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RESUMO

Esta pesquisa tem como objetivo analisar o impacto do alojamento estudantil nos precos do mercado
imobiliario, tanto em termos positivos quanto negativos. Mais especificamente, o estudo visa esclarecer
informac@es valiosas para o setor imobiliario, especialmente no que diz respeito a relacdo entre a esfera
social urbana, o fenbmeno da "studentification" e a atuacdo do mercado imobiliario na zona do Pélo
Universitario da Asprela, na cidade do Porto. De forma mais precisa, 0 objetivo € investigar como esses
elementos se relacionam entre si. Busca-se identificar como as faculdades, universidades, centros de
pesquisa e equipamentos educacionais presentes no Pélo Universitario da Asprela impactam na estrutura
urbana dessa regido, resultando em uma alta densidade de estudantes nessa area e em sua vizinhanca.
Isso inclui tanto estudantes imigrantes quanto estudantes portugueses que procuram reduzir seus
deslocamentos diarios. A pesquisa busca compreender os efeitos desse adensamento estudantil na oferta
e demanda de imoveis na area. O estudo mostra uma analise dos impactos na valorizagdo ou
desvalorizagdo dos imoveis, bem como na disponibilidade de alojamento e na dindmica do mercado
imobiliario local. Espera-se que os resultados desse estudo possam fornecer informaces valiosas para
investidores, corretores imobiliarios, planejadores urbanos e outros agentes envolvidos no mercado
imobiliario, auxiliando-os na tomada de decisGes estratégicas e na compreensdo dos impactos sociais e
econdmicos do alojamento estudantil nessa regido especifica.

PALAVRAS-CHAVE: mercado imobiliario de aluguel, setor privado de aluguel, ‘studentification’, impacto
no aluguel, estudantes.



Impacto do alojamento estudantil nos precos do imobiliario




Impacto do alojamento estudantil nos precos do imobiliario

ABSTRACT

This research aims to analyze the impact of student accommodation on real estate prices, both in
positive and negative terms. Specifically, the study aims to provide valuable insights to the real estate
sector, particularly regarding the relationship between the urban social sphere, the phenomenon of
"studentification,” and the role of the real estate market around the Asprela University Campus, in the
city of Porto. More precisely, the objective is to investigate how these elements are interconnected. The
study seeks to identify how the presence of universities, research centers, and educational facilities in
the Asprela University Campus impacts the urban structure of the region, resulting in a high density of
students in the area and its surroundings. This includes both immigrant students and Portuguese students
seeking to reduce their daily commutes. The research aims to understand the effects of this student
concentration on the supply and demand of properties in the area. The study examines the impacts on
property valuation or devaluation, as well as the availability of accommodation and the dynamics of the
local real estate market. The results of this study are expected to provide valuable information for
investors, real estate agents, urban planners, and other stakeholders involved in the real estate market,
assisting them in making strategic decisions and understanding the social and economic impacts of
student accommodation in this specific region.

KEYWORDS: rental housing market, private rental sector, ‘studentification’, rental impacts, students.
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1

INTRODUCAO

1.1. ENQUADRAMENTO DO TEMA

O impacto da habitacdo estudantil nos pregcos do mercado imobiliario tem sido um tépico importante de
pesquisas recentes. Como o nimero de estudantes que ingressam no ensino superior continua a crescer,
a demanda por acomodacéo perto de universidades e faculdades aumentou significativamente. Essa forte
demanda corresponde a um grande impacto no mercado imobiliario, influénciando nos precos das casas
e alterando a dindmica local.

A ligacéo entre a oferta limitada de moradias estudantis e 0 aumento dos precos dos imadveis é clara. A
medida que mais estudantes procuram moradias confortaveis e acessiveis, a competi¢cdo por moradias
préximas ao campus se intensifica. Nesse cenario, a demanda por apartamentos, casas e quartos aumenta
em determinadas regides, gerando um efeito domind nos pre¢os do mercado imobiliério.

Os proprietarios de residéncias em zonas universitarios estdo se beneficiando diretamente desse aumento
da demanda. O aumento das rendas mensais e 0 aumento dos ganhos de capital sdo uma realidade para
0s proprietarios que vivem nessas localizaces privilegiadas, tornando o financiamento da renda da casa
critico. Por um lado, esta situacdo representa um desafio para os estudantes que devem conciliar a
procura de moradia acessivel com as restricGes financeiras da vida universitaria. Isso sugere que 0s
proprietarios tendem a acumular riqueza para lucrar com a atividade financeira, e ndo com a producao
ou comércio de bens. (Krippner, 2005)

O impacto da habitacdo estudantil nos precos da habitagdo nédo se limita aos proprietérios e estudantes.
As comunidades também estéo enfrentando grandes mudancas no cenario socioeconémico. O aumento
dos precos dos imoveis pode levar a gentrificacdo e ao deslocamento de residentes de longa data,
alterando a composicdo demografica e cultural de bairros inteiros. Inicia-se, assim, o processo de
‘studentification’ em que 0s estudantes sdo identificados como um dos grandes grupos de demanda do
mercado de locagdo de imoveis de determinada regido. (Baron e Kaplan, 2010)

Compreender o impacto da habitacdo estudantil nos pregos da habitacdo € fundamental para entender
como a oferta e a demanda por habitacdo impactam os precos do mercado imobilidrio em areas
especificas, especialmente aquelas proximas a instituicbes de ensino. Esse tema também pode ser
abordado na perspectiva de Politicas Publicas, considerando que o alojamento estudantil € uma opgao
de moradia importante para muitos estudantes, e que a oferta adequada de alojamento estudantil pode
ser uma forma de atender as necessidades de moradia dessa populacéo.

Além disso, o tema pode ser estudado na perspectiva da Geografia Urbana, considerando que o
alojamento estudantil pode afetar a distribuicdo espacial da populacéo estudantil em uma cidade, e que
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essa distribuicdo pode afetar a dindmica socioeconémica e urbana da cidade. O, também, tema pode ser
abordado na perspectiva da Sociologia Urbana, considerando que o alojamento estudantil pode afetar as
relacBes sociais e culturais entre estudantes e moradores locais, e que essas relacBes podem ter
implicacBes importantes para a coesao social e a identidade local. Sendo fator crucial para a formagéo
do espaco urbano, onde é mostrada as a¢les da sociedade ao longo dos diferentes periodos e usos
atribuidos ao espaco. (Lefebvre, 2008)

Esta analise abrangente examina os vérios fatores que contribuem para o impacto do alojamento
estudantil nos pregos do mercado imobiliério, e também destaca a situagéo do alojamento estudantil na
Europa e em Portugal. No entanto, no caso do Po6lo Universidade da Asprela no Porto, nota-se um
exemplo privilegiado do fendmeno de ‘studentification’, dado o aumento significativo da procura de
alojamento estudantil, pelo que a investigacdo foi efectuada com particular detalhe. A &rea continua a
ver um afluxo de estudantes que procuram acomodacdo perto da faculdade.

1.2. MOTIVACAO E JUSTIFICATIVA DO TEMA

Ao investigar o impacto das moradias estudantis nos precos dos imoveis busca-se entender a relacéo
entre as moradias estudantis e o mercado imobiliario tomando em consideragdo que a presenga dos
estudantes universitarios em uma determinada area afeta os valores dos imoveis.

O setor imobiliario desempenha um papel fundamental na economia e desempenha um papel
fundamental na compreensdo de como alguns fatores mudam, como: Os alojamentos estudantis afetam
0s precos dos imoveis. A acomodacdo para estudantes pode ter um impacto significativo na demanda e
oferta de imoéveis préximos as faculdades e pode ter um impacto direto nos valores dos imdveis.

Além disso, a pesquisa nesta area também é relevante para o planeamento urbano. A medida que as
universidades crescem e a demanda por moradia estudantil aumenta, é importante entender como essa
demanda afeta o desenvolvimento urbano e a distribui¢do habitacional. Essas informag@es orientardo as
decisfes de politicas publicas e de planeamento urbano e ajudardo a criar novas areas residenciais para
atender as necessidades dos estudantes universitarios.

E possivel também mencionar a importancia dos alunos internacionais no crescimento da busca por
alojamentos estudantis proximos as faculdades, tendo em vista que, cada vez mais as universidades tém
buscado atrair estudantes de outros paises, e isso € percebido pelo notavel crescimento da mobilidade
de estudantes desde o inicio do século XXI, motivados por acordos bilaterais entre paises, como 0
programa Erasmus. (Oliveira, Ramos, Ferreira e Gaspar, 2015)

Investidores e desenvolvedores imobiliarios também podem se beneficiar da investigacdo do impacto
das moradias estudantis nos pregos do mercado imobiliario. Essas informagdes podem ajuda-los a
identificar areas de crescimento e potencial de criacdo de valor e a compreender os riscos associados ao
investimento em areas com alta concentracdo universitaria. A pesquisa sobre esse tdpico, portanto,
fornece informagdes valiosas para a tomada de decisGes informadas sobre investimentos imobiliérios.

Além disso, o impacto da habitacdo estudantil nos precos do mercado imobiliario também influencia a
politica habitacional. Se a presenca de estudantes afeta os precos da habitacdo em uma determinada area,
pode afetar a acessibilidade da habitacéo e a disponibilidade de habitag&o acessivel para a populagéo em
geral. Compreender essas dinamicas é fundamental para desenvolver politicas habitacionais que
atendam as necessidades de diferentes populacdes.
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Estudar o impacto da habitacdo estudantil nos precos do mercado imobiliario tem importantes
implicagdes sociais. O aumento dos precos dos imoéveis em areas relacionadas a universidade pode
dificultar a ascensdo ao ensino superior por estudantes de baixa renda e levar a mais desigualdades
sociais. Compreender essas implicagdes sociais &, portanto, fundamental para promover uma sociedade
mais justa e equitativa na qual a educacéo seja acessivel a todos, independentemente de sua situacao
econbmica.

Por fim, a escolha da zona do P6lo Universitario da Asprela é dada pela emergéncia desta zona com
relacdo a empreendimentos privados voltados ao mercado de alojamento estudantil. E visto que nos
ultimos anos foram construidos prédios apenas com alojamentos para estudantes, além de ser percebido
gue muitos dos apartamentos privados na zona tém sido arrendados para estudantes. Sendo assim, uma
area de suma importancia para a concepgao do estudo.

Acrescentado a isso, ha a deficiencia do mercado de arrendamento estudantil em Portugal, sendo uma
tarefa ardua conseguir um alojamento em condi¢fes sendo estudante e com a escassez de oferta, é
destacado que, atualmente, a crescente atratividade de Portugal como destino de estudo e o facto de o
mercado de alojamentos estudantis ainda ndo estar consolidado dificulta muito a vida do estudante que
esta a procura de um alojamento. (Palma, 2017)

Em sintese, a pesquisa sobre o impacto do alojamento estudantil nos pregos do mercado imobiliario é
motivada por suas implicagdes econémicas, de planeamento urbano, de investimentos, politicas de
habitacdo e impacto social, em especial em Portugal. A compreenséo de como a presenca de estudantes
universitarios afeta o mercado imobiliario é essencial para analisar o funcionamento de uma regido e
tomar decisdes informadas em determinadas areas.

1.3. OBJETIVOS

O objetivo deste estudo € analisar as causas e os efeitos do alojamento estudantil nos pregos dos
imoveis. Com foco no Po6lo Universitario da Asprela, na cidade do Porto. Dada a sua emergente
ascensdo no mercado imobiliario de habitagdo estudantil.

A pesquisa atual busca entender como a disponibilidade de acomodag&o estudantil afeta os precos dos
imdveis em areas geograficas especificas. E um aspecto fundamental da pesquisa analisar de que forma
a oferta e a procura de alojamento estudantil afetam os precos dos imoveis e se existe uma relagdo causal
entre estes fatores. Adicionalmente, é importante compreender o impacto do alojamento estudantil nos
diferentes segmentos do mercado imobiliério, tais como: Avaliagbes de apartamentos, moradias
isoladas, quartos individuais ou compartilhados e etc. 1sso nos dara uma compreensdo mais abrangente
dos impactos especificos em cada setor.

Outro ponto relevante a se considerar é se 0 aumento de moradias estudantis em uma determinada area
pode levar a gentrificacdo e a especulacdo imobiliaria. Essa analise contribui para a compreensao dos
possiveis impactos e mudancas socioecondmicas causados pela presenca dos universitarios. E
importante entender como as politicas publicas relacionadas a moradia estudantil afetam os precos dos
imoveis. Para desenvolver politicas habitacionais mais eficientes e equitativas, é importante considerar
se a regulamentacdo governamental pode mitigar o impacto negativo das moradias estudantis nos pregos
das moradias.

Conclui-se, entdo, que o estudo do impacto do alojamento estudantil nos precos imobiliarios envolve
compreender a relagéo entre disponibilidade de alojamento, oferta e demanda, efeitos em diferentes



Impacto do alojamento estudantil nos precos do imobiliario

segmentos do mercado, possiveis consequéncias como a gentrificacdo, especulacdo imobiliaria e o papel
das politicas publicas na regulagdo desse mercado.

1.4. METODOLOGIA
Para se desenvolver o presente estudo, adotou-se uma metodologia desenvolvida em cinco etapas.

Inicialmente, realizou-se um estudo da bibliografia pertinente sobre o tema do 'Alojamento Estudantil’
e 'Mercado Imobiliario’, abordando topicos cruciais para uma compreensdo aprofundada, como o
'Espaco Urbano', 'Producdo do Espaco Urbano e Financeirizacdo', 'Processo de Studentification' e 'O
Impacto do Processo de Studentification no Mercado de Arrendamento’. Essa analise se baseou em
documentos técnicos que fornecem uma visdo geral dos temas relacionados aos impactos do alojamento
estudantil no mercado imobiliario, levando em consideracdo aspectos econdmicos, sociais, politicas
publicas, entre outros. Foram estudados casos que abrangem desde a Europa até Portugal, com destaque
para o caso da Universidade do Porto. Essa etapa envolveu a andlise de estudos académicos e
documentos técnicos e legislativos elaborados no contexto europeu e nacional.

Em segundo, e mesmo em simultaneo, foi reaizada a analise do P6lo Universitario da Asprela, na cidade
do Porto, juntamente com estudos académicos sobre a area onde é possivel perceber a localizacéo,
caracterizacao urbana, do edificado e densidade populacional. Além de focar nos valores de rendar de
habitac&o no local.

Em seguida, foram analisados os empreendimentos de alojamento estudantil existentes no Pdlo
Universitario da Asprela, e entrevistas foram conduzidas com os moradores de cada um desses
alojamentos. Também foi aplicado um questionario aos gestores dos alojamentos, embora ndo tenham
sido obtidas respostas. Além disso, foram analisadas plataformas de pesquisa de iméveis que oferecem
apartamentos, casas ou quartos na area de estudo.

O proximo passo, em consonancia com a etapa anterior, foi a implementagdo de questionarios
direcionados aos moradores e ex-moradores de alojamentos estudantis ou casas compartilhadas com
outros estudantes. Esses questionarios visavam obter opiniGes pessoais sobre como esse tipo de moradia
influencia a convivéncia com a vizinhanga e como impacta os pre¢os nos arredores das universidades.

Por fim, sdo cruzadas as informages colhidas em todas as etapas anteriores e sugere-se uma abordagem
integrada para entender o impacto do alojamento estudantil nos pregos do mercado imobiliario. Essa
andlise permite identificar os principais fatores que impulsionam as mudangas nos pregos imobiliarios.
Com base nessa compreensdo mais profunda, é possivel formular estratégias eficazes para promover um
mercado imobiliario saudavel e sustentavel. Essas recomendacgdes podem orientar a tomada de decisdes
de investidores, desenvolvedores, planeadores urbanos e formuladores de politicas, visando a criagdo de
comunidades resilientes e inclusivas.

Em concluséo, este estudo adotou uma abordagem abrangente para investigar o impacto do alojamento
estudantil nos pregos do mercado imobiliario. Através de uma revisdo bibliogréafica detalhada, foram
explorados tépicos cruciais relacionados ao tema, considerando aspectos econdémicos, sociais e politicas
publicas. Em seguida, foi realizada uma analise do P6lo Universitario da Asprela, com destaque para a
localizagdo, caracterizacdo urbana e valores de renda na area. Os empreendimentos de alojamento
estudantil existentes foram examinados, juntamente com entrevistas conduzidas com moradores e a
analise de plataformas de pesquisa de imoveis. Questionarios foram aplicados aos moradores e ex-
moradores de alojamentos estudantis para obter percepcfes sobre a convivéncia com a vizinhanga e o
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impacto nos precgos imobiliarios. Ao cruzar as informacdes coletadas em todas as etapas, sugere-se uma
abordagem integrada para compreender e lidar com o impacto do alojamento estudantil nos precos do
mercado imobiliario. Essas descobertas podem orientar investidores, desenvolvedores e formuladores
de politicas na busca por um mercado imobilidrio mais equilibrado e inclusivo, promovendo
comunidades resilientes e sustentaveis.

1.5. ESTRUTURA DA DISSERTAGAO
O presente estudo encontra-se dividido em cinco capitulos adicionais a introducéo.

O segundo capitulo é dedicado a reviséao bibliografica com o objetivo de compreender os motivos e as
areas afetadas pela construcdo de alojamentos estudantis, com um foco especial na vizinhanca. Para
isso, sdo utilizados autores que abordam temas pertinentes a esse contexto. Essa revisdo bibliografica
busca identificar as razdes por trds da construcdo de alojamentos estudantis e examinar como eles
impactam os arredores, considerando aspectos sociais, econdmicos e ambientais.

No terceiro capitulo, é realizada uma anélise da area de estudo, o Pdlo Universitario da Asprela. S&o
apresentadas as caracteristicas da area, levando em consideragdo estudos de autores que abordam a
regido, bem como informagdes de 6rgdos publicos. O objetivo é compreender o crescimento e o
desenvolvimento da &rea até se tornar um dos principais p6los universitarios do pais, com a presenca de
renomadas faculdades publicas e privadas, além do Hospital de S&o Jodo.

No quarto capitulo, € feita uma analise dos alojamentos estudantis existentes na regido do Pélo
Universitario da Asprela. Sao identificados os principais empreendimentos, com vérias unidades, e
realizada uma analise individual de cada um deles. Além disso, sdo apresentados os resultados de
entrevistas realizadas com trés moradores de cada empreendimento. Nesse capitulo, também é realizada
uma analise dos quartos e casas compartilhadas disponiveis para arrendar na regido, utilizando
plataformas digitais de venda e arrendamento de imoveis. Trés dessas plataformas sdo selecionadas e 0s
resultados obtidos para 0 més de julho de 2023 séo apresentados.

O quinto capitulo aborda a metodologia utilizada e a analise dos resultados dos questionarios.
Inicialmente, é apresentado o contexto geral da abordagem, explicando a definicdo dos destinatérios e a
definicdo do questionario. Em um segundo momento, é feita uma contextualizacdo da anélise,
explicando os fatores que orientaram as perguntas, como fator econémico, responsabilidade/controle,
vizinhanca, usuérios e valor/preco.

Por fim, no sexto capitulo, sdo apresentadas as discussdes e conclusfes do estudo. Nesse capitulo, sdo
discutidas as situacdes encontradas no estudo de caso, relacionando-as aos tdpicos abordados no
referencial tedrico. Também sdo propostas algumas possiveis estratégias para mitigar o impacto do
alojamento estudantil nos precos do mercado imobiliario, visando melhorias nessa questéo.

Conclui-se, entdo, que esta pesquisa teve como objetivo compreender 0os motivos e 0s impactos da
construgdo de alojamentos estudantis na vizinhanga, considerando aspectos sociais, econdmicos e
ambientais. Por meio de uma revisao bibliografica abrangente, foi possivel identificar as razes por tras
da construcdo desses alojamentos e examinar sua influéncia nos arredores. Em seguida, uma analise da
area de estudo, o P6lo Universitario da Asprela, foi realizada, fornecendo uma compreensdo mais
profunda de seu crescimento e desenvolvimento. Além disso, os alojamentos estudantis existentes na
regido foram analisados, incluindo entrevistas com moradores e uma investigacdo das opcbes de
arrendamento disponiveis. A metodologia e os resultados dos questionarios foram abordados, seguidos
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por uma discussdo das descobertas e conclusfes do estudo. Estratégias para mitigar o impacto dos
alojamentos estudantis nos precos do mercado imobiliario também foram propostas, visando melhorias
nessa questdo. Essa pesquisa contribui para o entendimento das implicacfes dos alojamentos estudantis
e fornece resultados valiosos para o planejamento urbano e a gestdo de areas préximas a instituicdes de

ensino.
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2

REFERENCIAL TEORICO

2.1. OESPAGO URBANO

O espaco urbano é resultado de atividades, comportamentos e conjunturas que se realizam pelo coletivo
de usuarios nele presente. E um espago complexo onde estdo envoltos diferentes elementos, como:
edificios, ruas, parques, pragas, comércios, entre outros. Segundo Kevin Lynch (1960) a concepcédo do
espaco urbano deve levar em conta cinco elementos principais, sendo eles: caminhos (ruas, calgadas);
bordas (limites visiveis do espaco urbano); marcos (elementos distintivos, monumentos e edificios
importantes); nos (intersecdes); e distritos (areas com caracteristicas e fungbes proprias), de forma a
criar um ambiente compreensivel, legivel e identificavel para os usuarios.

De acordo Henry Lefebvre (2008) o espaco urbano é uma construcédo social, politica e econémica que
reflete as relagcbes de poder presentes na sociedade e pode ser visto como um produto historico,
mostrando as a¢des da sociedade ao longo dos diferentes periodos e usos atribuidos ao espaco, num
processo dindmico pois expressa as transformacdes sociais e seus processos.

A dindmica gerada pelos espacos urbanos é pautada na desigualdade das relacGes sociais e econémicas,
tendo em vista que elas sofrem a¢des de fatores externos, como: mercado, interesses de grupos, estado
e suas caracteristicas sdo formadas de acordo com as pretensdes deles. Ao contrario das ideias do
arquiteto e urbanista Le Corbusier, que argumentava que o planeamento da cidade devia garantir o
acesso equitativo a servigos e equipamentos urbanos, ndo levando em consideragdo as necessidades e
desejos dos usudrios do espaco urbano, projetando assim, espagos caracterizados como impessoais.

Sua forma de pensar e projetar era frequentemente criticada, e uma das criticas mais ferrenhas vinha da
jornalista Jane Jacobs, que defendia uma abordagem mais humana e diversa, que valorizasse a
diversidade das atividades humanas e intera¢fes sociais. Jacobs (2017) afirma que as cidades séo lugares
complexos e vibrantes, compostos por diversas camadas de atividades e interagfes sociais e que a
concepcao do espaco urbano deve levar em conta a diversidade das atividades humanas e a importancia
da interacéo social.

Complementando o argumento de Jacobs, Massey (1995) argumenta gque 0 espago urbano nao é s6 um
mero recipiente passivo, mas sim um produto dindmico e socialmente construido através de interacdes
complexas, como as atividades humanas e interagdes sociais, ela ainda afirma que o espago urbano é
caracterizado pelas “multiplas vozes” que o utilizam. Geralmente isso acontece em grandes cidades, o
gue segundo Sassen (2011), faz com que as cidades se tornem grandes centros de poder e controle no
contexto da globalizacdo, locais onde as principais dindmicas econdmicas e politicas do mundo
contemporaneo se desenrolam.



Impacto do alojamento estudantil nos precos do imobiliario

Segundo Lefebvre (2001), o espaco urbano é moldado pelas acBes e interagbes entre grupos de
caracteristicas e interesses distintos que geram conflitos e tensdes que modificam e adaptam o espaco,
organizando-o e reorganizando-o ao longo do tempo. Dessa forma, a cidade se transforma em um
conjunto de grupos que tém suas particularidades e fragilidades, mas também suas redes e canais de
informacéo que influenciam nas decisbes e afetam o espaco urbano. Essa dindmica complexa e de
constante transformacédo requer uma colaboragéo ativa para garantir o desenvolvimento urbano.

Sendo assim, 0s espacos proximos a grandes equipamentos, publicos ou privados, que atraiam pessoas
de um determinado nicho, como universidades, tem seus usos alterados constantemente de modo a
atender o publico usuério destes. Tal fato transforma o espaco urbano e contrGi novos arranjos espaciais
e sociais. Além de acarretar diretamente no mercado imobiliario das proximidades, tendo em vista que,
0 espaco terd um publico alvo para habita-lo, como exemplo: préximo a um campus universitario, tera
uma maior concentracao de estudantes a viver na vizinhanga.

2.2. PRODUCAO DO ESPACO URBANO E FINANCEIRIZACAO

A producéo do espago urbano é um tema que envolve diversos fatores politicos, sociais e econémicos.
E um dos aspectos mais complexos e multifacetados desse processo é a sua crescente financeirizag&o.
Ou seja, a forma como a influéncia das financas e investimentos na producédo e uso do espaco urbano
tem sido um aspecto imprescindivel para o desenvolvimento das cidades nas Ultimas décadas.

E possivel entender que o sistema capitalista € composto por ciclos, e ao analisa-lo percebe-se que estes
tendem a ser compostos por grandes desenvolvimentos econémicos que culminam em crises, e o ciclo
tende a recomegar. Nesses comegos e recomegos é possivel perceber a mudanca no investimento do
capital, que passou de investimentos em meios de producdo industrial, para a aplicagdo em bens
imobiliarios e projetos urbanisticos, nesse contexto Lefebvre (2008) e Harvey (2011) afirmam que a
diferenca fundamental na transformac&o do espaco urbano foi que ele passou de valor-de-uso para valor-
de-troca

Oliveira (2020) ressalta o pensamento de Marx em “O Capital VVol. 111, onde ele discute sobre o conceito
de valor, abordando a férmula trinitaria que envolve o capital, o trabalho assalariado e a renda fundiaria.
Ele argumenta que essas fontes de renda estdo interligadas e sdo formas sociais historicamente
determinadas, desempenhando um papel importante na formacao econémica da sociedade. Ele também
analisa a dindmica do sistema capitalista como uma totalidade, levando em consideragdo as trés
dimensbes do produto: o valor de uso, o valor de troca e o valor, é importante salientar que as analises
de Marx estdo inseridas em uma perspectiva histérica e econdmica especifica, na época em que Marx
formulou essas ideias a renda proveniente da terra era resultado do trabalho objetivado sobre ela, sendo
assim, a terra agricola era considerada um meio de produgéo, conferindo valor-de-uso, enquanto o que
era colhido representava valor-de-troca.

Em continuacdo ao pensamento de Marx, Oliveira (2020) complementa o argumento enfatizando que a
questdo de propriedade da terra desempenhou um papel fundamental no regime de acumulacdo
capitalista primitivo. Essa dindmica envolveu a expropriacdo dos camponeses, forgando-os a migrar
para as cidades em busca de meios de subsisténcia e resultando na formacdo de uma massa de
trabalhadores submetidos a condicdes de exploragdo. No mesmo tempo, no campo a terra se configurou
como propriedade imobiliaria e uma fonte de acumulacdo ndo exclusivamente agricola, e esse processo
duplo de expropriacdo e exploragdo da terra contribuiu para uma intensa migracdo do campo para a
cidade, rompendo com as relagdes sociais e 0s modos de vida existentes até entdo. Essa transformagédo
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social teve profundas repercussdes nos ambitos: econémico, social, cultural e politico. O surgimento de
uma classe trabalhadora urbana e a reconfiguracdo das relagfes sociais estabeleceram as bases para o
desenvolvimento do sistema capitalista e moldaram a forma como as pessoas viviam e trabalhavam na
época.

Com isso, Oliveira (2020) argumenta que com a consolidacdo do capitalismo, a terra urbana passou a
ser instrumento para o exercicio do poder das classes dominantes “sob a égide da acumulacéo e com a
marca da higienizacdo social”. A autora vai buscar o argumento usado por Harvey (2012), onde ele
reconhece o papel da urbanizacdo na histéria de acumulagdo do capital e menciona o uso do capital
excedente para construir as cidades, ao constatar que a crise do capital de 1930 foi resolvida, nos Estados
Unidos, em meados dos anos 1940, pela implantacdo de projetos de suburbanizacdo. Sobre isso, Gotham
(2009) afirma que a relagdo entre o espago urbano construido e o0 mercado financeiro ocorreu de maneira
significativa por meio do processo de securitizagdo, especialmente no setor habitacional. A securitizagéo
permitiu a transformacéo de empréstimos hipotecarios em titulos financeiros, que foram negociados nos
mercados. Isso proporcionou um aumento na disponibilidade de capital para o setor habitacional, uma
vez que os investidores podiam adquirir esses titulos lastreados por hipotecas.

Sobre a percepcao do que € a financeirizagdo, Sanfelici (2013) ressalta que ndo pode ser compreendida
simplesmente como uma denominagdo do setor financeiro sobre o produto, sob o risco de simplificar
um fendmeno que possui grande complexidade. Sanfelici (2013) acrescenta que para se entender a
origem do fendmeno de financeirizagdo é preciso reconhecer que um dos tragcos centrais da
financeirizagdo compreende a crescente penetracdo de praticas financeirizadas por todas as relagoes
economicas e sociais relevantes do capitalismo atual, sendo assim: “a urbanizacdo pode, entdo, ser
compreendida como um fenémeno que se encontra, crescentemente, sob a influéncia do capital portador
de juros”.

E possivel afirmar que existem diversa pesquisas e fundamentagdes para a financeirizacao, sendo elas
desenvolvidas hd um bom tempo. Dentre estas, destacam-se argumentos como o do historiador
econdmico Karl Polanyi (2000), a financeirizagdo € um processo que coloca o sistema econémico como
dependente dos mercados financeiro, o que o deixa passivel a crises e instabilidade econémica. Ele vé
0 processo de financeirizacao como parte inerente do capitalismo contemporaneo. Para Thomas Piketty
(2013) a financeirizacao traz, especialmente, beneficios para os detentores de ativos financeiros,
enguanto as classes médias e trabalhadoras geralmente ndo conseguem acompanhar o ritmo dos retornos
financeiros, sendo assim, ele atribui a financeirizacao como uma contribuinte para 0 aumento da
desigualdade social.

Hyman Minsky (1977) afirma que a financeirizacdo tende a deixar o sistema econdmico mais fragil a
medida em que 0s agentes econdmicos se tornam cada vez mais dependentes do financiamento e da
especulacéo, além de fazer com que o mercado financeiro tenha ciclos de colapsos. Randy Martin (2002)
argumenta que a financeirizacao engloba mais do que os aspectos econémicos, mas também os aspectos
culturais e sociais, tendo em vista que a cultura financeira permeia a sociedade e influencia as ideias,
praticas e valores das pessoas, moldando as suas percep¢des de forma coletiva. Ja Costas Lapavitsas
(2009), tem diversas criticas sobre a financeirizacao, pois ela facilita a criacio de bolhas especulativas,
tende a dominar a economia real e é reconhecida como uma das grandes mudancas ocasionadas pelo
capitalismo, pois a acumulacéo de riquezas deixou de se dar pelos investimentos em produtos e passou
a ocorrer através de atividades financeiras.

Krippner (2005) refere o conceito de financeirizagdo a um padrdo de acumulagdo em que os lucros sdo
obtidos cada vez mais por meio de atividades financeiras, em oposicdo a producdo e ao comércio de
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mercadorias. I1sso implica que o setor financeiro desempenha um papel central na geragdo de lucros e na
alocacdo de recursos na economia. Sendo assim, o setor financeiro tem papel relevante nas dindmicas
econbmicas mais amplas, como o desenvolvimento urbano, a especulacdo imobilaria e a transformacéo
dos padrbes de consumo. Sobre isso, Lefebvre (1978/2008b, p. 48) afirma que “o espago estaria
essencialmente ligado a reproducéo das relagdes (sociais) de produgao”.

Estes autores fornecem perspectivas criticas e variadas sobre a financeirizacéo, apontando para seus
impactos econdmicos, sociais e culturais. Sanfelici (2013), aponta que ao falar em financeirizagdo, ndo
se pode pensar exclusivamente nas instituicdes e agentes que compdem o nucleo do sistema de crédito
(bancos, fundos de investimentos, etc.), ja que os atuais estudos sobre o assunto apontam que a
“hiperextensdo” das finangas nos tultimos anos teria criado uma nova logica financeira, que engloba
desde todas as atividades capitalistas até a reproducdo da forca de trabalho, além de fazer com que alguns
trabalhos sejam moldados para se adaptarem aos novos sentidos da financeirizagdo. Sanfelici pontua:
“[...] Quando se fala em financeirizagdo néo esta se falando, exclusivamente,
das instituicbes e agentes que compdem o nuicleo do sistema de crédito
(bancos, fundos de investimento, etc), em que o papel central desses agentes
na formulagdo do conceito. A nocdo de financeirizacdo, que ganhou maior
atencdo nas ciéncias sociais nos Ultimos anos, repousa sobre uma
compreensao de que as finangas encontram-se cada vez mais associadas com
uma vasta gama de atividades econémicas e sociais que ultrapassam a esfera
financeira strictu seensu, e de que sua intrusdo em todos os intersticios da
sociedade reflete uma situacdo peculiar do capitalismo nos ultimos vinte e trinta
anos. Mais do que isso, a hiperextensdo das finangas nos ultimos anos teria
suscitado o florescimento de uma légica financeira geral, que agora permeia
todas as atividades capitalistas e mesmo a reproducéo da forca de trabalho.
Diferentes trabalhos, ao longo dos ultimos anos, vem tentando explorar e
especificar os sentidos da financeiriza¢éo para além de uma nog¢éao, presente
em algumas correntes heterodoxas da economia, de uma dominagéo do setor
financeiro ou dos bancos sobre a economia produtiva, ou de uma hegemonia
de agentes financeiros sobre o capital industrial, perspectiva que tende, muitas
vezes, a negligenciar a complexidade do fenédmeno.” (Sanfelici, 2013)

Em sintese, a financeirizacdo do espaco urbano é um processo complexo que envolve uma série de
transformacBes econémicas, sociais e culturais. A mudanga de investimentos industriais para
investimentos em bens imobiliarios e projetos urbanisticos, a transi¢do do valor-de-uso para o valor-de-
troca do espaco urbano e a influéncia cada vez maior das praticas financeirizadas em todas as esferas da
sociedade sdo alguns dos aspectos-chave desse fenbmeno. Além disso, a financeirizacdo tem sido
associada a ciclos de crises econdmicas, desigualdade social e fragilidade do sistema econdmico.
Compreender a dinamica da financeirizacdo é essencial para analisar o desenvolvimento das cidades e
suas implicacOes nas relagdes sociais, econémicas e espaciais.

2.3. O PROCESSO DE ‘STUDENTIFICATION’

Segundo Baron e Kaplan (2010), o processo de ‘studentification’ de bairros dentro de areas
metropolitanas levanta questes sobre o impacto do fluxo de estudantes no desenvolvimento urbano
contemporaneo, uma vez que 0s impactos do proprio processo no ambiente urbano séo contraditérios e
seus efeitos liquidos sao dificilmente avaliados.

O processo de ‘studentification’(Smith and Holt, 2007; Baron e Kaplan, 2010), denomina a entrada dos
estudantes do ensino superior como um grupo substancial na demanda do mercado de arrendamento
imobiliario, o que levanta questfes sobre o impacto do fluxo de estudantes no desenvolvimento urbano
contemporaneo. Baron e Kaplan (2010) afirmam que entre os impactos discutidos na literatura estéo a
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geracdo de grupos que demandam de uma boa qualidade de transporte pablico e privado (Roggeveen
and Thompson, 1968; Smith and Holt, 2007; Baron e Kaplan, 2010), a regeneracao e revitalizagéo de
areas urbanas deterioradas (Macintyre et al., 2003; Baron e Kaplan, 2010), a formacao de uma cultura
criativa (Charbonneau et al., 2006; e Baron e Kaplan, 2010), a formacéo de uma subcomunidade sazonal
que induzem preocupag6es com a satde corporal, politica, econémica e social dos habitantes (Kenyon
et al., 1997; Smith and Holt, 2007; Hubbard et al., 2008; Baron e Kaplan, 2010), e por ultimo o apoio
ao emprego local e a economia local (Hubbard et al., 2008; Baron e Kaplan, 2010).

Chang (2017) aponta que desde a década dos anos 2000 muitas universidades em grandes paises, como:
Estados Unidos, Reino Unido, Australia e Hong Kong, receberam um nimero cada vez mais alto de
estudantes estrangeiros, e a maioria desses estudantes tendem a ir para os grandes centros, como: Nova
York, Los Angeles e Londres, onde os custos de vida sdo mais elevados. Ele também afirma que estudos
existentes mostram gue os estudantes podem gerar um grande efeito no mercado de arrendamento local.
Como exemplo, descreve que os imigrantes sdo fortemente correlacionados com a mudanga nos precos
dos arrendamentos em Sydney, Australia (Burnley, Murphy and Fagan, 1997; Chang, 2017). E mostrado
também um resultado similar nos estudos dos efeitos da imigragdo no setor privado de arrendamento
(PRS) em Toronto e Vancouver no Canada (Ley and Tuchener, 1999; Chang, 2017)

Ainda segundo Chang (2017), os estudantes imigrantes formam um grupo com caracteristicas muito
diferentes, e podem ser muito diferentes dos outros grupos de imigrantes. Primeiramente porque esses
estudantes geralmente ndo possuem uma renda fixa e seus custos tendem a ser baixos. Em segundo,
esses estudantes sdo extremamente adaptaveis e seus gostos por casas exibem um forte efeito sazonal.
E, por altimo, eles tendem a dividir suas casas com outras pessoas por conveniéncia, e aqueles com os
mesmos padrdes étnicos tendem a exibir padrdes de vida agrupados. Chang (2017) ainda garante que,
apesar destas diferencas de outros grupos de imigrantes, a escolha da casa de um estudante imigrante e
a influéncia resultante nos mercados imobiliarios locais tem sido amplamente negligenciada na
literatura.

Conclui-se, entdo, que o fendmeno da "studentification™ levanta questdes complexas sobre o impacto do
fluxo de estudantes no desenvolvimento urbano contemporaneo. As pesquisas destacam os impactos
contraditorios desse processo no ambiente urbano, dificultando a avaliagdo de seus efeitos liquidos.
Estudiosos identificaram uma série de consequéncias, como a demanda por transporte, a regeneracao de
areas urbanas, a formacdo de uma cultura criativa e as preocupagdes com a saude e o bem-estar da
comunidade. Além disso, a presenca de estudantes estrangeiros em grandes centros urbanos tem sido
associada a mudangas nos pregos do mercado de arrendamento e no setor imobiliario.

2.4. O IMPACTO DO PROCESSO DE ‘STUDENTIFICATION’ NO MERCADO DE ARRENDAMENTO

De acordo com Saiz (2007), Nas cidades dos Estados Unidos os efeitos da imigracdo esta diretamente
associado aos precos dos arrendamentos, tendo em vista que, em sua percep¢do quando o fluxo
imigratorio é de 1% da populacdo em uma determinada area, o0 aumento médio do valor da renda e da
habitacdo também é de cerca de 1%.

E possivel perceber que durante as duas Gltimas décadas houve um aumento na influencia dos estudantes
universitarios no setor privado de arrendamento imobilidrios (Rugg et al. 2002, Charbonneau et al.,
2006; Baron e Kaplan, 2010), e este fendmeno é o resultado do rapido crescimento no nimero de
instituicGes de ensino superior e da imigracao de estudantes para viver proximo as institui¢cbes. Baron e
Kaplan (2010) exemplificam que em 2004 eram mais de 120,000 estudantes a frequentar o ensino
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superior em Israel (CBS, 2005), apenas 10% destes estavam acomodados em dormitorios, além disso,
cerca de 40/50% destes estudantes universitarios ndo viviam no mesmo distrito da institui¢do de ensino
que frequentavam (CBS, 2004).

Baron e Kaplan complementam que mesmo que a proporcao de estudantes no mercado de arrendamento
imobiliario pareca pequena, a proporcdo de estudantes no mercado de arrendamento imobiliario nas
cidades universitarias é relativamente alta. Baron e Kaplan ainda exemplificam que os estudantes no
regime full-time compreendiam a cerca de 16% de todos os arrendamentos individuais privados no
Reino Unido, enquanto nas cidades universitarias a estimativa da propor¢do de estudantes no mercado
de arrendamento imobiliario era acima de 50% (Rugg et al., 2002; Rugg and Rhodes, 2008; Baron e
Kaplan, 2010). Sobre a vizinhanca, € seguro dizer que os estudantes geralmente estdo geograficamente
concentrados nos arredores do campus universitario, ou em vizinhangas que tenham grandes atrativos
de atividades sociais (Rugg et al., 2002; Charbonneau et al., 2006; Smith and Holt, 2007; Hubbard,
2008; Baron e Kaplan, 2010).

A influéncia dos estudantes do ensino superior no mercado imobiliario, especificamente no setor privado
de arrendamento, tem recebido uma atencéo limitada, apesar da sua crescente presenga como grupo de
procura (Baron e Kaplan, 2010). McDowell (1978) encontrou evidéncias de que estudantes em Brighton,
no Reino Unido, estavam a sobretaxar locatarios de baixa renda por apartamentos mobiliados no setor
privado de arrendamento. Isso sugere que a concorréncia dos estudantes pode contribuir para pregos de
aluguel mais altos na area. Macintyre (2003) reconhece brevemente que a concentracdo de estudantes
que procuram acomodacdo pode criar pressdo sobre certas comunidades, levando a um aumento
significativo nos valores das propriedades que ultrapassam a expectativa financeira dos residentes locais.
Na década de 1980, Cortes (2004) investigou o impacto das universidades urbanas nos mercados
imobiliarios locais e descobriu que a proximidade da universidade influencia significativamente os
pregos dos aluguéis. No entanto, a direcdo especifica desse impacto variou entre as cidades com base
em fatores como a politica da universidade sobre a construgdo de dormitorios e a condicdo desses
dormitdrios em comparagdo com os prédios da vizinhanga.

Em conclusdo, a imigracdo e o fluxo de estudantes universitarios tém demonstrado um impacto
significativo no mercado imobilidrio e no desenvolvimento urbano contemporaneo. O processo de
"studentification" tem levantado questdes complexas sobre os efeitos contraditdrios desse fenébmeno nas
areas metropolitanas. Enquanto a presenca de estudantes pode trazer beneficios, como a regeneracao de
areas urbanas e o estimulo a economia local, também gera preocupagdes, como a pressdo sobre o
mercado de arrendamento, o transporte e as questdes sociais. Além disso, os estudantes imigrantes, em
particular, apresentam caracteristicas distintas que influenciam os padrdes de demanda por moradia e o
mercado imobiliario.

2.5. ALOJAMENTO ESTUDANTIL NA EUROPA E EM PORTUGAL

Os estudos de Palma (2017) revelam que o mercado de alojamento estudantil na Europa apresenta
diferentes niveis de maturidade e demanda. Em paises como Reino Unido, Alemanha, Franga e Holanda,
0 mercado € considerado mais maduro, com uma ampla variedade de opg¢des de alojamento disponiveis.
Por outro lado, paises como Italia, Espanha e Portugal estdo emergindo como mercados promissores,
despertando o interesse crescente dos investidores.
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A escassez de alojamentos estudantis em algumas capitais europeias, como Lisboa e Dublin, é destacada
por Palma (2017), resultando em rendas elevadas que muitos estudantes tém dificuldade em pagar. Isso
tem impulsionado a procura por alojamentos estudantis, onde as rendas também estdo em ascensao.

No entanto, Palma(2017) ressalta que o investimento em habitacdo estudantil em toda a Europa ainda é
insuficiente, apesar do aumento da tendéncia de estudar no exterior. Com o crescimento continuo do
numero de estudantes internacionais, impulsionado por programas como o Erasmus e a busca por
graduacdo ou poOs-graduacdo em outros paises, espera-se que 0 mercado de investimentos em
alojamentos estudantis continue a se expandir nos proximos anos.

Em Portugal, o ensino superior esta ganhando cada vez mais reconhecimento internacional. De acordo
com Palma (2017), a qualidade dos programas ministrados em universidades portuguesas, especialmente
em relacdo ao dominio do inglés, tem sido destacada em rankings internacionais. Isso tem levado a um
aumento no numero de estudantes internacionais matriculados no pais. Para acompanhar esse
crescimento e promover a internacionalizagdo da educacéo, as institui¢ces de ensino estéo se esforcando
para atrair investidores estrangeiros e desenvolver alojamentos estudantis adequados para atender a
demanda dos estudantes estrangeiros.

E importante ressaltar, conforme observado por Palma (2017), que a demanda por alojamentos
estudantis ndo é apenas impulsionada pelos estudantes internacionais, mas também pelos estudantes
portugueses que estudam fora de suas cidades de origem. No entanto, a oferta de alojamentos estudantis
em Portugal ainda é predominantemente informal e pouco estruturada. A maioria das universidades
portuguesas oferece algum tipo de alojamento estudantil, geralmente associado a servigos sociais para
estudantes de baixa renda. Esses alojamentos costumam estar localizados proximos as universidades,
possuem instalacdes desatualizadas e apresentam rendas baixas. No entanto, o ndmero total de
alojamentos nessa categoria ainda € relativamente pequeno, e o mercado privado de alojamentos
estudantis é relativamente recente.

Como resultado desse desequilibrio entre demanda e oferta, 0 mercado portugués enfrenta escassez de
alojamentos estudantis. Encontrar acomodacgdes de qualidade fora dos alojamentos estudantis é uma
tarefa dificil para os estudantes. Palma (2017) destaca que, atualmente, a crescente atratividade de
Portugal como destino de estudo e o fato de o mercado de alojamentos estudantis ainda ndo estar
consolidado criam uma oportunidade para os investidores. Muitos tém procurado ativamente terrenos
ou prédios antigos proximos aos polo universitarios para reabilitar e desenvolver alojamentos estudantis.
No entanto, o mercado residencial em geral também esta bastante aquecido, o que tem levado a um
aumento nos precos e dificultado para os promotores de alojamentos estudantis encontrar imoéveis de
qualidade, bem localizados e a precos acessiveis.

Conclui-se, entdo, que os estudos de Palma (2017) revelam um mercado de alojamento estudantil na
Europa com diferentes niveis de maturidade e demanda. Enquanto alguns paises, como Reino Unido,
Alemanha, Franca e Holanda, possuem mercados mais consolidados e uma variedade significativa de
opcOes de alojamento, outros, como Itdlia, Espanha e Portugal, estdo em ascensdo, despertando o
interesse crescente dos investidores. No entanto, independentemente do estdgio de maturidade, a
escassez de alojamentos estudantis € um desafio comum, especialmente em capitais como Lisboa e
Dublin, onde as rendas elevadas refletem a alta demanda. Apesar do aumento da tendéncia de estudar
no exterior, o investimento em habitac&o estudantil em toda a Europa ainda é insuficiente. A medida
que o numero de estudantes internacionais continua a crescer, impulsionado por programas de
intercambio e estudos no exterior, espera-se que o mercado de alojamentos estudantis expanda-se ainda
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mais, criando oportunidades para investidores e necessidade de solugdes que atendam a demanda
crescente por acomodac@es de qualidade e acessiveis.

2.6. MOBILIDADE ESTUDANTIL E GLOBALIZAGAO — CONTEXTO DE PORTUGAL E DA
UNIVERSIDADE DO PORTO

Oliveira, Ramos, Ferreira e Gaspar (2015) destacam em seu estudo o notavel crescimento da mobilidade
de estudantes desde o inicio do século XXI. Esse aumento ocorreu tanto por meio de acordos bilaterais
entre paises, como em processos de &mbito internacional, sendo o programa Erasmus um exemplo
emblematico desse fenbmeno. O programa Erasmus foi criado com o objetivo de promover a mobilidade
de estudantes e docentes.

Oliveira, Ramos, Ferreira e Gaspar (2015) mencionam dados fornecidos pela Organizagdo para a
Cooperacédo e Desenvolvimento Econémico (OCDE), que revelam o aumento significativo do nimero
de estudantes estrangeiros em todo o mundo. Em 1975, havia aproximadamente 800 mil estudantes
estrangeiros, nimero que subiu para 1,7 milhdes em 1995. Em 2011, o nimero alcangou a marca de 4,3
milhdes de estudantes estrangeiros (OCDE, 2013: 306; Oliveira, et al., 2015).

Evolugdo do numero de estudantes estrangeiros a nivel mundial , (1975-

2011, milhoes)

197571980 ¥ 1985 2000 2005 2010
0,8mg1,ImA 1,1m 2,1m 3,0m 4,1m

Fig. 01 — “Box C4.1. Long-term growth in the number of students enrolled outside their country of citizenship”.
Fonte: OECD (2013: 306); Oliveira, Ramos, Ferreira e Gaspar (2015: 42).

Pedreira (2013) aborda alguns fatores que motivam a imigracéo. Desde a década de 1980, a globalizagdo
e a desterritorializacdo das economias, a reducao das tarifas alfandegarias, a diminuicdo dos custos de
transporte e comunicacao e a disseminacdo instantdnea e massiva de informacgdes tém impulsionado
mecanismos de atra¢do e repulséo, resultando em movimentos migratorios sem precedentes desde o
século XIX. Essas migracdes ocorrem principalmente do sul para o norte e das regides menos
desenvolvidas para as mais desenvolvidas, visto que as disparidades nos niveis de desenvolvimento se
tornaram cada vez mais evidentes, e as expectativas de melhoria nas condi¢des sociais séo amplamente
divulgadas.

No que diz respeito a imigracdo por motivos académicos, Pedreira (2013) acrescenta que os Estados
desenvolvidos e as instituicdes universitérias reforcaram estratégias de atracdo, enquanto 0s governos
dos paises em desenvolvimento procuraram apoiar a formacdo de quadros altamente qualificados,
muitas vezes patrocinando a deslocacdo de estudantes para as universidades mais prestigiadas com o
auxilio da cooperacgdo internacional. As universidades ocupam uma posicao central no desenvolvimento
cientifico em escala global. A UNESCO (United Nations Educational, Scientific and Cultural
Organization) publicou em 2014 uma lista dos paises mais atraentes para estudantes internacionais
universitarios, sendo Estados Unidos em primeiro lugar, seguido pelo Reino Unido em segunda, Franga
em terceiro e Australia em quarto.
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Quadro 01 — Paises que mais atraem estudantes internacionais para sua universidades. Fonte UNESCO (2014).

Numerode estudantes

bets internacionais em universidades
12 EstadosUnidos 740.482
Reino Unido (Inglaterra,
22 | Irlandado Norte, Escocia e 427.686
Pais de Gales)

39 Franca 271.399
40 Australia 249,588
52 Alemanha 206.986
69 Russia 173.627
72 Japdo 150.617
8¢ Canada 120.960
9e China 88.979
102 Italia 77.732

Esses dados ilustram a crescente tendéncia da mobilidade estudantil e a sua importancia no cenério
educacional global. A mobilidade de estudantes proporciona valiosas oportunidades de intercambio
cultural, troca de conhecimentos e experiéncias, contribuindo significativamente para o crescimento
académico e pessoal dos estudantes envolvidos. Oliveira, Ramos, Ferreira e Gaspar (2015) destacam a
diferenca entre os conceitos de estudante internacional e estudante estrangeiro. O estudante internacional
é aquele que se desloca para um pais diferente do seu de origem para cursar o ensino superior, enquanto
o estudante estrangeiro refere-se aquele cuja nacionalidade difere do pais onde esta matriculado. E
importante notar que parte dos estudantes com nacionalidade estrangeira ja residiam no pais onde
estudam, podendo até mesmo ter nascido 14, mas possuem nacionalidade estrangeira.

Segundo Oliveira, Ramos, Ferreira e Gaspar (2015), a mobilidade estudantil pode ser de longa duracéo,
quando o objetivo é obter um diploma académico em outro pais, ou de curta duragdo, geralmente um ou
dois semestres. Esse Ultimo caso é representado pelo modelo dos estudantes Erasmus, cuja influéncia
no ensino superior europeu tem crescido consistentemente desde o seu langamento em 1987/88. De
acordo com estatisticas oficiais do programa, até 2012/13, o Erasmus ja havia mobilizado mais de 3
milhdes de estudantes (Comissdo Europeia, 2013:9; Oliveira, et al., 2015). Mesmo que Portugal ndo seja
um dos principais destinos, tem sido observado um consideravel aumento no nimero de alunos que vém
para 0 pais por meio desse programa nos ultimos anos. Esses dados reforcam o impacto positivo e a
relevancia da mobilidade estudantil no contexto educacional e cultural.

Em continuacdo ao contexto Portugués, Pedreira (2013) destaca a relevancia dos alunos internacionais
das antigas col6nias portuguesas nas universidades portuguesas, ressaltando que até os anos 1960, essas
instituicGes eram o destino quase exclusivo dos naturais das colonias que buscavam ingressar no ensino
superior. Na época, esses estudantes constituiam uma parcela significativa do total de estudantes nas
universidades portuguesas. E interessante observar que, mesmo nos dias atuais, ainda existe um niimero
significativo de estudantes oriundos das antigas colénias portuguesas matriculados nessas instituicdes.

Por sua vez, Oliveira, Ramos, Ferreira e Gaspar (2015) realizaram um estudo sobre a evolugdo dos
alunos estrangeiros em Portugal no periodo de 2005/06 a 2012/13. Durante esse periodo, eles
categorizaram as nacionalidades em diferentes areas de proveniéncia. Essas &reas incluiam os
PALOP+TL (paises africanos de lingua oficial portuguesa e Timor-Leste), a Europa correspondente ao
espaco Erasmus (composto por 33 paises), o Brasil e uma categoria adicional de Outras Regides.
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Quadro 02 — Inscritos de Nacionalisdade Estrangeira por Pais de Origem, consultado a 25/10/2013; Ano 2012/13
— Dados néo publicados. Fonte: DGEEC (2013); Oliveira, Ramos, Ferreira e Gaspar (2015: 45).

Evolugio dos alunos estrangeiros (total e por grupos de origem, 2005/06 a 2012/13)

Variagao

2005/06 2006/07 2007/08 2008/03 2009/10 2010/11 2011/12  2012/13

(%)

PALOP+TL 10453 11 286 10 516 9135 8650 8569 -18,0 8758 8227
Brasil 1507 2204 2912 3813 4421 5335 1758 b 589 3838
Espaco Erasmus 3029 2757 2953 2993 3878 5025 65,9 9397 10173
QOutras Regides 1689 1704 2204 1561 2277 2801 718 3512 3519
Taotal 17078 17851 18 585 17 902 19 226 21 830 278 28 656 30757

2005,/06 2006/07 2007/08 2008/09 2009/10 2010/11

PALOP+TL 61,2 62,9 56,6 51,0 45,0 39,3 30,6 26,7
Brasil 11,2 12,3 15,7 213 230 24,4 24,4 28,7
Espago Erasmus 17,7 15,4 15,9 16,7 20,2 230 32,8 331
Qutras Regidies 9.9 95 11,9 11,0 11,8 13,3 12,3 11,4

Na anéalise de Oliveira, Ramos, Ferreira e Gaspar (2015) foram chegadas as seguintes conclusdes: a)
Houve um decréscimo no nimero de estudantes provenientes dos PALOP+TL (paises africanos de
lingua oficial portuguesa e Timor-Leste) em relacdo ao total de alunos estrangeiros. Esse declinio
resultou em uma diminuigdo de sua participacdo de cerca de 62% para 39% entre 2005/06 e 2010/11,
devido a uma reducéo de 18% nessa categoria e a0 aumento de estudantes de outras nacionalidades; b)
Observou-se um aumento significativo no nimero de alunos provenientes de paises europeus associados
ao programa Erasmus. Esses estudantes ndo apenas aumentaram em termos absolutos, mas também
passaram a representar 23% do total de alunos estrangeiros em 2010/11, em compara¢do com menos de
18% em 2005/06; c) Houve um aumento expressivo no nimero de estudantes brasileiros. O estudo
constatou que o numero desses estudantes mais do que dobrou entre 2005/06 e 2010/11, e sua
importancia no total de alunos estrangeiros aumentou de 11% para 24%. Essa tendéncia de aumento dos
estudantes brasileiros tem se mantido nos ultimos anos.

Os dados fornecidos pela Dire¢do-Geral do Ensino Superior (DGES) revelam um aumento significativo
no ndmero de novos estudantes matriculados no ensino superior através do Estatuto de Estudante
Internacional. No ano letivo de 2019/20, foram registrados 5.477 novos estudantes, representando um
aumento de 38% em relagdo ao ano letivo anterior.

Quadro 03 — Numero de novos estudantes internacionais matriculados (1.° ano, 12. Vez). Fonte: DGES (2020).

N*® Matriculados, por Subsistema de Ensino  2014/2015 2015/2016 2016/2017 2017/2018 2018/2019 2019/2020

Ensino Superior PUblico Universitario 256 546 778 1445 1577 2150
Ensino Superior Publico Politécnico 161 452 821 1183 1757 2398
Ensino Superior Privado Universitario 62 105 179 334 501 707
Ensino Superior Privado Politécnico 44 69 64 120 133 222
Total 523 1172 1842 3082 3968 5477

Quanto a origem dos estudantes, é mostrado pelos dados do DGES que o Brasil é o pais que contribui
com o maior numero de novos matriculados, representando aproximadamente 52% do total, com 2.838
estudantes. Cabo Verde corresponde a 17% dos novos matriculados (926 estudantes), seguido pela
Guiné-Bissau com 13% (708 estudantes), Angola com 10% (521 estudantes), Sdo Tomé e Principe com
2% (111 estudantes) e outros paises com 6%.
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Quadro 04 — Origem geografica dos novos estudantes internacionais matriculados no Ensino Superior (1.° ano,
12, Vez). Fonte: DGES (2020).

2014115 2015/16 201617 2017118 201819 2019720
Africa 303 661 892 1101 1409 2415
América do Norte - 7 15 9 19 20
América do Sul 198 418 838 1809 2 430 2945
Asia 18 47 86 97 88 7
Europa 4 39 11 19 6 26
Ocednia = S - - 2
NS/NR 47 14
TOTAL 523 1172 1842 3082 3 968 5477

Segundo o DGES (2020), A Universidade do Porto € a instituicdo publica com mais estudantes inscritos,
totalizando 595 estudantes, 0 que representa cerca de 11% do total de novos estudantes internacionais.
Em seguida, estdo o Politécnico de Braganga com 467 estudantes (16% do total), o Politécnico da
Guarda com 336 estudantes (32% do total) e o Politécnico de Castelo Branco com 325 estudantes (21%
do total). No ensino superior politécnico publico, os novos estudantes internacionais representam 44%
do total de novos matriculados, com 2.398 estudantes

Quadro 05 — Numero de novos estudantes internacionais matriculados em 2019/20. Fonte: DGES (2020).
Novos estudantes

matriculados ao abrigo
do Estatuto de Total de inscritos 1°

% “estudantes
internacionais™
face ao total

Estudante ano, 1° vez em 2018/19
Internacional em
2018/20

Universidade do Porto 595 8222 7%
Paolitécnico de Braganca 467 2924 16%
Palitécnico da Guarda 336 1065 32%
Politécnico de Castelo Branco 325 1554 21%
Universidade do Algarve 294 2812 10%
Universidade de Lisboa 263 15 845 2%
Universidade de Coimbra 251 6636 4%
Universidade de Evora 228 2 457 9%
Universidade da Beira Interior 220 2775 8%
Universidade Luséfona de

Humanidades e Tecnologias o7 295 &

Foi apresentado por Morgado (2020) um estudo relacionado aos estudantes internacionais dos paises da
Europa (Erasmus) na Universidade do Porto entre os anos de 2015 a 2019, e em sua pesquisa é possivel
perceber os principais paises de origem dos estudantes, os cinco principais sdo: Espanha, Italia,
Alemanha, Polonia e Republica Checa. As explicagBes mostradas para a escolha de Portugal e da
Universidade do Porto sdo as seguintes: 1) similaridade linguistica; 2) proximidade geogréfica; 3)
custo/qualidade de vida na cidade do Porto; 4) qualidade de servigo prestado pela Universidade do Porto.
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Fig. 02 — Pais de origem dos estudantes internacionais da U. Porto. Fonte: Morgado (2020)

Os estudos apresentados evidenciam o crescimento significativo da mobilidade estudantil e a
importancia dos estudantes internacionais no cenario educacional. Através de acordos bilaterais e
programas como o Erasmus, a mobilidade estudantil proporciona oportunidades de intercAmbio cultural,
troca de conhecimentos e desenvolvimento académico e pessoal. Esse aumento da diversidade cultural
nas institui¢des de ensino superior contribui para a formacéo de profissionais globalmente competentes.

No contexto portugués, observa-se um aumento expressivo no nimero de estudantes internacionais
matriculados, principalmente provenientes do Brasil. As universidades portuguesas, como a
Universidade do Porto, tém se destacado como destinos atrativos devido a proximidade geogréfica, a
lingua comum e a qualidade de vida. A presenca de estudantes internacionais enriquece o ambiente

académico e promove a internacionalizagdo das instituicdes, preparando os estudantes para os desafios
de um mundo cada vez mais globalizado.
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3

CARACTERIZACAO DA AREA DE
ESTUDO

3.1. ENQUADRAMENTO DA AREA DE ESTUDO — POLO UNIVERSITARIO DA ASPRELA

O Po6lo Universitario da Asprela € um importante centro académico da cidade do Porto e hoje é um dos
principais focos de educacdo e pesquisa de Portugal. Sua &rea corresponde a cerca de 145 hectares

Fig. 03 — Demarcacéo da area de estudo — P6lo Universitario da Asprela. Fonte: Autor (2023).

O Pélo Universitario da Asprela passou por diversas transformacdes no decorrer de varios anos, entre
os fatos principais estdo: em 1892 Telles de Ferreira descreveu em carta que a area que corresponde a
Asprela pertencia a periferia da cidade do Porto e era composta basicamente por grandes campos
agricolas e algumas casas senhoriais, circundada, a norte, pela “Estrada da Circunvalagio” e por alguns
aglomerados habitacionais associados aos arruamentos da cidade.

Apos alguns anos, em 1946, foi objetivado o Plano regulador da cidade do Porto de Almeida Garrett, e
com isso, observa-se a inclusdo de duas vias de grande importancia para a area, servindo como ligacdo
da Circunvalacio para o interior da cidade, sdo elas: a A3 e a Rua Antonio Bernardino Almeida. E
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observado o inicio da ocupacdo do bairro do Outeiro, mas a urbanizacdo em sua maioria ainda era
composta com campos agricolas.

Em 1962 surgiu o Plano Diretor Municipal, também conhecido como “Plano Auzelle”, que reconhecia
a importancia que as vias A3 (Estrada de circulacdo rapida) e Rua Antonio Bernardino Almeida tinham
para se adentrar na cidade, tornando-as o limite do Pélo Universitario da Asprela. Em 1958 o ministério
de Obras Pablicas cria o projeto Cidade Universitaria do Porto, com o intuito de fomentar a comunidade
académica e criar um “sentimento de comunidade académica”, que buscava concentrar as faculdades
em um unico Pdlo, ja que as faculdades no Porto encontravam-se dispersas pela cidade.

Até que em 1959 foi inaugurado o primeiro edificio académico no Pélo Universitario da Asprela, sendo
ele o Hospital Escolar de Sdo Jodo, seguido pela Faculdade de Economia, inaugurada em 1974,
Gongalves (2017) pontua que “a migragéo progressiva de grande parte dos servigos da Universidade do
Porto e de outros servigos de ensino superior para a Asprela gerou a atual concentragdo de servicos, ao
qual se foram juntando entidades privadas e outros servicos (Folha, 2016; Gongalves, 2017).

Mealha (2015) reuniu algumas medidas previstas nos planos da cidade, e para além de estudos
urbanisticos pontuais, e descreveu as seguintes etapas fundamentais:

“1950 — Arménio Losa inicia os estudos urbanisticos para o ANTEPLANO DE
URBANIZAGAO DA ZONA HOSPITALAR ESCOLAR, aprovado em 1954 (ano
em que é definida a Zona de Protec¢do do. Edificio do Hospital Escolar do
Porto. 1957 — do PLANO DE URBANIZAGAO DA ZONA DO HOSPITAL
ESCOLAR, também de Arménio Losa. Com a ampliacdo da area da Cidade
Universitaria do Porto (1960), Oldemiro Carneiro desenvolve o
ANTEPROJECTO DA CIDADE UNIVERSITARIA DO PORTO, em 1960, que
evoluiu como PLANO SUMARIO DE IMPLANTACOES, de 1965. Luiz Cunha
desenvolveu o PLANO ESTRUTURA (Plano para o Pélo 2 da UP) em 1973. O
mesmo Luiz Cunha elaborou 0 PLANO DO POLO Il DA UNIVERSIDADE DO
PORTO em 1987, com versdes variantes aprovadas como PLANO
ESTRUTURA de 1988. Rui Mealha desenvolve o PROJECTO DA AREA
CENTRAL DO POLO UNIVERSITARIO DA ASPRELA a partir de 1996, cujo
estudo prévio é designado como CARTA DE OBJECTIVOS COMUNS,
aprovada em 1997 e com sequéncia como estudo final concluido em 2000, a
partir do qual exerceu a consultoria urbanistica para a Universidade do Porto,
acompanhando os projectos de urbanizacdo e de edificagdo para a mesma
area, nomeadamente a insergao urbana da Metro do Porto, SA, e a construgéo
de novos edificios”. (Mealha, 2015)

Sendo assim, é possivel perceber que houveram diversos avangos na edificacdo e desenvolvimento da
area, com o intuito criar um P6lo dedicado a ciéncia e a tecnologia na cidade do Porto, e assim promover
a cooperagdo entre as universidades e centros de pesquisa, visando impulsionar o desenvolvimento
cientifico e tecnoldgico do pais.

3.1.1. CARACTERIZACAO URBANA E DO EDIFICADO

O Polo Universitario da Asprela, localizado na cidade do Porto, é reconhecido por abrigar uma
diversidade de instituicdes de ensino e pesquisa, com destaque para as areas da salde e ciéncias. As
faculdades e centros de pesquisa da Universidade do Porto desempenham um papel central nesse
campus, constituindo a maioria das instituicdes presentes. Além disso, o Instituto Politécnico do Porto
também estabeleceu duas faculdades nessa regido, contribuindo para a oferta educacional diversificada.
A presenca da Universidade Catélica Portuguesa, com seu segundo pélo universitéario voltado para as
areas de ciéncias e satde, enriquece ainda mais o ambiente académico da Asprela.
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O Pélo da Asprela abriga diversas instalacBes universitarias e residéncias oficiais, proporcionando um
ambiente propicio para o aprendizado e desenvolvimento académico. Entre as instituicbes presentes
estdo a Faculdade de Medicina, a Faculdade de Engenharia, a Faculdade de Economia, a Faculdade de
Ciéncias da Nutricdo e Alimentacdo, a Faculdade de Desporto, entre outras. Além disso, importantes
centros de pesquisa, como 0 i3S e o IPATIMUP, contribuem para o avanco cientifico e tecnoldgico na
regido. O Pdlo da Asprela também conta com instituicdes de satde de renome, como o Centro Hospitalar
Universitario de Sdo Jodo e o Instituto Portugués de Oncologia do Porto Francisco Gentil, estabelecendo
uma estreita ligacdo entre a academia e a pratica médica. As instalagdes universitarias exisentes e suas
residéncias oficias que estdo localizadas no Campus da Asprela sdo:

Quadro 06 — Lista de equipamentos universitarios no Pélo Universitario da Asprela e arredores. Fonte: Autor

(2023)
1 Casa Museu Abel Salazar 13 Instituto de Engenharia Mecénica & Gestao
Industrial da Universidade do Porto - INEGI
2 E-Learning 14 Instituto de Investigagao € Inovagao em Salde da
Universidade do Porto - i35
3 Escola Superior de Educagao do Instituto 15 Instituto de Patologia e Imunologia Malecular da
Politécnico do Porto - ESE Universidade do Porto - IPATIMUP
4 Escola Superior de Enfermagem - ESEP 16 Instituto Superior de Engenharia do Porto do
Instituto Politécnico do Porto - ISEP
5 Faculdade de Ciencias da Nutrigao e Alimentagao 17 Parque de Ciéncias e Tecnologia da Universidade
da Universidade do Porto - FCNAUP do Porto - UPTEC
6 Faculdade de Desporto da Universidade do Porto - 18 Residencia Universiténa de Paranhos
FADEUP
7 Faculdade de Economia da Universidade do Porto — 19 Residéncia Universitdria Jayme Rios de Sousa
8 Faculdade de Engenharia da Universidade do Porto 20 Universidade Catdlica do Porto - Escola Superior
- FEUP de Biotecnologia
ici Iniversi rto —
9 FEEERaE Medlcma;:aitnner_ idockluoicue 2 Universidade Portucalense - Infante D. Henrique
Faculdade de Medicina Dentdria da Universidade P

10 do Porto - FMDUP 22 Centro Hospitalar Universitério de 5ao0 Jogo

1 Faculdade de Psicologia e Ciéncias da Educagao 23 Instituto Portugués de Oncologia do Parto

do Poto - FPCEUP Francizco Gentil - IPO

iinstituto de Engenharia de Sistemas e
Computadores da Universidade do Porto - INESC

A localizacdo estratégica do Polo Universitario da Asprela e sua boa infraestrutura de acesso facilitam
a mobilidade dos estudantes e profissionais que frequentam a regido. As vias de acesso, como a estrada
da circunvalagdo N12, as autoestradas A3 e A20, além do transporte publico, como a linha D do Metro
do Porto e servicos de autocarros, permitem um deslocamento conveniente e eficiente para a
comunidade académica. (UP, 2017; Gomgcalves, 2017)

Goncalves (2017) ainda complementa que no Plano Diretor Municipal do Porto, a regido do Pdlo
Universitario da Asprela abrange uma extensa area de equipamentos integrados em uma estrutura
ecoldgica classificada, representada pela cor azul no mapa abaixo. O Pdlo é rodeado por zonas urbanas
com diferentes tipos de habitacdo, incluindo familias e edificios multifamiliares, identificados pelas
cores amarelo e bege. Além disso, algumas areas urbanas estdo em processo de consolidacdo, destacadas
pela cor laranja. E importante ressaltar que existem espacos verdes de uso publico, representados pela
cor verde, que estédo principalmente localizados ao longo do leito de cheias do trecho central da Ribeira
da Asprela, como pode ser observado na figura abaixo:
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Fig. 04 — PDF da Zona da Asprela. Fonte: CMP (2017); Gongalves (2017: 27).

Em conclusdo, o P6lo Universitario da Asprela no Porto é um centro académico e de pesquisa de
destaque, especialmente nas areas da salde e ciéncias. Com a presenca de renomadas instituicoes de
ensino, como a Universidade do Porto, o Instituto Politécnico do Porto e a Universidade Catoélica
Portuguesa, além de importantes centros de pesquisa e instituicdes de salde, o campus oferece um
ambiente propicio para o aprendizado e desenvolvimento académico. As instalacdes universitarias e as
residéncias oficiais presentes no P6lo fornecem recursos essenciais para 0s estudantes e pesquisadores.
Além disso, a localizagdo estratégica e a boa infraestrutura de acesso garantem a mobilidade e o facil
deslocamento dos frequentadores da regido. Com sua diversidade de instalagbes, o P6lo da Asprela
contribui para o avango cientifico, tecnoldgico e médico, estabelecendo uma ligacéo entre a academia e
a préatica profissional.

3.1.2. CARACTERIZAGAO DA LOCALIZAGCAO E DENSIDADE POPULACIONAL

O concelho do Porto é hoje um dos concelhos mais adensados de Portugal, residem nele o nimero
estimado de 231.962 habitantes. Segundo os dados dos censos do INE de 2021, esse nimero vem
diminuindo nos ultimos censos do INE, nos censos de 2011, eram cerca de 237.591, e nos censos de
2001 eram cerca de 263.131, no entanto, € possivel notar na imagem abaixo que o nimero voltou a
subir, se comparado a 2017.

Populagdo Residente no Porto

400 000

302472
-

300000
263131
.

237591 231962
- °

222-.252 214587 214936 215945
. . -

200 000

100 000

1981 1991 2001 2011 2013 2017 2018 2019 2021

Fig. 05 — Populacdo Residente no Porto. Fonte: INE (Censos 2021).
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A sua area € dividida em sete freguesias, sendo elas: Bonfim, Campanha, Paranhos, Ramalde, Unido das
freguesias de Aldoar, Foz do Douro e Nevogilde, Unido das freguesias de Cedofeita, Santa Idelfonso,
Sé, Miragaia, Sdo Nicolau e Vitoria, e Unido das freguesias de Lordelo do Ouro e Massarelos (CM do
Porto).
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131216:Unido das freguesias de Aldoar, Foz do Douro e Nevogilde

131217:Unido das freguesias de Cedofeita, Santo Ildefonso, S5€, Miragaia, S3o Nicolau e Vitéria
131218:Unido das freguesias de Lordelo do Ouro e Massarelos
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Fig. 06 — Taxa de variacéo da populacéo residente (2011-2021) (%) por Local de residéncia (a data dos Censos
2021), Sexo e Grupo etario. Fonte: INE (2021).

O P6lo Universitario da Asprela esta situado na freguesia de Paranhos, que é a maior freguesia do Porto
e quinta maior freguesia de Portugal, onde cerca de 20% da populacdo do Porto reside, um numero total
de meados de 45.871 habitantes, segundo os censos do INE de 2021.

131202:Bonfim

131203:Campanha

131210:Paranhos

131211:Ramalde

131216:Unido das freguesias de Aldoar, Foz do Douro e Nevogilde

131217:Unido das freguesias de Cedofeita, Santo Ildefonse, Sé, Miragaia, S3o Nicolau e Vitéria
131218:Unido das freguesias de Lordelo do Ouro e Massarelos

7000

6000

5000

4000

valor

3000

2000

1000

S7A2021:2021-T:HM

Fig. 07 — Densidade Populacional (N.°/km2) por Local de residéncia e sexo no Porto. Fonte: INE (2021).

Em seu estudo, Gongalves (2017) compara a "Populagdo utilizadora e populacéo permanente™ no Porto.
A populagdo permanente refere-se as pessoas que vivem no Porto, enquanto a populagdo utilizadora
inclui aquelas que estdo a visitar, trabalhar, estudar ou a utilizar servigos publicos ou privados na cidade.
Ao analisar dados do Instituto Nacional de Estatistica (INE) de 2001 e 2011, o estudo constatou uma
diminuigdo geral na populagdo. No entanto, é importante mencionar que, mesmo com a diminuigdo
geral, houve um aumento no ndmero de estudantes que residem em outros municipios, mas estudam no
Porto, conforme mostrado abaixo:
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Fig. 08 — Evolugao da distribuicdo da populagao Fig. 09 — Evolugédo da populagdo que estuda no
residente no Porto, por local de trabalho. Fonte: Porto, por local de residéncia. Fonte: Censos
Censos (2011); Gongalves (2017: 24). (2011); Gongalves (2017: 24).

Quadro 07 — Residentes de outros concelhos que estudam ou trabalham no Porto. Fonte: INE (2011); Gongalves

(2017: 22).
2001 2011
Trabalhadores 125 600 113763
Estudantes 35292 42416
Total 160 892 156 179

E mostrado pelos Censos do INE de 2021 a duragio média dos movimentos pendulares em minutos da
populagdo residente empregada ou estudante por Local de residéncia no Porto, sendo assim, 0s
deslocamentos diarios de pessoas entre suas residéncias e locais de trabalho, estudo ou outro
compromisso. E visto que a Freguesia de Campanh é o Local que mais gasta horas nesses movimentos
pendulares, mais de 20 minutos, enquanto Ramalda, Unido das freguesias de Aldoar, Foz do Douro e
Nevogilde, e Unido das freguesias de Lordelo do Ouro e Massarelos, s&o as que gastam menos menos
horas nesses movimentos pendulares, cerca de 18 minutos. E possivel perceber que néo existe grandes
diferencas.
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Fig. 10— Duragdo médias dos movimentos pendulares (min) da populacao residente empregada ou estudante por
Local de residéncia (a data dos Censos 2021). Fonte: INE (2021).
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O estudo de Gongalves (2017) destaca a presencga significativa de pessoas em unidades de alojamento
no municipio de Paranhos, mesmo que ndo residam la. Isso pode ser atribuido a existéncia do Polo
Universitario da Asprela e dos dois hospitais de referéncia da regido: o Hospital de Sdo Jodo e o IPO
(Instituto Portugués de Oncologia), conforme ilustrado na imagem:

N°

2011

Periodo de referéncia dos dados

Aldoar Bonfim « Campanhé@ « Cedofeita »Foz do Douro
» Lordelo do Ouro = Massarelos = Miragaia = Nevogilde
= Paranhos = Ramalde » Santo lidefonso = Sé&o Nicolau »Sé
= Vitoria

Fig. 11 — Populacao presente (N.°) por local de residéncia. Fonte: Censos (2011); Gongalves (2017: 23).

Goncalves (2017) também analisa o crescimento dos alojamentos familiares tradicionais no Porto entre
2001 e 2011, observando uma taxa de crescimento de quase 10% durante esse periodo. No entanto, o
estudo destaca que, apesar desse crescimento significativo, a taxa é inferior as observadas na Area
Metropolitana do Porto e no continente portugués.

Quadro 08 — Evolugéo de alojamentos familiares classicos e de edificios no Porto. Fonte: INE (2011); Gongalves

(2017: 23).
2001 2011
Alojamento familiares classicos 125267 | 137371
Edificios 46 661 44 324

No nivel das freguesias, Gongalves (2017) mostra que houve um aumento no nimero de alojamentos
familiares tradicionais, exceto no municipio de Miragaia. De acordo com a Camara Municipal do Porto
(2015), Paranhos teve uma das maiores taxas de crescimento, com um total de 27.256 unidades
habitacionais.

Taxa de vanacho
200172011 (%)

129

128-50
| EXBRLT
B 0160
| N

Fig. 12 — Evolugdo do nimero de alojamentos familiares classicos no Porto. Fonte: INE (2011); Gongalves (2017:
23).
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Fig. 13 — Alojamentos (N.°) por localizagao geografica: decenal. Fonte: Censos (2011); Gongalves (2017: 24).

E mostrado nos Censos de 2021 a proporcao da populagdo residente de nacionalidade estrangeira, é
perceptivel que a freguesia que residem mais imigrantes é a freguesia de Ramalde (com 12%) e a
freguesia gue residem menos imigrantes € a freguesia de Campanha (com pouco mais de 2%). Paranhos
esta na média (com pouco mais de 6%).
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Fig. 14 — Proporgdo da populagao residente de nacionalidade estrangeira (%) por Local de residéncia (a data dos

Censos 2021) e sexo. Fonte: INE 2021.
Em conclus&o, o concelho do Porto apresenta uma dindmica demogréfica interessante, com um declinio
na populagdo residente nos ultimos anos, mas um aumento no nimero de estudantes e usuarios dos
servicos publicos e privados. O P6lo Universitario da Asprela, localizado na freguesia de Paranhos,
desempenha um papel fundamental nesse contexto, sendo uma das principais razfes para a presenga
significativa de pessoas que ndo residem na regido, mas utilizam suas instalaces e servigos. Além disso,
o0 crescimento no nimero de alojamentos familiares classicos, especialmente em Paranhos, indica uma
tendéncia de expansdo nessa &rea. Embora o crescimento populacional ndo seja tdo expressivo em
comparagdo com outras regides, o concelho do Porto continua a ser um polo atrativo para estudantes,
trabalhadores e visitantes, devido a sua oferta académica, servicos de salde de referéncia e infraestrutura
urbana.
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3.2. RENDAS E PRECOS DA HABITACAO AO NiVEL LOCAL

Segundo dados dos censos do INE de 2021, os precos medianos de alojamentos familiares
transacionados em Portugal foi de 1297 euros/metro quadrado, e o aumento foi de 9,0% relativamente
a 2020. No entanto, na Area Metropolitana do Porto o preco mediano manteve-se acima do valor
nacional, sendo o valor de 1370 euros/metro quadrado. E esse valor é ainda mais alto no municipio do
Porto, com o preco mediano a chegar aos 2278 euros/metro quadrado.
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Fig. 15 — Valor mediano das vendas por m2 de alojamentos familiares, Portugal, NUTS Il e
municipios, 4°T 2022 (12 meses). Fonte: INE (2023).

Quanto ao valor mediano das vendas por m? de alojamentos familiares, o INE mostra os precos do m?
por localizagdo geografica, é possivel perceber que o preco mais baixo é encontrado no Alentejo, sendo
747€ em 2020, 778€ em 2021 e 848€ em 2022. J& o preco mais alto é encontrado no Algarve, sendo
1.816€ em 2020, 2.000€ em 2021 e 2.339€ em 2022.

Quadro 09 — Valor mediano das vendas por m2 de alojamentos familiares por Localizagdo geogréafica (NUTS —
2013) e Tipologia do fogo; Anual. Fonte: INE (2023).

Valor mediano das vendas por m2 de alojamentos familiares por Localizacio geografica (NUTS - 2013) e Tipologia do fogo; Anual
Periodo de referéncia dos dados

. . 2022 2021 2020
LocalizacSo geografica (NUTS - 2013) (1) = =
Tipologia do fogo
Total
€ € €
Portugal 1484 1297 1190
Morte 1282 1133 1047
Centro 62 876 838
Area Metropolitana de Lishoa 2096 1813 1651
Alentejo 848 778 747
Algarve 2339 2000 1815
Regido Autdnoma dos Acores 1034 903 874
1571 1436 13202

Regido Autdnoma da Madeira
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Quanto as rendas, em 2021, a renda mediana dos 87349 novos contratos de arrendamento de alojamentos
familiares em Portugal atingiu 6,04 euros/metro quadrado, tendo aumentado 7,7% referente ao ano de
2020, e também foi verificado um aumento de 9,4% no nimero de novos contratos celebrados. Na Area
Metropolitana do Porto o valor médio foi de 6,51 euros/metro quadrado, e somado com a Area
Metropolitana de Lisboa, obtiveram 52% do total de novos contratos celebrados. Além disso ao destacar
apenas 0 municipio do Porto, a renda mediana chega a 8,85 euros/metro quadrado, uma das taxas mais
altas do pais.
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Fig. 16 — Valor mediano das rendas por m2 de novos contratos de arrendamento de alojamento familiares e Valor
mediano dos pregos das vendas por m2 de alojamentos familiares, por municipio, 2022. Fonte: INE (2023)

Quanto ao valor mensal das rendas dos alojamentos familiares classicos arrendados, é mostrado pelo
INE (2022) que a media do valor da renda em Portugal € 334,18€, sendo a renda mediana mais baixa no
Alentejo, com 261,45€, e a renda mediana mais alta na Area Metropolitana de Lisboa, com 403,48€.

Quadro 10— Valor médio mensal das rendas dos alojamentos familiares classicos arrendados (€) por Localizagao
geografica (a data dos Censos 2021); Decenal. Fonte: INE (2022).

Valor médio mensal das rendas dos aloj t i classicos arrendados (€) por
Localizacdio geografica (3 data dos Censos 2021); Decenal
Localizacio geografica (3 data dos Censos 2021) Periodo de referéncia dos dados
2021
€
Portugal 334,18
Continente 335,88
MNorte 282,82
Centro 258,52
Area Metropolitana de Lishoa 403,458
Alentejo 261,45
Algarve 375,38
Regido Autdnoma dos Agores 277.07
Regido Auténoma da Madeira 293,42
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Quanto a vendas no Porto, é mostrado pelo INE (2023) que a Unido de freguesias de Aldoar, Foz do
Douro e Nevogilde (3.463 €/m?2); Unido de freguesias de Cedofeita, Santo Idelfonso, Sé, Miragaia, Sdo
Nicolau e Vitéria (2.967€/m?); e a Unido de freguesias de Lordelo do Ouro e Massarelos (2.856€/m2)
destacaram-se quanto ao valor mediano das vendas por m? na cidade do Porto, no periodo de janeiro a
dezembro de 2022. J& as freguesias de Bonfim (2.456€/m2), Paranhos (2.423€/m?), Campanha
(2.105€/m?) e Ramalde (2.275€/m?) evidenciaram um preco mediano inferior ao do Porto.
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Fig. 17 — Valor mediano das vendas por m2, Porto e freguesias, 4°T 2022 (12 meses). Fonte: INE (2023).

De acordo com o INE (2023), o valor mediano das vendas por m? de alojamentos familiares no Porto é
de 2.112€/m2 em 2020, 2.278€/m? em 2021 e 2.568€/m2. E perceptivel que a freguesia com o preco do
m2 mais alto é a Unido de freguesias de Aldoar, Foz do Douro e Nevogilde, com 2.869€/m2 em 2020,
3.017€/m2em 2021 e 3.463€/m2 em 2022. Ja a freguesia com o prego do m2 mais baixo €é a freguesia de
Campanhd, com 1.417€/m2 em 2020, 2.012€/m2 em 2021 e 2.105€/m2 em 2022.

Quadro 11 — Valor mediano nas vendas por m2 de alojamentos familiares por Localizagdo Geografica (NUTS —
2013) e Tipologia do fogo; Anual. Fonte: INE (2023).

Valor mediano das vendas por m2 de alojamentos familiares por LocalizacSo geografica (MUTS - 2013) e Tipologia do fogo; Anual
Periodo de referénda dos dados

- - .r 2022 2021 2020
Localizacdo geografica (NUTS - 2013) (1) - E
Tipologia do fogo
Total
€ € €
Porto 2 568 2278 2112
Bonfim 2 456 2000 1963
Campanh3 2 105 2012 1417

Paranhos 2423 2119 1942

Ramalde 2375 2177 1762
Unido das freguesias de Aldoar, Foz do Douro e

3463 - e
Mevogilde 3463 301 2 869

Unido das freguesias de Cedofeita, Santo

Tldefonso, 5&, Miragaia, 530 Nicolau e Vitdria 2367 2577 2 461

Unido das freguesias de Lordelo do Ouro e

2 856 2521 2594
Massarelos

Quanto aos precos das rendas no Porto segundo o INE (2023) é possivel perceber que o preco mediano
é de 315,76€/m2. Em concordancia com a freguesia com o maior prego de venda, a freguesia com o
maior prego de renda por m2 é a Unido de freguesia de Aldoar, Foz do Douro e Nevogilde, com uma
renda média de 431,41€/m2. Ja a freguesia com 0 menor preco de renda, também estd em concordancia
com a freguesia com o menor preco de venda, sendo a freguesia de Campanhd, com uma renda média
de 167,79€/m2,
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Quadro 12 — Valor médio das rendas dos alojamentos familiares classicos arrendados (€) por Localizagdo
geografica (a data dos Censos 2021); Decenal. Fonte: INE (2022).

Valor médio mensal das rendas dos i classicos arrendados (€) por
Localizacio geografica (3 data dos Censos 2021); Decenal

Localizacio geografica (3 data dos Censos 2021) Periodo de referéncia dos dados
2021
€

Porto 31776
Bonfim 354,50
Campanh3 167,79
Paranhos 309,17
Ramalde 305,37

Unido das freguesias de Aldoar, Foz do Douro & Nevogilde 43141
Unido das freguesias de Cedofeita, Santo Ildefonso, 5&, Miragaia, 530 Nicolau e Vitdria 380,61
Unido das freguesias de Lordelo do Duro e Massarelos 324,07

Conclui-se, entdo, que os dados dos censos do INE revelam um cenério de aumento nos precos dos
imoveis e das rendas em Portugal, com destaque para a Area Metropolitana do Porto e, em particular,
para 0 municipio do Porto. Os pregos medianos por metro quadrado atingiram valores significativos,
indicando um mercado imobiliario aquecido e uma presséo crescente sobre os precos da habitacdo. Esses
nameros refletem a forte demanda por moradias nas areas metropolitanas, impulsionada por fatores
como a procura de investidores, 0 aumento do turismo e a atratividade das principais cidades. No
entanto, esses valores elevados também levantam preocupac@es sobre a acessibilidade da habitacdo e o
impacto social desses aumentos, especialmente para familias de renda mais baixa. A monitorizacao
continua dessas tendéncias e a busca por solugfes sustentaveis sdo essenciais para promover um
ambiente habitacional justo e viavel para todos os cidad&os.
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A

ALOJAMENTOS ESTUDANTIS DO POLO
UNIVERSITARIO DA ASPRELA

4.1. ENQUADRAMENTO DOS ALOJAMENTOS ESTUDANTIS E DAS ENTREVISTAS AOS USUARIOS

Pela alta concentragcdo de faculdades e equipamentos de ensino existentes no P6lo Universitario da
Asprela, a zona acabou por se tornar uma opc¢ao muito procurada pelos estudantes para se viver. Ao
perceber a grande procura, foram construidos pelo setor privado prédios com alojamentos unicamente
feitos para estudantes. Na zona os alojamentos privados existentes sdo: 1)Xior Campus Asprela;
2)Livensa Living Campus da Asprela; 3)BigCity Porto Asprela; 4)Milestone Porto Asprela.

-

WA

A 3

Fig. 18 — Localizagdo dos alojamentos estudantis estudados. Fonte: Autor com auxilio do Google Earth (2023).

Foram analisados cada um dos alojamentos sobre suas estruturas, atrativos, servigos, vizinhancga e
valores da renda em 2023. E foram aplicadas entrevistas (Anexo 1) para trés moradores de cada um dos
alojamentos para que seja possivel perceber suas opinides sobre o edificio (areas coletivas e individuais)
e sobre seus arredores. E assim, analisar o fator de satisfacdo valor-qualidade do servi¢co de cada um dos
alojamentos estudados. No estudo ¢é separado claramente as caracteristicas do alojamento estudantil, da
sua relacdo com o entorno, e também é separado o factor preco.
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Na primeira etapa da entrevista, o objetivo principal é coletar informacfes gerais que permitam
segmentar as respostas de acordo com caracteristicas pessoais relevantes para o estudo em questéo.
Essas caracteristicas incluem idade, sexo, curso e ciclo que o respondente frequenta. Essa segmentacdo
permitira uma analise mais aprofundada e contextualizada do impacto do alojamento estudantil nos
precos do imobiliario, levando em consideracdo diferentes perfis e contextos dos participantes. Essa
abordagem contribuira para uma compreensao mais abrangente dos resultados e suas possiveis variacdes
de acordo com essas caracteristicas pessoais.

Na segunda etapa da entrevista, sdo feitas perguntas sobre a relacdo do entrevistado com o alojamento
estudantil em que reside, divididas em dois fatores principais: fator vizinhanca e fator alojamento. O
objetivo é coletar a opinido dos usuarios dos alojamentos estudantis em relacéo a pontos especificos. No
fator vizinhanga, busca-se compreender se a infraestrutura da vizinhanga do alojamento estudantil é
satisfatoria em relagdo ao valor da renda. Em seguida, no fator alojamento, busca-se compreender se 0s
servicos, instalagdes e equipamentos oferecidos pelo alojamento estudantil correspondem ao valor da
renda.

Essas perguntas visam obter insights diretos daqueles que utilizam os alojamentos estudantis, permitindo
uma avaliagdo mais precisa da satisfacdo e percep¢do dos entrevistados em relagdo aos aspectos
especificos da vizinhanca e do préprio alojamento. Essas informacgdes sdo fundamentais para
compreender como 0s usuarios percebem a relagédo entre o valor da renda e a qualidade do alojamento
e da infraestrutura ao redor, contribuindo para uma analise mais abrangente do impacto do alojamento
estudantil nos precos do imobiliario.

4.1.1. XIorR CAMPUS ASPRELA

O alojamento estudantil Xior Campus Asprela foi inaugurado em 2020, pertence a empresa imobiliaria
belga Xior Student Housing e esta localizado na Rua Fabrica do Bairro da Areosa, nimero 31, Paranhos,
Porto. O edificio conta com uma area superior a 15.500m2 que estdo divididos em cave para
estacionamento, rés-do-chao para areas sociais e nove pisos com 498 quartos no total, entre duplos e
individuais, cada um equipado com casa de banho privativa e alguns com cozinha (kitchenette).

Fig. 19 — Xior Campus Asprela. Fonte: Xior (2023)
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O alojamento conta, em sua area social, com: lobby; sala de convivéncia; ginasio; salas para estudo;
lavandaria; cinema; sala de gaming; estacionamento subterraneo (pago); café-bar; campo de futebol.

i ] Lo
Fig. 22 — Xior - ginasio. Fonte: Xior (2023). Fig 23 — Xior — Sala de gaming. Fonte: Xior (2023).

Os alojamentos tem acesso & internet ilimitada e sdo divididos em 8 tipologias, sendo elas: “standard
suite”; “good suite”; “super suite”, “great suite”; “good studio”; “good studio”; “super studio”; boss
studio”; e “twodio”. Com precos que vao de 430€ até 740€, além de também se alugar vagas no parking
por 31€ mensal para carros, e 12,50€ mensal para motas, como opcional.

r

A tipologia “standard suite” é composta por um
quarto com aquecimento central, janela ampla,
secretéria, estante para livros, mini frigorifico,
roupeiro pequeno, cama pequena com arrumagao
e uma casa de banho. Nesta opcdo, 8 suites
compartilham uma cozinha totalmente equipada.
Sua &rea € de 11m? ou 12m2 e o valor da renda €
430€ por més.

Fig. 24 — Xior — Planta tipologia ‘standard suite’.
Fonte: Xior (2023).

Fig. 25 — Xior — quarto 1. Fonte: Xior (2023). Fig 26 — Xior — quarto 2. Fonte: Xior (2023).
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r

A tipologia “good suite” ¢ similar a tipologia
anterior e é composta por um quarto com
aquecimento central, janela ampla, secretéria,
prateleira para livros, mini frigorifico, roupeiro,
cama pequena com arrumagdo e uma casa de banho.
Nesta opcdo, 8 suites compartilham uma cozinha
totalmente equipada. Sua area € de 12m2 ou 13m2 e
o valor da renda é 450€ por més.

Fig. 27 — Xior — planta tipologia ‘good suite’. Fonte: Xior
(2023).

Fig. 31 — Xior — quarto 5. Fonte: Xior (2023).

g N
ia .

Fig 29 — Xior — quarto 4. Fonte: Xior (2023).

r

A tipologia “super suite” ¢ similar a tipologia
anterior e é composta por um quarto com
aquecimento central, janela ampla, secretéria,
prateleira para livros, mini frigorifico, roupeiro,
cama pequena com arrumacgdo e uma casa de
banho. Nesta op¢éo, 8 suites compartilham uma
cozinha totalmente equipada. Sua area é de 14m?
ou 15m2 e o valor da renda é 470€ por més.

Fig. 30 — Xior — planta tipologia ‘super suite’. Fonte:
Xior (2023).

Fig 32 — Xior — quarto 6. Fonte: Xior (2023).
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A tipologia “great studio” ¢ composta por
um quarto com varanda, aguecimento
central, janela ampla, secretéria, prateleira
para livros, roupeiro, poltrona, cama com
arrumacado, uma casa de banho e cozinha
pequena (kitchenette). Sua area é de 13m?
ou 15m2 e o valor da renda é 640€ por més.

Fig. 33 — Xior — planta tipologia ‘great studio’.
Fonte: Xior (2023).

Fig. 34 — Xior — quarto 7. Fonte: Xior (2023). Fig 35 — Xior — quarto 8. Fonte: Xior (2023).

A tipologia “good studio” ¢ composta por um
guarto com aguecimento central, janela
ampla, secretaria, prateleira para livros,
roupeiro, poltrona, cama com arrumagao, uma
casa de banho e cozinha pequena
(kitchenette). Sua area é de 17m? ou 18m2 e o
valor da renda é 570€ por més.

Fig. 36 — Xior — planta tipologia ‘good studio’.
Fonte: Xior (2023).

Fig. 37 — Xior — quarto 9. Fonte: Xior (2023). Fig 38 — Xior — quarto 10. Fonte: Xior (2023).
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A tipologia “super studio” ¢ composta por um
quarto com varanda, aquecimento central, janela
ampla, secretaria, prateleira para livros,
roupeiro, poltrona, cama com arrumacdo, uma
casa de banho e cozinha pequena (kitchenette).
Sua area é de 17m2 e o valor da renda é 670€ por
més.

Fig. 39 — Xior — planta tipologia ‘super studio’. Fonte:

Xior (2023).

Fig. 43 — Xior — quarto 13. Fonte: Xior (2023).

Fig 41 — Xior — quarto 12. Fonte: Xior (2023).

A tipologia “boss studio” é composta por um
quarto com varanda, aquecimento central,
janela ampla, secretéria, prateleira para livros,
roupeiro, poltrona, cama com arrumagao, uma
casa de banho e cozinha pequena (kitchenette).
Sua area € de 19m2 e o valor da renda é 740€
por més.

Fig. 42 — Xior — planta tipologia ‘boss studio’. Fonte:
Xior (2023).

Fig 44 — Xior — quarto 14. Fonte: Xior (2023).
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r

A tipologia “twodio” é um diferencial em relagdo as
outras tipologias, é composta por dois quartos individuais

com aquecimento central, janela ampla, secretéria, - — ) :
roupeiro, cama pequena com arrumacdo e uma casa de =0 EF—r
banho, uma cozinha pequena e wuma varanda i O

compartilhada. Nao é exibida a area total e o valor da
renda é 475€ por més por quarto, totalizando 950€ por
més o0 espago completo.

Fig. 45 — Xior — planta tipologia ‘twodio’. Fonte: Xior (2023). o
T

e s )

Fig. 46 — Xior — quarto 15. Fonte: Xior (2023). Fig 47 — Xior — quarto 16. Fonte: Xior (2023).
Conclui-se entdo que o Xior Campus Asprela é o segundo maior alojamento estudantil da Asprela com
relacdo a unidades de alojamentos individuais, o que faz com que normalmente tenham alojamentos
disponiveis para arrendar. Foram entrevistados (Aneso 1) trés moradores, buscando perceber o quao
satisfeitos estdo estes usuarios. A pesquisa foi separada em dois factores: 1)factor vizinhanca, que foca
na opinido dos moradores sobre o entorno do alojamento estudantil; e 2)factor alojamento, que foca no
guarto e dependéncias do alojamento estudantil. Os trés estudantes entrevistados que vivem no Xior tem
0 seguinte perfil:

e Entrevistado 01: Género femenino, 26 anos, frequenta o Mestrado em Marketing na FEP;

¢ Entrevistado 02: Género femenino, 19 anos, frequenta a Licenciatura em Engenharia Civil na
FEUP;

o Entrevistado 03: Género femenino, 19 anos, frequenta a Licenciatura em Engenharia Civil na
FEUP.

Factor vizinhanca

Anexo | - Entrevista implementada - Questdes: 2.1 (Qual alojamento estudantil reside atualmente?) /
2.2 (Vocé considera a infraestrutura da vizinhanca ao redor da residéncia estudantil satisfatoria em
relacdo ao valor que vocé paga mensalmente? Por qué?) / 2.3 (A localizacdo do alojamento estudantil
oferece acesso conveniente a servicos essenciais, como supermercados, restaurantes e farmacias? Sentes
que algum servigo essesncial esti em falta?) /2.4 (Existem op¢Oes de transporte publico proximos ao
alojamento que facilitam o deslocamento para a sua instituicdo de ensino e outras areas importantes da
cidade? quais?) / 2.5 (Existem equipamentos urbanos ao ar livre, culturais ou de entretenimento [parque,
pragas, areas de lazer, museus, teatros, cinemas, bares, cafés, etc] nas proximidades do alojamento onde
podes desfrutar de atividades ao ar livre? quais?) / 2.6 (A infraestrutura da vizinhanca contribui para um
ambiente propicio aos estudos e ao desenvolvimento académico? Por que?).
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Num primeiro conjunto de questdes foram recolhidas informac6es sobre o factor vizinhanca.

Com base nas respostas dos entrevistados, pode-se observar que duas das entrevistadas estdo satisfeitas
com a vizinhanca do alojamento estudantil, enquanto uma delas acredita que paga um valor alto em
relacdo a infraestrutura local. Essa entrevistada menciona a falta de alguns servicos essenciais préximos,
mas ndo tem intencédo de se mudar. Por outro lado, duas entrevistadas estéo satisfeitas com 0 acesso aos
servicos essenciais, mas uma delas menciona a falta de supermercados proximos ao alojamento.

No entanto, todas as entrevistadas concordam unanimemente que as opg¢des de transporte publico
préximas ao alojamento sdo de boa qualidade e facilitam o deslocamento para suas institui¢des e outras
areas da cidade. Elas mencionam que as faculdades que frequentam estdo localizadas muito perto do
alojamento, e todas podem ir a pé. Além disso, destacam que o alojamento estd a 5 minutos a pé da
estacdo de metrd do Hospital de S&o Jodo, no Porto, e a 2 minutos a pé das paradas de dnibus que
conectam toda a cidade na circunvalagdo.

No que diz respeito a infraestrutura da vizinhanca contribuir para um ambiente propicio aos estudos e
ao desenvolvimento académico, todas as entrevistadas concordam que a proximidade com as bibliotecas
e 0s equipamentos das faculdades facilita muito nesse requisito.

Em conclusdo, com base nas informagdes fornecidas, pode-se dizer que as entrevistadas ndo tém planos
de sair do alojamento, embora nem todas estejam totalmente satisfeitas. A falta de servigos essenciais
préximos é mencionada como uma preocupagdo, mas 0 acesso ao transporte publico e a proximidade
das faculdades sdo aspectos positivos destacados pelas entrevistadas.

Factor alojamento

Anexo | - Entrevista implementada - Questdes: 3.1 (Como vocé descreveria a qualidade das instalagoes
e dos espagos comuns do alojamento estudantil?) /3.2 (Vocé considera que os servicos oferecidos pelo
alojamento estudantil correspondem ao valor que vocé paga mensalmente?) / 3.3 (Os moveis e
equipamentos fornecidos nas areas comuns estdo em bom estado e atendem as suas necessidades? Se
ndo, o que falta?) / 3.4 (Como é a manutengdo e limpeza das areas comuns e dos quartos? vocé acha que
estdo sendo bem cuidados?) / 3.5 (Considerando a qualidade dos servigos, instalages e atendimento,
vocé acredita que o valor que paga pelo alojamento estudantil é justificado e equivalente ao mercado?).

Em conseguinte, recolheu-se informacgBGes sobre a funcdo alojamento, em sentido composto.
(dependéncias individuais e coletivas).

Com base nas respostas dos moradores sobre a qualidade das instalagcbes e espagos comuns do
alojamento estudantil, fica evidente que eles tém uma visdo muito positiva do local. Foram mencionados
elogios como "melhor residéncia para estudantes”, "residéncia muito moderna” e "o melhor lugar para
se viver como estudante no Porto, com excelente servigo”. Essas respostas indicam que os moradores
estdo satisfeitos com as instalages e com a interagdo com a equipe do alojamento, destacando a simpatia

das recepcionistas.

Quando questionados se consideram que os servicos oferecidos correspondem ao valor da renda mensal,
todos os moradores entrevistados concordaram que o valor € justo. 1sso sugere que eles consideram que
0 que pagam mensalmente esta alinhado com os servicos e instalacdes oferecidos pelo alojamento.

Em relacdo & manutencdo e limpeza das areas comuns, o entrevistado 02 e o entrevistado 03
mencionaram que poderia ser bom ter mais limpezas, apesar de j& ocorrerem limpezas diarias. Por outro
lado, o entrevistado 01 esta satisfeito com esse aspecto. Quanto a limpeza individual dos quartos, todos
consideram que a limpeza semanal é de qualidade e estdo satisfeitos com ela.
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Em geral, todos os entrevistados concordam que a qualidade dos servicos, instalagfes e atendimento do
alojamento estudantil é justificada pelo valor da renda e corresponde ao que é oferecido no mercado.
Essas opiniGes positivas reforcam a ideia de que os moradores estdo satisfeitos com sua experiéncia no
alojamento e acreditam que estdo recebendo um bom custo-beneficio. Por dltimo, uma breve pergunta
em que os entrvistado podiam responder apenas “sim” ou ‘“n@o” sobre se estdo satisfeitos com o
alojamento, e foi obtido como resposta:

Conclui-se que os moradores entrevistados encontam-se satisfeitos com o factor alojamento,
acrescentam que a qualidade dos espacos coletivos e privados séo bons, e que mesmo com a manutencao
e limpeza podendo ser melhoradas, ainda sdo satisfatérios.

4.1.2. LIVENSA LIVING CAMPUS DA ASPRELA

O alojamento estudantil Livensa Living Campus da Asprela foi inaugurado em 2019, promovida pela
Temprano Capital Partners e esta localizado na Rua Manuel Pereira da Silva, nimero 236, Paranhos,
Porto. O edificio conta com rés-do-chdo e primeiro piso para areas sociais, cinco pisos com 580 estudios,
cada um equipado com casa de banho e cozinha privativa (kitchenette).

I

Fig. 48 — Livensa Living Campus da Asprela. Fonte: Buscoresi (2023).

O alojamento conta, em sua &rea social, com: piscina; ginasio; biblioteca; sala de estar; cinema; sauna;
sala de estudos; zona de jogos; urban art; rececdo 24/7; lavandaria; ar condiconado e terraco.

Fig. 49 — Livensa — S. de estar. Fonte: Livensa (2023). Fig 50 — Livensa — S. de estudos. Fonte: Livensa (2023).
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Fig. 53 — Livensa — Cinema. Fonte: Livensa (2023). Fig 54 — Livensa — Sauna. Fonte: Livensa (2023).

Os alojamentos tem acesso a internet ilimitada e sdo divididos em sete tipologias, sendo elas: “standard”,
“superior”, “premium”, “standard ¢/ terrago”, “twin standard”, “twin superior” ¢ “twin standard single
usage”. Com pre¢os que vao de 387€ até 656€ com contratos de 12 meses. O alojamento também oferece
suplemente de limpeza semanal como opcional, pelo valor de 70€ no single studio e 52€ por pessoa no

twin studio.

As tipologias “twin standard” e “twin superior” S0 compostas por um quarto com beliche dupla, dois
armarios, secretaria dupla, zona para comer com uma mesa e dois bancos, TV, ar condicionado, uma
casa de banho e uma cozinha pequena (kitchenette). As areas das tipologias é de 18m?2 e o valor da
renda da tipolgia “twin standard” ¢ de 387€ por més por pessoa, com contrato de 12 meses. Ja o valor
da tipologia “twin superior” é de 423€ por més por pessoa, com contrato de 12 meses.

Fig. 55 — Livensa — quarto 1. Fonte: Livensa (2023). Fig 56 — Livensa — quarto 2. Fonte: Livensa (2023).

40



Impacto do alojamento estudantil nos precos do imobiliario

: :
i
i=2

Fig. 57 — Livensa — quarto 3. Fonte: Livensa (2023). Fig 58 — Livensa — quarto 4. Fonte: Livensa (2023).

As tipologias “standard”, “superior”, “premium” e “standard ¢/ terrago” S&0 compostas por um quarto
com cama de casal, varanda privada, armario, secretéria, uma casa de banho e uma cozinha completa.
As areas de todas as tipologias € de 18m2, na tipologia “standard ¢/ terrago” € acrescentado uma varanda
de 7m2. O valor da renda da tipologia “standard” é 584€ por més, com contrato de 12 meses. O valor da
renda da tipologia “superior” é de 620€ por més, com contrato de 12 meses. O valor da tipologia
“premium” é de 656€ por més, com contrato de 12 meses. Ja o valor da renda da tipologia “standard c/

terraco” ¢ de 607€ por més, com contrato de 12 meses.

s S

Fig 60 — Livensa — quarto 6. Fonte: Livensa (2023).

Conclui-se entdo que o Livensa Living Campus de Asprela é maior alojamento estudantil da Asprela
com relagdo a unidades de alojamento, além de ser o Gnico com piscina e a ter unidades com cozinha
completa. Foram entrevistados (Anexo 1) trés moradores, buscando perceber o quéo satisfeitos estdo
estes usuarios. A pesquisa foi separada em dois factores: 1)factor vizinhanca, que foca na opinido dos
moradores sobre o entorno do alojamento estudantil; e 2)factor alojamento, que foca no quarto e
dependéncias do alojamento estudantil. Os trés estudantes entrevistados que vivem no Livensa Living
tem o seguinte perfil:

e Entrevistado 01: Género femenino, 21 anos, frequenta o Licenciatura em Gestéo na FEP;

e Entrevistado 02: Género masculino, 28 anos, frequenta o Mestrado em Planeamento e Projecto
Urbano na FEUP;

e Entrevistado 03: Género masculino, 21 anos, frequenta 0 Mestrado Integrado em Medicina
Dentaria na Universidade Fernando Pessoa.

Factor vizinhanca

Anexo | - Entrevista implementada - Questdes: 2.1 (Qual alojamento estudantil reside atualmente?) /
2.2 (Vocé considera a infraestrutura da vizinhanca ao redor da residéncia estudantil satisfatéria em
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relacdo ao valor que vocé paga mensalmente? Por qué?) / 2.3 (A localizacdo do alojamento estudantil
oferece acesso conveniente a servicos essenciais, como supermercados, restaurantes e farmacias? Sentes
gue algum servico essesncial estd em falta?) /2.4 (Existem opcdes de transporte publico préximos ao
alojamento que facilitam o deslocamento para a sua instituicdo de ensino e outras areas importantes da
cidade? quais?) / 2.5 (Existem equipamentos urbanos ao ar livre, culturais ou de entretenimento [parque,
pracas, areas de lazer, museus, teatros, cinemas, bares, cafés, etc] nas proximidades do alojamento onde
podes desfrutar de atividades ao ar livre? quais?) / 2.6 (A infraestrutura da vizinhanca contribui para um
ambiente propicio aos estudos e ao desenvolvimento académico? Por que?).

Num primeiro conjunto de questdes foram recolhidas informacdes sobre o factor vizinhanca.

Com base nas entrevistas, podemos concluir que os entrevistados estdo, em geral, satisfeitos com a
infraestrutura da vizinhanca do alojamento estudantil em relagéo ao valor da renda. Eles destacam o
facil acesso aos servigos essenciais, como supermercados, restaurantes e farmacias, e valorizam a
proximidade do alojamento com suas faculdades.

Além disso, os entrevistados estdo satisfeitos com a localizacdo do alojamento, mencionando a
conveniéncia dos servigos de transporte publico, como o Metro do Polo Estudantil e as paragens de
autocarros do Polo Estudantil, que facilitam seu deslocamento pela cidade. A proximidade com a
faculdade é um fator valorizado, pois contribui para um ambiente propicio aos estudos e melhora o
desempenho académico.

No entanto, o entrevistado 03 menciona a falta de areas verdes e espacos para atividades ao ar livre,
indicando uma possivel melhoria nesse aspecto. Os outros entrevistados ndo expressaram essa
preocupacdo, mas é importante considerar que a opinido do entrevistado 03 representa uma perspectiva
diferente.

Em resumo, os entrevistados estdo satisfeitos com a infraestrutura da vizinhanca do alojamento
estudantil em relagdo ao valor da renda. Eles valorizam a proximidade dos servigos essenciais, a
facilidade de transporte e a conveniéncia da localizagdo em relagdo as suas faculdades. No entanto, é
possivel que melhorias nas areas verdes e espagos para atividades ao ar livre sejam consideradas para
atender as necessidades e expectativas dos moradores.

Factor alojamento

Anexo | - Entrevista implementada - Questdes: 3.1 (Como vocé descreveria a qualidade das instalagdes
e dos espagos comuns do alojamento estudantil?) /3.2 (Vocé considera que os servicos oferecidos pelo
alojamento estudantil correspondem ao valor que vocé paga mensalmente?) / 3.3 (Os mdveis e
equipamentos fornecidos nas areas comuns estdo em bom estado e atendem as suas necessidades? Se
ndo, o que falta?) / 3.4 (Como é a manutencdo e limpeza das areas comuns e dos quartos? vocé acha que
estdo sendo bem cuidados?) / 3.5 (Considerando a qualidade dos servigos, instalacdes e atendimento,
voceé acredita que o valor que paga pelo alojamento estudantil ¢ justificado e equivalente ao mercado?).

Em conseguinte, recolheu-se informagfes sobre a funcdo alojamento, em sentido composto.
(dependéncias individuais e coletivas).

Com base nas informac6es fornecidas, os entrevistados estdo satisfeitos com a qualidade das instalagdes
e espagos comuns do alojamento estudantil. Eles descrevem os espacos coletivos como muito bem
equipados, destacando a satisfagdo com a piscina. Além disso, eles concordam que os moveis e
equipamentos fornecidos nas areas comuns estdo em bom estado e atendem as suas necessidades.
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Em relacdo ao valor da renda mensal, os entrevistados estdo unanimemente satisfeitos e consideram que
o0 valor corresponde aos servicos oferecidos. No entanto, eles expressam uma preocupacgdo em relacdo
ao servico de limpeza dos quartos. Todos concordam que poderia haver um servigo de limpeza semanal
incluso, considerando o valor cobrado pelo servico.

No geral, os entrevistados consideram que o valor da renda mensal € justificado pela qualidade dos
servicos oferecidos pelo alojamento estudantil, especialmente pelos espacos coletivos. Eles estdo
satisfeitos com o que recebem e acreditam que estdo pagando um valor justo.

Essas opinifes positivas reforcam a satisfacdo geral dos entrevistados com as instalagdes, espacos
comuns e servicos fornecidos pelo alojamento estudantil. No entanto, é importante levar em
consideracdo a preocupacao em relagdo ao servico de limpeza dos quartos e avaliar possiveis melhorias
nesse aspecto. Por ultimo, uma breve pergunta em que os entrvistado podiam responder apenas “sim”
ou “ndo” sobre se estao satisfeitos com o alojamento, e foi obtido como resposta:

Com base nas informagdes fornecidas, pode-se concluir que os moradores entrevistados estdo satisfeitos
com o alojamento estudantil. Eles descreveram a qualidade das instalagdes e espa¢os comuns como boas
e consideram que atendem as suas necessidades. Essa satisfacdo demonstrada pelos moradores indica
que eles estdo contentes com as condigdes oferecidas pelo alojamento e consideram que a qualidade esta
de acordo com suas expectativas. Essas opinifes positivas sdo um indicativo de que o alojamento esté a
proporcionar um ambiente adequado e satisfatorio para os estudantes.

4.1.3. BIGCITY PORTO ASPRELA

O alojamento estudantil BigCity Porto Asprela foi inaugurado em 2023, pertence a empresa Beyoo
Student & Co-Living accomodation in Europe e esta localizado na Rua Manuel Pacheco de Miranda,
nimero 105 & 113, Paranhos, Porto. O edificio conta com rés-do-ch&o para areas sociais, 11 pisos com
219 quartos single e 11 quartos duplos no total, cada um equipado com casa de banho e cozinha privativa
(kitchenette), além de haver um ginésio na cobertura.
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Fig. 61 — BigCity Porto Asprela. Fonte: Beyoo (2023).

O alojamento conta, em sua area social, com: lobby; sala de convivéncia; ginasio; areas de co-working
e lounge; ginasio; sala de jogos e areas de TV; terraco na cobertura.
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Fig. 64 — BigCity — ginasio. Fonte: BigCity (2023).

Fig 65 — BigCity — area de TV. Fonte: BigCity (2023).

Os alojamentos tem acesso a internet ilimitada e séo divididos em 10 tipologias, sendo elas: “twin”;
“superior twin”; “classic studio”, “acessible studio”, “classic plus studio”, “premium studio”, “twin
standard”, “standard studio”, “super studio” e “premium plus studio”. Com pregos que vao de 315€ até

900€ com contratos de 12 meses.

Fig. 67 — BigCity — quarto 1. Fonte: BigCity (2023).

As tipologias “twin”, “superior twin” e “twin
standard” sd0 compostas por um quarto com
beliche dupla, varanda privada, armaério,
secretaria dupla, uma casa de banho e uma
cozinha pequena (kitchenette). As areas das
tipologias é de 11.75m2 e o valor da renda das
tipolgias “twin” e “superior twin” € de 450€ por
més, com contrato de 3 meses. Ja o valor da
tipologia “twin standard” é de 315€ por més,
com contrato de 12 meses.

Fig. 66 — BigCity planta tipologias ‘twin’, ‘superior’ e
‘twin standard’. Fonte: BigCity (2023).

Fig 68 — BigCity — quarto 2. Fonte: BigCity (2023).
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As tipologias “classic studio”, “classic plus
studio” e “superior studio” S&0 compostas por
um quarto com cama de casal, varanda privada,
armario, secretaria, uma casa de banho e uma
cozinha pequena (kitchenette). As areas de
ambos é de 17.9m2 O valor da renda da
tipologia “classic studio” € 563€ por més, com
contrato de 3 meses. O valor da renda da
tipologia “classic plus studio” é de 675€ por
més, com contrato de 3 meses. Ja o valor da
renda da tipologia “superior studio” ¢ de 810€
por més, com contrato de 3 meses.

Fig. 69 — BigCity planta tipologias ‘classic studio’,
‘classic plus studio’ e ‘superior studio’. Fonte:
BigCity (2023).
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Fig. 70 — BigCity — quarto 3. Fonte: BigCity (2023). Fig 71 — BigCity — quarto 4. Fonte: BigCity (2023).

As tipologias “acessible studio”, “premium
studio” e “premium plus studio” s&o
compostas por um quarto com cama dupla,
varanda privada, armério, secretaria, uma
casa de banho e uma cozinha pequena
(kitchenette).  Suas areas sdo de
respectivamente 23.6m2 e 23.5m2, O valor
da renda da tipologia “acessible studio” é
585€ por més, com contrato de 3 meses. O
valor da renda da tipologia “classic plus
studio” é de 810€ por més, com contrato de
3 meses. Ja o valor da renda da tipologia
“premium plus studio” é de 900€ por més,
com contrato de 3 meses.
Fig. 72 — BigCity planta tipologias ‘acessible

studio’, ‘premium studio’ e ‘premium plus
studio’. Fonte: BigCity (2023).
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Fig. 73 — BigCity — quarto 5. Fonte: BigCity (2023). Fig 74 — BigCity — quarto 6. Fonte: BigCity (2023).

Conclui-se entdo que o BigCity Porto Asprela é o alojamento estudantil da Asprela mais novo entre
todos os estudados, sendo inaugurado no ano de 2023. Também é o que difere mais em valores de renda,
0 que faz com que seja um alojamento atrativo. Foram entrevistados (Anexo 1) trés moradores, buscando
perceber o quéo satisfeitos estdo estes usuarios. A pesquisa foi separada em dois factores: 1)factor
vizinhanca, que foca na opinido dos moradores sobre o entorno do alojamento estudantil; e 2)factor
alojamento, que foca no quarto e dependéncias do alojamento estudantil. Os trés estudantes
entrevistados que vivem no BigCity tem o seguinte perfil:

e Entrevistado 01: Género masculino, 20 anos, frequenta o Mestrado Integrado em em Medicina

Dentaria na FMDUP;

e Entrevistado 02: Género masculino, 22 anos, frequenta a Mestrado Integrado em em Medicina
Dentaria na FMDUP;

e Entrevistado 03: Género masculino, 19 anos, frequenta a Mestrado Integrado em em Medicina
Dentaria na FMDUP.

Factor vizinhanca

Anexo | - Entrevista implementada - Questdes: 2.1 (Qual alojamento estudantil reside atualmente?) /
2.2 (Vocé considera a infraestrutura da vizinhanca ao redor da residéncia estudantil satisfatoria em
relacdo ao valor que vocé paga mensalmente? Por qué?) / 2.3 (A localizagdo do alojamento estudantil
oferece acesso conveniente a servicos essenciais, como supermercados, restaurantes e farmacias? Sentes
que algum servigo essesncial estad em falta?) /2.4 (Existem opcOes de transporte publico proximos ao
alojamento que facilitam o deslocamento para a sua instituicdo de ensino e outras areas importantes da
cidade? quais?) / 2.5 (Existem equipamentos urbanos ao ar livre, culturais ou de entretenimento [parque,
pracas, areas de lazer, museus, teatros, cinemas, bares, cafés, etc] nas proximidades do alojamento onde
podes desfrutar de atividades ao ar livre? quais?) / 2.6 (A infraestrutura da vizinhancga contribui para um
ambiente propicio aos estudos e ao desenvolvimento académico? Por que?).

Num primeiro conjunto de questdes foram recolhidas informag6es sobre o factor vizinhanca.

Com base nas entrevistas, hd um consenso entre 0s entrevistados de que a infraestrutura da vizinhanga
do alojamento estudantil é satisfatoria em relagdo ao valor da renda. Eles mencionam que tém acesso a
todas as facilidades em poucos minutos, 0 que é conveniente para eles. No entanto, em relagdo a
proximidade de servigos essenciais, como supermercados, restaurantes e farmécias, dois dos moradores
entrevistados acreditam que poderia haver um supermercado mais proximo, ja que 0 mais proximo esta
a mais de 10 minutos de caminhada.
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Os estudantes entrevistados afirmaram que escolheram o alojamento estudantil principalmente devido a
sua localizacdo, que fica a menos de 5 minutos da FMDUP, onde todos eles estudam. Eles concordam
gue a proximidade com a faculdade facilita a iniciativa de estudo e melhora o desempenho nas atividades
curriculares.

No entanto, todos os entrevistados concordam que os equipamentos urbanos ao ar livre, culturais ou de
entretenimento nas proximidades do alojamento poderiam ser melhores. Mesmo com 0 novo parque da
Asprela, eles sentem falta de &reas verdes e locais onde possam fazer atividades ao ar livre. 1sso indica
que hé espago para melhorias nesse aspecto, embora 0 novo parque seja uma adi¢ao positiva.

Em resumo, os entrevistados estdo satisfeitos com a infraestrutura da vizinhanga em termos de
conveniéncia e acesso a servigos basicos. No entanto, eles expressaram o0 desejo de ter mais
supermercados proximos e destacaram a falta de areas verdes e locais de entretenimento. A proximidade
com a faculdade é valorizada por eles, pois facilita os estudos e contribui para um ambiente propicio ao
aprendizado.

Factor alojamento

Anexo | - Entrevista implementada - Questdes: 3.1 (Como vocé descreveria a qualidade das instalagoes
e dos espagos comuns do alojamento estudantil?) /3.2 (Vocé considera que os servicos oferecidos pelo
alojamento estudantil correspondem ao valor que vocé paga mensalmente?) / 3.3 (Os moveis e
equipamentos fornecidos nas areas comuns estdo em bom estado e atendem as suas necessidades? Se
ndo, o que falta?) / 3.4 (Como é a manutencdo e limpeza das areas comuns e dos quartos? vocé acha que
estdo sendo bem cuidados?) / 3.5 (Considerando a qualidade dos servigos, instalaces e atendimento,
vocé acredita que o valor que paga pelo alojamento estudantil é justificado e equivalente ao mercado?).

Em conseguinte, recolheu-se informagBes sobre a funcdo alojamento, em sentido composto.
(dependéncias individuais e coletivas).

Com base nas informag6es fornecidas, os entrevistados estdo satisfeitos com a qualidade das instalaces
e espacos comuns do alojamento estudantil. Embora o entrevistado 02 tenha mencionado que poderia
haver mais espacos de convivéncia, ele ainda esta satisfeito com o que esta disponivel. Em relacdo ao
valor da renda mensal, todos os entrevistados concordam unanimemente que o valor corresponde aos
servicos oferecidos e até o consideram baixo.

Os entrevistados também expressaram que 0s moveis e equipamentos fornecidos nas areas comuns estao
em bom estado e atendem as suas necessidades. 1sso é especialmente relevante considerando que o
prédio é um empreendimento recente, inaugurado em 2023, e 0s entrevistados estdo entre os primeiros
a utiliza-lo.

Quanto & manutencdo e limpeza das areas comuns, todos concordam que 0s espagos estdo sempre limpos
e organizados. No entanto, em relagdo aos quartos, o entrevistado 02 e o entrevistado 03 concordam que
poderia haver um servico extra de limpeza, uma vez que o alojamento ndo oferece essa opg¢ao. Por outro
lado, o entrevistado 01 esté satisfeito com a limpeza dos quartos.

Em geral, os entrevistados consideram que o valor da renda mensal é justificado pela qualidade dos
servicos oferecidos pelo alojamento estudantil. Além disso, eles acham que estdo pagando pouco pelo
que recebem. Essas opinides positivas reforcam a satisfagdo geral dos entrevistados com as instalacgdes,
espacos comuns e servigos fornecidos pelo alojamento. Por Gltimo, uma breve pergunta em que 0s
entrvistado podiam responder apenas “sim” ou “ndo” sobre se estdo satisfeitos com o alojamento, e foi
obtido como resposta:
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Com base nas informac@es fornecidas, conclui-se que os moradores entrevistados estdo satisfeitos com
o alojamento estudantil. Eles expressaram que a qualidade dos espagos coletivos e privados é boa, apesar
de algumas sugestdes de melhorias na manutencdo e limpeza. No entanto, eles ainda consideram a
situacdo atual satisfatoria. Essas opinides positivas em relagdo ao alojamento indicam que os moradores
estdo geralmente contentes com as condigdes oferecidas e acham que a qualidade esta de acordo com
suas expectativas.

4.1.4. MILESTONE PORTO ASPRELA

O alojamento estudantil Milestone Porto Asprela foi inaugurado em 2019, pertence a multinacional
austriaca Milestone e esta localizado na Rua Manuel Pacheco de Miranda, nimero 38, Paranhos, Porto.
O edificio conta com 11.000 m2 que estdo divididos em duas caves para estacionamento, rés-do-chao
para areas sociais e 8 pisos com 220 quartos individuais no total, cada um equipado com casa de banho
privativa e cozinha (kitchenette).
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Fig. 75 — Milestone Porto Asprela. Fonte: Mlestone (2023).

O alojamento conta, em sua area social, com: lobby; sala de convivéncia; ginasio; gabinetes para estudo;
lavandaria; café-bar; sala para festas e jogos; estacionamento subterraneo (pago); terrago e patio externo.

Fig. 76 — Milestone —s. convivéncia. Fonte: Milestone (2023). Fig 77 — Milestone — lobby. Fonte: Milestone (2023).
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Fig. 78 — Milestone — s. de estudo. Fonte: Milestone (2023). Fig 79 — Milestone — ginasio. Fonte: Milestone (2023).
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Fig. 80 — Milestone — lavandaria. Fonte: Milestone (2023).  Fig 81 — Milestone — s. jogos. Fonte: Milestone (2023).

Os alojamentos tem acesso a internet ilimitada e sdo divididos em quatro tipologias, sendo elas:
“standard”; “view”; “balcony” e “deluxe”. Com pre¢os que vao de 629€ até 729€ com contratos de 12
meses, além de também se alugar vagas no parking por 15€ por semana como opcional.

A tipologia “standard” é composta por um
quarto com ar condicionado, janela ampla,
secretéria, cama deluxe com arrumacao, uma
casa de banho e uma cozinha pequena
(kitchenette). Sua area é de 20m2 e o valor da
renda é 629€ por més, com contrato de 12
meses.

Fig. 82 — Milestone — planta tipologia ‘standard’ .
Fonte: Milestone (2023).

Fig. 83 — Milestone — quarto 1. Fonte: Milestone (2023).  Fig 84 — Milestone — quarto 2. Fonte: Milestone (2023).
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A tipologia “view” ¢ semelhante a anterior,
porém esta localizado em pisos superiores,
e também é composta por um quarto com ar
condicionado, janela ampla, secretéria,
cama deluxe com arrumacdo, uma casa de
banho e uma cozinha pequena (kitchenette).
Sua area é de 20m2 e o valor da renda é 649€
por més, com contrato de 12 meses.

Fig. 85 — Milestone — planta tipologia ‘view’ .
Fonte: Milestone (2023).

Fig. 86 — Milestone — quarto 3. Fonte: Milestone (2023).

Fig 87 — Milestone — quarto 4. Fonte: Milestone (2023).

A tipologia “balcony” ¢ semelhante as
anterior, porém tem uma pequena varanda
individual, e também é composta por um
quarto com ar condicionado, janela ampla,
varanda, secretaria, cama deluxe com
arrumacdao, uma casa de banho e uma
cozinha pequena (kitchenette). Sua &rea é de
20m2 e o valor da renda é 679€ por més,
com contrato de 12 meses.

Fig. 88 — Milestone — planta tipologia ‘balcony’ .
Fonte: Milestone (2023).

Fig. 89 — Milestone — quarto 5. Fonte: Milestone (2023).  Fig 90 — Milestone — quarto 6. Fonte: Milestone (2023).
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A tipologia “deluxe” ¢ a 0pgao com mais espaco
entre todas as tipologias oferecidas, e também é
composta por um guarto com ar condicionado,
janela ampla, varanda, secretaria, cama deluxe
com arrumacdo, uma casa de banho e uma
cozinha pequena (Kitchenette). Sua area é de
27m2 e o valor da renda € 729€ por més, com
contrato de 12 meses.

DELUXE

Fig. 91 — Milestone — planta tipologia ‘deluxe’ .
Fonte: Milestone (2023).
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Fig. 92 — Milestone — quarto 7. Fonte: Milestone (2023). Fig 93 — Milestone — quarto 8. Fonte: Milestone (2023).

Conclui-se que diante da localizag&o, dos servigos e das opgdes de quartos oferecidos, o Milestone Porto
Asprela é um alojamento estudantil muito atrativo para estudantes da P6lo Universitéario da Asprela.
Para perceber mais sobre como € viver neste empreendimento, foram entrevistados (Anexo 1) trés
moradores, buscando perceber o qudo satisfeitos estdo estes usuarios. A pesquisa foi separada em dois
factores: 1)factor vizinhanca, que foca na opinido dos moradores sobre o entorno do alojamento
estudantil; e 2)factor alojamento, que foca no quarto e dependéncias do alojamento estudantil. Os trés
estudantes entrevistados que vivem no Milestone tem o seguinte perfil:

e Entrevistado 01: Género femenino, 23 anos, frequenta o Mestrado em Marketing na FEP;

e Entrevistado 02: Género femenino, 19 anos, frequenta o Mestrado Integrado em Medicina
Dentaria na FMDUP;

o Entrevistado 03: Género masculino, 20 anos, frequenta a Licenciatura em Economia na FEP.

Factor vizinhanca

Anexo | - Entrevista implementada - Questdes: 2.1 (Qual alojamento estudantil reside atualmente?) /
2.2 (Vocé considera a infraestrutura da vizinhanca ao redor da residéncia estudantil satisfatoria em
relacdo ao valor que vocé paga mensalmente? Por qué?) / 2.3 (A localizacdo do alojamento estudantil
oferece acesso conveniente a servicos essenciais, como supermercados, restaurantes e farmacias? Sentes
que algum servico essesncial estd em falta?) /2.4 (Existem opcOes de transporte pablico proximos ao
alojamento que facilitam o deslocamento para a sua instituicdo de ensino e outras areas importantes da
cidade? quais?) / 2.5 (Existem equipamentos urbanos ao ar livre, culturais ou de entretenimento [parque,
pracas, areas de lazer, museus, teatros, cinemas, bares, cafés, etc] nas proximidades do alojamento onde
podes desfrutar de atividades ao ar livre? quais?) / 2.6 (A infraestrutura da vizinhanga contribui para um
ambiente propicio aos estudos e ao desenvolvimento académico? Por que?).
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Num primeiro conjunto de questdes foram recolhidas informag6es sobre o factor vizinhanca.

Com base nas informagdes fornecidas, conclui-se que os moradores entrevistados estdo muito satisfeitos
com a infraestrutura da vizinhanca do alojamento estudantil Milestone Asprela Porto. Eles enfatizaram
a presenca do Metro do Porto a menos de 1 minuto de distancia a pé, além de vérias paragens de
autocarro, o parque da Asprela e uma sensacdo geral de seguranca.

No que diz respeito a0 acesso aos Servigos essenciais, como supermercados, restaurantes e farmacias,
0s entrevistados afirmaram unanimemente que a regido é abrangida por todos esses servigos e nao
sentem falta de nenhum deles. Isso indica que a vizinhanca oferece uma ampla gama de comodidades
préximas aos moradores.

Em relacéo as opcdes de transporte publico, os moradores expressaram que tém facil acesso aos meios
de transporte que os levam a suas instituicGes e a outras areas da cidade. Além disso, eles destacaram
que as faculdades estdo tdo préximas que podem ir a pé. Essa proximidade facilita o deslocamento e
contribui para a conveniéncia dos moradores.

Em relacdo ao ambiente propicio aos estudos e ao desenvolvimento académico, os entrevistados
ressaltaram que, por estarem dentro do Polo Universitario, tém facil acesso as bibliotecas e espagos de
estudo das faculdades. Mesmo o entrevistado 03, que é aluno de uma faculdade diferente, mencionou
que prefere utilizar as acomodac6es da biblioteca de outra faculdade.

Em resumo, os moradores entrevistados estdo extremamente satisfeitos com a infraestrutura da
vizinhanca do alojamento estudantil Milestone Asprela Porto. Eles valorizam a conveniéncia dos
servicos, o féacil acesso aos transportes publicos, a presenca de parques e a proximidade dos
equipamentos académicos. Esses fatores contribuem para a qualidade de vida dos moradores e para um
ambiente propicio aos estudos e ao desenvolvimento académico.

Factor alojamento

Anexo | - Entrevista implementada - Questdes: 3.1 (Como vocé descreveria a qualidade das instalagoes
e dos espagos comuns do alojamento estudantil?) /3.2 (Vocé considera que os servicos oferecidos pelo
alojamento estudantil correspondem ao valor que vocé paga mensalmente?) / 3.3 (Os moveis e
equipamentos fornecidos nas areas comuns estdo em bom estado e atendem as suas necessidades? Se
n&o, o que falta?) / 3.4 (Como é a manutencdo e limpeza das areas comuns e dos quartos? vocé acha que
estdo sendo bem cuidados?) / 3.5 (Considerando a qualidade dos servigos, instalacdes e atendimento,
vocé acredita que o valor que paga pelo alojamento estudantil é justificado e equivalente ao mercado?).

Em conseguinte, recolheu-se informacgBGes sobre a funcdo alojamento, em sentido composto.
(dependéncias individuais e coletivas).

Com base nas respostas dos moradores, fica claro que eles tém uma visdo muito positiva das instalagdes
e espacos comuns do alojamento estudantil. Os adjetivos usados, como "muito boa™" e “excelente”,
demonstram sua satisfacdo com a qualidade dessas areas.

Além disso, os moradores concordam que os servigos oferecidos pelo alojamento estdo de acordo com
o valor da renda mensal. Eles consideram o valor justo e afirmam que os mdveis e equipamentos
fornecidos nas areas comuns estdo em bom estado e atendem as suas necessidades. Essa resposta indica
que os moradores estdo contentes com o custo-beneficio do alojamento.

No que diz respeito a manutencdo e limpeza, os moradores relataram que a limpeza das &reas comuns é
satisfatoria. No entanto, ha um ponto de discordia em relacdo a limpeza individual dos quartos, com
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uma moradora mencionando que a limpeza mensal ndo atende suas expectativas. 1sso pode ser uma area
que requer atencdo adicional para garantir a satisfacdo de todos os moradores.

Em geral, os moradores consideram que a qualidade dos servicos, instala¢Ges e atendimento fornecidos
pelo alojamento estudantil é justificada pelo valor da renda e estd alinhada com o mercado. Essas
respostas reforcam a satisfacdo geral dos moradores com o alojamento e indicam que eles estéo
satisfeitos com a experiéncia de morar I4.. Por Gltimo, uma breve pergunta em que os entrvistado podiam
responder apenas “sim” ou “ndo” sobre se estdo satisfeitos com o alojamento, e foi obtido como resposta:

Conclui-se que os moradores entrevistados também encontam-se satisfeitos com o factor alojamento,
acrescentam que a qualidade dos espacos coletivos e privados sdo bons, e que a a manutencéo e limpeza
sdo satisfatorios.

4.2. ENQUADRAMENTO DOS ALOJAMENTOS EM CASAS COMPARTILHADAS NO POLO
UNIVERSITARIO DA ASPRELA

Com base na alta concentracdo de faculdades e instituicdes de ensino no P6lo Universitario da Asprela,
essa regido se tornou uma opgéao bastante procurada pelos estudantes como local de residéncia. Como
resultado, muitos proprietarios optam por alugar seus apartamentos na area para grupos de estudantes.
A pesquisa identificou que a demanda por aluguel de imoveis na area € alta e constante, o que contribui
para a estabilidade do mercado imobiliério local. A presenca de um grande nimero de estudantes na
regido cria uma demanda continua por moradias proximas as instituicGes de ensino, tornando o mercado
imobiliario da Asprela atrativo para proprietarios que desejam obter retornos consistentes com o aluguel
de seus imdveis.

Esses resultados confirmam a relevancia e a viabilidade do mercado de rendas de iméveis na Asprela
como uma opcao benéfica tanto para os proprietarios quanto para os estudantes. Os proprietarios podem
encontrar um mercado estavel e uma demanda constante, enquanto os estudantes tém a oportunidade de
viver proximo as suas institui¢des de ensino, facilitando seu dia a dia académico e proporcionando maior
conveniéncia.

Para o desenvolvimento deste estudo, foram analisadas as trés principais plataformas de arrendamento
de imoéveis: Uniplaces, Idealista e Imovirtual. A pesquisa teve como objetivo analisar as diferentes
tipologias de imoveis disponiveis, assim como os fatores que influenciam o valor do aluguel, como a
proximidade de equipamentos urbanos, como esta¢fes de metrd, faculdades e paragens de autocarros.
Os resultados foram gerados no més de junho de 2023.

4.2.1. UNIPLACES

A plataforma Uniplaces é uma das principais op¢Oes para estudantes em busca de alojamento no Polo
Universitario da Asprela. Com sua ampla base de dados, a plataforma oferece uma variedade de opcdes
de alojamento, desde quartos individuais até apartamentos compartilhados. Além disso, o Uniplaces
facilita o processo de busca e reserva, proporcionando uma experiéncia conveniente e segura para 0s
estudantes.

Uma das vantagens do Uniplaces é a sua interface intuitiva e amigavel, permitindo que os estudantes
pesquisem, filtrem e comparem diversas opcOes de alojamento de acordo com suas preferéncias e
necessidades. A plataforma também oferece informacdes detalhadas sobre cada propriedade, incluindo
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fotos, descricdes e avaliacBes de outros usuarios, auxiliando os estudantes na tomada de decisdo. Com
a confiabilidade do servigo e a ampla gama de escolhas disponiveis.

No desenvolvimento deste estudo, a zona de pesquisa definida na plataforma Uniplaces foi o Concelho
de Paranhos, localizado na cidade do Porto. A plataforma mostrou que estdo disponiveis para entrada
no més de julho de 2023 um total de "229 quartos privados, quartos compartilhados, apartamentos e
estidios para alugar em Paranhos, Porto". Os pregos variam a partir de 270€ por més para um quarto e
podem chegar até 3.200€ por més para uma casa inteira com dois quartos.
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Fig. 94 — Precos de rendas mensais no Concelho de Paranhos. Fonte: Uniplaces (2023).

E importante ressaltar que, de acordo com a plataforma, é necessario pagar uma taxa de reserva de 150€
para garantir o alojamento selecionado. Essa taxa é cobrada pela plataforma como parte do processo de
reserva e garante ao estudante a seguranga e a confirmacao do alojamento escolhido.

Em conseguinte foram utilizados os filtros disponiveis na aba de pesquisa da plataforma Uniplaces.
Inicialmente, foi realizada uma analise das tipologias de alojamento oferecidas pela plataforma, que
incluem opg¢des como casa inteira, quarto privado e quarto compartilhado. Essa anélise permitiu
compreender a diversidade de opgdes disponiveis para 0s estudantes interessados em encontrar
acomodacdes no Concelho de Paranhos.

Em seguida, foi analisada a relacéo entre os pregos das rendas e a proximidade dos alojamentos com 0s
equipamentos urbanos e as faculdades. Os filtros de pesquisa da plataforma Uniplaces possibilitaram
realizar uma comparacdo dos valores das rendas em relacdo a localizagdo dos imoéveis em relagdo a esses
pontos de interesse.

Dessa forma, o estudo pode identificar padrdes e tendéncias relacionados aos precos dos alojamentos,
levando em consideracdo sua proximidade com o0s equipamentos urbanos e as faculdades. Essas
informacdes sdo de grande importancia para os estudantes que buscam uma moradia que atenda as suas
necessidades, considerando fatores como conveniéncia, acessibilidade e custo-beneficio.

Para o primeiro filtro, o de casa inteira, foram encontrados 57 apartamentos e estddios para arrendar a
partir de julho de 2023. Os precos variam a partir de 450€ por més para um estudio, até 3.200€ por més
para uma casa completa com dois quartos.
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Fig. 95 — Precos de rendas mensais no Concelho de Paranhos para o filtro de ‘casa inteira’. Fonte: Uniplaces
(2023).
Ao analisar a area de estudo, pode-se observar que para o primeiro filtro (casa inteira), os precos das
rendas mensais no concelho de Paranhos ndo apresentam grandes variacdes em termos de localizag&o.
Em vez disso, a maior divergéncia de pregos ocorre devido as caracteristicas individuais dos imoveis,
como estrutura, tamanho, comodidades e estado geral da casa.

Para segundo filtro, o de quartos individuais, foram encontradas 166 quartos individuais para arrendar
a partir de julho de 2023. Os precos variam de 270€ por més para um quarto individual, até 925€ por
més para um quarto individual.
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Fig. 96 — Precos de rendas mensais no Concelho de Paranhos para o filtro de ‘quartos individuais’. Fonte:
Uniplaces (2023).

Ao analisar a area de estudo, percebe-se que, no segundo filtro (quarto individual), os pregos mais altos
estdo concentrados nas proximidades das faculdades. Além disso, a variacao de precos também ocorre
de acordo com as caracteristicas individuais dos imoveis, como estrutura, tamanho, comodidades e
estado geral das casas. Essa observacéo indica que os estudantes que buscam um quarto individual
préximo as faculdades podem encontrar opgfes com precos mais elevados nessa regido especifica. No
entanto, é importante ressaltar que as caracteristicas do imével também influenciam nos valores, ou seja,
mesmo em areas proximas as faculdades, hd uma variedade de precos que refletem a qualidade e 0s
atributos das acomodac0es disponiveis.

Ja para o terceiro filtro, o de quartos compartilhados, foram encontrados 6 quartos compartilhados para
arrendar a partir de julho de 2023. Os pregos variam de 295€ por més para um quarto compartilhado
para duas pessoas, até 430€ por més para um quarto compartilhado para duas pessoas.
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Fig. 97 — Precos de rendas mensais no Concelho de Paranhos para o filtro de ‘quartos compartilhados’. Fonte:
Uniplaces (2023).
Ao analisar a area de estudo, percebe-se que, no terceiro filtro (quartos compartilhados), a variacéo se
precos se da tanto pela proximidade das faculdades quanto pela caracteristicas individuais dos imoveis,
como estrutura, tamanho, comodidades e estado geral do alojamento. Essas observacdes apontam o
mesmo resultado do que foi apresentado no segundo filtro, as op¢Bes mais proximas das faculdades e
com melhores condig¢Bes quanto as caracteristicas do imovel tem precos mais elevados.

Sendo assim, a plataforma Uniplaces é uma opcao popular para estudantes que procuram alojamento,
com uma ampla selecdo de opcbes de acomodacdp, desde quartos individuais até apartamentos
compartilhados. E possivel perceber que os precos do filtro de casa inteira, 0s precos ndo variam tanto
com relagéo a localizagéo, e sim de acordo com as caracteristicas individuais do imovel. Ja para quartos
individuais e compartlhados € possivel percebeu que as variantes dos precos de renda sdo, além das
caracteristicas do imdével, também a localizacdo, as opcOes mais caras encontram-se proximas as
faculdades.

4.2.2. IDEALISTA

A plataforma Idealista € uma opgdo popular para estudantes em busca de alojamento. Com uma ampla
base de dados de imdveis disponiveis, a plataforma oferece uma variedade de opg¢des, incluindo
apartamentos, quartos individuais e quartos compartilhados. Os estudantes podem utilizar os filtros de
pesquisa disponiveis para refinar suas opgdes de acordo com critérios como preco, localizacdo e
caracteristicas do imével.

Uma das vantagens do Idealista é a disponibilidade de informag6es detalhadas sobre cada propriedade
listada. Os usuarios podem encontrar descri¢cdes completas, fotos e até mesmo tour virtual de alguns
imodveis, o que facilita a visualizagdo e comparacao das opgOes disponiveis. Além disso, a plataforma
permite entrar em contato diretamente com os proprietarios ou agentes imobiliarios, agilizando o
processo de reserva e negociacao.

No desenvolvimento deste estudo, a zona de pesquisa definida na plataforma Idealista foi o a zona da
Asprela, localizada no Concelho de Paranhos, na cidade do Porto. A plataforma mostrou que estdo
disponiveis para entrada no més de julho de 2023 um total de 49 casas e apartamentos, e 14 quartos
disponiveis para arrendar. Os precos variam a partir de 350€ por més para um quarto e podem chegar
até 2.500€ por més para uma casa inteira com seis quartos, ndo mobiliada.
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Em conseguinte foram utilizados os filtros disponiveis na aba de pesquisa da plataforma Idealista.
Inicialmente, foi realozada uma analise das tipologias de alojamento oferecidas pela plataforma, que
incluem opgBes como: casa e apartamento (TO, T1, T2 e T3+), ou quarto privado. Essa anélise permitiu
compreender a diversidade de opg¢des disponiveis para os estudantes interessados em encontrar
acomodagdes no Polo Universitario da Asprela e vizinhanca.

Em seguida, foi analisada a relagéo entre os pregos das rendas e a proximidade dos alojamentos com 0s
equipamentos urbanos e as faculdades. Os filtros de pesquisa da plataforma Idealista possibilitaram
realizar uma comparacdo dos valores da renda em relagdo a localizacdo dos imdveis em relagdo a esses
pontos de interesse.

Dessa forma, o estudo pode identificar padrdes e tendéncias relacionados aos precos dos alojamentos,
levando em consideracdo sua proximidade com os equipamentos urbanos e as faculdades. Essas
informacdes sdo de grande importancia para os estudantes que buscam uma moradia que atenda as suas
necessidades, considerando fatores como conveniéncia, acessibilidade e custo-beneficio.

Para o primeiro filtro, o de casa ou apartamento TO, foram encontrados 14 casas e apartamentos para
arrendar a partir de julho de 2023. Os pregos variam a partir de 595€ por més por um TO0, até 800€ por
més por um TO.
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Fig. 100 — Precos de rendas no Pdlo Unifersitario da Asprela para filtro ‘apartamento TO'. Fonte: Idealista (2023)
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Ao analisar a area de estudo, percebe-se que, no primero filtro (casas ou apartamentos T0), o factor
proximidade com as faculdades ndo é relevante, tendo em vista que é possivel encontrar precos variados
nos mesmo sitios. Percebe-se que a maior divergéncia de precos ocorre devido as caracteristicas
individuais dos imdveis, como estrutura, tamanho, comodidades e estado geral do TO.

Para o segundo filtro, o de casa ou apartamento T1, foram encontrados 24 casas e apartamentos para

arrendar a partir de julho de 2023. Os precos variam a partir de 690€ por més por um T1, até 1.650€ por
més por um T1.
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Fig. 101 — Pregos de rendas no Pdélo Unifersitario da Asprela para filtro ‘apartamento T1'. Fonte: Idealista (2023)

Ao analisar a &rea de estudo, percebe-se que, no segundo filtro (casas ou apartamentos T1), as unidades
mais caras estio ao redor do Hospital de Sao Jodo. E possivel perceber, também, que a maior divergéncia
de pregos ocorre devido as caracteristicas individuais dos imdveis, como estrutura, tamanho,
comodidades e estado geral do T1.

Para o terceiro filtro, o de casa ou apartamento T2, foram encontrados 7 casas e apartamentos para

arrendar a partir de julho de 2023. Os prec¢os variam a partir de 950€ por més por um T2, até 1.500€ por
més por um T2.
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Fig. 102 — Pregos de rendas no Pdlo Unifersitario da Asprela para filtro ‘apartamento T2'. Fonte: Idealista (2023)

58



Impacto do alojamento estudantil nos precos do imobiliario

Ao analisar a &rea de estudo, percebe-se que, no terceiro filtro (casas ou apartamentos T2), o factor
proximidade com as faculdades nédo é relevante, tendo em vista que é os precos sao similares em toda a
area estudada. Percebe-se que a maior divergéncia de precos ocorre devido as caracteristicas individuais
dos imoveis, como estrutura, tamanho, comodidades e estado geral do T2.

Para o quarto filtro, o de casa ou apartamento T3+, foram encontrados 3 casas e apartamentos para
arrendar a partir de julho de 2023. Os precos variam a partir de 1.500€ por més por um T3, até2.500€
por més por um T6.
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Fig. 103 — Precos de rendas no Pélo Unifersitario da Asprela para filtro ‘apartamento T3+'. Fonte: Idealista (2023)

Ao analisar a area de estudo, percebe-se que, no quarto filtro (casas ou apartamentos T3+), o factor
proximidade com as faculdade ndo é relevante. Percebe-se que a maior divergéncia de pregos ocorre
devido o tamanho do apartamento (se é T3, T4, T5 ou T6), também pelas caracteristicas individuais dos
imdveis, como estrutura, tamanho, comodidades e estado geral da residéncia.

Para o quinto e ultimo filtro, o de quartos individuais, foram encontrados 14 quartos para arrendar a
partir de julho de 2023. Os pregos variam a partir de 450€ por més por um TO, até 838€ por més por um
quarto.
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Fig. 104 — Precos de rendas no P6lo Universitario da Asprela para filtro ‘quartos individuais’. Fonte: Idealista
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Ao analisar a area de estudo, percebe-se que, no quinto filtro (quartos individuais), os quartos mais caros
estap localizados em grandes alojamentos estudantis ja citados anteriormente. O factor proximidade com

as faculdades ndo é relevante. Percebe-se que a maior divergéncia de precos ocorre devido as
caracteristicas dos imoveis, como estrutura, tamanho, comodidades e estado geral da residéncia.

Conclui-se, entdo, que o estudo realizado na plataforma Idealista revelou que esta continua a ser uma
opcao popular e confiavel para estudantes em busca de alojamento. Com sua ampla base de dados e
recursos de filtragem, a plataforma oferece aos estudantes uma variedade de opgbes de moradia,
permitindo-lhes refinar suas escolhas com base em critérios especificos. Além disso, as informacdes
detalhadas e as opg¢Bes de contato direto com os proprietarios ou agentes imobiliarios facilitam o
processo de busca, reserva e negociacao.

4.2.3. IMOVIRTUAL

O Imovirtual é uma plataforma reconhecida e amplamente utilizada por estudantes que estdo em busca
de alojamento. Com sua extensa base de dados de imdveis disponiveis para arrendamento, a plataforma
oferece uma ampla variedade de opcOes, desde apartamentos e casas até quartos individuais e
compartilhados. Os estudantes podem aproveitar os recursos de pesquisa avancada para filtrar as opgdes
de acordo com critérios especificos, como preco, localizagdo, tamanho e comodidades. Além disso, 0
Imovirtual fornece informagdes detalhadas sobre cada imovel, incluindo descric¢des, fotos e até mesmo
visitas virtuais, o que ajuda os estudantes a ter uma visdo clara das opgdes disponiveis antes de tomar
uma decisao.

Uma das vantagens distintas do Imovirtual é a possibilidade de interacdo direta com os proprietarios ou
agentes imobiliarios. Os estudantes podem entrar em contato através da plataforma para obter mais
informacdes, agendar visitas ou discutir os detalhes do contrato de arrendamento. Essa facilidade de
comunicagdo agiliza o processo de busca e reserva de alojamento, proporcionando aos estudantes uma
experiéncia mais conveniente.

No desenvolvimento deste estudo, a zona de pesquisa definida na plataforma Uniplaces foi o Concelho
de Paranhos, localizado na cidade do Porto. A plataforma mostrou que estdo disponiveis para entrada
no més de julho de 2023 um total de 42 apartamentos e 63 quartos privados. Os pregos variam a partir
de 320€ por més para um quarto e podem chegar até 1.700€ por més por um apartamento T3.
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Em conseguinte foram utilizados os filtros disponiveis na aba de pesquisa da plataforma Imovirtual.
Inicialmente, foi realizada uma analise das tiplogias de alojamento oferecidas pela plataforma, que
incluem opg¢des como: apartamentos ou quarto privado. Essa analise permitiu compreender a diversidade
de opc¢oes disponiveis para os estudantes interessados em encontrar acomodag6es no PAlo Universitario
da Asprela e vizinhanca.

Em seguida, foi analisada a rela¢do entre os pregos das rendas e a proximidade dos alojamentos com os
equipamentos urbanos e as faculdades. Os filtros de pesquisa da plataforma Idealista possibilitaram
realizar uma comparagdo dos valores da renda em relagdo a localizagdo dos imdveis em relacdo a esses
pontos de interesse.

Dessa forma, o estudo p6de identificar padrdes e tendéncias relacionados aos precos dos alojamentos,
levando em consideracdo sua proximidade com os equipamentos urbanos e as faculdades. Essas
informacdes sdo de grande importancia para os estudantes que buscam uma moradia que atenda as suas
necessidades, considerando fatores como conveniéncia, acessibilidade e custo-beneficio.

Durante a analise das plataformas de arrendamento, foi observado que o Imovirtual apresenta uma
quantidade limitada de filtros de pesquisa em comparacao as outras plataformas. Além disso, a falta de
informacdes precisas sobre as localizagdes exatas dos apartamentos pode ser uma desvantagem para 0S
estudantes que desejam encontrar um imdvel préximo as suas instituicdes de ensino, dificultando,
assim, a sele¢do de um apartamento com base em critérios de localizagdo importantes para os estudantes
(a plataforma usa uma espécie de “cluster” que engloba algumas opgdes de arrendamentos de uma
determinada area, sem mostrar a localizagdo exata).

Para o primeiro filtro, o de apartamentos, foram encontrados 42 apartamentos para arrendar a partir de
julho de 2023. Os pregos variam a partir de 790€ por més por um apartamento T1, até 1.700€ por més
por um apartamento T3.
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Fig. 107 — Precos de rendas no Concelho de Paranhos para filtro ‘apartamentos’. Fonte: Imovirtual (2023).

Ao analisar a area de estudo, percebe-se que, no primero filtro (apartamentos), o factor proximidade
com as faculdades néo é relevante, tendo em vista que é possivel encontrar precos variados nos mesmo
sitios, é importante acrescentar que o site ndo disponibiliza a localizacdo exata do apartamento. No
entanto, percebe-se que a maior divergéncia de precos ocorre devido as caracteristicas individuais dos
imdveis, como estrutura, tamanho, comodidades e estado geral do apartamento.
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Para o segundo filtro, o de quartos, foram encontrados 63 quartos para arrendar a partir de julho de 2023.
Os precos variam a partir de 320€ por més por um quarto em um apartamento compartilhado, até 925€
por més por, também, um quarto em um apartamento compartilhado.
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Fig. 108 — Pregos de rendas no Concelho de Paranhos para filtro ‘quartos’. Fonte: Imovirtual (2023).

Ao analisar a area de estudo, percebe-se que, no segundo filtro (apartamentos), o factor proximidade
com as faculdades também ndo é relevante, pelos mesmos motivos anteriores, é possivel encontrar
pregos variados nos mesmo sitios, & importante acrescentar que o site ndo disponibiliza a localizagdo
exata do apartamento. No entanto, percebe-se que a maior divergéncia de precos ocorre devido as
caracteristicas individuais dos imoveis, como estrutura, tamanho, comodidades e estado geral do
apartamento.

Em concluséo, o Imovirtual se destaca como uma plataforma amplamente utilizada pelos estudantes em
busca de alojamento devido a sua extensa base de dados e recursos avancados de pesquisa. A
possibilidade de interagir diretamente com proprietéarios e agentes imobiliarios facilita o processo de
busca e reserva de alojamento, proporcionando aos estudantes uma experiéncia mais conveniente. No
estudo realizado na area de Paranhos, no Porto, o Imovirtual mostrou uma variedade de opgdes
disponiveis, desde apartamentos até quartos privados, com precos que se adequam a diferentes
orgamentos.
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5

ABORDAGEM METODOLOGICA E
ANALISE DOS RESULTADOS

5.1. ENQUADRAMENTO GERAL DA ABORDAGEM

A abordagem utilizada para confrontar a questdo proposta foi a aplicacdo de um inquérito por meio de
questionarios. Esse método foi escolhido para obter informagdes diretas dos destinatarios, ou seja, dos
estudantes que vivem ou viveram em habitacdo temporéaria. Através dos questionarios, os inquiridos
foram convidados a classificar um conjunto de atributos das unidades de habitacdo temporaria de acordo
com suas preferéncias. As perguntas foram divididas em tdpicos para melhor compreenséo, sendo estes:
economia, responsabilidade/controle, problemas na vizinhanga, pessoal/usuarios e valor.

O questionario é uma ferramenta de coleta de dados que consiste em um conjunto de perguntas e
questdes consideradas relevantes para observar determinadas caracteristicas ou dimensdes do objeto de
estudo. No presente caso, foram elaboradas perguntas relacionadas aos temas-chave do trabalho,
divididas em duas partes distintas. A primeira parte concentrou-se na unidade de alojamento em si,
enquanto a segunda parte tratou do empreendimento em que a unidade de alojamento esta inserida e
suas caracteristicas.

As questdes do questionario (Anexo 3) foram formuladas de forma a oferecer alternativas de resposta
fixas (fechadas), em que os inquiridos deveriam escolher uma das opcoes disponiveis. Além disso, foi
solicitado que os participantes hierarquizassem as caracteristicas procuradas em uma escala ordinal de
cinco graus, variando de "pouco importante” a "muito importante”.

Essa abordagem foi considerada adequada, pois permitiu a coleta direta de informac6es dos potenciais
usuarios de alojamento estudantil e a posterior transposicdo desses dados para analises estatisticas. A
abordagem quantitativa adotada facilitou a observacéo de regularidades estatisticas e a possibilidade de
generalizacdo dos resultados obtidos. Além disso, a abordagem possibilitou o cruzamento das
caracteristicas procuradas com varidveis como situacdo econémica, social e faixa etaria dos grupos
inquiridos, permitindo o estudo da incidéncia, distribuicdo e relagdo entre as variaveis.

O objetivo principal desse tipo de metodologia é extrair conclusdes e generalizar os resultados obtidos
a partir da auscultacdo direta dos potenciais utilizadores de alojamento estudantil. Isso possibilita ndo
apenas compreender as preferéncias dos estudantes em relagcdo as caracteristicas procuradas, mas
também contribuir para a defini¢do de um conceito imobiliario adequado nessa &rea.

Portanto, a aplicacdo de um questionario por meio de um inquérito foi a abordagem escolhida para
abordar a questdo proposta. Essa abordagem permitiu coletar informacdes diretas dos estudantes,
hierarquizar as caracteristicas procuradas e relaciona-las com variaveis socioeconémicas. Dessa forma,
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foi possivel compreender a importancia atribuida pelos estudantes a cada uma das caracteristicas do
alojamento estudantil e contribuir para a defini¢do de um conceito imobiliario adequado nesse contexto.

5.1.1. DEFINICAO DOS DESTINATARIOS DO INQUERITO

Ao definir quais grupos seriam destinaratios do inquérito foi percebida a presenca de quatro grupos de
possiveis receptores, sendo eles: 1) Estudantes usuarios dos servicos de alojamento estudantil ou casas
compartilhadas com estudantes; 2) Ex esudantes que foram usuarios de alojamento estudantil ou casas
compartilhadas com estudantes; 3) Gestor/equipe responsavel pelo alojamento estudantil; 4) vizinhanca
do alojamento estudantil. Sendo o grupo 1 e o grupo 2 usudarios dos servicos dos alojamentos e dos
equipamentos urbanos da vizinhanga, o grupo 3 equipe que ndo necessariamente resida na area do
alojamento, mas que utiliza a &rea esporadicamente, e 0 grupo 4 usuérios dos equipamentos urbanos da
vizinhanga, mas ndo usuérios dos alojamentos estudantis. E foi decidido focar o estudo nos grupo 1 e
grupo 2.

Sendo assim, a definicdo do inquérito é baseada na escolha dos grupos de pessoas que sdo ou foram
estudantes usuarios de alojamentos estudantis como participantes. Essa abordagem permite coletar
informacdes valiosas e perspectivas relevantes sobre a relacdo entre os alojamentos estudantis e 0s
precos do mercado imobilidrio. Ao selecionar estudantes usuérios de alojamentos estudantis como
destinatarios do inquérito, busca-se obter dados de pessoas que vivenciaram diretamente a experiéncia
de morar nesses alojamentos. Esses participantes tém uma compreensdo em primeira mao dos efeitos
que a presenca dos alojamentos estudantis pode ter nos precos das propriedades imobiliarias nas areas
circundantes.

Estes podem fornecer informagdes sobre a demanda por moradias na regido e como ela é influenciada
pela existéncia dos alojamentos estudantis. Podendo compartilhar suas experiéncias pessoais em relacdo
a oferta de moradias, a concorréncia por essas unidades e como a presencga dos alojamentos estudantis
afetou a disponibilidade e os precos das propriedades imobiliérias locais, suas perspectivas séo
fundamentais para uma analise mais completa e informada dos efeitos socioecondmicos dos alojamentos
no mercado imobiliario, oferecendo, assim, uma visdo aprofundada do impacto desses alojamentos nos
precos do imobiliario.

Assim, optou-se por realizar um estudo especificamente para 0s Grupos 1 e 2, ou seja, alunos que estdo
a utlizar ou ja utilizaram residéncias estudantis. Esta escolha estratégica fornece informagdes valiosas
sobre a relagdo entre a habitacdo estudantil e os pregos do mercado imobiliério. Ao coletar informacdes
em primeira méo de pessoas que moraram nessas propriedades, podemos entender melhor seu impacto
nos pregos dos imdveis na area circundante. Os participantes do estudo poderdo compartilhar suas
opinides sobre a demanda por moradia na &rea, a concorréncia por essas unidades e como a presenga de
moradias estudantis impactou a disponibilidade e o preco dos imdveis na area. Sua experiéncia pessoal
fornece informag6es valiosas sobre o impacto socioecondémico da habitacdo no mercado imobiliario e
contribui para uma analise abrangente do impacto da habitacdo nos precos dos imoveis.

Segundo o Gabinete de Planeamento, Estratégia, Avaliacdo e RelacGes Internacionais do Ministério da
Ciéncia Tecnologia e Ensino Superior (GPEARI), no ano letivo de 2021/2022 inscreveram-se em
estabelecimentos de ensino superior em Portugal um total de 433.217 mil pessoas, entre universidades
e politécnicos, nimero que se mantem em crescente desde 2015/2016, tendo crescido 21% desde entdo,
como é possivel perceber no gréafico abaixo.
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Alunos matriculados no ensino superior: total e por sexo
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Fig. 109 — Alunos matriculados no ensino superior: total e por sexo; Individuo. Fonte: DGEEC/ME-MCTES —
DIMAS/RAIDES - PORDATA (2022).

Também € possivel perceber, de acordo com os inquéritos aplicados pelo Registro de Alunos Inscritos
e Diplomados do Ensino Superior (RAIDES) da Direcdo-Geral de Estatistica da Educacéo e Ciéncia de
2015/2016, que a distribuicdo desses estudantes em Portugal é basicamente concentrada na Area
Metropolitana de Lisboa, com 38% do total de estudantes, e na Regido Norte, com 32% do total de
estudantes, e na Regido Centro, com 22% do total de estudantes.
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Fig. 110 — Distribuigdo por NUTS Il dos estudantes inscritos em estabelecimentos do Ensino Superior, no ano
letivo 2015/16 (%). Fonte: SPI com base nos Inquéritos RAIDES 2015/16 - DGEEC (2016).

Diante disto, ndo sendo possivel auscultar toda a populacgdo estudantil existente em Portugal, foi definida
a estratificacdo do grupo, sendo o publico alvo ex estudantes ou estudantes do ensino superior, dos 1° e
2° ciclos, que vivem ou viveram em Paranhos, ou areas circundantes ao Pdlo Universitario da Asprela.
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Partiu-se assim para a implementacdo dos inquéritos, a decisdo foi de implementar os inquéritos
eletrdnicamente, utilizando a ferramenta “Google Forms” e difundi-lo por meio das redes sociais, é uma
estratégia eficiente para alcancar um maior nimero de respostas e aumentar a validade do estudo. Essa
abordagem oferece vérias vantagens na coleta de dados, incluindo: 1) acessibilidade, uma vez que se
pode responder As perguntas de qualquer lugar e a qualquer momento, desde que tenha acesso a internet;
2) Alcance amplo, a possibilidade de compartilhamento pelos usuérios das redes sociais aumenta a
visibilidade do inquérito, ampliando o alcance da pesquisa; 3) Facilidade de uso, 0 uso go Google Forms
simplifica a implementagdo do inquérito; 4) Agilidade na coleta e analise de dados, pois a utilizacéo de
inquéritos eletrénicos permite a recolha rapida e eficiente de um grande volume de reposta.

Sendo assim, ao adotar essa abordagem, é possivel aproveitar a acessibilidade e o alcance amplo das
redes sociais para obter uma amostra diversificada de respondentes que sdo ou foram estudantes usuarios
de alojamentos estudantis. A utilizagdo do "Google Forms™ simplifica o processo de resposta e analise
dos dados, contribuindo para uma coleta agil e eficiente de informacGes relevantes sobre a temética
proposta. Desta forma resultou uma amostra de 97 inquéritos validos, sendo excluidos os utilizadores
de outra forma de habitacdo, que ndo o alojamento estudantil, ou residentes de uma area diferente da
area de estudo.

5.1.1. DEFINICAO DO INQUERITO

Em uma primeira etapa, o inquérito aplicado tem como objetivo coletar informacbes gerais que
permitam segmentar as respostas de acordo com caracteristicas pessoais relevantes para o estudo em
guestdo. Essas caracteristicas incluem idade, sexo, curso e ciclo que o respondente frequenta, bem como
a situacdo atual de residéncia. Essa segmentagdo permitird uma analise mais aprofundada e
contextualizada do impacto do alojamento estudantil nos pregos do imobiliario, levando em
consideracéo diferentes perfis e contextos dos participantes.

Na segunda etapa do inquérito, sdo realizadas perguntas relacionadas a influéncia do alojamento
estudantil na vizinhanca, divididas em cinco principais fatores: economia, responsabilidade/controle,
problemas na vizinhanca, pessoal e valor. O objetivo é que 0s usuérios ou ex-usuérios dos alojamentos
estudantis atribuam um grau de importancia as caracteristicas listadas. Almeja-se medir a importancia
dada a aspectos como o impacto do arrendamento estudantil nos precos dos aluguéis na regiao.

Em seguida, sdo coletadas informagGes sobre quem ou o que deveria regular o arrendamento estudantil
a fim de controlar os efeitos dos alojamentos estudantis nos pre¢os dos aluguéis. Também s&o levantadas
questdes sobre se a presenca de alojamentos estudantis em uma determinada area pode afetar
negativamente os moradores locais que ndo sdo estudantes, se o respondente ja teve dificuldade em
encontrar um alojamento acessivel devido a demanda por alojamentos estudantis na regido.

Por fim, é solicitado aos inquiridos que sdo estudantes e atualmente fazem uso de algum alojamento
estudantil que enquadrem o intervalo de pre¢co que estdo pagando no momento, enquadrando o fator
preco. Essas perguntas visam fornecer uma compreensdo mais detalhada sobre a percepcéo dos
inquiridos em relacdo aos impactos do alojamento estudantil nos precos do imobiliario, bem como as
dificuldades e demandas relacionadas a essa questéo.

Esta apresentado, em anexo, o inquérito implementado. (Anexo II).
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5.2. ENQUADRAMENTO GERAL DA ANALISE

Apos a coleta das respostas ao inquérito, € importante estratificar e classificar as caracteristicas gerais
dos entrevistados para interpretar as respostas e as graduaces obtidas. A amostra obtida abrangeu uma
ampla faixa etéria, variando de 18 a 42 anos, incluindo tanto estudantes do 1° ciclo quanto do 2° ciclo
do ensino superior. Cerca de 57% das respostas foram de estudantes do 1° ciclo e 43% do 2° ciclo. Em
relacdo ao género, aproximadamente 39% dos entrevistados sdo do sexo masculino e 61% do sexo
feminino.

Mulheres

Homens

Fig. 111 — Género e idade da amostra coletada no inquérito. Fonte: Autor (2023).

Quanto a residéncia atual, a maioria dos entrevistados (67%) reside em casa compartilhada com amigos.
Em relacéo aos cursos frequentados pelos entrevistados, houve uma ampla dispersao, abrangendo areas
como gestdo, medicina, informatica e engenharias, sem uma predominéancia especifica.

. Amigos

Alojamento Estudantil

Colegas de Curso

Fig. 112 — Com quem vivem os inquiridos da amostra coletada. Fonte: Autor (2023).

E importante ressaltar que, devido aos métodos de implementacdo do inquérito, todas essas
caracteristicas foram obtidas de forma aleatdria, garantindo uma representatividade diversificada. Essas
informacdes estratificadas e classificadas permitirdo uma interpretacdo mais precisa e contextualizada
das respostas, considerando os diferentes perfis e contextos dos entrevistados. Isso contribuira para uma
andlise abrangente do impacto do alojamento estudantil nos precos do imobiliario, levando em conta as
caracteristicas demogréficas e académicas dos participantes.

Para efeito deste estudo, o entorno do alojamento estudantil é definido como a area geografica e social
que envolve e esta proxima do alojamento em anélise. Essa area pode abranger ruas, o Pélo Universitario
ou até mesmo a Freguesia, dependendo do contexto especifico do estudo. E considerada a regi&o em que
0s estudantes residentes do alojamento interagem, frequentam e tém influéncia direta. A compreenséo e
avaliagcdo do entorno do alojamento estudantil sdo de extrema importancia, uma vez que essa regido
desempenha um papel significativo na experiéncia dos estudantes. O entorno pode influenciar a
qualidade de vida dos residentes, 0 acesso a servigos, 0 convivio com a comunidade local e até mesmo
0 impacto no mercado imobiliario.
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Ao compreender e analisar o entorno do alojamento estudantil, € possivel compreender quais 0s
impactos que esse tipo de moradia desempenham na regido e no ambiente em que esta inserida. Essa
compreensdo € essencial para avaliar os efeitos do alojamento estudantil, tanto para os estudantes
residentes quanto para a comunidade em geral, e contribui para uma analise abrangente dos impactos
sociais, econdmicos e urbanisticos relacionados a essa forma de habitacéo.

5.2.1. FACTOR ECONOMIA

Anexo Il - Inquérito implementado - Questfes: 2.1 (O arrendamento estudantil afeta os precos das
rendas na sua regido?) / 2.2 (O arrendamento estudantil torna as rendas mais caras para 0s estudantes?)
/ 2.3 (O aumento da oferta de alojamentos estudantis poderia ajudar a reduzir os pre¢os das rendas para
estudantes?) / 2.4 (O arrendamento estudantil tem um impacto significativo nos precos dos aluguéis em
bairros proximos as instituicdes de ensino?).

Num primeiro conjunto de questdes recolheu-se informagbes sobre o factor economia, em sentido
estrito. (Impacto do alojamento estudantil no preco das rendas)

Dos inquiridos neste estudo, observa-se que a grande maioria, cerca de 87%, atribui o grau de importante
ou muito importante (graduac@es 4 e 5) ao impacto do arrendamento estudantil nos precos das rendas
em suas regides. Isso indica que a maioria dos participantes reconhece que o arrendamento estudantil
afeta de forma significativa os pregos das rendas em suas localidades. (Questéo 2.1)

Além disso, 59% dos inquiridos acreditam que o arrendamento estudantil torna as rendas mais caras em
suas regides (graduacfes 4 e 5). Essa percepcao reforca a ideia de que a demanda por alojamento
estudantil tem um impacto significativo no mercado imobiliario local, levando a um aumento nos precos
das rendas. (Questdo 2.2)

No entanto, é interessante observar que a maioria dos inquiridos, ou seja, 74%, acredita que com o
aumento da oferta de alojamentos estudantis, seria possivel ajudar a reduzir os precos das rendas para
estudantes (graduagdes 4 e 5). Isso indica que os participantes veem a disponibilidade de mais opgdes
de alojamento estudantil como uma possivel solugdo para mitigar o aumento dos precos das rendas.
(Questdo 2.3)

Quanto a influéncia do arrendamento estudantil nas freguesias proximas as instituicdes de ensino, 84%
dos inquiridos atribuem uma grande importancia (graduacdes 4 e 5) a esse fator. 1sso sugere que a
presenca de alojamentos estudantis nas proximidades das institui¢des de ensino é percebida como um
fator relevante que afeta os precos das rendas nessas regides. (Questdo 2.4)
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Fig. 113 — Resposta inquérito — Questdes 2.1; 2.2; 2.3; e 2.4 . Fonte: Autor (2023).
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Esses resultados indicam a percepc¢do dos inquiridos em relagdo ao impacto do alojamento estudantil
nos prec¢os das rendas, con énfase no Factor Economia.

5.2.2. FACTOR RESPONSABILIDADE / CONTROLE

Anexo Il - Inquérito implementado - Questdes: 2.5 (As politicas governamentais deveriam regular o
arrendamento estudantil para controlar seus efeitos nos precos das rendas?) / 2.6 (As instituicdes de
ensino podem ajudar a mitigar o impacto dos arrendamentos estudantis nos precos da renda?) / 2.7 (A
oferta limitada de moradias estudantis influencia diretamente os pregos dos aluguéis na sua regiao?).

Em seguida, recolheu-se informacdes sobre o factor responsabilidade/controle, em sentido estrito.
(Quem os inquiridos acham que tem responsabilidade pelo impacto do alojamento estudantil no preco
das rendas e quem eles acham que pode fazer esse controle)

Dos inquiridos neste estudo, aproximadamente 67% atribuem uma importancia significativa
(graduagdes 4 e 5) a crenca de que as politicas governamentais devem regular o arrendamento estudantil
para controlar seus efeitos nos precos das rendas. Esses participantes reconhecem a necessidade de
intervengdo governamental para garantir um equilibrio justo nos pregos das rendas e evitar aumentos
abusivos devido aos arrendamentos estudantis. (Questéo 2.5)

Outros 43% dos inquiridos acreditam que as instituicdes de ensino desempenham um papel relevante na
mitigacdo do impacto dos arrendamentos estudantis nos precos das rendas (graduacéo 4 e 5). Esses
participantes veem as instituicbes de ensino como agentes-chave que podem tomar medidas para
controlar o mercado de alojamentos estudantis e evitar consequéncias negativas nos pre¢os das rendas.
(Questdo 2.6)

Além disso, 72% dos inquiridos acreditam que a oferta de moradias estudantis tem uma influéncia direta
nos pregos das rendas (graduagdo 4 e 5). Eles reconhecem que um aumento na disponibilidade de
alojamentos estudantis pode afetar positivamente os precos das rendas, contribuindo para uma maior
acessibilidade e estabilidade no mercado imobiliério. (Questéo 2.7)
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Fig. 114 — Resposta inquérito — Questdes 2.5; 2.6; e 2.7. Fonte: Autor (2023).

Esses resultados evidenciam quem os inquiridos acham que tem responsabilidade pela regulacdo das
rendas de alojamentos estudantis, sendo evidenciada a importancia percebida das politicas
governamentais e o papel das instituictes de ensino na regulacdo do mercado de alojamentos estudantis.
E possivel destacar que o cenério ideal seria a colaboracdo entre o governo, as instituicdes de ensino e
outros intervenientes para encontrar solucGes eficazes e qualitativas para os desafios relacionados aos
valores das rendas.
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5.2.3. FACTOR VIZINHANCA

Anexo Il - Inquérito implementado - Questdes: 2.8 (A presenca de alojamentos estudantis em uma
determinada area pode impactar negativamente os moradores locais que ndo sdo estudantes? ) / 2.9 (A
demanda por arrendamentos estudantis na sua regido influencia os precos dos aluguéis para os demais
moradores?) / 2.10 (O arrendamento estudantil pode levar a gentrificagdo de determinadas areas da
cidade?) / 2.11 (O arrendamento estudantil afeta principalmente os aluguéis de iméveis compartilhados
ou também impacta os precos dos aluguéis de imdveis individuais?).

Em seguida, recolheu-se informag0es sobre o factor vizinhanga, em sentido estrito. (Se existem impactos
negativos na vizinhanca de um alojamento estudantil)

Dos inquiridos neste estudo, cerca de 78% atribuem uma importancia significativa (graduacoes 4 e 5) a
crenga de que a presenca de alojamentos estudantis em uma determinada area pode ter um impacto
negativo nos moradores locais que ndo sdo estudantes. Esses participantes estdo conscientes dos
possiveis efeitos sociais e de convivéncia que a concentracdo de estudantes em determinadas regides
pode causar, como aumento do barulho, congestionamento e alteragdes no perfil e dindmica da
comunidade local. (Questdo 2.8)

Outros 72% dos inquiridos atribuem uma importancia significativa (graduac@es 4 e 5) a crenga de que
a demanda por arrendamentos estudantis em suas regifes influencia os pregos dos arrendamentos para
os demais moradores. Esses participantes reconhecem que a alta demanda por alojamentos estudantis
pode levar a um aumento nos precos das rendas para 0s moradores ndo estudantes, tornando o mercado
imobiliario mais competitivo e potencialmente menos acessivel para esse grupo. (Questéo 2.9)

Outros 42% dos inquiridos atribuem uma importancia significativa (graduacdes 4 e 5) a crenga de que
o arrendamento estudantil pode levar a gentrificacdo de determinadas areas da cidade. 1sso indica uma
preocupacdo com a transformagdo socioecondmica e cultural dessas areas devido a concentragdo de
alojamentos estudantis. (Questdo 2.10)

Adicionalmente, 62% dos inquiridos atribuem uma importancia significativa (graduagdes 4 e 5) a crenca
de que o arrendamento estudantil ndo apenas afeta os precos dos arrendamentos de imdveis
compartilhados, mas também impacta os precos das rendas de imoveis individuais. Esses participantes
estdo cientes de que a presenca de alojamentos estudantis pode gerar pressao adicional sobre o mercado
imobiliario como um todo, afetando ndo apenas os alojamentos compartilhados, mas também os iméveis
individuais disponiveis para locagdo. (Questdo 2.11)

80

QUESTEOD 2.8 80

O 70

QUESTAD 2.9 80
50

(@)

QUESTAD 2.10 40

O 30

QUESTAD 2.11 20

10
S U NI
i > 2

> 3 ? 4 b 5

Fig. 115 — Resposta inquérito — Questdes 2.8; 2.9; 2.10; e 2.11. Fonte: Autor (2023).

Esses resultados refletem as preocupagdes dos inquiridos sobre os efeitos do arrendamento estudantil
nos moradores ndo estudantes e nos precos das rendas em suas regides. Eles destacam a importancia de
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considerar ndo apenas o impacto direto nos estudantes, mas também as consequéncias para a
comunidade em geral e para 0 mercado imobiliério local. Essas percep¢des podem ser Uteis para orientar
politicas e estratégias que busquem equilibrar os interesses dos estudantes e dos demais moradores,
promovendo uma convivéncia harmoniosa e uma maior estabilidade no mercado imobiliario.

5.2.4. FACTOR USUARIOS

Anexo Il - Inquérito implementado - Questdes: 2.12 (Vocé ja teve dificuldade em encontrar um
alojamento acessivel devido a demanda por arrendamentos estudantis na regido?) / 2.13 (Vocé ja teve
experiéncias de arrendamento em que sentiu que o preco foi aumentado devido a demanda dos
estudantes?) / 2.14 (Vocé ja considerou morar em uma moradia estudantil em vez de alugar um
apartamento tradicional?).

Em seguida, recolheu-se informagGes sobre o factor usuarios, em sentido estrito. (Se ja foi enfrentado
dificuldades devido o impacto do alojamento estudantil nos precos do imobiliario)

Dos inquiridos neste estudo, cerca de 51% atribuem uma importancia significativa (graduagdes 4 e 5)
ao relatarem que ja enfrentaram dificuldades em encontrar um alojamento acessivel devido a alta
demanda por arrendamentos estudantis na regido. Isso indica que essas dificuldades sdo percebidas como
relevantes e impactantes para esse grupo de inquiridos. (Questdo2.12)

Além disso, 60% dos inquiridos atribuiram uma importancia significativa ao afirmarem que ja tiveram
experiéncias de arrendamento em que sentiram que o preco foi aumentado devido & demanda dos
estudantes. Isso sugere que eles percebem gue a presenca de arrendamentos estudantis na regido afeta
diretamente os precgos dos arrendamentos para os demais moradores. (Questao 2.13)

Outros 43% dos inquiridos atribuiram uma importancia significativa ao considerarem morar em um
alojamento estudantil em vez de arrendar um apartamento tradicional. 1sso indica que uma parcela
significativa dos inquiridos estd disposta a considerar essa op¢do de moradia devido a fatores como
preco, localizacdo ou outras vantagens associadas aos alojamentos estudantis. (Questéo 2.14)
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Fig. 116 — Resposta inquérito — Questdes 2.12; 2.13; e 2.14. Fonte: Autor (2023).

Esses resultados destacam as dificuldades enfrentadas por alguns inquiridos na busca por alojamentos
acessiveis, bem como o reconhecimento do impacto dos arrendamentos estudantis nos precos das rendas
e a consideragdo de morar em alojamentos estudantis como uma alternativa viavel.
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5.2.5. FACTOR VALOR

Anexo |1 - Inquérito implementado - Questdes: 3 (Qual valor mensal estéas a pagar atualmente?) / 4 (Na
sua opinido, o valor da renda é justo para o alojamento fornecido?).

Apds a conclusdo do questionario, uma parte essencial do estudo consistiu em analisar o fator preco do
alojamento estudantil de forma mais concreta. A pesquisa buscou identificar o valor mensal que os
inquiridos, que utilizam alojamento estudantil ou moradia compartilhada, pagavam na época da
pesquisa.

Para facilitar a categorizacédo dos valores relatados, foram estabelecidos intervalos de pregos. O primeiro
intervalo foi definido para valores inferiores a 250,00€. Em seguida, com uma amplitude de 50,00€,

foram estabelecidos trés intervalos adicionais: de 250,00€ a 300,00€, de 300,00€ a 350,00€ e de 350,00€
a 400,00€. Por fim, um intervalo foi criado para valores acima de 400,00€.

A anélise dos dados revelou as seguintes informacdes sobre os valores mensais pagos pelos inquiridos:
11% pagam menos de 250,00€; 36% pagam entre 250,00€ e 300,00€; 27% pagam entre 300,00€ e
350,00€; 11% pagam entre 350,00€ e 400,00€; e 15% pagam acima de 400,00€

n%
15%

. menos de 250,00€

n% entre 250,00€ e 300,00€
entre 300,00€ e 350,00€
entre 350,00€ e 400,00€
acima de 400,00€
7
Fig. 117 — Pregos mensais de rendas atualmente pagas pelos inquiridos. Fonte: Autor (2023).

A analise efectuada revelou que a maioria dos inquiridos (76% do total) considera estar a pagar um
rendimento mensal razoavel face ao que é oferecido pelo seu alojamento. Essa percepgdo positiva indica
que esses individuos estdo satisfeitos com o equilibrio entre o valor monetéario de seu investimento e os
beneficios e conforto da moradia.

Fig. 118 — Opiniéo pessoal do inquerido sobre considerar justo o valor cobrado pela renda atual. Fonte: Autor
(2023).
Essa analise proporciona uma compreensdo mais aprofundada da distribuicdo dos valores de aluguel
pagos pelos estudantes. Permite também avaliar os custos medios e as variagdes existentes nesse aspecto
especifico. Essas informacfes sdo relevantes para a analise do impacto do alojamento estudantil nos
precos das rendas e para uma melhor compreensdo das condigdes financeiras dos estudantes em relagéo
a moradia.
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6

DISCUSSAO E CONCLUSOES

6.1. DISCUSSAO

Para além das discussdes levantadas ao longo deste estudo, é valido estabelecer paralelos entre a teoria
apresentada e os dados coletados, principalmente no contexto especifico do Polo Universitario da
Asprela, localizado na cidade do Porto, em Portugal. O objetivo é compreender a questao de investigacao
sobre 0 impacto do alojamento estudantil no mercado imobiliario residencial, incluindo compras, vendas
e arrendamentos.

E evidente o interesse privado nesse segmento de arrendamentos, resultando na construcdo de
empreendimentos voltados exclusivamente para o alojamento de estudantes nas grandes cidades,
especialmente nas areas proximas as universidades. Esse fato pode causar grandes mudangas na
dindmica social de uma determinada regido, podendo levar a problemas como gentrificacdo ou
especulagdo imobiliaria.

Com base nisso, foram definidos trés objetivos especificos: a) analisar as causas e os efeitos do
alojamento estudantil nos precos dos imoveis, com foco no Polo Universitario da Asprela; b)
compreender como a disponibilidade de alojamento estudantil afeta os precos dos imdveis em areas
geograficas especificas; c) verificar se 0 aumento de alojamentos estudantis em uma determinada regido
pode levar a gentrificacdo e a especulagdo imobiliaria. A questdo que motivou a formulacgéo da hipo6tese
e orientou este estudo surge de uma perspetiva comum relacionada com a zona onde se localizam alguns
edificios de instituicGes de ensino superior como a Universidade do Porto, a Universidade Portucalense
e 0 ISEP. E importante notar que devido ao desenvolvimento desta &rea e sua orientagio como um centro
universitario, muitos dos moradores sdo estudantes que vivem em dormitérios e apartamentos
comunitarios.

Além dos alojamentos estudantis oferecidos pelas préprias universidades, observa-se um crescimento
significativo na construcdo de alojamentos estudantis privados na area analisada. Esses
empreendimentos privados visam atender as necessidades dos estudantes, proporcionando uma
variedade de servicos e comodidades. E importante ressaltar que os primeiros alojamentos privados
construidos na area do P6lo Universitario da Asprela, foram inaugurados em 2019 e o mais recente em
2023, o que indica que esse mercado ainda é relativamente novo e continua sendo um setor promissor
para investimentos na regido, Palma (2017) destaca que a crescente atratividade de Portugal como
destino de estudo e o fato de 0 mercado de alojamentos estudantis ndo estar totalmente consolidado, faz
com que os investidores tenham o interesse de investir. Essa expansdo dos alojamentos estudantis
privados reflete a crescente demanda por opcdes de moradia de qualidade e conveniéncia para 0s
estudantes universitarios na area do P6lo Universitario da Asprela.
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E relevante mencionar que, no contexto do Po6lo Universitario da Asprela, a disponibilidade de
alojamentos estudantis ainda é uma tendéncia recente, com apenas quatro empreendimentos existentes
atualmente. Somando todas as unidades oferecidas, o nimero total de 1.528 unidades, o que é
expressivo, porém ainda ndo é suficiente para suprir a alta demanda.

O Pdlo Universitario da Asprela apresenta-se como um caso interessante para a analise dos efeitos da
"studentification” em uma determinada regido. Com uma grande parcela dos moradores sendo
estudantes universitarios, é possivel observar como 0s servicos na area se voltam para atender as
demandas desse publico especifico. Essa concentragdo estudantil também traz consigo transformacdes
na vida urbana, criando uma espécie de "bolha" com caracteristicas distintas do restante da cidade. Nesse
contexto, torna-se relevante compreender como essas mudancas afetam o desenvolvimento local, a
oferta de servigos, a dindmica social e a interagdo entre a comunidade académica e a comunidade em
geral. Analisar o fendmeno da "studentification" no Pélo Universitario da Asprela proporciona uma
oportunidade de compreender as implicagdes dessa tendéncia em termos de identidade local, inclusdo
social e planejamento urbano.

Ao analisar os dados coletados sobre os alojamentos estudantis na zona do Pélo Universitario da
Asprela, é possivel observar uma ampla diversidade de tipologias de quartos disponiveis para aluguel.
O Xyor Campus Asprela oferece 8 tipologias, o Livensa Living Campus da Asprela possui 7 tipologias,
0 BigCity Porto Asprela conta com 10 tipologias e o Milestone Porto Asprela oferece 4 tipologias
distintas. Essa variedade de opgdes atende a diferentes preferéncias e necessidades dos estudantes,
possibilitando uma escolha mais adequada para cada individuo.

No que diz respeito aos pregos dos alojamentos, observa-se que, embora hajam diferencas entre eles, as
variagdes nao sdo tao significativas. O Xyor Campus Asprela apresenta precos que variam de 430€ a
740¢€, o Livensa Campus Asprela varia de 387€ a 656€, o BigCity Porto Asprela varia de 315€ a 900€,
e 0 Milestone Porto Asprela varia de 629€ a 729€. Essa relativa semelhanga nos pregos sugere uma
competicdo saudavel entre os empreendimentos e uma busca por oferecer opc¢des acessiveis aos
estudantes.

Essa diversidade de tipologias e 0s precos relativamente proximos entre os alojamentos estudantis na
zona do Pdlo Universitario da Asprela refletem a preocupagdo em atender as necessidades de diferentes
estudantes, tanto em termos de preferéncias de acomodacdo quanto de viabilidade financeira. Isso
contribui para a criagdo de um ambiente mais inclusivo e diversificado, proporcionando uma ampla
gama de opcBes de moradia para os estudantes universitarios na regido.

Os resultados das entrevistas com os moradores dos alojamentos estudantis no P6lo Universitario da
Asprela evidenciaram uma consisténcia entre os doze entrevistados, dos quais trés residiam em cada um
dos quatro alojamentos analisados. Em geral, os moradores demonstraram satisfacdo com as condigdes
oferecidas pelos alojamentos estudantis privados. No entanto, em relacdo ao fator alojamento, algumas
criticas foram direcionadas a limpeza, sugerindo uma necessidade de maior zelo nas areas comuns e nos
quartos privativos. J& no que diz respeito ao fator vizinhanga, percebeu-se que alguns moradores
desejavam mais infraestrutura, como areas verdes e supermercados mais proximos dos alojamentos.
Apesar dessas questdes, as opinides foram majoritariamente favoraveis a esse tipo de moradia voltada
para estudantes.

Esses resultados destacam a importancia de oferecer alojamentos estudantis que atendam as
necessidades dos estudantes universitarios. Embora os moradores tenham apresentado algumas
preocupagOes relacionadas a limpeza e & infraestrutura da vizinhanca, as opinides gerais foram
favoraveis. Esses resultados podem ser valiosos para os gestores e empreendedores do setor, permitindo

74



Impacto do alojamento estudantil nos precos do imobiliario

gue aprimorem as condi¢6es dos alojamentos e implementem melhorias na infraestrutura local, visando
oferecer uma experiéncia satisfatoria e aprimorar a qualidade de vida dos estudantes na regido do P6lo
Universitario da Asprela.

Também foram realizadas andlises das principais plataformas digitais de arrendamento de apartamentos,
casas e quartos na area do Pdlo Universitario da Asprela. Trés plataformas online foram selecionadas
para esse estudo, e foram examinadas as op¢Oes disponiveis e aplicados os filtros disponiveis em cada
uma delas. A primeira plataforma analisada foi a Uniplaces, que apresentou 229 opcGes de alojamentos
para arrendar na area estudada, com pregos variando de 270€ a 3.200€. Em seguida, a plataforma do
Idealista mostrou 63 opcdes de alojamentos, com pregos variando de 350€ a 2.500€. Por fim, a
plataforma do Imovirtual exibiu 105 opg¢des de alojamento, com precos variando de 320€ a 1.700€.

Ao comparar esses resultados com os dados sobre precos das rendas mensais divulgados pelo Censo de
2021 do INE, pode-se observar um aumento consideravel nos valores para as residéncias familiares na
area do Concelho de Paranhos. De acordo com o levantamento do INE, a média do valor mensal dos
aluguéis para o Concelho de Paranhos era de 309,17€, enquanto a média para o Porto como um todo era
de 317,76€. Essa comparacado indica que os pregos das rendas mensais na regido do Pélo Universitario
da Asprela sofreram um aumento significante desde o ano de pesquisa até hoje em comparagdo com as
médias de aluguel para residéncias familiares no ano de 2021.

E importante destacar que, segundo a DGES (2020), a Universidade do Porto é a instituico ptblica com
0 maior nimero de estudantes inscritos em Portugal, totalizando 595 estudantes internacionais inscritos
para o ano letivo de 2020, o que representa cerca de 11% do total. Muitos desses estudantes frequentam
o Po6lo Universitario da Asprela e, por serem provenientes de outros paises, precisam encontrar
acomodagdes temporérias, e muitos optam pelos alojamentos estudantis. Por vivenciarem diariamente
esses alojamentos e sua vizinhanga, 0s estudantes que vivem ou viveram em casas compartilhadas ou
alojamentos estudantis foram escolhidos como destinatarios de um inquérito sobre os impactos do
alojamento estudantil nos pregos imobiliarios.

Os dados coletados e analisados por meio desse inquérito revelam a complexidade das questdes que
afetam o P6lo Universitario da Asprela. Sendo o maior polo de ensino superior em ciéncias e tecnologias
na cidade do Porto e um dos mais importantes do pais, essa situacéo tem despertado diversos interesses
e atraido estudantes, mas também afastado certos grupos sociais. Ao considerar os inquiridos, trata-se
de estudantes e ex-estudantes que vivem ou ja viveram em alojamentos estudantis ou residéncias
compartilhadas.

Foram feitas 16 perguntas com o objetivo de abordar questdes relacionadas a cinco fatores principais:
economia, responsabilidade/controle, problemas na vizinhanga, pessoal e valor. Em relagdo ao fator
economia, os inquiridos atribuiram grande importancia ao impacto direto do alojamento estudantil nos
precos dos aluguéis em suas localidades, acreditando que isso eleva os pregos das rendas. No entanto,
0s inquiridos também acreditam que, com o aumento da oferta, seria possivel reduzir os precos dos
aluguéis. Além disso, eles consideram que os precos dos aluguéis em areas proximas as universidades
tendem a ser mais altos devido a presenca dos alojamentos estudantis.

No fator responsabilidade/controle, a maioria dos inquiridos acredita que a oferta de moradias estudantis
tem uma influéncia direta nos pregos dos aluguéis. Também fica evidente na amostra que os inquiridos
consideram que a responsabilidade e o controle sobre essa questdo devem recair, principalmente, nas
politicas publicas e, em seguida, nas institui¢des de ensino. No fator vizinhanca, os inquiridos acreditam
que a presenca de alojamentos estudantis em uma determinada &rea pode ter um impacto negativo nos
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moradores locais que nao sdo estudantes, afetando ndo apenas a vida urbana, mas também os precos dos
aluguéis mensais na regido, o que pode levar a problemas urbanos, como gentrificagéo.

Quanto ao fator usuarios, ao analisar a amostra, percebe-se que 0s inquiridos que procuraram por
aluguéis enfrentam dificuldades para encontrar acomodacdes acessiveis devido a alta demanda por
alojamentos estudantis. Alguns relatam ter sentido o aumento do preco de seus aluguéis devido a
demanda dos estudantes. No entanto

, € mostrado que alguns inquiridos consideram ou consideraram morar em um alojamento estudantil em
vez de um apartamento tradicional. Em rela¢do ao ultimo fator, o fator valor, a maioria dos inquiridos
paga entre 250€ ¢ 350€ de aluguel mensal pelo seu alojamento/quarto individual, e a grande maioria
considera o valor justo levando em conta a estrutura do alojamento.

Sendo assim, a andlise dos dados coletados sobre o impacto do alojamento estudantil no mercado
imobiliario residencial, especificamente no Polo Universitario da Asprela, revela algumas conclusdes
importantes. Primeiramente, € evidente o interesse privado nesse segmento de arrendamentos, com a
construgdo de empreendimentos exclusivamente voltados para o alojamento de estudantes nas
proximidades das universidades. Isso pode levar a transformages significativas na dindmica social da
regido, incluindo problemas como gentrificacdo e especulacdo imobiliaria. Além disso, a
disponibilidade de alojamento estudantil na area ainda é uma tendéncia recente, com um ndmero
limitado de empreendimentos e unidades disponiveis em comparacdo com a alta demanda dos
estudantes.

Os alojamentos estudantis privados na regido do Polo Universitario da Asprela oferecem uma variedade
de tipologias de quartos para atender as diferentes preferéncias e necessidades dos estudantes. Os pre¢os
desses alojamentos sdo relativamente proximos entre si, refletindo uma competi¢do saudavel entre os
empreendimentos e uma busca por oferecer opces acessiveis aos estudantes universitarios. Os
resultados das entrevistas com os moradores indicam uma satisfagdo geral com as condicGes oferecidas
pelos alojamentos estudantis privados, apesar de algumas preocupacdes relacionadas a limpeza e
infraestrutura da vizinhanca.

Além disso, a andlise das principais plataformas digitais de arrendamento na area revela um aumento
consideravel nos precos dos aluguéis residenciais desde o ano de pesquisa até os dias atuais, indicando
um impacto significativo do alojamento estudantil nos precos do mercado imobiliario. A presenca de
alojamentos estudantis na regido tem despertado interesses diversos, atraindo estudantes, mas também
afastando certos grupos sociais. Portanto, compreender os efeitos da "studentification” no Polo
Universitario da Asprela é fundamental para avaliar as implicacbes em termos de identidade local,
inclusédo social e planejamento urbano, e pode orientar politicas publicas e melhorias na infraestrutura
local para oferecer uma experiéncia satisfatoria e aprimorar a qualidade de vida dos estudantes na regiao.

6.2. CONCLUSOES

Em resumo, a habitagdo estudantil tem um impacto significativo nos precos do mercado imobiliério,
especialmente em dareas proximas a universidades. A demanda por acomodagdes estudantis esta
aumentando a medida que mais estudantes buscam entrar no ensino superior, pressionando, assim, uma
maior procura de alojamentos, 0 que causa um aumento nos pre¢os dos imoveis. Os proprietarios
costumam usar essa demanda para aumentar os aluguéis e gerar lucros mais altos.

76



Impacto do alojamento estudantil nos precos do imobiliario

Além disso, é importante destacar que o surgimento dos alojamentos estudantis gera consequéncias que
vao além dos precos imobiliarios. Essas acomodagdes podem levar a mudangas significativas na vida
urbana de uma determinada regido, criando uma espécie de "bolha" em que a maioria dos moradores
sdo estudantes universitarios com idades semelhantes e interesses em comum. Isso pode resultar em
fendmenos como a gentrificacdo, e a escasses de pessoas em determinados periodos, como durante as
férias, além de contribuir para a formacgédo de uma comunidade multicultural, considerando a crescente
popularidade de estudar no exterior e a utilizagdo dessas residéncias como moradias temporarias.

No entanto, é importante frisar que as residéncias estudantis desempenham um papel importante no
fornecimento de moradia acessivel e conveniente para muitos estudantes. Quem se hospeda nessas
propriedades destaca os aspectos positivos do conforto, da comunidade e das facilidade que existem
nesses empreendimentos. Além disso, sua proximidade com a universidade reduz o tempo de
deslocamento e os custos dos alunos.

Em acrescimo a isto, € mostrada pelas entrevistas que a existéncia de acomodagdes estudantis no polo
universitario da Asprela é querida pelos usuarios por oferecer uma opcéo de moradia mais conveniente
e proxima das instituicdes de ensino. Além de proporcionar aos usuarios uma experiéncia mais
integrada, facilitando o acesso as atividades académicas e promovendo a criacdo de comunidades
estudantis.

Embora o impacto da acomodacéo estudantil nos precos do mercado imobiliério seja claro, é importante
equilibrar a oferta e a demanda por acomodag@es. Politicas de habitacdo eficazes, analise de impacto
socioecondmico, satisfacdo do usuario e desempenho académico devem ser consideradas ao abordar
esta questéo.

E importante acrescentar que, no caso do P6lo Universitario da Asprela, a ascendencia dos alojamentos
estudantis ainda € algo recente, s existem quatro empreendimentos, e ao somar todas as unidades
oferecidas resulta um total de 1.528 unidades, 0 que é um nimero expressivo, mas ainda nao supre a
demanda, que é alta, tendo em vista todos os equipamentos de ensino que estdo presentes no Pélo
Universitario da Asprela.

Uma abordagem equilibrada nos permitira desenvolver politicas que atendam as necessidades
dos alunos usuérios dos alojamentos e garantam op¢des de moradia de qualidade sem comprometer suas
capacidades econdmicas. Deve ser um trabalho em conjunto dos governantes, instituicdes educacionais
e 0o mercado imobiliario para poder encontrar solu¢des que beneficiem tanto os estudantes universitarios
guanto a comunidade em geral, e ser criado, assim, um ambiente propicio ao sucesso académico e ao
desenvolvimento do aluno e da regiéo.

6.3. ESTUDOS FUTUROS

O estudo do impacto da habitacdo estudantil nos precos do mercado imobiliario abre caminho para varias
oportunidades de pesquisa futuras. Ao analisar os resultados, identificam-se algumas areas que podem
ser exploradas para melhorar a compreenséao desse tépico complexo.

Um estudo promissor é a analise da politica habitacional. E importante considerar como as politicas e
regulamentacBes publicas equilibram a oferta e a demanda por moradias estudantis. Essas politicas
podem incluir incentivos fiscais para proprietarios que fornecam moradias estudantis ou construam
novas moradias em bairros proximos a instituicGes educacionais. Outro aspecto importante é a avaliagcdo
do impacto socioeconémico. Além dos precos de mercado dos imdveis, é importante estudar o impacto
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gue as residéncias universitarias tém nas comunidades em que estéo localizadas. O objetivo é analisar o
impacto nas economias locais, como 0 aumento do consumo em regides especificas e o crescimento de
pequenos negdcios associados a universitarios.

O impacto da habitacdo estudantil no meio ambiente também € digno de nota. Considerar aspectos como
eficiéncia energética na construcdo, gerenciamento de residuos e promogdo de préaticas sustentaveis €
fundamental para entender como esses abrigos podem contribuir para objetivos ambientais mais amplos.

A satisfacdo do aluno e o desempenho académico sdo fatores importantes na pesquisa. Pesquisas
adicionais sobre o impacto da moradia estudantil na satisfacdo do aluno e no desempenho académico
podem fornecer informacdes valiosas. E importante considerar a qualidade das instalagBes, a
disponibilidade de recursos de aprendizagem e o apoio social fornecido pelo alojamento.

Além disso, as comparac@es internacionais sdo uma abordagem util. Estudos comparativos em
diferentes paises e regides fornecem informagdes sobre abordagens e politicas de moradia estudantil.
Isso pode levar a melhores préaticas e ao desenvolvimento de politicas mais eficazes.

A medida que esses estudos sejam executados, obteremos uma melhor compreensdo do impacto das
moradias estudantis n&o nos pregos do mercado imobiliario, mas também numa amplitude muito maior.
Esses estudos fornecem uma base s6lida para a implementacdo de politicas e estratégias solidas que
atendam as necessidades dos alunos e das comunidades envolvidas. Dessa forma, conseguimos criar um
ambiente que promova o sucesso académico e a qualidade de vida dos universitarios, respeitando o
impacto socioecondémico e ambiental dessas acomodacdes.
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ANEXOS

Anexo | — Entrevista implementada

ENTREVISTA PARA MORADORES DE ALOJAMENTOS ESTUDANTIS DO POLO UNIVERSITARIO DA
ASPRELA

Este inquérito faz parte de uma tese de mestrado em Planeamento e Projeto Urbano e tem como objetivo
obter a sua opinido, como estudante morador de um alojamento estudantil no P6lo Universitario da
Asprela, sobre o impacto do alojamento estudantil no preco do imobiliario. Gostariamos de contar com
a sua colaboracéo, e é importante ressaltar que ndo ha respostas certas ou erradas. Todas as respostas
serdo tratadas de forma anénima e serdo utilizadas apenas para fins estatisticos. A confidencialidade dos
dados esté garantida, portanto, sinta-se a vontade para expressar sua opinido de maneira franca e honesta.

*Obrigatorio

PARTE |

1. Relativamente a sua situacdo actual, por favor indique:

1.1 Idade *

1.2 Sexo *
. C Masculino
. C Femenino

1.3 Curso que frequenta *

1.4 Ciclo que frequenta *

. C 1° Ciclo
. o 2° Ciclo
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PARTE Il

2. Quanto a sua relacdo com a vizinhanca do seu alojamento, por favor indique:

2.1 Qual alojamento estudantil reside atualmente? *

2.2 Vocé considera a infraestrutura da vizinhanga ao redor da residéncia estudantil satisfatéria
em relagdo ao valor que vocé paga mensalmente? Por qué? *

2.3 A localizagdo do alojamento estudantil oferece acesso conveniente a servigos essenciais,
como supermercados, restaurantes e farmacias? Sentes que algum servigo essesncial esta
em falta? *

2.4 Existem opc¢des de transporte publico proximos ao alojamento que facilitam o deslocamento
para a sua instituicdo de ensino e outras areas importantes da cidade? quais?*

2.5 Existem equipamentos urbanos ao ar livre, culturais ou de entretenimento (parque, pracas,
areas de lazer, museus, teatros, cinemas, bares, cafés, etc) nas proximidades do alojamento
onde podes desfrutar de atividades ao ar livre? quais? *

2.6 A infraestrutura da vizinhanga contribui para um ambiente propicio aos estudos e ao
desenvolvimento académico? Por que? *
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PARTE Il

3. Quanto a sua relacdo com o seu alojamento, por favor responda:

3.1 Como vocé descreveria a qualidade das instalagBes e dos espagos comuns do alojamento
estudantil? *

3.2 Vocé considera que os servicos oferecidos pelo alojamento estudantil correspondem ao
valor que vocé paga mensalmente? *

3.3 Os mdveis e equipamentos fornecidos nas areas comuns estdo em bom estado e atendem as
suas necessidades? Se néo, o que falta? *

3.4 Como é a manutencéo e limpeza das areas comuns e dos quartos? vocé acha que estdo sendo
bem cuidados? *

3.5 Considerando a qualidade dos servicos, instalagdes e atendimento, vocé acredita que o valor
que paga pelo alojamento estudantil é justificado e equivalente ao mercado? *
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Anexo Il — Questionario implementado

QUESTIONARIO — IMPACTO DO ALOJAMENTO ESTUDANTIL - CARACTERISTICAS

Este inquérito, no qual solicitamos a sua colaboracdo, tem como objetivo investigar e determinar a
opinido dos estudantes que residem em alojamentos estudantis ou em quartos de apartamentos
compartilhados no Polo Universitario da Asprela, ou nas proximidades, sobre o impacto do alojamento
estudantil no preco do imobiliério. Gostariamos de ressaltar que ndo ha respostas certas ou erradas.
Todas as respostas fornecidas serdo anbnimas e serdo tratadas apenas para fins estatisticos. A
confidencialidade total dos dados esta garantida. O tempo estimado para concluir o questionério é de
aproximadamente 5 minutos. Por favor, indique sua opinido em relacdo a cada uma das caracteristicas,
marcando com um "X" a opcdo correspondente, utilizando a seguinte escala: 1=Pouco importante e 5=
Muito importante.

*Qbrigatorio

PARTE |

1. Relativamente a sua situacdo actual, por favor indique:

1.1 Idade *

1.2 Sexo *
. C Masculino
. C Femenino

1.3 Curso que frequenta *

1.4 Ciclo que frequenta *

. C 1° Ciclo
. C 2° Ciclo

1.5 Com quem reside actualmente *

o » Alojamento Estudantil
o » Amigos
o C Colegas de curso
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PARTE Il

2. Quanto ao valor do arrendamento, em sua opinido, tipifique os seguintes fatores entre 1= Pouco

importante e 5= Muito importante.

2.1 O arrendamento estudantil afeta os precos das rendas na sua regido? *
| 2 3 4 5

2.2 O arrendamento estudantil torna as rendas mais caras para os estudantes? *
1 2 3 L 5

2.3 O aumento da oferta de alojamentos estudantis poderia ajudar a reduzir os precos das rendas
para estudantes? *
| 2 3 4 5

2.4 O arrendamento estudantil tem um impacto significativo nos precos dos aluguéis em bairros
préximos as instituicdes de ensino? *
| 2 3 4 5

POUC O ImpOortanic [: [: [: [: [: Wiy importante

2.5 As politicas governamentais deveriam regular o arrendamento estudantil para controlar seus
efeitos nos precos das rendas? *
I 2 3 - 5

2.6 As instituices de ensino podem ajudar a mitigar o impacto dos arrendamentos estudantis
nos prec¢os da renda? *
| 2 3 4 5
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2.7 A oferta limitada de moradias estudantis influencia diretamente os precos dos aluguéis na
sua regido? *
1 2 3 L 5

2.8 A presenca de alojamentos estudantis em uma determinada area pode impactar
negativamente os moradores locais que ndo sao estudantes? *
| 2 3 4 5

2.9 A demanda por arrendamentos estudantis na sua regido influencia os precos dos aluguéis
para 0os demais moradores? *

1 2 3 4 5

2.10 O arrendamento estudantil pode levar a gentrificacdo de determinadas areas da cidade? *
I 2 3 - 5

foeo importante [: [: [: [: [: Muito importante

2.11 O arrendamento estudantil afeta principalmente os aluguéis de iméveis compartilhados ou
também impacta os precos dos aluguéis de imoveis individuais? *

l 2 3 4 5

oncoimporiznte |3 [0 2[££ | Muito imporante

2.12Vocé ja teve dificuldade em encontrar um alojamento acessivel devido a demanda por
arrendamentos estudantis na regido? *
I 2 3 - 5

holco importante E [: [: [: E Muito importante
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2.13Vocé ja teve experiéncias de arrendamento em que sentiu que o preco foi aumentado devido
a demanda dos estudantes? *
I 2 3 - 5

2.14Vocé ja considerou morar em uma moradia estudantil em vez de alugar um apartamento
tradicional? *
1 2 3 L 5

VALOR

3 Qual valor mensal estas a pagar atualmente *
o = Menos de 250€

. =2 Entre de 250€ e 300€

. 2 Entre de 300€ e 350€

. 2 Entre de 350€ e 400€

. 2 Acima de 400€

4 Nasua opinido, o valor da renda € justo para o alojamento fornecido *

° [: Sim
° E Nao
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