sairem, portanto, ha muitos portuenses de gema que estio no porto
na primeira geragdao e sao muito mais portuenses do que muitas geragoes que aqui estao ha
muitos anos. Entdo, o que é que ¢é gentrificar? Gentrificar é eu sair da Boavista e vir para o
centro da cidade. Isso pode chamar-se gentrificagao. Eu mudei, mudei de local, passo a ser
uma pessoa nova e as cidades sao feitas de gentrificagdo. Ha uma coisa que ¢ real, o Porto
perdeu 100 mil habitantes e nao havia turismo, portanto, quem tirou os portuenses da cidade
nao fol o turismo, quem tirou os portuenses da cidade foi a perda de relevancia econémica
da cidade do Porto, ponto 1. Ponto 2, foi um patriménio edificado no centro da cidade que,
enfim, perdeu mais de metade da sua populagao na parte das freguesias do centro histérico,
que era um parque habitacional completamente decrépito onde ninguém queria viver,
portanto, o Porto teve o seu centro da cidade completamente abandonado até ha, diria eu,
10, 9 anos. Nés tinhamos um centro da cidade completamente abandonado e, portanto, o
turismo, na minha opinido, nao expulsou ninguém. Porqué? E nés temos um estudo feito
pela Universidade Catolica que nos diz exatamente isso porque grande parte do AL foi feito
sobre prédios devolutos e abandonados, nao foi feito em prédios onde havia pessoas a morar.
Evidentemente, que ha casos em que havia pessoas a morar que sairam, mas isso ¢ normal.
Repare, vamos 1a ver, vamos admitir que o Porto, que é o caso, recebe imensas empresas
agora, vamos ter a BMW aqui ao lado, vamos ter 1 500 pessoas a trabalhar e vamos assumir
que essas pessoas que trabalham na BMW querem morar na cidade do Porto. Nao acha que
estas pessoas vao chegar aos prédios, onde ha pessoas que pagam 300€ e nao acha que vao
oferecer 500€ e 600€ e nao acha que os proprietarios vao, evidentemente, trocar as pessoas
que pagam 300€ pelas pessoas que pagam 600€? E nés vamos impedir os jovens de virem
para o centro da cidade? E isso que querem? E essaa légica que querem? Portanto, isso é
uma légica que nao faz sentido rigorosamente nenhum, porque se as pessoas querem ficar
num determinado sitio terdo que pedir ao Estado e se o Estado, se os politicos em
determinado momento assim o assumirem, terao que construir casas para as pessoas € essas
casas serdo dessas pessoas para todo o sempre, 0 que N30 me parece que seja um muito bom
principio, portanto, nés ndo podemos ser a0 mesmo tempo uma cidade cosmopolita, nés
nao podemos querer ser um pafs competitivo, nés nao queremos poder estar no primeiro
pelotio do mundo e isso exige sermos flexiveis, exige sermos tolerantes, exige sermos

cosmopolitas e depois temos comportamentos tipicamente soviéticos, portanto, em que n6s
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decidimos quem mora nos sitios, nés decidimos qual é o prego que se paga em determinada
casa, portanto, ¢ uma leitura em que eu estou completamente em desacordo. A gentrificagao
da cidade ha-de acontecer sempre, a nossa preocupagao como municipio, evidentemente, é
perceber que ha conflitos nesta luta do territério, é evidente que ha e nés nio negamos e
ninguém nega que ha conflitos e nés aqui temos dois papéis. O municipio faz o seu papel e
tem feito que é exercer direitos de preferéncia em iméveis na cidade do Porto, manter
arrendatarios na cidade do Porto, levar a cabo projetos de habitacao de renda acessivel na
cidade do Porto e nio podem pedir ao municipio do Porto para resolver todos os problemas
da cidade do Porto que esta num pais chamado Portugal, quando o Estado Central que é o
Estado de todos nés, todos pagamos impostos, nao gasta 1 euro, 1 céntimo em habitacao
publica na cidade do Porto ha nio sei quantos anos e, portanto, o que nés consideramos ¢é
que o problema da habitag¢ao tem que ser visto numa perspetiva nacional, ndo pode ser visto
numa perspetiva local porque nés, ainda por cima, numa perspetiva local, o Porto tem um
racio de habitagdo social, por exemplo, que é equivalente a Finlandia, 12% do nosso parque
habitacional é social, portanto, nao ha nenhuma cidade portuguesa tao social, apesar de ser
gerida por liberais, que tem tanta habitagao social, o pais tem uma média de 2%, o objetivo
do Governo ¢é chegar aos 5%, o Porto tem 12%, portanto, nao podem pedir ao Porto mais.
Noés acreditamos que fizemos a nossa parte e consideramos que, de facto, vamos ter que
melhorar a cidade do seu ponto de vista de multifuncionalidade, mas temos que ser
inteligentes, ou seja, nés achamos que podemos estar, em alguns casos, de acordo com os
diagnosticos, somos completamente opostos as medidas que sio propostas. As medidas que
sao propostas sao medidas proibicionistas, sao medidas irracionais, do ponto de vista de uma
economia que quer ser competitiva, sio medidas completamente anti-investimento, anti-
emprego e, portanto, nés desse lado nao estaremos, estaremos sempre do lado de aumentar
a oferta de habitagdo na cidade, sempre desse lado, para isso temos 0s n0ssos mecanismos,
temos os nossos direitos de preferéncia, temos as nossas rendas acessiveis, vamos alterar o
PDM para densificar a cidade, ha mais capacidade construtiva e, com isso, dar mais oferta
habitacional mas ndo vamos agora culpar o turismo de todas as maldades que acontecem do
ponto de vista de habitagao porque ¢é irem a Lisboa, falarem com a Secretaria de Estado de
Habitagao e perguntarem quantos euros investiu em habitacdo no pais nos dltimos 4, 5 anos
e a resposta val ser proxima de 0 e, portanto, cada um tem que assumir as suas
responsabilidades, o Porto ndo vai hipotecar o seu futuro com base em agendas radicais e

que sdo agendas de um passado muito distante que nao queremos ter no Porto.
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4. O prego das casas tem vindo a aumentar consideravelmente. Qual o
impacto que o AL pode estar a ter (ou nio) neste aumento? Ou é apenas resultado
da evolugiao do mercado imobiliario?

O prego das casas nido tem vindo a aumentar, isso ¢ um mito. A velocidade do
aumento tem sido grande. Isso é a mesma coisa que me dizerem que as agoes do BCP
aumentaram muito, que hoje estdo a 25 céntimos e estavam a 8 céntimos, mas as agdes do
BCP vieram de 18€ para 0,08€, portanto, depois dos precos terem caido 98%, os precos
subiram 300% e as pessoas dizem que os pre¢os subiram muito. Portanto, nés temos que ser
um bocadinho mais sérios quando colocamos determinados pregos. A cidade do Porto tem
hoje precos médios de casas 17% abaixo dos niveis de 2007, portanto, isto é, o dado real. O
dado real é que hoje a cidade do Porto tem pregos médios na cidade como um todo abaixo
de 2007. O centro histérico, de facto, ja esta ligeiramente acima de 2007, como ¢é evidente,
mas também ¢ facil perceber porqué e ¢ facil explicar. Porque uma chavena partida custa
0,50€, uma chavena arranjada/ nova custa 2€ e agora vou comparar o preco médio de tudo
partido a 0,50€ com tudo novo a 2€ e vou dizer que os pre¢os subiram? Mais uma enorme
demagogia. E evidente que eu hoje tenho um novo centro histérico com um parque
habitacional completamente renovado. E evidente que eu ndo posso comparar séries de
precos historicos com pregos de transagdes de iméveis completamente podres, a cair de
podre, mas as pessoas comparam. As pessoas comparam a banana podre com a banana
espetacular e vio dizer que os precos subiram. Temos que ser, mais uma vez, sérios. E bom
os pregos subirem, porque eu niao conhe¢o nenhum ativo que seja bom e que seja barato,
nao conhe¢o nenhuma cidade do mundo que seja boa e barata, nio conheg¢o. Portanto, é
muito bom que o Porto tenha os precos a subir, as pessoas depois podem se queixar de nio
terem rendimento para acompanhar a subida de precos. Mais uma vez, o remédio nao esta
em proibir o turismo. O remédio nao esta em criar impostos, o remédio nao esta em dizer
mal das empresas, estd exatamente no contrario. Se eu tiver a capacidade de trazer as
melhores BMW deste mundo para ca, eu vou ter salarios altissimos, muito mais altos, vou
ter rendimentos muito mais altos na cidades e como tenho rendimentos muito maos altos na
cidade, evidentemente, que tenho pessoas que tém uma capacidade diferente de poder viver
e pagar a cidade, portanto, o que n6s nao podemos querer é querer uma cidade nova e uma
cidade competitiva do ponto de vista central e depois ter no centro da cidade rendas a 30€,
40€ e 50€. Isso nao existe em sitio nenhum no mundo a nao ser em Chernobyl e nio € isso

que queremos e, portanto, o preco das casas, na nossa perspetiva, sobe também muito
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porque nao ha oferta, ou seja, a cidade do Porto, na nossa perspetiva, também tinha um
PDM e ¢ o que é o PDM atual, com uma capacidade construtiva muito pequenina, ou seja,
a cidade se quer ser competitiva, se a cidade quer crescer, a cidade tem que dar mais
capacidade construtiva, tem que permitir que o edificado seja mais alto nas chamadas zonas
de expansio da cidade, nés nunca iremos por em causa o centro histérico, como ¢ evidente,
¢ patrimonio da humanidade, mas o que nés achamos é que ha zonas da cidade onde nés
temos que ter grande edificado, temos que ter capacidade para ter aqui jovens, para ter as
pessoas que estdo ca a trabalhar nestas novas empresas que estamos a trazer para o Porto e
temos que ter oferta de habitacdo e achamos que quando esta oferta chegar ao mercado, os
precos também vio estabilizar. Também podemos dizer que, pela primeira vez, no ultimo

trimestre de 2018, os precos ja praticamente nao subiram.

5. Grande parte dos estabelecimentos de AL estio concentrados na zona
histérica da cidade. Estamos, portanto, a assistir a um problema de concentragio
(assimétrica) a nivel da distribui¢do geografica. Como controlar esta assimetria? Esta
zona nio deve ser controlada?

A assimetria ndo é necessariamente ma, vamos la ver. Imagine que nés tinhamos todo
o alojamento local na zona das Antas, na zona de Campanha, onde é que acha que os turistas
iriam estar? Na Ribeira na mesma. O que é que ia acontecer a mobilidade na cidade? O que
é que ia acontecer 20s movimentos pendulares na cidade? Tamos ter uma cidade melhor?
Nao, famos ter uma cidade bem pior, porque hoje o que nés temos sao turistas que andam a
pé, sdo turistas que nao poluem a cidade, que nao sobrecarregam os transportes publicos,
portanto, mais uma vez, ha essas ideias miraculosas que assumem que o turista ¢ burro,
portanto, vamos por o turista na Campanha e ele vai visitar a Campanha, que ¢ lindissima.
Nao vamos brincar e, portanto, eu nao acho que seja necessario intervir. Em segundo lugar,
temos exemplos de cidades onde o AL s6 é permitido no centro histoérico, o que é, de facto,
algo que nos leva a pensar porque é que ha cidades, inglesas e americanas, onde o AL ¢
permitido no centro histérico, e é exatamente por isto. Qual ¢ a razio? E a morfologia do
edificado. Eu convido todas as pessoas que falam do AL e do AL no centro histérico a irem
visitar os alojamentos locais que estao no centro histérico do Porto e a irem visitar os prédios
e a irem ver qual a largura daqueles prédios, aqueles prédios tém larguras que variam entre
os 3 e os 5 metros. Agora vamos imaginar que nés moravamos la. Ora bem, nés moravamos

la e vamos meter um elevador porque os prédios tém 6 e 7 andares. Vamos meter uma caixa
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de elevador. Qual é a dimensao dos apartamentos? Passamos a ter o qué? Vamos querer
voltar a ter colmeias na cidade do Porto como tinhamos no inicio do século XX em que o
centro histérico era habitado por operarios para fornecer as industrias da cidade e que
moravam em cubiculos de 10 e de 15 m? E isto que vamos querer? Nio é isto que vamos
querer. De facto, nés temos um problema na cidade, nés temos uma cidade protegida, um
casco histérico protegido, mas que é incompativel com a qualidade de vida que nés hoje
queremos. Portanto, se eu perguntar aos portuenses quem ¢ que quer vir viver hoje para o
centro historico, a maior parte deles diz-me “Nao, que eu nao tenho lugar de garagem, nio
tenho estacionamento. Onde é que eu meto os meus dois filhos, onde é que eu tenho um
T3?”. Das duas uma, ou nds transformavamos o centro historico numa zona habitacional de
luxo, e eu tenho pessoas conhecidas que compraram prédios inteiros e vivem e ocupam 0s
4 andares, mas isso é habitacao de luxo, sdo pessoas que pagaram 800, 900 mil euros para
comprar um prédio, tém elevador, tém prédios espetaculares, os quartos em cima, a sala no
segundo andar, fantasticol E vivem bem no centro da cidade, mas nio tém lugar de
estacionamento, por exemplo, mas para a pessoa normal, quem é que gostaria de viver aqui?
Tenho duvidas, porque eu acho que nos temos que habituar que ha zonas da cidade que sao
tipicamente zonas, chamadas zonas de servigo, como ha em todo o lado. Também ninguém,
o que eu acho engragado, na zona empresarial do Porto, se questiona porque ninguém la
vive, porque se chama zona empresarial do Porto, é uma zona onde s6 ha armazéns. Porque
¢ que nés nao podemos ter uma zona onde s6 haja componente hoteleira? Eu nio vejo
porqué. Porque eu acho que, morfologicamente, ha caracteristicas da cidade que fazem com
que ndo seja possivel viver de forma condigna, nao seja possivel ter residentes como nos
queremos ter. Vou-lhe dar um exemplo, o quarteirdo de D. Jodo I, no plano estratégico de
reabilitagao, tem para ai 70% de parque residencial, mas af faz sentido porque nés demolimos
aquilo tudo e vamos ter ali o qué? Apartamentos, apartamentos como deve ser, apartamentos
T3, T4 para as familias morarem, com lugar de garagem e com todo o conforto do mundo,
¢ isso que n6s queremos dar do ponto de vista de habitagdao, nés temos que ter um bocadinho
esta perspetiva que é colocar a pergunta ao contrario: quem ¢é que iria viver no centro
histérico?r Em segundo lugar, quem ¢é que tem capacidade de pagar as rendas que seriam
exigidas no centro histérico numa casa reabilitada? Nos temos que perceber também isso. O
valor da cidade mudou. As pessoas pagam hoje para estar a beira rio, querem ver o fio e,
portanto, mais uma vez, nao podemos continuar com o discurso que as rendas de 60€, 70€

e 80€ sao compativeis com o centro histérico do Porto.
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6. O estudo realizado pela Catélica foi uma analise do AL na cidade para a
Camara Municipal do Porto para se analisar e comegar a tomar medidas preventivas,
caso se achar necessario. Que medidas é que acha que seriam uteis para regular o
alojamento local? Deve-se proibir ou suspender? Ou apenas regular de forma a
continuar a ser sustentavel para a cidade e para a populagao residente?

Tem que haver regras e tem que haver regulagao. Eu posso ser muito liberal e assumo
que sou, mas nao ha liberdade sem regras porque a minha liberdade termina quando afeta a
liberdade de outras pessoas. Nos nao vivemos numa selva e, portanto, tudo tem que ter
conta, peso e medida e, sobretudo, numa légica de mercado, como eu também nao acredito
que os mercados sio eficientes nem nada disso, pelo contrario, acredito que nds, como
gestores publicos e o meu papel é de gestor publico agora, temos que ter uma perspetiva de
médio e longo prazo e, numa perspetiva de médio e longo prazo, nés temos que fazer com
que a cidade seja multifuncional, ou seja, nés nao podemos transformar a cidade numa cidade
‘unifuncional’, portanto, evidentemente, que nés vamos ter que encontrar medidas, um racio,
vamos ter que encontrar um algoritmo que nos diga a partir de quando, e a dificuldade ¢é o
quando, quando é que eu tenho um excesso de uso ‘unifuncional’ numa determinada area de
cidade e, portanto, se isso acontecer nos teremos que tomar medidas de contencgao, que
nunca serdo medidas de proibi¢ao, ou seja, nds nunca iremos adotar a logica de dizer “aqui
nesta zona nao pode haver  alojamentos locais”, que é a légica quantitativa, a l6gica da
quota, que é uma logica cartelizada. A 16gica do cartel e a logica do monopdlio é uma logica
boa para quem ja la esta, portanto, as pessoas que tém AL adorariam que o municipio do
Porto adotasse quotas, que elas iriam explorar o mercado em regime de monopolio. Se eu
tivesse um alojamento local, adoraria que me viessem propor este método. Agora mais
ninguém pode ter AL na minha zona, para mim era 6timo, acabaram de me criar um
monopdlio, neste caso o chamado monopdlio legal. Eu sei que ha paises onde existe este
capitalismo de Estado com rendas garantidas e eu sou completamente contra e, portanto,
nés nao vamos adotar esses modelos proibicionistas, ndo vamos adotar essas restri¢oes
absolutas e iremos gerir, ou seja, iremos conter. Conter nao é parar. Conter é, exatamente,
fazer com que o AL nio saia dos limites e, portanto, nés temos que encontrar um equilibrio
entre o que ¢ a oferta habitacional e a oferta de AL. Isso vai ser o nosso caminho. O nosso
caminho vai ser tentar encontrar o ponto a partir do qual nés consideramos que a oferta de
AL s6 pode existir se houver uma oferta de habitacio naquela zona da cidade. N6s vamos

iniciar o processo agora vamos iniciar a discussao publica. O que nés queremos é que o
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regulamento seja inteligente. Inteligente no sentido de ser equilibrado, nao hipotecar o futuro
do turismo na cidade, nao criar situagdes de desequilibrio, nao faz sentido dar protecgao e dar
rendimentos garantidos a quem ocupou primeiro determinado espago sé porque ocupou
primeiro e, passa a partir daf a ter um direito garantido, ndo me parece que faga sentido
algum. Mas, a0 mesmo tempo, que seja um regulamento que seja equilibrado na perspetiva
da multifuncionalidade da cidade, portanto, este é o nosso caminho. Também queremos
procurar com este regulamento fazer outra coisa que ¢ qualificar de forma clara aquilo que é
oferta de AL, portanto, temos a perfeita nogdo que ha oferta clandestina, temos a perfeita
no¢ao que ha oferta desqualificada, portanto, queremos ter os meios para, também af,
resolver esse problema porque o AL de qualidade, o AL convive bem com os habitantes, o
alojamento local feito por profissionais a sério nao é o que tem problemas. O alojamento
local que tem problemas é o AL desqualificado, sdao as pessoas que estao a fazer AL de forma
completamente selvagem, pessoas que podiam ter 4 pessoas e tém 10 nos apartamentos sem
nenhum cuidado, sem nenhum conjunto de regras, sem nenhuma preocupagdo com a
vizinhanga e, essa questio para noés, é relevante e esse é o caminho que vamos procurar

resolver com o novo regulamento.
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