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Resumo

Nos dias que correm, o tema e fendmeno alojamento local tem sido um tema com cada vez mais
preponderancia e interesse, e motivo de discussdo a escala mundial, em muito devido ao enorme
crescimento e proliferacao do proprio fendmeno alojamento local. Apos esta pequena introducdo, a selecéo
deste tema em muito se baseia na curiosidade pessoal que os alojamentos locais tém numa éarea de negocio

que em muito tem colaborado na recuperacdo econémica de Portugal.

O conceito de Alojamento local varia muitas das vezes consoante o pais. Todavia, a sua definicdo encontra
um enorme consenso pelo mundo fora, consenso este que menciona que a alojamento local tem na sua base
o providenciar de forma comercial de um quarto ou unidade habitacional para aluguel num curto prazo de

tempo, prazo este tipicamente inferior a trinta dias.

Em Portugal, o conceito de Alojamento Local foi legislado pelo Decreto-Lei n.° 39/2008, de 7 de margo,
que de entre muitas coisas diz, “que para regular a prestacdo de servigos de alojamento tempordrio em
estabelecimentos que ndo reunissem 0s requisitos legalmente exigidos para se qualificarem como

empreendimentos turisticos” (Diério da Republica , 2020).

Por outro lado, o DL n° 128/2014, estabelece em regime juridico que a utilizacdo dos estabelecimentos de
AL, aberga as trés tipologias de alojamento local (estabelecimentos do tipo hospedagem, apartamentos e
vivenda ou como é mais conhecida moradia). Por estes mesmo motivos torna-se indiscutivel a classificacao

e identificacdo desta atividade como uma prestacao de servigos.

Podemos dizer que o presente trabalho nasce da tentativa de identificar novas perspetivas acerca do tema
Alojamento Local bem como o impacto que este mesmo conceito tem tanto a nivel financeiro/econémico

da reabilitacdo urbana do nosso pais como ao nivel financeiro.

Palavras-chave: alojamento local (AL), reabilitacdo urbana (RU), Turismo



Abstract

Local accommodation has been a topic of interest and reason for debate on a global scale, largely motivated

by the exponential growth registered in this sector.

In this context, the choice of this topic is largely due to personal interest in a business area that has

contributed so much to the economic recovery of our country.

The concept of local accommodation often alter country to country. However, there is a general agreement
for its standard definition which refers to this as the "commercial availability of a room or housing unit for

short-term lease, generally for a period of less than thirty days™.

In Portugal, the concept of Local Accommodation was legislated by Decreto-Lei n. °© 39/2008 which, among
many things, says, “that to regulate the provision of temporary accommodation services in establishments

that do not meet the legally required requirements to qualify as tourist enterprises”.

On the other hand, continuing in Portugal, DL n° 128/2014, establishes the legal regime for the operation
of local accommodation establishments by making this figure autonomous, maintaining the three existing
types of local accommodation (apartment, housing and accommodation establishments). For these same
reasons, the categorization of this activity as a provision of services becomes undoubted.

We can say that the present work is born from the attempt to identify new perspectives on the subject of
Local Accommodation as well as the impact that this same concept has both in terms of urban rehabilitation

in our country and in terms of finances.

Keywords: Local accommodation, urban rehabilitation, Tourism
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1. Introducéo

Este trabalho foi elaborado no ambito do Mestrado de Gestdo de Empresas, da Universidade Autonoma,

em Lisboa.

Em outras palavras, esta dissertacdo tem como foco dissertar acerca dos novos fenémenos Alojamento
Local (AL) e Reabilitacdo Urbana (RU), bem como no impacto que este primeiro possui sobre o segundo.
O trabalho vai assim incidir primeiramente num enquadramento tedrico da mesma forma que interpela
dados e valores fidedignos, j& numa segunda parte esta dissertacdo ira recair sobre a analise de opinides de

pessoas ligadas a area e ao impacto de ambos os fenémenos acima mencionados.

O fendmeno do AL tem vindo a conceber cada vez mais relevancia e a proporcionar cada vez mais discussao
na sociedade portuguesa nas Ultimas 2 décadas. Este crescente interesse foi muito estimulado pelo
substancial aumento dos arrendamentos de curta duragdo, em Portugal, durante muitos anos os Portugueses
decidiram eleger expansdo urbana como modo de desenvolvimento e crescimento ideal das cidades,
relegando desta forma reabilitacdo urbana para um plano secundario. Boa parte é explicado como facto de
a procura por habitacdo prépria ter atingido nimeros cada vez mais elevados com o decorrer dos anos,
dando desta forma uma falsa sensacéo de que construgdo nova e mais recente era mais atrativa e lucrativa,
premissa esta que partia do principio da ndo existéncia de qualquer limite relativamente a sua expanséo ou

desenvolvimento no que as cidades diz respeito.

Perante esta situacdo, a RU com o avancar dos anos acabou finalmente por adquirir uma maior importancia,
comparecendo como a solucdo de enorme viabilidade para os problemas causados pela constru¢do nova

centrada na expansao urbana.

No entanto, somente em agosto de 2014, atraves do Decreto-Lei n.° 128/2014 que os estabelecimentos, que
ndo reunissem as condi¢cdes legalmente solicitadas para serem considerados empreendimentos turisticos,
pudessem prestar servicos de alojamento temporario. E através da aprovacio do Decreto-Lei n.° 128/2014,

que o fendmeno do alojamento local comeca a crescer, de forma exponencial de ano para ano em Portugal.

De realcar , que a RU e o alojamento local aparecem interligados, tornando-se assim dois fendmenos que
se mostram cada vez mais em crescimento e na voga. Assim, ao longo desta dissertacdo vamos abordar
ambos os regimes, de modo a perceber ambos os fendmenos bem como o0 impacto que tem no Nosso pais,

e por outro lado, como ambos possibilitaram o crescimento da marca Portugal.
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No que toca a estrutura da propria dissertacdo, a mesma, encontra-se estruturada em 9 capitulos. A
introducgdo corresponde ao primeiro capitulo 1. Consecutivamente nos proximos 5 capitulos, decorre um
enguadramento tedrico e recapitulacdo de literatura sobre conceitos como o Turismo, Alojamento Local
(AL) e a Reabilitacdo Urbana (RU). No capitulo 7, € exibida a metodologia que € utilizada ao longo da
realizacdo desta dissertacdo, logo apds no capitulo 8, procede-se ao escrutinio e analise das entrevistas
realizadas com entrevistados com experiéncia e conhecimentos tanto na area do AL como do RU na regido
do Algarve. Por ultimo, no capitulo 9 sdo divulgadas as conclusGes da presente dissertacdo bem como as

suas limitacOes e possiveis sugestdes para trabalhos futuros.

2. Enguadramento teorico

Neste primeiro capitulo apresenta-se de uma forma clara e intuitiva toda a literatura basilar para a realizacao
da investigacéo e todo o trabalho que se pretende realizar acerca do impacto do AL na RU na regido mais
a sul de Portugal ou seja, o Algarve. Com esta mesma perspetiva em mente faz-se um enquadramento da
evolucdo de alguns conceitos fundamentais. Este capitulo procura também mostrar a importancia do tema
em questdo visto que, o problema em discussdo nesta dissertacdo representa um vazio em termos de
informacao e estudos realizados na regido. Isto deve-se maioritariamente ao facto de o alojamento local ser

um fendmeno que ganhou mais relevancia e impacto nos ultimos anos.

3. Turismo

3.1 Caracterizagédo do Conceito

Para discutirmos a importancia do conceito turismo temos de em primeiro lugar, nos debrucar por encontrar
qual a melhor definigdo do termo “turismo”, defini¢do esta que tem suscitado uma grande discussao ao
longo dos anos. Desta forma, irei realcar as varias defini¢des que foram nascendo e evoluindo ao longo do
tempo, de maneira a podermos encontrar uma que seja assentida e se adapte o melhor possivel ao

pretendido.

Visto isto, a mais arcaica dos significados conceituais sobre o turismo tem sua paternidade conferida ao
mundialmente conhecido economista austriaco Herman von Schullard, (Andrade, 1995) que depreendia o
turismo como "[...] a soma das operagdes, especialmente as de natureza econémica, diretamente
relacionadas com a entrada, a permanéncia e o deslocamento de estrangeiros para dentro e para fora de um

pais, cidade ou regido.” (Andrade, 1995).

Seguindo a mesma linha de pensamento do austriaco Herman von Schullard, temos o Von Shullard Picard,

que nos afirma que segundo ele,”[...] a fungdo do turismo ¢ a importagdo de divisas pelos paises. Seu

14



impacto reside no fato do que as despesas de turismo podem fazer para os diferentes setores da economia

e, em particular, para os proprietarios e gerentes de hotéis.” (Andrade, 1995).

Wabhab (1991) realca por sinal, trés elementos que 0 mesmo considera basicos no caso do turismo: 0 homem
(autor do ato de turismo), o espaco (elemento fisico) e o tempo (elemento temporal que faz referéncia a
viagem e respetiva estadia). Estes sdo os trés pilares que representam as condic¢Oes para a existéncia do

fendmeno.

Segundo Echtner e Jamal por volta do ano de 1997 a natureza complexa do turismo conduz a que este seja
alvo dos mais diversificados pensamentos e interpretacdes por parte dos maiores estudiosos da matéria.
Esta conjetura deu origem a um multifacetado conjunto de novas definicbes em torno do turismo que
ilustram muitas das vezes a prdpria formacdo académica e perspetiva pessoal de cada investigador. S&o o0s
investigadores Mclntosh e Goeldner (1990), Smith, (1989) e Ryan (1991) que por sua vez, realcam que a
definicdo de turismo se encontra muitas vezes definida e relacionada de acordo com diversos pontos de
vista pois a sua natureza pluridisciplinar acompanha a que cada disciplina cientifica realce aspetos

particulares no estudo do prdprio turismo (Harrill, 2004) (Smith V., 1989).

Podemos assim afirmar que a fragmentacéo tedrica do conceito turismo ao longo dos anos, concebeu uma
barreira ao avanco da investigacdo e compreensdo do fenémeno turismo, bem como a sua autenticidade
enguanto conceito. O que reforca a ideia de que a composicao do conceito turismo como uma disciplina
diferente é, muito dificil de idealizar e conceber. No entanto, sdo ainda alguns os autores que defendem que
este conceito se deve conceber como uma ciéncia dispar e autbnoma, enquanto outros autores contrapdem

0 seu contrario, corroborando que o turismo deve ser compreendido como uma area de investigacéao.

N&o obstante de se defender que o turismo seja uma disciplina cientifica ou ndo, o fendmeno recebe um
contributo bastante importante do Neil Leiper (1979) que por sua vez, oferece uma aproximagdo muito
visivel e adaptavel a interdisciplinaridade do turistico dado que acumula partes distintas do mesmo
(humano, organizacional e geogréafico), correlacionando-os entre si. Leiper identifica os turistas, como o
elemento humano caracteristico da procura, e associa a industria turistica, as regides de destino (Leiper,
1979).

De realcar que a abordagem sistémica levada a cabo por Neil Leiper (1979), constituem um contributo
importante para a definicdo de turismo tanto neste estudo como no proprio conceito em si. Todavia, este
modelo enfatiza a dindmica da oferta - procura, privilegiando a perspetiva do turista, como o principal
elemento humano no sistema turistico. Interessa por isso também relembrar e enfatizar a importancia de

definir e explorar o fendmeno turistico também ele como base num ponto vista sistémico, dando assim mais
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enfase as particularidades que este fendmeno apresenta para todos residentes que de alguma forma sofrem
com este fendmeno. Segundo esta linha de pensamento € de real¢car 0 pensamento e a perspetiva de Peter
Murphy (1985) que afirma que as comunidades locais que sdo alvo do fendGmeno turismo séo as areas onde
0s impactos negativos do turismo sdo sentidos de forma mais intensa e onde a acao corretiva € mais

necessaria e urgente. (Murphy, 1983) (Murphy, 1985).

De uma forma mais “oficial” segundo a Organizagdo Mundial de Turismo (1991), “O turismo compreende
as atividades realizadas pelas pessoas durante suas viagens a e estadias em lugares diferentes de seu entorno
habitual, por um periodo consecutivo inferior a um ano, tendo em vista lazer, negdcios ou outros motivos.”
(OMT, 1995). Ja em 1999 segundo a mesma OMT O turismo compreende as atividades realizadas pelas
pessoas durante suas viagens a e estadias em lugares diferentes de seu entorno habitual, por um periodo de
tempo consecutivo inferior a um ano, tendo em vista lazer, negdcios ou outros motivos ndo relacionados
ao exercicio de uma atividade remunerada no lugar visitado.” (OMT-ONU, 1999). Por fim, e mais
recentemente em 2008 a OMT juntamento, com a ONU decidiram realizar uma reformulacdo do conceito
turismo, declarando que 0 mesmo se considerava “um acontecimento social, cultural e econémico, que
envolve o movimento de pessoas para lugares fora do seu local de residéncia habitual, geralmente por
prazer.” (Pakman, 2022).

Com esta pequena caracterizacdo do conceito turismo, o primeiro capitulo desta dissertacdo tem como

objetivo principal apresentar o fenémeno turismo.

3.2Evolucédo do Turismo em Portugal

O turistico esta intrinsecamente conectado com as viagens, com o visitar e conhecer diversos novos lugares
diferentes da residéncia das pessoas. Tendo em vista esta premissa, o turismo em termos histéricos teve o
seu inicio quando o homem deixou de fixar em um s6 lugar e passou a viajar, em torno da necessidade de

comércio com outros povos.

Apontado como “um dos acontecimento mais notaveis e singulares da nossa época” (Krippendorf, 2003),
o turismo realga-se de um importéncia vital para a atividade econdmica, que paulatinamente ilustra indices

de crescimento mais notaveis e relevantes.

Segundo a Organizagdo Mundial do Turismo — OMT (2022) a categoria turismo é cada vez mais
reconhecida como uma atividade economica de extrema importancia para a criacdo e geragao de riqueza

em Portugal.
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Durante os primeiros 6 anos do milénio, segundo Turismo de Portugal e a INE (2008), as chegadas de
turistas a Portugal a nivel mundial foram de 842 milhdes. A Europa representou 54,3% desse numero de

chegadas e 51,3% do volume de receitas produzidas durante este espaco de tempo.

Em relacdo aos cenarios de crescimento do fluxo turistico para o ano de 2010 existiam as previsfes que 0
namero de turistas a viajar pelo mundo ultrapassaria a marca de 1 mil milhdes, que em 2020, seriam

esperados alcancar um alcance de 1,5 mil milhdes de turistas.

Durante o espaco temporal de 2010 a 2019, Portugal assinalou uma taxa de crescimento médio anual de
7,2% no numero de dormidas, o que explica a diferenca pela positiva entre os numeros de 2010 a 2019, de
37 milhdes de dormidas em 2010 passou-se para 70 milhdes de dormidas, em 2019, o que por sua vez
representa o maior valor de variagdo anual registada nos ultimos 9 anos, variagao esta que atingiu 0s 10,3%
0 que permitiu o crescimento exponencial do nivel de receitas que deram entrada em solo nacional somente

pela via do Turismo, de 7,6 mil milhGes de receitas em 2010 passou para 18,4 mil milhGes em 2019.

Na Gltima década no que diz respeito a evolucdo do turismo em Portugal, é de salientar o crescimento
ocorrido nos anos de 2013 e 2014 onde segundo a Balanca de Pagamentos do Banco de Portugal (2014), as
receitas do Turismo registaram um crescimento na Ultima década, é de salientar o acréscimo exponencial
ocorrido entre 2004 e 2013, onde se passou de 6,2 mil milhGes de euros cerca de 9,2 mil milhGes de euros,
atingindo assim um marco historico em termos de receitas, ocorreu um crescimento de 7,5% face ao ano
transato. E ainda e salientar os 6,1 mil milhdes de euros no saldo da Balanga Turistica de 2013, valor este
que representou um acréscimo de 8,3% face a 2012, 2012 ano em que o0 bolo das receitas do turismo teve
um impacto de 13% sobre a generalidade das exportacoes e de aproximadamente 45% sobre as exportacdes

de servicos, acabando por estes mesmos motivos por representar 5,2% do PIB nacional.

No entanto e conforme os dados da OMT o turismo no ano de 2020 sofreu a nivel mundial um decréscimo
de 74%, devido as restricGes de viagens e a uma diminuicao abrupta e sem precedentes na procura causadas
pela pandemia da COVID-19.

3.3Impacto do Turismo Anexado ao Fendmeno Alojamento Local

Um pouco por todo o mundo o fendmeno turismo é um grande propulsor para a prosperidade e crescimento
urbano, tendo sido o grande motor do aparecimento de varios novos tecidos urbanos associados a atragdes

turisticas (Henriques, 2003).

Desde ha pouco tempo, tem-se observado um aumento gradual do nimero de estabelecimentos de AL em
Portugal. Este crescimento gradual é explicado principalmente pela existéncia de uma alteracdo da maneira

como é abordado o turismo atualmente. Nos dias de hoje, os turistas preferem aderir ao tipo de
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arrendamento que o alojamento local propde, ndo s6 por questdes monetarias, uma vez que é mais em conta
0 que possibilita efetuar uma maior poupanca, mas sobretudo por uma questdo de autenticidade. Segundo
Stors e Kagermeier (2015) “[...] a existéncia de contacto pessoal entre os anfitrides e os hospedes ¢é o
elemento — chave para certos turistas pois tém a oportunidade de receber recomendacdes da cidade onde
estdo hospedados e de terem uma experiéncia da vida local. [...]” (Kagermeier & Stors, Motives for Using
Airbnb in Metropolitan Tourism, 2015).

Stors e Kagermeier (2015) qualificam que as procuras por experiéncias Unicas representam um papel
determinando nos dias de hoje no que ao fendmeno turismo diz respeito, durante um largo periodo tempo,
os turistas tém desejado experiéncias que ndo se baseiem somente no tradicional roteiro turistico (Stors,
2015; Kagermeier & Stors, 2015).

Em contraponto com os turistas tradicionais, esta nova geracao de turistas denominados de “pds-turistas”
ndo tem como pretensdo olhar para os habituais locais turisticos. Cohen (1972) realca que o entendimento
de novidade exerce um papel determinante na criagdo de uma boa experiéncia turistica, dado esta nova

pretensdo por experiéncias e locais diferentes e novos (Cary, 2004).

A grande demanda pelo turismo urbano tem vindo a crescer substancialmente e, por conseguinte, as cidades

sentiram a necessidade de se adaptar e encontrar formas novas e Unicas de aproximar os turistas.

Se tivermos bem presente que os estabelecimentos de AL se encontrarem dispersos pelas cidades e, acima
de tudo, em localidades que muitas das vezes ndo sdo consideradas turisticas, permite que exista uma
melhor distribuicdo dos ganhos econdémicos e, um maior crescimento e desenvolvimento dos pequenos
negocios. No ano de 2016, a plataforma mundialmente conhecida por Airbnb, em comunicado oficial a
muitos 6rgdos de comunicacdo social anunciou, que s6 por si sO, permitiu um impacto econémico em
Portugal de 1,07 mil milhdes de euros, que no ano de 2018, gerando para Portugal mais de 2 mil milhdes
de euros, valores estes que permitiram Portugal obter o décimo lugar no ranking dos paises com maior

impacto econémico.

Segundo o Turismo e Banco de Portugal (2019) as entidades de alojamento turistico como a hotelaria,
alojamento local e turismo rural correspondem a uma concentracdo 92,0% dos hdspedes e 90,2% das
dormidas que se verificaram em solo portugués, seguindo-se dos parques de campismo e das pousadas da

juventude e coldnias de férias.
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No que diz respeito as dormidas nos estabelecimentos de alojamento turistico contabilizam-se 70,2 milhdes,
com um crescimento de 4,6%, ap0s o crescimento 3,2% j& contabilizado no ano de 2018. As dormidas nos
estabelecimentos de alojamento local ficaram em 10,2 milhdes, obtendo um crescimento de 1,1% face ao

ano transato.

Agora tendo por referéncia o ano de 2019, o alojamento local em atividade em Portugal compunha-se por
3.223 estabelecimentos, com uma oferta de 88,0 mil camas. No conjunto dos estabelecimentos de
alojamento turistico em geral, o AL alcangou o primeiro lugar da fatia com maior peso no nimero de

unidades (47,2%), tendo representado cerca del19,9% do total de camas disponiveis em Portugal.

No mesmo ano de 2019, os estabelecimentos de AL assinalaram 4,6 milhdes de hdspedes e 10,2 milhdes
de dormidas expondo desta forma o crescimento mais pertinente de entre todos os outros ramos de
alojamento. As dormidas cresceram em todas as regides excetuando a regido autonoma da Madeira que
obteve uma diminuicdo de -2,9%. Por outro lado, os crescimentos mais enfaticos registaram-se no Norte
(+27,0%), Alentejo (+26,0%) e AM Lisboa (+20,1%). A regido da AM Lisboa recolheu o maior nimero de
dormidas neste segmento (39,1%), seguindo-se o Norte (21,3%), o Algarve (14,8%) e o Centro (12,0%).

Gréfico 1- Reparticdo das dormidas relativamente ao alojamento local pelo solo Portugués em 2019

Centro
12,0%

AM Lisboa
39,1%

Norte
21,3%

RA Madeira
5,5% Alentejo

0,
RA Agores Algarve 4.5%

2,8% 14,8%

Fonte— Instituto Nacional da Estatistica (2019).

Em conformidade com o Turismo e Banco de Portugal, o Gabinete de Estratégia e Estudos, real¢a que
grande parte dos turistas sdo proveniente de paises como a Franca, a Espanha, a Alemanha, a Itélia, os
Paises Baixos 0 Reino Unido, e os Estados Unidos, que representam mais ou menos, aproximadamente,

65,7% do total de dormidas de néo residentes, tal como se consegue observar atraves do grafico 1.
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Graéfico 2- Peso das Dormidas dos Turistas Estrangeiros por Nacionalidade em Estabelecimentos de Alojamento Local em Portugal
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Fonte— Gabinete de Estratégia e Estudos (2019).

De acordo com o Gabinete de Estratégia e Estudos (2019), de janeiro a setembro de 2019, observaram-se
39,0 milhdes de dormidas de turistas estrangeiros em solo nacional, o que correspondeu a um aumento de
2,9% face a setembro de 2018. Os turistas provenientes das ilhas britanicas mais especificamente do Reino
Unido aparecem na 12 posi¢do, com um numero 7.563 mil dormidas ( 0 que corresponde a uma fatia de
19,4% do total), atras dos britanicos temos os turistas estrangeiros provenientes da Alemanha com 4.608
mil (11,8% do total) e de Espanha com 4.237 mil dormidas (10,9% do total).

3.4A Importancia Econdmica do Turismo

O Turismo é uma das atividades com mais relevo econémico dentro de um pais no que ao setor econémico,
de geracdo de emprego ou criagdo de novos negdcios e incentivo ao crescimento e producdo de bens e
servicos diz respeito, uma vez que este fendmeno colabora e incentiva ao avanco e expansao das localidades
e subsequentemente alberga significativas melhorias nas infraestruturas do préprio pais, trazendo
beneficios aos turistas, as populacdes locais e residentes locais. Em Portugal em 2018 o setor do turismo
representa aproximadamente 19,1% da riqueza nacional, atingindo o valor acrescentado bruto (VAB)
nacional de 8,0%, em 2019 o setor do turismo atingiu a marca dos 8,0% do PIB nacional o que representa

aproximadamente 15,3% do Consumo do Turismo no Territorio Econémico (CTTE).
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Figura 1- Evolucdo do VABGT e do CTTE (2016-2020)
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Fonte— José Milheiro (2021) “Peso do turismo no PIB portugués desce para metade”.

A guestdo que se coloca nos dias que correm € a de estudar o que é que proporciona a cimentacado e evolucao
de uma determinada regido, e de tentar perceber que a correlagdo entre o turismo e o crescimento econémico

é uma das grandes tematicas de debate nos dias de hoje.

Isto significa que uma das principais questdes que se levantam em relacdo ao crescimento e evolucao
econdmico das regides detém-se com o fraco suporte financeiro dos Governos as proprias regides, 0 que
origina, que estas tenham de conseguir sobreviver quase como por inclusivo do investimento local,
alicercado nesta premissa as regides que pertentem expandir 0s seus destinos devem de ter como prioridade

obter uma capacidade mais robusta de atrair investimento externo para a sua area (Buhalis & Costa, 2006).

Dito isto, as regifes com recursos turisticos enddgenos ricos devem aperfeicoar a sua producédo e devida
exportacdo de produtos que Ihe possam vir a trazer vantagens competitivas. Medidas como minimizar ao
maximo as importacGes, ou seja, possibilitar e incentivar a utilizacdo das matérias-primas produzidas
localmente, dar prioridade a criacdo de emprego para aos locais e o desenvolvimento regional passar a ser
induzido do centro para a periferia € ndo o seu contrario, devem ser medidas a ter em conta para o

crescimento/desenvolvimento de uma determinada regido (Buhalis & Costa, 2006).

A segunda questdo que € colocado prende-se com a anterior ja que estd intimamente ligada ao fendmeno
da cooperagdo local. Quer isto dizer, uma questdo preponderante no desenvolvimento das regides € a

organizacdo em rede e a formacdo de parcerias entre os diferentes atores locais.
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No que toca ao fendbmeno do turismo é de vital importancia a necessidade de informacdo fidedigna e de
qualidade, e se possivel que ocorra em tempo real principalmente aquando do envolvimento de um
consideravel numero de fornecedores e abastecedores. Para Costa e Buhalis (2006) “o produto turistico
compreende um conjunto de ambientes fisicos, sociais e culturais cujo sucesso depende da superestrutura
montada para o gerir ¢ vender” (Costa & Buhalis, 2006). Para Costa e Buhalis esta autodenominada
superestrutura “[...]abrange as principais atividades econdémicas conjeturadas na Conta Satélite do Turismo
da Organizacdo Mundial de Turismo ao que é indispensavel adicionar questdes como as infraestruturas, as

instalacOes e até mesmo a propria eficacia da governanca [...]” (Costa & Buhalis, 2006).

A terceira questdo toca no essencial para a criacao de crescimento e desenvolvimento econémico saudavel
e sustentdvel das regides, quer isto dizer, reforca a importéncia da criacdo de produtos-territorio que
entreguem e proporcionem experiéncias unicas e inesqueciveis, e que sdo estes fatores que permitem
constituir um clima saudavel de competitividade entre destinos. Para Costa (2006) o que se torna realmente
diferenciador sdo os territdrios em si, e que por este mesmo motivo deve ser colocado um énfase acrescido
no desenvolvimento e valorizacdo de territérios em vez do desenvolvimento e valorizacdo dos produtos
(Buhalis & Costa, 2006). Podemos assim realcar que o marketing de uma determinada regido estabelece a
complexidade de um produto como uma muleta de suporte geogréafico, incluindo assim um cem nimero de
atividades, produtos, servicos e infraestruturas que assentam primordialmente nas funcdes residencial,

econdmica, social, cultural, turismo e lazer.

Ou seja, antes de se estabelecer e arquitetar uma estratégia de desenvolvimento econémico com foco numa
regido ou pais em especifico, é de extrema importancia caracterizar 0s principais recursos econémicos,
naturais, culturais e patrimoniais da mesma. No caso do turismo é fundamental identificar os potenciais
recursos propulsores de turismo, que contenham as caracteristicas Gnicas que permitam desenvolver todos

0s conceitos por e traz dos produtos turisticos (Smith S. , 1994).

4 Alojamento Local

4.1Caracterizagdo do Conceito
Antes de se continuar com o estudo dos impactos do AL na RU no Algarve, € necessario entender de uma
forma simples no que consiste o fenébmeno do AL em Portugal e procurar analisar a sua evolucdo em todo

0 territério nacional com o decorrer dos anos, desde a altura dos contratos temporarios a turistas até a

denominacao mais recente e atualizada de alojamento local.
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Com o crescimento turistico que se tem feito sentir em Portugal ultimamente deu origem a do fendmeno
alojamento local no nosso mercado, que se vem caracterizando maioritariamente tanto pelos pregos

flexiveis e pela melhor localizacdo comparativamente com o0s hotéis.

O alojamento local ao contrario do que se pode pensar, ndo é um fenémeno de alojamento novo. E muito
pelo contrario uma tipologia anterior ao hotel que hoje tdo bem conhecemos. O alojamento local é, de uma
forma muito geral, a disponibilizagio de apartamentos ou moradias para arrendamento de prazo concedidos
principalmente a turistas. Este tipo de alojamento surge sobretudo em areas urbanas onde a influencia dos

hotéis ndo se faz sentir tanto.

Sendo este um fendmeno que veio para ficar, é de uma certa importancia conhecer os pros e contras que o
alojamento local alberga, e tendo como base um relatério publicado pela Associacdo da Hotelaria,
Restauracao e Similares de Portugal (AHRESP), podemos entender este tipo de tipologia detém vantagens

tais como:

1. A elasticidade e adaptabilidade, tanto a nivel de investimento como a nivel de crescimento e
dimensdo, ou seja, pode crescer de uma forma gradual tendo como base todas as expectativas
e feedbacks dos clientes;

2. O enorme potencial e capacidade de diferenciacdo, em virtude de que a medida que evolui, a
sua presenca e cota de mercado tanto a nivel nacional como internacional vai crescer, indo de
encontro a procura e exigéncia dos clientes;

3. Rentabilidade alta, ou seja, a obtengdo de lucro de um forma “rapida” e muitas das vezes em
grande volume;

4. O colocar de toda uma economia em movimento com a criacdo de emprego e fontes de

rendimento para muitos dos envolvidos.

Em contrapartida, o0 mesmo documento publicado pela AHRESP notabiliza alguns dos constrangimentos

presentes neste fendmeno:

1. Um nivel de concorréncia em grande escala de AL que se tem registado em franco crescimento
com o passar dos anos, e que terd tendéncia para aumentar ao longo dos préximos anos, tanto
a nivel de precos e servigos como de qualidade empregue nos mesmos;

2. As cadeias hoteleiras, que de uma forma paulatina vem cada vez mais se adaptando a este
novo fendmeno, comegando assim a investir em hotéis de dimensdes mais reduzidas e a

praticar todo um novo nivel de precos e servi¢cos mais baixos e baratos;
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3. A regulamentagdo aplicada ao fendmeno AL ainda se encontra em evolucdo e
aperfeicoamento, 0 que muitas das vezes acaba por consumar em problemas burocréticos.

4. O fluxo incerto de turistas em Portugal nos proximos anos, bem como o poder aquisitivos dos
mesmos nao € certa, tornando-se assim numa preocupacdo a longo-prazo para este tipo de

alojamento.

Segundo Marques e Santos (2012), a origem do alojamento local teve como fundamento principal, agilizar
0 processo burocratico de implementacdo de novas estruturas de alojamento estruturas estas
maioritariamente de menor dimensdo e que na sua maioria ndo contemplem todas as caracteristicas e
pressupostos necessarios para serem regularizadas como tipologias referentes a um empreendimento
turistico, pretendendo, desta forma, combater toda uma variedade e género de mercado paralelo que pudesse

nascer com base no fenomeno AL. (Marques, 2012).

Considera-se alojamento local todo ou qualquer tipo de entidade que preste servicos de alojamento
temporario, a turistas ou visitantes, tendo como base uma determinada remuneragdo e que por sua vez,
relinem 0s requisitos necessarios e que se encontram conjeturados no Decreto-Lei n. © 128/2014, de 29 de
agosto (Turismo de Portugal, 2016).

Toda e qualquer tipo de vantagem retirada de um estabelecimento que se encontre registado ou em regime
de alojamento local e toda e qualquer analise de uma propriedade em regime de alojamento local, representa
no final das contas, a pratica do exercicio de prestacdo de servigos de alojamento.

Por outro lado, e dés da sua publicacdo a 29 de Agosto de 2014 (com entrada a vigor somente a 27 de
novembro de 2014) e respetiva aprovacao pelo Decreto-Lei n°. 128/2014, o Regime Juridico de exploragédo
de estabelecimentos de alojamento local, conceitua estabelecimentos de alojamento local as moradias,
apartamentos e estabelecimentos de hospedagem que disponham da devida autorizacdo de utilizacao,
estabelecimentos estes que concedem os devidos servigos de alojamento temporario, sempre mediante uma

determinada remuneracao.

Segundo o Turismo de Portugal (2016), existem 3 modalidades de alojamento local, a moradia, o
apartamento e os estabelecimento de hospedagem, mais conhecidos como hostel.

Segundo o Turismo de Portugal (2016) a denominacdo de moradia passa por estabelecimento de alojamento
local composto por um imdvel independente, em contrapartida a tipologia apartamento consiste num imével

de alojamento local cuja unidade de alojamento € composta por uma por¢do autonoma de um edificio. Ja
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os estabelecimentos de hospedagem séo unidades de alojamento constituidas por quartos, ou seja, um quarto
gue seja composto por um numero minimo de requisitos e que se encontrem citados na lei para esse mesmo
fim. Se por algum motivo o promotor/proprietario das respetivas unidades de alojamento decidir optar por
utilizar os préoprios comodos da casa a modalidade a registar passara a ser a de estabelecimento de
hospedagem (Oferta, 2016).

4.2Fatores de Crescimento do Fendmeno Alojamento Local em Portugal

Como ja referido anteriormente o fendémeno do Alojamento Local (AL), encontra cada vez mais um papel
de realce no cenario do alojamento, sendo que segundo Eduardo Miranda jA em 2018 representava

aproximadamente um terco das dormidas em solo nacional.

De modo geral, fatores como crescimento e sectorizacdo ou caracterizacdo e categorizacdo, no que diz
respeito ao crescimento do turismo e a evolugdo do mesmo, podem ajudar a entender o porqué de tdo grande
crescimento do fenémeno do AL em Portugal nos Gltimos anos. No entanto, e em conformidade com estes
eventos, existem outros fatores de extrema relevancia que se devem ter em consideracéo: fatores estes que
tanto podem ser fatores externos, como a aparicdo de um modelo de economia partilhada, ou fatores
internos e nacionais, tais como o desleixo e abandono dos centros historicos, a dramética e grave crise
econdmica que assombrou Portugal durante 2008-2011, o desnutrido desenvolvimento hoteleiro que existia
nas cidades Portuguesas no inicio da década passada, ou até mesmo as diversas e bastante mais claras
alteracdes legislativas referentes ao tema da reabilitacdo urbana e habitacdo que foram surgindo com o

decorrer do crescimento do proprio fenémeno.

Russel W.Belk descreve o fator “economia partilhada” ou “consumo colaborativo”, como um modelo
econdémico assente na partilha ou dinamizacdo de um bem subutilizado. W.Belk descreve o consumo
colaborativo como o acesso a bens e servigos sem que ocorra obrigatoriamente uma aquisicdo ou troca
monetaria, podendo assim ocorrer uma troca direta de bens, troca de trabalho por bens, entre outras
maneiras que impliquem a aquisicdo de uma determinada compensagdo, mas que nao monetéria (Belk,
2014).

As ideias fundamentais deste modelo baseiam-se em dois principios: 0 acesso temporario a um determinado
bem ou servico em detrimento da aquisicdo do mesmo e por outro lado na confianga na internet, como
veiculo facilitador da coordenacdo e comunicagdo entre intervenientes. Esta segundo principio é
considerado de extrema importancia para o aumento significativo de tipologias como o AL, sendo que tem
como em sua base, plataformas online de aluguer, troca, ou partilha de casa, que por sua vez, tem como

sustento os proprios feedbacks dos utilizadores.
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Em contexto nacional, o aumento significativo do AL resultou de uma convergéncia de diversos fatores
socioecondémicos, como o estado precario dos imoveis nos centros de cidade, a crise de 2008-2011 que
contribuiu para a deflacdo do mercado imobiliario, a pouca oferta de alojamento no centro das cidades e,

seguidamente, a aplicacdo e alteracdo concisa dos DL e apoios ao investimento e a reabilitacéo.

A. Esquecimento dos centros historicos
Se recuarmos no tempo até ao inicio do milénio nos anos 2000 e inicio da segunda década,
conseguimos concluir o estado de abandono dos centros histéricos das principais cidades
portuguesas.

B. Grave crise econdémica
A grave crise econdmica de 2008-2011 originou segundo Pedro Miguel Mendes “uma redugdo do
valor das casas em cerca de 10%”, atingindo um valor minimo, no nosso pais, no final da primeira
década. O setor imobiliario sofreu um forte impacto, o que originou um decréscimo muito
significativo, da procura de “casas novas”, de 2009 para 2013, “notando-se que 0s efeitos da crise
financeira induziram a preferéncia pelo mercado secundario (casas em segunda mao), onde os
precos praticados sdo, em regra, mais baixos” (Mendes, 2014).

C. Pouca oferta de alojamento nos centros historicos Portugueses
A demanda por alojamento de proximidade, até a meio da segunda década ndo encontrava oferta
nos centros de cidade. Segundo os dados do site Airbnb, 91% dos seus hdspedes ambicionam viver
como um comum habitante local e que, por este mesmo motivo, 74% das propriedades que se

encontram listadas no website assentam em imoveis distantes dos principais distritos hoteleiros.

Embora cada um destes fatores socioecondémicos, possa ser estudado e analisado de forma autonoma e ndo
comportem como obrigatoriedade uma correlagéo entre eles, podemos concluir que séo fatores expressivos
de uma possivel potencializagdo do crescimento que o fenémeno do AL contemplou em todo o territorio

Nacional, mas principalmente nos centros de Urbanos.
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Em conformidade com um artigo publicado em 2019, o AL é considerado o modelo mais rentavel, na Deco
Proteste e segundo Ana Gomes a rentabilidade do AL quando a taxa de ocupagdo € de 3 ou mais noites por
semana, com um preco médio do alojamento a rondar os 110 euros por noite. Ana Gomes menciona gue,
se respaldar de uma base onde a taxa de ocupacao é de 2 noites por semana, a rentabilidade do alojamento
deixaria de ser vantajosa e lucrativa, comparativamente ao outros arrendamento mais tradicionais (Gomes,
2019).

Podemos assim concluir que o AL se avoga, como uma tipologia de alojamento informal, sendo este um
dos principais fatores que tornam este fendbmeno um fendmeno de grande relevancia, quer no panorama

internacional, quer nacional.

4.3Enquadramento Juridico do Alojamento Local em Portugal

Com a criacdo e introducdo do novo Decreto-Lei (DL) n 0 39/2008, de 7 de marco (2008), nasceu um novo
regime juridico de exploracdo e funcionamento dos empreendimentos turisticos em Portugal. Este
documento apresentou algumas altera¢fes fundamentais nas normas do conceito de AL, o que levou a que
determinadas tipologias fossem eliminadas ou deixadas para tras, tipologias estas como pensfes, motéis ou
moradias turisticas, por ndo englobarem as condices necessarias para serem consideradas

empreendimentos turisticos segundo o novo DL.

Ficou entdo deste logo decretado, através do n°1 do art.° 43.° do DL n° 39/2008, de 7 de marco (2008), que
0 servico de alojamento turistico somente poderia ser fornecido nos atuacfes turisticos conjeturados no
diploma ou nos empreendimentos de AL, é importante evidenciar que o alojamento turistico e local sdo
modalidades juridicas que abrangem forgosamente um imdvel com condigdes perfeitas tanto a nivel de
equipamento como de mobilia, para alem de uma conjunto diverso de servicos oferecidos ao clientes,
servicos estes que abrangem, servicos de limpeza, rececdo e dormidas, por periodos inferiores a 30 dias
(DL n° 39/2008 de 7 de marco, 2008).

Tendo em vista, a configuracdo do alojamento local, tendo como base o DL de 7 de Margo, serviria para
regular o fornecimento de servicos e alojamentos temporarios em empreendimentos que ndo fossem
favorecidos dos minimos quesitos legalmente impostos para se caracterizarem como tais, faltava deste
modo estimar no que consistiam estes mesmos quesitos. Foi entdo tendo como base a Portaria n® 138/2012
de 14 de maio (2012) que, no decorrer da transposi¢éo da Diretiva 2006/123/CE, do Parlamento Europeu e
do Conselho, de 12 de dezembro (2006), pelo DL n°® 92/2010, de 26 de julho (2010), se reconheceu a
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oportunidade de estabelecer o registo destes estabelecimentos junto das camaras municipais utilizando o
Balcdo Unico Eletronico, com o intuito de desburocratizacdo e descomplexar o processo de registo e

legalizacdo dos estabelecimentos de alojamento local.

Atendendo a todo o reconhecimento, enquanto fendmeno em ascensdo, com base em toda a evolucao
juridica e fiscal e levando em consideracdo todo o valor criado pelo alojamento local nos ultimos anos, em
2014, o AL foi reconhecido com um procedimento juridico independente e livre, materializado pelo DL n°
128/2014, de 29 de agosto, todavia modificado pelo DL n.o 63/2015, de 23 de abril (2015), decreto este
que realca, novas ocorréncias no que toca a nova oferta de alojamento. Foi depois da entrada em vigor do
DL n.o 128/2014, de 29 de agosto (2014), que se estabeleceu que a exploracdo de estabelecimentos de AL
e a sua consequente prestacdo de servigos, poderiam ocorrer a cargo de pessoas singulares ou coletivas,
possibilitando desta forma os proprietarios automaticamente a exercer em nome proprio atividade no

determinado local, respondendo por esse exercicio perante hdspedes e autoridades (art.° 16.°).

DL n.0 128/2014, de 29 de agosto (2014)
CAPITULO IV

Exploracéo e funcionamento

Artigo 16.°

3 - Sem prejuizo de outras obrigacOes previstas no presente decreto-lei, o titular da exploracdo do
estabelecimento de alojamento local responde, independentemente da existéncia de culpa, pelos danos
causados aos destinatarios dos servigcos ou a terceiros, decorrentes da atividade de prestacdo de servicos
de alojamento, em desrespeito ou violacdo do termo de responsabilidade referido na alinea b) do n.° 2 do

artigo 6.°
“ (Diario da Republica, 2014)

Com o crescimento desmedido das plataformas P2P em plataformas que prestam servigos online, e com 0
intuito de igualmente diminuir o nimero de alojamentos paralelos, o DL n° 128/2014, de 29 de agosto
(2014), decretou como ilegal e ilegitimo qualquer oferta, publicidade intermediacdo e fornecimento de

empreendimentos de tipologia AL sem registo ou com 0os mesmos desatualizados.
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Por conseguinte, de salientar a evolugdo dos regimes juridicos dos estabelecimentos de AL consta no DL
n® 128/2014, de 29 de agosto (2014), posteriormente alterado pelo DL n° 63/2015, de 23 de abril (2015) e
pela Lei n°62/2018, de 22 de agosto (2018) que o republicou, inserindo um conjunto de novas modificacdes

relevantes ao regime do alojamento local alteracfes estas que passam:

1. Alintroducdo de uma nova modalidade de AL: os quartos (art.° 3.9);

2. A obrigatoriedade de estabelecer comunicacdo prévia & Camara Municipal territorialmente
competente pelo novo AL (art.° 6);

3. As Camaras Municipais passam a contemplar um alargamento das situacdes de cancelamento
e rejeicao de registos (art.° 9);

4. Assembleia de conddéminos passa a ter o poder de opor-se ao exercicio da atividade de AL
gue ndo se encontrem estabelecidas no DI, no caso desta atividade ser exercida num edificio
ou parte de um prédio urbano suscetivel de utilizacdo independente (art.® 9);

5. Aumento nos poderes de fiscalizacdo, bem como das coimas praticadas;

6. Um nova previsao de regras de exploragao e funcionamento;

4.4Fatores Inerentes a Procura no Alojamento Local

A partir de estudos realizados pela Homeaway em 2018, e tendo como base os estudos do Marketing
FutureCast Lab - ISCTE (2017, 2018, observou-se que grande parte dos clientes do AL sdo do género
feminino (52%), com uma idade média em dos 30 e 0s 49 anos. Os estudos também revelam que sdo as
familias que utilizam o Al em primazia, seguidas dos casais com amigos. J& em relacdo a procura de
informacdo, existe uma preferéncia e um favoritismo pelas plataformas mais entendidas no aluguel de
alojamento local, seguido de recomendacdes por pessoas conhecidas. Ainda sobre o uso das plataformas
online, maioritariamente as reservas sao efetuadas, via online, com grande destaque para a utilizacdo das
famosas plataformas como a Booking ou a Airbnb como principal meio utensilio para a marcagédo de
reservas. No que diz respeito aos critérios para a escolha do AL, a localizacdo, o preco e avaliacdes de
outros hdspedes e clientes nas plataformas utilizadas para efetuar as marcac6es do alojamento apresentam
ser as ferramentas mais tidas em conta no que toca a efetuacao da sua escolha por parte dos utilizadores do
AL (IPDT, 2018) (ISCTE, Programa Quality Qualificacdo e Valorizacdo do Alojamento Local, 2018).

No contexto do alojamentos local, o proprio conceito de procura esta intrinsecamente correlacionado com

0s turistas e consumidores da tipologia do alojamentos local.

De acordo com Kotler e Keller (2006) e Mattei et al. (2006), o comportamento do

consumidor pode se encontrar relacionado com quatro aspetos de relevo significativo:
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Aspeto Cultural: Aspetos estes que se encontram relacionados com a cultura, subcultura e classe social
(Kotler, 2006).

Aspeto Social: Uma aluséo a circulos de amigos ou familiares e posic¢Ges sociais, € muita das vezes o fator

de grande influéncia a quanto o momento da compra (Kotler, 2006).

Aspeto Pessoal: Encontra-se relacionado com aspetos como idade, ocupagédo, condigdes econdmicas, estilo
de vida e personalidade, estabelecendo deste modo algumas das qualidades ou até mesmo atributos
particulares de cada cliente, que por usa vez afetam as suas tomadas de decisdo (Kotler, 2006).

Aspeto Psicologico: Abrangem todo um leque de percecdes, atitudes, aprendizagens e motivagdes. Aspetos

estes que levam ao aparecimento de uma necessidade de conhecimento de um novo determinado produto

ou local (Kotler, 2006).

5 Reabilitacdo Urbana

5.1Caracterizacdo do Conceito

A reabilitacdo urbana (RU) tem como proposito principal realizar uma revitalizacdo e requalificacdo das
cidades, isto é, realizar uma reforma no tecido urbano das préprias de modo a requalificar a qualidade de
vida da cidade, bem como, promover um melhoramento no ambiente urbano adequando as exigéncias
necessarias no dia de hoje, procurando assim estabelecer um desenvolvimento mais uniforme e sustentavel

das proprias cidades.

O principio fundamental da RU traduz-se na contraversao do crescimento e desenvolvimento do estado de
degradacéo das condigdes de habitabilidade, de uma determinada localidade que se encontra inserida numa

cidade, a partir da pratica da UR.

Conforme o Conselho da Europa a reabilitagdo urbana ¢ “um processo de revitalizagdo ou regeneragao
urbana a longo prazo. E acima de tudo um ato politico com o objetivo de melhorar componentes do espaco
urbano e o bem-estar e qualidade de vida da populagdo em geral”. (Paiva, 2006).

No entanto, com a aprovacdo do RJRU, DL n.° 307/2009, de 23 de Outubro e que recebeu a sua primeira
alteracdo através da lei n.° 32/2012, de 14 de Agosto define a reabilitagdo urbana como “a forma de
intervencgdo integrada sobre o tecido urbano existente, em que o patrimonio urbanistico e imobiliario é
mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado através da realizacao de obras de remodelacéo ou
beneficiacdo dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espacgos urbanos ou verdes

de utilizagdo coletiva e de obras de construcdo, reconstrucdo, ampliacdo, alteracdo, conservagao ou
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demolicdo de edificios” (Diario da Republica, 2012), como se pode observar na Parte 1 do art.° 2.° na al. j)
do respetivo DL. Tendo como base esta defini¢do estabelecida em 14 de Agosto de 2012, verifica-se que a
reabilitacdo urbana ndo se consuma somente nos conceitos de conservacao e requalificacdo de edificios,
abrangendo assim conceitos mais vastos como a demoligédo e até a construcdo nova, desde que nunca se

perca de vista a identidade e a historia do patrimonio urbanistico.

Deste modo, aufere-se que ndo podemos ter um visdo da RU somente como uma vulgar atividade que é
colocada em acéo no edificado, com o intencdo de preservar a personalidade da cidade e conserva-la para
as geracOes futuras. Assim sendo, a RU implica ndo s6 o edificado, como igualmente os espacos verdes e
urbanos, estimulando e revigorando a economia e a vida social. Com tudo isto a reabilitacdo urbana aparece

como a melhor solugéo para a opcéo de tomada de territorios a diferentes niveis, tais como:

a) Urbanisticos, revigorando os novos espacos, afastando o desgaste e 0 abandono;
b) Financeiros, promovendo e publicitando a utilizacao das infraestruturas da propria cidade;
c) Patrimoniais, enaltecimento do patrimonio ja existente;

d) Socias, repovoamento dos tecidos urbanos, mais propriamente 0s centros urbanos;

Girando em torno do conceito reabilitacdo urbana, existem indmeros significados que se encontram na
mesma direcdo da UR e cuja utilizacdo possibilita a sua realizacdo e materializacdo. Aguiar, Cabrita e
Appleton (1997) apresentam definicdes para as diferentes praticas associadas ao conceito de reabilitacdo

urbana:

I.  “ Conservacdo - Conjunto de a¢bes que tem como intuito prolongar o tempo de vida de um
tecido urbano, acGes estas que implicam um conjunto de medidas destinadas a salvaguardar e
a precaver a degradacao.

Il.  Restauro - Utilizacdo de um conjunto de a¢des especializadas, de modo a recuperar a imagem,
a concecdo original ou os tracos historicos de um edificio, para que este no final das contas
possa permanecer em total coeréncia arquitetonica.

I1l.  Reabilitacdo - Caracteriza toda uma série de a¢Oes necessarias a recuperacdo e melhoria de
um edificio, tornando-o apto para 0 seu uso.

IV. Revitalizagdo - Consiste num instrumento de integracdo das agdes coletivas, que devem ser
entendidas como integradora de varias dimensdes que pertencem a outro campos de
planeamento urbano, um instrumento que procura atraves de integracdo de varias nogoes

compreender as necessidades e os problemas dos territérios.
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V. Restruturagdo - Operacdo urbanistica com intuito de melhorar uma determinada area
residencial ou comercial, através da demolicdo de elementos que se encontram degradados ou
num estado de danificacdo sem retorno, € atraves da restruturacdo que se prevé uma melhoria
das infraestruturas, dos espacos verdes e dos valores e equipamentos em forma geral de um
determinado tecido urbano.

VI.  Renovacédo urbana - Demolicdo das estruturas existentes numa &rea urbana que se encontre
degradada e por consequente toda a substituicdo do patrdo urbano, com novas edificacGes e
estrutura funcional.

VII.  Manutencdo - Conjunto de operacdes programadas tendo em vista minimizar a decadéncia de

um edificio ou de um conjunto de edificios.” (Azevedo, 2014)

Como se pode visualizar, a reabilitacdo urbana é muito mais que uma mera e simples renovacéo e
conservacao do tecido urbano, este fendmeno quem vem surgindo, significa dar vida as cidades, e ndo

apenas a reabilitacdo de edificios ou espacos verdes.

5.2Evolucdo do Fenomeno Reabilitagcdo Urbana no sec.20

A origem do fendmeno reabilitacdo urbana marca uma alteracdo na forma de interceder nos tecidos
urbanisticos. Através da revisdo as principais politicas urbanas no século XX, Naomi Carmon (1999)
propde que se realize uma separacdo em trés geracdes de intervencao, conceito este aplicado ao mundo
ocidental, dando mais enfase ao Reino Unido e EUA, mas também a Europa. Segundo Naomi as trés
geragBes apresentam diferencas tanto ao nivel das caracteristicas como do tempo em que surgem (Carmon,
1999).

A primeira geragdo ¢ denominada de “buldézer” — relevo no meio construido. Surgiu nos anos 30 no Reino
Unido e no fim dos anos 40 nos EUA, e consiste num processo de renovacdo urbana muitas das vezes
impulsionada pelo grande crescimento dos estados centrais que vinham a surgir cada vez com mais forca e
regularidade. Geracdo esta motivado pelas deploraveis condi¢des de habitabilidade em empreendimentos
antigos no centro da cidade, e impulsionada pela procura de dar um melhor uso ao tecido urbano
melhorando assim o uso dos centros urbanos, tinha como objetivo fazer uma limpeza dos bairros

degradados dos centros das cidades, “tirar os pobres da frente da vista” (Carmon, 1999).

Neste espaco de tempo acima mencionado, a renovacdo urbana foi emergindo com cada vez mais
importancia e motivando cada vez mais debates intensos sobre qual seria o papel da politica urbana na
cidade. Wedge em 1958, “renovagdo urbana ¢ um termo recém-criado que assume cada vez mais

importancia entre aqueles que se preocupam com futuro dos bairros residenciais” (Wedge, 1958), realcando

32



deste modo, que a renovacdo urbana consiste numa oportunidade para toda a gente, dés responsaveis

municipais as proprias familias.

A segunda geracdo na concecdo de Carmon € denominada Reabilitacdo do bairro — enfatizando os

problemas sociais. Tem origem na década de 60 nos EUA e surge como uma reacao 4 geracao “buldézer”

Esta segunda geracdo de Carmon, era caracterizada por voltar a colocar as pessoas no centro da cidade,
trazendo para a discusséo publica temas como a qualidade de vida e a preocupacgdo pela melhoria da

experiéncia urbana.

Desde modo, nesta segunda geracdo da renovacdo urbana abordam-se “programas de reabilitagdo
compreensivos destinados a melhorar as habitacbes (em vez de demolir), enquanto simultaneamente,
tratava, 0s problemas sociais da populagédo adicionando servigos sociais e melhorando a sua qualidade”
(Carmon, 1999).

A terceira, e Gltima, geracdo descrita por Naomi Carmon, é apelidada Revitalizacdo, — uma abordagem
empresarial que sobreleva em primeira méo o desenvolvimento econémico, tem como prioridade regenerar
as cidades e ocorre no momento em que advém uma alteracéo significativa na base econémica dos tecidos
urbanas das cidades, a industria entra em declinio e transfere-se dos centros urbanos para as suas periferias,

enguanto o sector dos servicos comeca a crescer de forma exponencial.

Esta terceira geracdo, particularmente a partir dos anos 80, foi também a geracdo do surgimento das
parcerias publico privadas, diminuindo o papel dos estados centrais torando-0s menos interventivos
(Carmon, 1999).

Segundo Carmon, podemos encontrar trés acontecimentos base na terceira geracdo, motivados pelas

colaborag@es publico privadas:

I.  “Gentrificacdo: onde acontecem fortes processos de gentrificacdo nos centros das cidades, ou
seja, a substituicdo das populacBes de classe-baixa por populacdo da classe média, o que
promove a saida dos mais carenciados para fora dos centros urbanos e da ocupacdo deste
espaco deixado pelas novas classes medias do momento “ (Carmon, 1999).

[l.  “Upgrading dos proprios moradores: consiste num processo em que parte dos proprios
moradores, que decidem melhorar as condi¢des das suas prdprias habitagcbes bem como de
todo o seu meio envolvente, criando assim um movimento que acaba por obter apoios, quer

das autoridades, quer de sociedades de construgdo” (Carmon, 1999).
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I1l.  “Upgrading por imigrantes: processo semelhante ao anterior, com a diferenca que é originado
pela chegada de imigrantes qualificados a bairros degradados que origina um processo de

melhoramento fisico, econdémico e social deste tecido urbano” (Carmon, 1999).

5.3Evolucao da Reabilitagdo Urbana em Portugal

A RU néo é um mero acontecimento pratico que, de um momento para o outro, dele se comecou a fazer
uso. Longe disso, a RU é uma soma de agdes, construcdes e reabilitacdes que atravessou um longo e curvo

caminho, cujas politicas foram nascendo e sendo delineadas consoante a evolugéo do prdprio fenémeno.

Segundo isto, a Reabilitacdo Urbana ndo é um fendmeno novo e moderno, pelo contrario, existindo ja ha
varios anos, mas s até data recente ganhou relevancia e importancia no que a tendéncia da ocupacéo

territorial diz respeito.

Foi durante a altura do Estado Novo em Portugal que o conceito da reabilitacdo urbana se concentrava em
demasia somente na recuperacdo dos valores historicos e nacionais do pais. Tratava-se, portanto de uma
intervencdo muito focada aos monumentos e obras publicas nacionais. Esta reabilitacdo em nada ajudava
amitigar a debandada da populacdo para as periferias das cidades, desocupando e ocasionando a degradacéo

dos centros urbanos.

No entanto é na década de 80 que se comecgou a assistir em Portugal a uma substancial melhoria das
condicdes de vida da populacao, incutindo-lhes assim o desejo de fazer a transicdo do campo para a cidade,
acentuando assim o crescimento do fendmeno da expansdo urbanistica, que consiste num enorme
dilatamento de perimetros urbanos e por consequéncia a uma visivel expansdo e crescimento das
infraestruturas dentro desse mesmo territério. Optar pela nova construcdo era, naquela época a maneira

mais atrativa de criar mais conforto e modernizar as cidades portuguesas (Oliveira, 2011).

Seguindo as palavras da Dulce Lopes,” crenca numa inesgotavel capacidade de expansdo urbana das
cidades . Razdo pela qual, a reabilitagdo urbana ndo era vista como algo necessario naquela época” (Lopes,
2010).

No entanto, o crescimento desmedido do perimetro urbano levou a obvia conclusédo de que nenhuma cidade
ndo € infinita. Razdo esta que tornou o fendmeno da reabilitacdo urbana de grande importancia no que ao

ambito da ocupacdo do tecido urbano diz respeito.

Podemos assim verificar que a reabilitacdo urbana tem vindo a ocupar cada vez mais, um papel de extrema
importancia no que ao ambito das politicas urbanisticas de contencdo diz respeito no tecido urbano em

Portugal, através da requalificacdo e conservacao do edificado ja existente.
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Deste modo, é durante a década de 80 que nascem novas alteraces nomeadamente o Programa de
Reabilitacdo Urbana (PRU) ou o0 Gabinetes Técnicos Locais (GTL), programas estes que contribuem com
econdémicos/financeiros e técnicos, e que por outro lado, promovem os proprios planos de reabilitacao
urbana. E ainda na década de 80 que surge o Decreto-Lei n.°4/88, , que ilustrava 0 Regime Geral de
Comparticipacéo de Imoveis Arrendados (RECRIA), que tem como fim subsidiar obras de conservacéo e
restauro, que possibilitem a regeneracdo de imdveis degradados.

5.40Dbjetivos da Reabilitacdo Urbana

Tendo a reabilitagdo urbana um papel fundamental no que ao desenvolvimento urbano diz respeito, é de

fulcral relevo gque os seus objetivos sejam esclarecidos da melhor forma possivel.

Os estabelecimentos dos varios objetivos estabelecidos em relacdo a RU dependem em muito das
necessidades de cada tecido urbano. Na sua generalidade a reabilitacdo urbana visa garantir 0 acesso a uma
habitacdo justa e adequada, sem nunca deixar para tras o objetivo de melhorar as condi¢des de vida das

populagdes, assim como garantir a conservacao do patriménio das cidades.
Podem considerar-se como objetivos genéricos e principais da reabilitacdo urbana, os seguintes:

e Restaurar as condic¢Ges de habitabilidade dos edificios;
e Combater a migracao da populacdo para outras zonas das cidades.

e Desenvolver as atividades econdmicas locais.
De salientar a autora Ana Pinho que define varios outros objetivos (Pinho, 2009), tais como:

e Conservar e bem estimar o patrimoénio cultural, natural, mével e imével,

e Promover a reabilitacao das habita¢bes degradadas ou com fracas condi¢fes de habitabilidade
como forma de garantir a presenca de grupos menos favorecidos;

e Fomentar e consolidar a coesdo social e territorial;

e Fomentar e perpetuar a paisagem ambiental;

e Promover o desenvolvimento local, cultural e a cidadania;

e Requalificar e revitalizar urbanisticamente;

e Reforcar a centralidade;

e Revigorar a area atraves da captacdo de maior numero de populacdo residente;
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De uma forma mais estatal e segundo o artigo 3.° do RJRU, estdo estabelecidos por decreto de lei um

conjunto mais detalhado, completo e amplo de objetivos, passando a citar:

“ DL n.° 307/2009, de 23 de Outubro

Artigo 3.°
Objetivos

a)

9)

h)

)
K)

Assegurar a reabilitacdo dos edificios que se encontrem degradados ou funcionalmente
inadequados;

Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradacao;

Melhorar as condicfes de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobiliario urbano
e dos espacos nao edificados;

Garantir a protecao e promover a valorizacao do patriménio cultural;

Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbdlicos como fatores de identidade,
diferenciacdo e competitividade urbana;

Modernizar as infraestruturas urbanas;

Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econémica dos espacos urbanos;
Fomentar a revitalizacdo urbana, orientada por objetivos estratégicos de desenvolvimento
urbano, em que as acbes de natureza material sdo concebidas de forma integrada e
ativamente combinadas na sua execu¢do com intervencdes de natureza social e econémica;
Assegurar a integracdo funcional e a diversidade econdmica e sociocultural nos tecidos
urbanos existentes;

Requalificar os espacos verdes, os espacos urbanos e os equipamentos de utilizacao coletiva;
Qualificar e integrar as areas urbanas especialmente vulneraveis, promovendo a incluséo
social e a coesdo territorial;

Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidaddos no aceso as infraestruturas,
equipamentos, servigos e fungdes urbanas;

Desenvolver novas solucdes de acesso a uma habitacdo condigna;

Recuperar espagos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu potencial para
atrair fungdes urbanas inovadoras e competitivas;

Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor gestdo da

via publica e dos demais espacos de circulacéo;
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P)

a)

Promover a criacdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddos com mobilidade
condicionadas;

Fomentar a adocéo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e privados.*
(Diario da Republica, 2009)

Os objetivos séo parte fundamental para atingir resultados numa qualquer operacao de reabilitagéo urbana,

tendo subjacente um compromisso politico para o desenvolvimento a longo prazo das cidades.

5.5Enquadramento Juridico da Reabilitacdo Urbana em Portugal

A criacdo de um regime juridico da reabilitacdo urbana forte e concreto, despontou da necessidade criada

de enfrentar e dar resposta aos problemas que o crescimento em larga escala do fendmeno da RU ocasionou.

Foi criado, portanto, com o designio de atribuir resposta a cinco grandes desafios que se colocam a

reabilitacdo urbana, sendo estes:

a)

b)

Vincular a responsabilidade da reabilitacdo dos edificios aos privados, com a incumbéncia
publica de habilitar e modernizar o espaco, equipamentos e infraestruturas das areas urbanas.
Assegurar a reciprocidade entre os diferentes atores, sintetizando deste modo recursos em
situacBes de reabilitacdo, cuja definicdo seja entregue aos municipios com apoios fiscais e
financeiros;

Variar a quanto da sua utilizacdo os modelos de gestao das intervenc@es de RU, possibilitando
a intervencdo aos proprietarios e parceiros.

Conceber novas funcionalidades que permitam facilitar o controlo das operac@es urbanisticas
de reabilitacéo.

Permitir o surgimento de novos utensilios e ferramentas que permitam estabelecer um
equilibrio entre os direitos dos proprietarios e a necessidade de remover determinados
obstaculos e dificuldades que possam surgir relativamente a reabilitacdo do tecido e a estrutura

de propriedade nas respetivas areas.

Por conseguinte o RIRU, apoiado pelo Decreto-Lei n ©307/2009, de 23 de outubro delimitou a programacéo

e efetivacdo da RU em torno de dois conceitos, "area de reabilitacdo urbana™ e "operagdo de reabilitacdo

urbana”, sendo os mesmos enquadrados com base em distintos instrumentos de programacao,

nomeadamente, através de um sistema previamente planejado de ERU ou através de um PERU.

Melhor dizendo o Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de Outubro, determinou 0 RJRU, revogando assim o

diploma das Sociedades de RU antigamente decretado, com o surgimento deste novo DL passou a ficar
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regulamentado a figura de Plano Pormenor de Reabilitacdo Urbana e estruturado as interferéncias de
reabilitagdo com base em duas novas concegdes: a primeira conce¢do de ARU enquanto a segunda concegéo

é mais dirigida para as ORU.

O conceito area de reabilitacdo urbana ou ARU, denomina-se como area territorialmente delimitada que,
em consequéncia de determinadas insuficiéncias, degradacbes ou redugdo gradual do edificado, das
infraestruturas, dos equipamentos de utilizagdo coletivas e singulares, espagcos urbanos e verdes,
nomeadamente no que diz respeito as suas condigdes de uso, seguranca, salubridade, justifiquem uma

intervencao integrada, atraves de uma operacédo de RU aceite lugar proprio.

Por outro lado, a operacdo de reabilitacdo urbana ou ORU, diz respeito ao conjunto interligados de

intervencdes que visam a ocorréncia do fendmeno reabilitagdo urbano de uma determinada &rea ou local.

No que diz respeito, as delimitacBes das areas de RU € da alcada da assembleia municipal, sob orientacdo
e planeamento das autoridades locais, ou seja, das respetivas camaras municipais. A aceitacao e aprovacao
de uma ARU assegura a area um novo conjunto consideravel de efeitos, como a designacdo de maiores
regalias econdmicas, financeiros e fiscais relacionados aos respetivos imposto municipais no que ao
patriménio diz respeito, bem como, a atribuicéo aos proprietéarios do acesso aos devidos apoios e incentivos

tanto a nivel fiscal como financeiros a RU.

O RJRU preveniu da Lei do Orcamento do Estado para 2009 que por sua vez, incutiu novos beneficios para
a RU e assegurou a promessa de demarcacao das areas de reabilitacdo para fins relacionados com o estatuto
dos beneficios Fiscais.

Por fim, e ja no inico da década passada em 2012, a Lei n.° 32/2012 de 14 de Agosto, procedeu a primeira
alteracdo ao DL n.° 307/2009, de 23 de Outubro, facultando a proveniéncia de medidas especificas a
incentivar e a impulsionar o fenbmeno da RU, viabilizando que a delimitacdo da area de RU e a sua
respetiva aprovacgéo da operagdo de RU, ocorram em momentos diferentes.

6 Alojamento Local e Reabilitacdo Urbana no Algarve

6.1Tipificagdo do turismo em solo Algarvio
Com a sua inauguragdo em 1965, o aeroporto de Faro é a principal via de entradas e saidas de turistas na
regido do Algarve, e com o passar dos anos tem vindo a ter um crescimento significativo tanto a nivel do

numero de passageiros que embarcam e desembarcam na regido como em termos de infraestruturas e

equipamentos.
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Em 2019, eram 4.249 milhdes o niumero de passageiros que desembarcaram em solo Algarvio através do
Aeroporto de Faro, sendo que a grande maioria ocorreu em época alta no Algarve, de entre os mais de 4.2
milhGes de passageiros que desembarcaram em solo Algarvio apenas 216.9 mil corresponderam a
desembarques de turistas nacionais o que equivale a 4.9% de desembarques correspondentes a turistas

nacionais e a 95,1% de desembarques de turistas internacionais na regido do Algarvia.

Em conformidade com os dados do INE, a regido Algarvia somou em 2019 um crescimento no nimero de
hospedes de 7,2%, e de 2,5% nas dormidas face aos anos transatos, o que de certo modo refletem um
balango extremamente positivo para o Algarve no ano de 2019, ano também em que a regido continuou a
patentear a maior parcela de dormidas a nivel nacional com 30% do total de dormidas em solo nacional,
tornando o Algarve na Unica regido do territorio Portugués a atingir as 20,95 milh6es de dormidas e os 5,07
milhdes de hospedes, o que por sinal levou a regido a alcancar os 1,23 mil milhdes de euros de proveitos
totais.

Numa andlise aos mercados tanto internos como externos, no ano de 2019 os turistas nacionais totalizaram
1,47 milhdes de hospedes, obtendo assim um crescimento de 8,5% face a 2018, enquanto que os turistas
estrangeiros assinalaram um absoluto de 3,59 milhdes, o que representa um aumento de 6,7% face ao ano
transato.

Ainda sobre o mercado externo, é de realcar os mercados provenientes do Reino Unido, onde o nimero de
hospedes atingiu os 1,19 milhdes no que ao mercado briténico diz respeito, j& o Italiano cresceu 26,8% na
regido Algarve, bem como o Brasileiro e dos Estados Unidos da América, que subiram respetivamente

26,5% e 198% no numero de hospedes somente no ano de  20109.

Segundo a Regido Turismo do Algarve(RTA), dés de 2016 que ocorre um fenémeno de turismo residencial
na regido do Algarve, que representava 50% da procura turistica somente em 2016 no Algarve. Este
fendmeno, resume-se ao facto de os turistas deslocarem-se cada vez mais, para férias de lazer com

familiares e amigos, viajando com uma média de 3 adultos e 1 crianca (RTA, 2016).

Como meio de alojamento, os turistas procuram arrendamentos privados ou alojamentos locais que
reservam maioritariamente de forma online. Na regido, os turistas visitam os varios concelhos do Algarve,
algumas cidades de Portugal e Espanha (RTA, 2016).

Por outro lado, existem os turistas tradicionais que utilizam em sua grande maioria as tipologia hotéis ou
resorts, chegando ao Algarve por via do avido com uma reserva efetuada online. Esta tipologia de turistas
procuram realizar um tipo de férias mias ativas e didaticas, sendo que 0s parques aquaticos a praia e o golf

sdo as preferéncias dos mesmos (RTA, 2016).
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Figura 2 Mapa de Portugal com destaque do Algarve

A F
-‘ EPAIN
[Odecen
s ‘.‘. Ako:hm
.W Castro Matrry
ado pommio "M
LI '. s ud;r"&.*h
Carvoswro » &U.
F.
Atlantic Ocean =

Fonte— Transporte aéreo, aeroportos e o desenvolvimento de destinos turisticos. O caso do Algarve de Claddia Ribeiro de Almeida e Carlos

Costa.

6.2Demanda turistica em solo Algarvio

A definicdo de oferta turistica tem como base todo um somado de elementos, bens e servigos que sejam
adquiridos ou utilizados pelos visitantes, tal como todos e quaisquer bens e servigos que foram idealizados
com o intuito de satisfazer as necessidades dos mesmos. Existem ainda os elementos naturais e culturais

que originam a deslocacao dos visitantes ao destino turistico em questao.

No entanto, € dificil precisar a distincdo entre a oferta turistica e oferta ndo turistica. Tendo em conta que
0 préprio conceito de oferta turistica se encontra intrinsecamente relacionado com o ambiente em que se
encontra submetida, seja tanto ao nivel dos visitantes, como pelos proprios residentes. Podemos assim
chegar a conclusdo, que € o proprio fendmeno do consumo turistico que define e baliza todo o conceito e

fendmeno que envolve a oferta turistica.

S&@o as diferentes variantes e os diferentes segmentos de oferecimento turistico de um destino que
demonstram as suas potencialidades ( podendo estes segmentos ser classificados e nomeados como
culturais, econémicos, educativos ou historico-patrimoniais ou até mesmo institucionais), a informacéo e

0S Servigos.
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Se tivermos em vista, que o Algarve é a regido mais a sul de Portugal Continental e é distinguido tanto a
nivel internacional como a nivel nacional pelas suas praias patrimonio historico, zonas verdes, serras e
gastronomia, bem como pelas condices atmosféricas impares, 0 que torna a regido numa area de grande

renome e procura pelos turistas de todo o mundo.

Em 2019 o crescimento tanto no nimero de hospedes, como nas dormidas efetuadas em solo Algarvio
refletem um balango relativamente ao turistico extremamente positivo para o Algarve em 2019 a regido do

Algarvia correspondia sozinha a cerca 30% da quota de dormidas a nivel nacional.

Desde 2010 que a procura turistica no Algarve mantem um desempenho crescente, e se tivermos em
consideracdo a evolucao e incremento das dormidas ao longo do ano, depreende-se que é durante a época

alta (meses de verdo) que obtiveram um maior nimero de dormidas no Algarve.

Por outro lado, se realizarmos analise rudimentar aos mercados emissores, 0s turistas nacionais totalizaram
1,47 milhdes de hospedes, enquanto os estrangeiros registaram um total de 3,59 milhdes, registando um

aumento de 6,7 por cento face ao ano de 2018.

Com base nos dados difundidos pelo Banco de Portugal (2014) existem trés variaveis importantes aquando
do estudo do impacto da contribuicdo de cada distrito para o Turismo em Portugal (“nimero de empresas”,

“volume de negdcios” , “numero de pessoas ao servigo™) (Banco de Portugal, 2014).

Assim sendo, atraves dos dados divulgados pelo Banco de Portugal é possivel averiguar na Figura 2 que,
em 2013, os distritos de Lisboa, Porto e Faro eram o0s que exibiam os melhores resultados, com grande

enfase para o distrito de Faro regido do Algarve.

Figura 3- Localizacdo geografica por distrito | Peso do setor do Turismo por Distrito em Portugal Continental
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Fonte— Central de Balangos 17 Andlise do Sector do Turismo.

Em 2017 e através dos dados fornecidos desta vez pelo TravelBl no Turismo de Portugal, 2018, os
crescimentos do numero de dormidas nas regides portuguesas obtiveram um acréscimo positivo. De
salientar ainda que a regido do Algarve se manteve como o principal destino com cerca de 32% do total de

dormidas em solo Nacional. (Turismo de Portugal, 2018).

Para estes numeros cooperaram as dormidas dos turistas tanto nacionais como estrangeiros, que obtiveram
um crescimento total de mais de 17 891 286 dormidas em 2017 e um aumento a rondar os 300 mil novos
hospedes entre 2015 e 2019. E ainda de salientar, que foram as dormidas efetuadas por turistas estrangeiros
que mais ajudaram no desenvolvimento e crescimento da regido tal como é possivel verificar no Gréfico 3
e Gréafico 4 (Coelho, 2018).

Grafico 3- Dormidas/Hospedes por mercado em Portugal, em 2017
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Fonte— Turismo e Sustentabilidade na Regido do Algarve

Grafico 4- Crescimento do nimero de Hospedes na regido do Algarve 2015/2019.
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Fonte— TravelBI Turismo de Portugal 2019.

De salientar que as oscilacdes que ocorrem ao longo do ano no setor do Turismo, muitas das vezes definem
as diferentes temporadas na regido e que por sua vez sdo sentidas nos empreendimentos turisticos. A estas
oscilacBes na procura, normalmente retrata-ta pelo nimero de visitantes ou turistas e pela receita resultante
da sua atividade, alude o conceito de sazonalidade. Segundo o Emanuelle de Melo Pimentel o fenémeno da
sazonal ¢ descrito como, ““ A sazonalidade do turismo ¢ a flutuagdo do nivel de atividade (turistica) durante

o ano.” (Pimentel, 2009).

7 Estudo Metodoldgico
7.10Dbjetivos

O turismo € cada vez mais um dos grandes motores de desenvolvimento e acréscimo da economia da regido
do Algarve. Nos ultimos 20 anos tem se constatado um substancial e gradual crescimento do mesmo. Hoje
em dia o AL consiste num novo género de oferta de alojamento que objetiva atender a esta nova procura
turistica, que cada vez se faz sentir mais na regido. Com a elaboracédo desta dissertagdo o objetivo proposto
passa por analisar o cada vez mais em crescimento fendmeno do alojamento local bem como qual é o
impacto do mesmo na Reabilitacdo Urbana na regido do Algarve, que € constituido por dezasseis
municipios e 67 freguesias. A area geografica da regido do Algarve pode ser observada na Figura 4,
identificada com diferentes tons de cinza.

As principais questdes de investigacdo desta dissertacao sdo as seguintes:

i) O papel do turismo no crescimento do alojamento local no Algarve?

i) Quais as consequéncias do mesmo na economia local?

iii) O papel do alojamento local na Reabilitagdo Urbana no Algarve?

iv) Para alem de incentivos fiscais, que outros instrumentos devem ser aplicados para promover a

Reabilitacdo Urbana?
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Figura 4- Area de estudo - Regido do Algarve

Fonte — Comissdo de Coordenacéo e Desenvolvimento Regional do Algarve

Propdem-se desta forma a ponderacgéo e discussao destas questdes ao longo do estudo, assim como, no final

da dissertacdo, apresentar uma conclusdo acerca destes mesmos assuntos mencionados.

7.2Metodologia

Com o intuito de adquirir resultados fidedignos, nesta dissertacdo, procedeu-se a utilizacdo de entrevistas

como método qualitativo, mais apropriado para a ocasido.

Com este objetivo em mente, foram realizadas entrevistas e colocadas questdes a vereadores, autarcas,

arquitetos e gestores de estabelecimentos de AL, com a finalidade de sustentar e enriquecer a dissertagéo.

Para a realizacdo das entrevistas, foram selecionados de forma ponderada e seletiva todo um conjunto de
entrevistados em que a sua experiéncia e conhecimento na matéria é indubitavel, em alguns dos casos por
trabalharem diretamente com os conceitos e fendmenos que esta dissertagdo aborda, como também, por
alguns dos entrevistados se encontrarem inseridos em posi¢es de autoridade e importancia no que a

legislacdo e tomada de decisbes diz respeito.

A metodologia concebida para a realizagéo deste trabalho pretende estabelecer uma relacéo de informacgdes
facultadas por inumeras entidades online. Os dados sobre o turismo e o alojamento local em Portugal e,

mais especificamente, da regido do Algarve, foram recolhidos na sua grande maioria nos:

I.  Turismo de Portugal, site oficial que contém toda informacg&o acerca de dados tanto ao nivel

do Turismo como do Alojamento Local.
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I1.  INE, instituto este que a abrange um largo leque de informacdes que caracteriza a populacéo,
por area geografica e estatisticas do turismo com o decorrer dos anos para cada regido de
Portugal.

1. TravelBl by Turismo de Portugal, uma das maiores e mais acessiveis base de dados

disponiveis que contem informagdes acerca do turismo e do AL em Portugal.

A elaboragdo das entrevistas cumpriu e respeitou os critérios que se julgam de maior importancia e
relevancia para caracterizar os impactos do AL na reabilitacdo urbana na regido do Algarve. O objetivo da
realizacdo destas perguntas prende-se pela evolucdo e fortalecimento da investigacdo teodrica e da
verificacdo de que o fenomeno alojamento local, de facto, tem um presenca bastante relevante e

fundamental para a reabilitacdo urbana, o que em ultimo lugar sé beneficia o Algarve e toda a sua regido.

As entrevistas foram concebidas com o intuito de abranger perguntas relevantes e pertinentes para a
solidificacéo e fortalecimento de todo o enquadramento tedrico presente na dissertacdo, tendo sempre em
atencdo a area de trabalho do entrevistado em questdo. Sdo entrevistas que seguem um roteiro, ou seja, 0S

topicos em questdes ja se encontram previamente desenvolvidos.

Por sua vez, as elaboragdes das perguntas para as respetivas entrevistas tiveram como principal fundamento

abordar e responder as hipoteses de investigacao ja mencionadas no subcapitulo anterior.

Foram concebidas perguntas que de uma forma facil, sucinta e objetiva permitissem aos entrevistas expor

tanto a sua opinido como a sua concec¢do para com os fenémenos do AL e da RU no regido do Algarve.

Tabela 1: Informagdes acerca dos Entrevistados

Nome Profisséo Data de
realizacao
da
entrevista

1 Rogério Neto | Adjunto do Presidente da Camara | 10/7/2022

Municipal de Albufeira

2 Carlos Engenheiro civil / Empresario no ramo | 12/7/2022
Quintino imobiliario e da hotelaria/ Ex-Vereador
de Albufeira
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3 Ana Pifaro Advogada / Proprietério de | 23/6/2022

Alojamentos Locais

4 Elizabete Silva | Arquiteta / Proprietario de Alojamento | 11/6/2022
Local
5 Lourenco Empresario no ramo imobiliario e da | 5/8/2022
Ribeiro Hotelaria / Proprietario de alojamentos
Locais

7.3Formulacdo das hipoteses

De forma a transformar as perguntas em hipoteses é necessario primeiramente idealizar um modelo de

investigacdo, com finalidade de compreender como se define a propria investigacao.

Deste modo, para descrever uma investigacao por objetivos, esta deve ser sempre baseada na simplicidade
e voltada com o proposito de tornar conhecido o que anteriormente era desconhecido.

Um trabalho de investigacdo normalmente é visto como algo cientifico, baseado na razdo e na difusao e
disseminacdo de indicios ou provas, com a criacdo de conclusGes que contribuam para o crescente

conhecimento do topico em estudo.

E com base nesta premissa que se consegue alcancar a verdadeira definicdo e relevancia de investigacao
bem como o seu real propdsito. A maioria dos trabalhos de investigacdo realizados no setor do turismo
muitas das vezes somente implicam a analise e apresentacdo de informacdes estatisticas, podendo estas
mesmas informacdes adquirir uma natureza quantitativa, ou por outro lado, uma natureza mais qualitativa.
De seguida para a efetuacdo de um bom planeamento é entdo necessario considerar em primeira mao, se

vamos analisar dados primarios ou dados secundarios.

Tendo em vista tudo o que foi mencionado acima, a metodologia desta dissertagdo ira ter uma abordagem

qualitativa, envolvendo entrevistas e opinides de entrevistados com conhecimento na matéria em questao,

46



bem como a analisa e comparacdo destas mesma entrevistas com dados secundarios, retirados de fontes
fidedignas e publicas.

Foi entdo com o intuito de conseguir responder as hipoteses de investigacdo desta dissertacdo que foram
criadas perguntas que de uma maneira simples e direta conseguissem retorquir e expor a opinido dos

entrevistados sobre o assunto, Figura 5. A criag@o das perguntas passou por dois processos:

1) Realizacdo de uma investigacéo por inimeras outras dissertagcdes, mestrados e doutoramentos
na area assim como artigos cientificos, que tivessem utilizado a entrevista como método de
recolha de resultados fidedignos e fiaveis.

2) Discussdo e debate com o orientador da dissertagéo.

Figura 5 Relacionamento entre as hipoteses de investigacao e as perguntas das entrevistas realizadas.

O papel do turismo no crescimento do alojamento local no Algarve?

* Tem notado diferencas na regifio com o surgimento e crescimento do
fenomeno do Alojamento local? Como € que este esta a mudar a regido?

+ Como € que o consecutivo aumento do nimero de turistas esta a
influenciar o fenémeno do Alojamento local? Os efeitos sfo positivos ou
negativos?

Quais as consequéncias do mesmo na economia local?

*+ E o mercado mobiliario? O preco das casas tem vindo a aumentar
consideravelmente nos Gltitnos anos.

* (Como € que a comunidade perceciona as vantagens e desvantagens do
Alojamento Local?

* Nota-se alzum tmpacto na economia comunitaria local (pequeno
comercio) devido ao AL?

O papel do alojamento local na Reabilitacio Urbana no Algarve?

* De que forma o alojamento local esta a beneficiar a regido no que ao
tema da Reabilitacio Urbana diz respeito?

* (QQual acha que é o impacto que o Alojamento Local tem tido na
Reabilitagdo Urbana na nossa regifio? Tem tido efeitos mais positivos ou
negativos?

* Ji se sente muito o impacto que o alojamento local tem na Reabilitagio
Urbana na regido?

Para alem de incentivos fiscais, que outros instrumentos devem ser aplicados
para promover a Reabilitacio Urbana?

o  Deve existir mais legislacio ligada ao alojamento local? Que medidas €
que acha que seriam uteis?

e DPara alem de incentivos fiscais, que outros instrumentos primordiais
devem ser aplicados para promover a Reabilitagio Urbana?

Fonte— Recolha prdpria
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7.4Exclusdo de dados de 2020 2021

Por todo o mundo, o fendmeno do turismo tornou-se hum dos setores com mais relevo, dinamismo e com
maior crescimento econémico em todo o mundo, passando por estes mesmos motivos a ser considerado por
muitos como um dos principais motores para a criagdo de emprego e alavancagem da economia global e

desenvolvimento econémico local.

Em 2019, o setor do turismo representava aproximadamente cerca de 330 milhdes de empregos, tanto
diretos como indiretos por todo o mundo, o correspondente a 10,3% do emprego global total, de salientar
que 144 milhdes destes postos de trabalho sdo assegurados por outros alojamentos e restauracao.

Face a pandemia COVID-19, que se alastrou por todo o globo a partir do final de 2019, e a rapida difuséo,
o setor do turismo foi fortemente afetado, chegando mesmo a ter uma paralisacdo entre Abril (variacéo de
-97%) e Junho de 2020 (variacao de -93%).

Esta elevada ruptura na demanda do turismo internacional associada a apreenséo de infe¢cdo do COVID-19,
adicionada aos tempos de quarentena necessarios e estipulados pelo governo de cada pais, tanto a chegada
ao destino como no regresso ao pais de origem, resultaram num inevitavel abrandamento da atividade

profissional, gerando impactos negativos repentinos e incertos nos efeitos de longo prazo.

No conjunto das atividades que se encontram na esfera do turismo foi estimado que entre os anos de 2019
e de 2020, o resultado da crise pandémica originou percas entre 0s 100 e 120 milhdes de postos de trabalho
em todo o Mundo, o que demonstra uma clara alteragcdo na tendéncia anteriormente defendida pela United
Nations World Tourism Organization (UNWTO) (Brigida Rocha Brito, 2020).

Gréafico 5- Evolugdo das chegadas Internacionais, em milhdes (2000-2020)
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Fonte— “Os Impactos da Pandemia COVID-19 no Turismo Mundial” Brigida Rocha Brito, Dezembro de 2020.
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Durante toda a década de 2010, a regido Algarve esteve entre os 20 principais destinos turisticos da Europa
e, em 2019, contemplava para o pais uma mais valias 35 mil milhdes de euros, cerca de 16,2% do PIB

nacional.

A regido Algarvia é uma das regifes portuguesas sendo a regido Portuguesa, em que 0 turismo possui 0
maior impacto sobre a economia local tanto dos seus residentes como da prépria regido. Com o surgimento
da pandemia, e a criacdo e aplicacdo de medidas de confinamento por toda a europa, o turismo foi uma das
atividades mais afetadas em todo o mundo. Tendo como base um comunicado a imprensa efetuado pela
AHETA (Associacdo dos Hotéis e Empreendimentos Turisticos do Algarve) "O Algarve registou, em 2020,
0 pior ano turistico desde que hd memoria, quer em termos de taxas de ocupacao, quer no respeitante a
resultados econdémicos e empresariais” (AHETA, 2021), diz a associacdo em comunicado. Contas da
AHETA indicam que o "volume de negdcios caiu mais de 800 milhdes de euros durante o ano, (-65,1%),
resultante de quebras na procura dos principais mercados emissores externos, (-75,1%), enquanto o
mercado interno, apesar do aumento de procura nos meses de verdo, terminou 0 ano com menos 1,1 milhdes
de dormidas e 335 mil hospedes, (-21,2%)" (AHETA, 2021).

No ultimo ano “normal” ou antes-pandemia, 2019, e segundo os dados publicados pelo INE, o Algarve
contou com mais de cinco milhGes de hdspedes e quase 21 milhdes de dormidas e com um crescimento
significativo nos mercados provenientes do Reino Unido e Alemanha. Em contrapartida em 2020, nos
primeiros 10 meses do ano o Algarve calculou aproximadamente 1,9 milhdes de hdspedes, que foram
responsaveis por quase 7,6 milhGes de dormidas. Citando assim os inimeros comunicados langados a
imprensa e porventura imitidos durante o ano de 2021 pela AHETA, "A taxa de ocupacdo global média
registada atingiu os 27,7% em 2020, o correspondente a 8,7 milhGes de dormidas, o pior registo de sempre.
Recorda-se que o Algarve, em 2019, teve uma ocupacdo média de 63,2%, ou seja, mais de 24 milhdes de
dormidas, (...). As dormidas totais baixaram 15,3 milhdes (-63,6%), das quais 14,2 milhdes de turistas
estrangeiros (-75,1%), com especial destaque para o Reino Unido (-83,2%) que, neste periodo, registou
uma descida de 6 milhdes de dormidas e 1,1 milhdes de hdspedes. Todos 0s mercados registaram baixas
muito acentuadas” (AHETA, 2021).

A demostragéo e a exposi¢édo destes dados, tem como principal escopo demostrar o porque da base desta
dissertacdo ser feita com valores e dados pré COVID-19 e p6s COVID-19 , a razdo do mesmo prende-se
pelo facto dos valores existentes entre os anos de 2020 e 2021 acarretarem um enviesamentos dos dados do
estudo que esta dissertacdo pretende demonstrar e reborar, uma vez que a prépria dissertacdo é orientada
para um estado de desenvolvimento econémico que sejam considerados normais e onde 0s conceitos tanto
do alojamento local como da reabilitacdo urbana, ndo sejam afetados por eventos deformes e de total

desequilibrio.
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8 Analise das Entrevistas

As entrevistas, podem ser fragmentadas em duas formas, em formais/estruturadas,
semiformais/semiestruturadas e informais/ndo estruturadas. Esta fragmentacdo é realizada mediante os
objetivos que se pretendem alcangar com a realizacdo da propria entrevista. Tendo em vista esta pequena
introducdo as entrevistas levadas a cabo nesta dissertagdo enquadram-se nas semiformais/semiestruturadas,
visto que, permitem ao entrevistado responder a perguntas previamente estruturadas e pensadas e que se
encontram inseridas num guido, o que s6 por si sé evita lacunas a nivel da informac&o pretendida e dos
objetivos que se pretendem alcangar, consentido sempre a possibilidade dos entrevistados poderem abordar
outros assuntos relacionados com a tematica que considerem pertinentes e de uma mais valia para o

enriquecimento da prépria entrevista.

Como jé referido nos subcapitulos acima, foram realizadas entrevistas a profissionais especialistas da area,
que pela atividade profissional e pelos negdcios em que se encontram inseridos estdo particularmente

capacitados para abordar as principais hipdteses de investigacdo desta dissertacao.

Deste modo, efetuadas entrevistas a cinco pessoas, das quais 2 trabalharam ou trabalham em cargos de
chefia e de tomada de decisdo na camara Municipal de Albufeira, tais como vereadores e Adjunto do
Presidente, e com o0 objetivo de poder trazer e enriquecer a dissertacdo com opinides de outra vertente e de
outra area laboral, foram realizadas 3 pessoas da area da advocacia, arquitetura e empresarial no ramo da

Hotelaria.

De salientar que todos os 5 entrevistados sdo proprietarios de alojamentos Locais, e que por este mesmo
motivo se encontram ainda mais aptos. Visto que aliam a experiéncia profissional com a experiéncia pessoal
e do dia a dia, como residentes locais da regido do Algarve. Depois de empregues as entrevistas, procedeu-
se a reunido da informacdo das mesmas, a fim de preparar a sua analise de forma compreensivel e

estruturada a fim de facilitar a realizacdo da analise e interpretacdo de resultados.

Com a realizacdo das entrevistas foram varios os topicos e os pontos que foram abordados e falados, no

entanto é de salientar que todos os entrevistados tocaram em alguns pontos muito importantes:

» Aregido do Algarve cresceu exponencialmente tanto a nivel econémico com social com o fenémeno
do AL.

» O AL e uma mais-valia para toda a regiéo.

» O grave problema da enorme subida de precos nas habitacdes.

» O AL € um incentivador e uma acelerador das politicas de UR.
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» A falta de uma legislagdo e regulamentacdo que seja mais clara e concisa tanto para os proprietarios
como para quem usufrui do AL.
>

8.1 Anadlise e Interpretacdo dos Resultados

Posteriormente a se terem analisado as entrevistas, que se encontram em anexo, pode-se constatar que as

respostas e opinides ndo diferem muito umas das outras, uma vez que o fendmeno do AL é ainda recente.

No entanto, de uma forma generalizada e visto que todos os entrevistados acabam, por de uma maneira ou
de outra, exercer profissdes que se encontram ligadas tanto ao AL como & RU ou em Ultimo caso ao
Turismo. Todos os entrevistados de uma forma generalizada responderam que o AL comegou a ser

praticado cada vez mais na regido Algarvia, principalmente em zonas costeiras.

Nos ultimos anos o crescimento do turismo na regido do Algarve, é cada vez mais evidente e o alojamento
local tornou-se um dos principias métodos para resolver o problema da elevada demanda de turistas, que
todos os anos escolhem a regido mais a Sul de Portugal como destino para passarem uma temporada de
ferias. Isto porque o fendmeno do AL encontra-se diretamente correlacionado ao turismo e é um fenémeno
que permite aumentar a capacidade hoteleira e assim combater a elevada demanda que a regido sofre todos

0S anos.
Grafico 6 NUmero de chegadas de turismo internacional (millions)
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Fonte — World Tourism Organization (UNTWO)

De salientar que somente no ano de 2019 no Algarve, ocorreu um crescimento superior a 7,2% no nimero
de hospedes e de +2,5% no namero de dormidas efetuadas em solo Algarvio face ao ano transato, estes séo

valores que ilustram de forma perentoria o extremamente positivo balango turistico que sucedeu no Algarve
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somente em 2019, ano este também marcada pelos cerca de 20 milhdes de dormidas efetuadas em
empreendimentos turisticos da regido, o que s6 por si s6 torna a regido do Algarve como a maior e mais
significativa regido em Portuguesa no que a quotas de dormidas nacionais diz respeito (30% das dormidas
totais efetuadas em Portugal sdo registadas em solo Algarvio). No que toca a termos absolutos e utilizando
como base os valores divulgados pelo INE, a regido do Algarve no ano transato a pandemia de COVID-19,
atingiu nimeros nunca alcancados e historicos para a regido, com os mais de 20,95 milhdes de dormidas,
mais de 5,07 milhdes de hdspedes e com a arrecadacdo de mais de 1,23 milhGes de euros em proveitos e

valores totais.

Levando em conta Jodo Fernandes, presidente RTA, “os resultados da atividade turistica no Algarve
referentes a 2019 vém confirmar que somos, de facto, a principal regiéo turistica do pais, com uma
procura bastante consolidada. (...)” ((RTA), 2020).

No seguimento Eng. Carlos Quintino profere que, com a “oficializagdo” do tipologia Alojamento Local,
embora o aluguer de casas de verdo em solo Algarvio existe a praticamente a mais de 50 anos, as diferencas
na regido sdo mais que notorias e visiveis, desde do numero de nimero de turistas que a regido recebe e
que todos os anos de uma forma muito generalizada tem vindo a crescer a um ritmo elevado, com exce¢éo
dos anos 2020 e 2021, anos de pandemia, até ao numero de camas que servem de oferta turistica. Como
exemplo flagrante temos a localidade de Albufeira que segundo a propria autarquia conta com mais de
6.000 apartamentos e moradias somente destinados a pratica do fenémeno AL, o que sé sustenta o
afirmacdo de que 42% das dormidas temporérias realizadas em solo Algarvio sdo feitas em locais

destinados a alojamento local.

De forma a consolidar o pensamento do Eng. Carlos Quintino, varios peritos e grandes conhecedores dos
fendmenos AL mencionam que somente no sul do pais existem 32.405 ALs no RNAL. Albufeira, Loulé e
Portim&o sdo os trés distritos que retém mais de 50% destas estruturas destinadas para turistas nacionais e
internacionais. Sdo da mesma forma estas trés localizacdes que aglutinam o maior nimero de camas
disponiveis (+25 mil em Albufeira, + 22 mil em Loulé e +12 mil em Portimao), é de realcar que no Algarve

o fendmeno AL é sobretudo constituido por apartamentos (77%) e por moradias (21,3).

Seguindo a mesma linha de raciocinio o Adjunto da Presidéncia do concelho de Albufeira no Algarve,
Rogério Neto, afirma contundentemente que as diferencas que o AL veio proporcionar na regido sdo
enormes, sendo que a primeira grande alteracdo foi a tdo importante e esperada simplificacdo do
licenciamento das habitagdes para fins turisticos por tarde dos proprietarios das habita¢des, posto que sem
a possibilidade de um licenciamento o AL era uma atividade econdmica que ndo produzia efeitos fiscais.

Por outro lado, e em conformidade com o referido anteriormente a substancial melhoria na requalificagdo
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realizada em habitacGes que estavam abandonadas e com a préatica desta nova modalidade veio trazer e dar
todo um novo ar a regido Algarvia. Para completar, a Advogada e Ex- Vereadora Ana Pifaro afirma que o
AL veio permitir maior investimento em imdveis, inclusive de cidaddos estrangeiros, permitindo o aumento
de reabilitacdo urbana no Algarve. Uma vez que, com a cada vez maior capacidade de alojamento tornou

possivel que a regido se abrisse para novos mercados, Como 0 americano ou asiatico.

E de salientar, que os entrevistados passam todos a ideia clara de que o crescimento e desenvolvimento da
reabilitacdo urbana é um efeito claro da evolucéo que o fendmeno do AL tem tido em Portugal, e neste caso
em particular na regido mais a sul do pais. E através do AL que a regido passou a dar uso patrimonial a um
conjunto de imoveis que antigamente ndo tinha capacidade de reabilitar, portanto, o alojamento local
permitiu, tal como Ana Pifaro refere, promover o aumento da reabilitacdo urbana, o aumento da circulacdo
de economia, aumento de postos de trabalho, aumento de empresas que prestam servicos na area da
hospedagem e 0 mais importante permite uma maior ocupacao de casas que sem AL estavam vazias a maior

parte do ano, o que aufere toda uma nova vivacidade a regido e aumento demografico & regiao.

Para suportar esta visdo apresentada por Ana Pifaro, a camara Municipal de Albufeira apresentou um
estudo feito pelo ISCTE entre julho de 2018 e junho de 2019 ver Figura 6, que teve como principal
finalidade fazer a descricdo mais aprofundada possivel da realidade do AL no Algarve com base em trés
importantissimos aspetos (AHRESP, 2019):

1) Hospedes
2) Alojamento na Regido

3) Proprietarios dos Alojamentos

O estudo acima referido e que se encontra mencionado e publicado no Portal Online do Municipio de
Albufeira, refere que no que diz respeito a oferta existente na regido, 77% correspondem a tipologia
apartamentos, 32,3% moradias, 1,3% estabelecimentos de hospedagem, 0,3% hostel e somente 0,1%
quartos individuais, especifica ainda que a gestdo desta mesma oferta existente na regido Algarvia
encontra-se extremamente fracionada com 57,3% dos proprietarios com somente 1 unidade para gerir, em
funcéo de que a maioria dos proprietarios, aproximadamente 66,1%, formalizam e efetivam a sua atividade

como a tdo conhecida “pessoa coletiva”.
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Figura 6 Caracterizag¢do do Alojamento Local no regido do Algarve
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Fonte — Associagdo da hotelaria, restauracéo e similares de Portugal (AHRESP)

De salientar que somente através do mercado de AL na regido, foram alcancadas receitas de neg6cio no
volume de 981,5 milhdes ver Figura 7 ( valor este que se refere exclusivamente a despesas diretas dos
turistas por cada parcela de alojamento), o que se equipara a aproximadamente 19% do PIB da regido, tendo
o0 Estado amealhado perto de 160 milhdes de euros. Em cima de tudo isto ha que somar ainda o impacto
indireto que o alojamento local obteve em solo Algarvio, impacto este que alude aos gastos dos visitantes
em nutricdo, entretenimento, deslocacdes e viagens, compras, entre outras, e os beneficios impelidos pela
atividade que geram um impacto total de 4. 876 milhGes de euros e a criacdo de emprego para cerca de 20
mil pessoas de forma direta e mais de 45 mil de uma forma indireta, tornando o fenémeno do alojamento
local um dos maiores motores da regido com a criacdo direta ou indireta de cerca de 66 mil postos de
trabalho.
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Figura 7 Contribuicdo do Alojamento Local no regido do Algarve.

Fonte — Associacéo da hotelaria, restauracéo e similares de Portugal (AHRESP)

Outro dos tépicos abordado com os entrevistados, concerniu na relacdo turismo AL, e neste topico embora
as opinides e pontos de vistas convirjam em grande parte para uma clara relacao de beneficios e de extrema
vantagem. Podemos também entender que existem inimeras desvantagens, tal como Eng. Carlos Quintino
e Sr. Rogério Alves explicam, com o elevado numero de turistas, que todos os anos visitam nas regides
Algarvias, é evidente que existam efeitos mais negativos, nomeadamente para quem nestas regides vive o
ano inteiro, problemas estes que variam entre a perda de habita¢6es para arrendamento a locais ou conflitos
em prédio de propriedade horizontal. Para tal e como o Eng. Carlos Quintino refere, é de fulcral importancia
que existam regras bem definidas, diretrizes estas que salvaguardem a qualidade de vida dos habitantes que
no verdo ndo estdo de férias, e que independentemente de tudo continuam a ter a sua vida diaria de trabalho
e rotinas, ou seja conforme os dois entrevistados mencionam é vital criar legisla¢des, regulamentos e regras
que protejam e coloquem em primeiro lugar os interesses daqueles que utilizam o Algarve ndo como destino

turistico, mas sim como local de residéncia.

Muitas destas legislacdes, regulamentos e regras referidas pelo Eng. Carlos Quintino e Sr. Rogério Alves
foram criadas através do novo regime do Alojamento Local (Lei n° 62/2018), publicado no Diario da
Republica a 22 de agosto de 2018, que por si s6 vieram proceder a uma profunda alteracdo do regime legal
deste setor, e assim ajudar a proteger os interesses daqueles que utilizam as regides do nosso Pais como

local de residéncia e ndo como destino turistico .

Foi com a Lei n° 62/2018 que por exemplo, em relacdo & instalacdo e construcdo de Hostels, foi regulado
que ndo pode haver lugar a construcéo e exploracdo de Hostels em edificios em propriedade horizontal nos

prédios em que exista habitacao local, sem a autorizacdo dos respetivo condominos.
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Por outro lado, com o intuito de conservar a realidade social das proprias cidades, as Camaras Municipais
passam a poder abonar, por Regulamento ¢ com deliberagdo fundamentada, a existéncia de “areas de
contengdo”, por freguesia, para instalagdo de novos ALS, podendo assim poder comegar a impor limites

relativos ao nimero de estabelecimentos de AL.

No seguimento da construcéo e criagdo de um cada vez melhor e mais eficaz regulamento, ficou estipulado
que capacidade maxima dos estabelecimentos de AL, com exce¢do das modalidades “Quartos e Hostel”, ¢
de 9 quartos e de 30 usufruidores. Sendo que esta capacidade definida através do método da multiplicagdo
do nimero de quartos por dois, com o0 acrescento da possibilidade de acolhimento de mais duas pessoas na
sala, no caso de se referir as modalidades ‘“Moradia e Apartamento”. Limitando-se para todas as
modalidades, quando tiver condi¢Bes 6timas de habitacdo, cada unidade pode assegurar no méaximo duas

camas suplementares.

Por fim é de extrema relevancia referir que mesmo no caso do fendémeno AL ser exercido autonomamente,
tanto através de edificio ou como parte de um prédio urbano independente, passou a ser possivel que por
meio de Assembleia de Condéminos e mediante maioria da mesma e devida prova de que existe constante
e recorrente pratica reiterada de agGes que causem perturbacdes a utilizacao regular do edificio ou resultem
em incdmodos afetando o descanso dos condéminos, fica estabelecido que todo o condominio tem o direito
de se opor a realizacdo dessa atividade especifica. A decisdo do condominio deve ser comunicada ao
Presidente da Autarquia, que, por sua vez, avaliara a solicitacdo de cancelamento da préatica de Alojamento
Local (AL) naquele local especifico, tomando uma decisdo apropriada no devido tempo.

A Ex-Vereadora e Advogada Ana Pifaro, seguindo a mesma linha de raciocino vai um pouco mais longe e
realca o tdo falado problema de inflacdo do preco dos imoveis que hoje em dia impossibilidade uma
percentagem elevadissima da populacdo Algarvia de comprar casa para habitacdo prdpria e permanente, e
se por algum motivo a solucdo passa pelo arrendamento de habitacGes, 0 menor nimero de imoveis
disponiveis para arrendamento ao ano para quem procura viver e trabalhar no Algarve em detrimento para
arrendamento sazonal, comeca a ser um problema cada vez mais evidente o que depois acaba por refletir
na evidente falta de mao de obra que a regido sofre todos os anos. S6 em 2021, segundo uma analise efetuada
pela unidade de research da BA&N e mencionada no jornal Publico em Maio de 2022, o preco das casas
em Portugal aumentou 9,4%. Isto que dizer que, o preco médio por metro quadrado atingiu os 1.355 euros,
sem obstante que o valor dos alojamentos transacionados no ano de 2021 ja tinha galgado para valores perto
dos 28,1 mil milhdes de euros, mais 31,1% do que em 2020. A regido do Algarve, ver Gréafico 7 torna-se
assim a regido onde os precos de transacdo sdo mais elevados, com o preco medio do metro quadrado de
compra fixado nos 2.114 euros no final de 2021. Ao mesmo tempo a regido sofre tal como a Ex-Vereadora

e Advogada Ana Pifaro retrata, com o problema da falta de mao-de-obra, em virtude dos baixos salarios
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praticados na regido e que mesmo apesar dos aumentos salarias poderem ir até aos 15% e 20%, 0s
trabalhadores que ndo tenham ja residéncia no Algarve debatem-se com o problema acima mencionado: o

elevadissimo preco das habitacbes em solo Algarvio

Ainda de referir que 0 aumento dos custos de sustentabilidade das cidades Algarvias por parte dos
municipios disparam de ano para ano, custos estes relacionados tal como Ana Pifaro assinala, com aumento

da pressdo sobre as infra estruturas, designadamente, saneamento, abastecimento de agua e rede viaria.

Gréfico 7 Evolugdo do preco das casas no Algarve (Gltimos 8anos)
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Fonte — lIdealista

E com vista na existéncia do problema da habitag&o e do arrendamento sazonal, que a Arquiteta Elizabete
Silva menciona que a procura de casa por parte de estrangeiros e nacionais, veio exponenciar
consideravelmente os precos das casas. O conceito de segunda habitacdo é um fendmeno cada vez mais
em voga na regido, sendo muitas vezes utilizado somente com a intengéo de passar uma pequena temporada
e depois de colocar a rentabilizar nas restantes semanas do ano, pelo meio de alojamento local, tanto na
modalidade de apartamentos como moradias. Por intermedio da existéncia cada vez mais frequente do
conceito da segunda habitacao na regido, o pre¢o do metro quadro tem crescido de uma forma exponencial.
Em Janeiro de 2016 o prego encontrava-se fixado nos 1.462 €/m2, enquanto atualmente em 2022 no més
homdlogo a 2016 o preco encontra-se fincado nos 2.815 €/m2, ou seja, em 6 anos os pre¢co por m2 no

Algarve obtiveram praticamente um duplicacdo do seu preco.

O Eng. Carlos Quintino em conformidade com o referido anteriormente, atribui como culpa a tdo famosa
lei da procura e da oferta que existe na regido, uma vez que a procura por parte de clientes nacionais e

estrangeiros por imoveis na regido sobrepde em larga escala o nivel de construcdo existente no Algarve.
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Segundo o Eng. Carlos Quintino muito desta discrepancia provém tanto do excesso de regras urbanisticas
inseridas no Plano Diretor Municipal (PDM), como também pela quantidade de burocracia e principalmente
pela morosidade na apreciacéo dos processo de obras, que no final de contas acabam inevitavelmente por

afastar muitos investidores.

Com base nas respostas dadas as perguntas e topicos referidos anteriormente, pode-se agora, responder a
pergunta “Qual acha que € o impacto que o Alojamento Local tem tido na Reabilitagdo Urbana na nossa
regido?” e consegue-se dizer que, de forma unanime, o impacto do AL na regido num cémputo geral é
bastante positivo, sem decorar que existem sempre desvantagens e pontos menos positivos dos eventos em
questdo Todavia se de ha uns anos para ca uma casa tipica algarvia com somente duas divisdes e uma
acoteia ou terraco tinha uma procura a nivel de mercado imobiliario quase nula, nos dias que correm é o
completo oposto e tudo se vende e tem procura. Ou seja, todo este relacionamento entre 0 AL e a RU
beneficia a regido, quer em termos de tornar a regido muito mais aprazivel com as habitacdes tratadas e
remodeladas, criando uma imagem mais cuidada e requalificada da regido como beneficia de igual modo

de tal maneira a nivel financeiro e econémico.

Outra das grandes mais valias que o fendmeno do AL acarretou para a regido foi o desenvolvimento e a
revitalizacdo do interior Algarvio, muito devido aos investidores estrangeiros e aos proprios municipios
gue comecaram a comprar as famosas tipicas casas algarvias que se encontravam esquecidas e ao abandono
no interior do Algarve e que muitas vezes se encontra relativamente mais baratas o que torna mais fécil e
menos dispendioso a sua reabilitacdo, tanto para segunda habitagdo como AL, ou até mesmo para projetos
de desenvolvimento da regido encabecados pelas proprias autarquias e municipios. Como exemplo deste
novo “renovar” do interior Algarvio, a arquiteta Elizabete Silva ilustra o exemplo perfeito deste fenomeno.
Fendmeno este que acontece no concelho de Albufeira onde o municipio de Albufeira encontram-se
delimitado em duas areas de reabilitacdo urbana (ARU), uma na Aldeia de Paderne, e outra no Centro

Antigo da propria cidade de Albufeira.

No caso da primeira area ARU, acima mencionada, julga-se por se tratar de uma aldeia no barrocal algarvio,
com alguma distancia da oferta sol e praia, os niveis de AL e de investimento ndo tenham tido grande
impacto ao nivel da reabilitagdo urbana.

Com base nesta premissa, 0 municipio encontra-se neste momento a desenvolver um Programa Estratégico
de Reabilitagdo Urbana para a Area de Reabilitagdo Urbana, com objetivos estratégicos de “Criar uma
imagem urbana com identidade propria” . Tendo sempre como base varias opgdes estratégicas e acdes
estruturantes em edificios e espacos publicos que direcionam a uma valorizacao e preservacgdo dos valores

historicos, culturais e arquitetonicos da aldeia, sempre com o intuito de alargar a oferta turistica do concelho
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no a@mbito do geoturismo, turismo de natureza e turismo criativo, da mesma forma que permite a téo
importante revigorizagdo do interior Algarvio. Com a realizacéo das a¢cdes acima mencionadas, 0 municipio
prevé que a aldeia de Paderne consiga atrair o interesse turistico e consequentemente seja impulsionado o
investimento privado nos 21 edificios degradados, 12 em ruina e 22 fachadas com necessidade de
intervencdo, com destino a alojamento local ou habitacdo prépria, contribuindo assim para o

desenvolvimento tanto do proprio municipio como da propria regido.

E possivel assim de depreender que, no que a regifo Algarvia diz respeito o AL esta a acelerar a RU, porém
sdo muitas vezes os proprios municipios tém de olhar para este fendmeno e incentivar, procurar auxiliar os
investidores, ndo é facilitar ou favorecer como ressalta o Eng. Carlos Quintino, é estimular e incitar a que
cada vez mais se encontrem adquiridas as condicdes ideias para que este 0 AL possa crescer de uma forma

sustentavel e saudavel para a regiéo.

Outro dos grandes topicos abordado com os entrevistados, foi a questdo da legislacdo e incentivos fiscais,
que sdo ou deviam passar a ser aplicados, de forma a beneficiar a regido Algarvia da melhor maneira
possivel. Um incentivo fiscal segundo a Autoridade tributaria (AT) consiste em proveitos fiscais que tem
como objetivo promover e ajudar o investimento em setores fulcrais e estratégicos da economia Portuguesa,
favorecendo o crescimento sustentavel, criacdo de emprego e o desenvolvimento regional, com o intuito de
que através destas premissas, seja possivel captar para solo Portugués o maior nimero de pessoas ou grupo
de pessoas que exercam atividades que acrescentem valor e obtenham rendimentos de alto quantia ou know-
how. E é com base neste pequena definicdo da AT que os entrevistados abordam um pouco este tema.
Todos partem da condicdo que o AL ndo pode interferir com a qualidade de vida dos habitantes, e isso tem
de ser salvaguardado por meio de aprovacao de legislacdo na Assembleia da Republica. E deve ser o
Governo como 6rgao de soberania a dar o primeiro passo no sentido de promover e melhorar tanto a

legislagdo atual como os incentivos fiscais.

Para a regido do Algarve segundo a Advogada Ana Pifaro é fundamental que a penalizacdo em termos
fiscais seja revista e reduzida significativamente, principalmente quando o assunto retrata transacdes de
imdveis que estdo diretamente ligados ao AL, e que muitas vezes leva a que o proprietario ndo transacione
o imovel considerando a enormidade de taxas sobre mais valias que sdo aplicadas ao proprio imével e por

vezes sobre a propria transacéo.

Outro dos temas em discussao consiste na legislagéo das propriedades horizontais, e tanto em consideracéo
um acordéo do préprio Supremo Tribunal Judicial, que infere que em prédios em propriedade horizontal s6
podera existir Alojamento Local se todos 0os condominos concordarem com 0 mesmo. Em primeiro lugar e

segundo Ana Pifaro, tal legislagcdo penalizara gravemente todos os investidores que de boa-fé investiram
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em AL, uma vez que ficam reféns das decisdes do condominio, 0 que em muitos casos acabara em graves
prejuizos financeiros. Isto significa que optar por atribuir uma maior relevancia aos licenciamento de
projetos de reabilitacdo e burocracias, mais do que aos incentivos fiscais e apreciacfes em tempos uteis,

ocorre muitas vezes em desisténcias por parte de possiveis investidores.

Em segundo lugar o Eng. Carlos Quintino, refere que sdo os proprios Municipios que tém de ser céleres na
resposta nos processos que tém em maos, porque para um investidor um dia a mais do que a lei prevé
equivale a muito dinheiro, logo a um maior investimento. As Camaras Municipais na regido do Algarve

tém de comecar a apreciar os pedidos de informacdo prévia e ou licenciamento em tempo (til.

Por ultimo Rogério Neto aborda o tema das herancas, frisando que a criagdo de possiveis linhas de crédito
muito mais acessiveis a proprietarios com poucos meios financeiros, seriam uma boa solugdo para aquelas
situacOes onde as propriedades sdo adquiridas por heranca e onde muitas das vezes acabam por ndo existir
condicdes financeiras e até mesmo know-how para reabilitar os proprios imoveis, causando um abandono

das habitacdes.

Com a realizacdo destas entrevistas foi proposto investigar e a analisar a fundo o Alojamento Local no
Algarve e o impacto da Reabilitacdo Urbana na regido. Como foi exposto ao longo do dissertacdo, esta
nova tipologia de alojamento ganhou uma importancia cada vez mais significativa em toda a regiao e costa
Algarvia, alavancando a mesma tanto em fatores relacionados com a procura turistica, como com fatores

econdmicos financeiros e até mesmo sociais.

Numa primeira parte esta dissertacdo, pretendeu realizar um enquadramento tedrico que tentou de uma
forma concisa e simples apresentar as varias e diferentes defini¢ces de todos 0s conceitos abordados nesta
investigacdo, chegando-se a conclusdo que o Alojamento Local necessita obrigatoriamente de ser
sustentavel e legislado para que tenha um desenvolvimento e crescimento equilibrado, bem como uma boa

perspetiva de futuro.

Através do enquadramento tedrico e das entrevistas realizadas, foi possivel entender mais a fundo a
evolucdo do turismo em Portugal e em particular no Algarve, onde se obteve a percecdo de se tratar de um
setor de extrema importancia para o desenvolvimento e crescimento econdémico e financeiro do pais. Ficou
também percetivel que com toda a relevancia que o fendbmeno AL tem, se torna expressivo entender o perfil
do turista que frequenta o solo Algarvio, de forma a desenvolver o melhor servico, com foco nas

experiéncias proporcionadas para 0S mesmos.
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Com esta dissertacdo a ter como foco a regido do Algarve, foi possivel verificar de uma forma facil e
sucinta que o Algarve é uma regido com uma caracteristicas Unicas, ndo sé em Portugal, mas em toda a

Europa, com excelente clima e recursos naturais que atraem turismo de todo o mundo.

Através de outra vertente desta investigacdo, podemos constatar que 0 AL nos dias de hoje, consiste numa
forma de economia da partilha, que se qualifica pelo compartilhamento de produtos ou servigos. Em muitos
casos, caracteriza-se por intermédio da existéncia de plataformas online, onde a partilha e a divulgagéo
deste fendmeno ascendeu a niveis e a nlmeros nunca vistos. E com base neste tipo de plataformas digitais
que os proprietarios alugam os seus imoveis, que ndo se encontram ocupadas durante a maioria do ano,
para alojamento de curto prazo, auferindo assim a possibilidade de todos e qualquer viajante ou turista

poder ter uma estadia a pre¢os mais baixos, aquando comparados com a hotelaria tradicional.

Dado que o turismo pode ter efeitos tanto positivos quanto negativos nos locais em que ocorre, esta
dissertacdo concentrou-se na proposicao de que o AL teria um impacto significativo na regido do Algarve,
abrangendo ndo apenas as dimensdes econdmica e financeira, mas também influenciando a esfera social e
urbana do territorio. Enquanto os aspetos financeiros, econdmicos e sociais tém sido temas discutidos em
Portugal nos Ultimos anos, 0 mesmo nao se pode afirmar sobre o debate em torno do impacto do Alojamento

Local na Reabilitagdo Urbana.

Diante dessa premissa, a pesquisa se dedicou a analisar a contribuicdo do Alojamento Local para a
Reabilitacdo Urbana no Algarve. Este tema é de particular importancia para a regido, uma vez que, como
destacado ao longo deste trabalho, o Algarve é uma das areas mais turisticas do pais, onde esse fendmeno

se encontra mais em voga.

Por meio, de pesquisa e da ferramenta de investigacdo utilizada — entrevista — esta dissertagdo procurou
responder & questdo fulcral de todo este projeto: Qual é o impacto que o Alojamento Local tem tido na
Reabilitacdo Urbana na regido mais a sul de Portugal, o Algarve.

A realizacdo das entrevista permitiu concluir que o fendbmeno AL constitui um caso claro e bem elucidativo
gue com a existéncia de uma boa regulacdo e legislacdo em torno do turismo, o AL desigha-se como uma

excelente forma hibrida de criacdo de riqueza e rejuvenescimento de toda uma regido.

Permitiu igualmente concluir que o AL tem um impacto importante e benéfico para a RU, e que um dos
efeitos mais benéficos e mias notorios do AL é da requalificagdo urbana e social, que estes tém. Enquanto
ha& uns anos atrds somente os grandes centros urbanos fugiam a regra, e 0 numero de cidades e regides
vazias e degradadas em Portugal correspondiam por ao comum, com o crescimento e aposta no turismo e

a necessidade de ter mais e cada vez melhor oferta, os proprietarios de edificios danificados e desabitados
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viram uma oportunidade de negdcio no alojamento local e decidiram restaurar e reabilitar os seus préprios

edificios, o que permitiu a modificacdo de cidades, principalmente ao nivel visual.

O enquadramento fiscal da atividade do alojamento local em Portugal exibe um quadro compreensivo e
sistémico para os varios tipos de rendimento. O que faz com que a maior exigéncia aquando da regulacéo

do alojamento local seja encontrar um equilibrio e estabilidade.

Para fendmenos como o AL que se encontram em constante evolucao e mutacdo, deve procurar uma lei que
ndo seja demasiado permissiva e branda, correndo o risco de se perder o controlo dos efeitos negativos da
atividade, como por vezes acontece em Portugal. Mas também que ndo asfixie as caracteristicas
fundamentais deste tipo de alojamento, através de legislacfes e regulamentacdo demasiado burocraticas e
proibitivas. Foi através de medidas que permitiram a simplificacdo de acesso, um melhor e mais simples
enquadramento fiscal e o mais importante, a criacdo de uma conjetura benéfica e saudavel ao
desenvolvimento da atividade, que os estabelecimentos de alojamento local tiveram um crescimento
exponencial nos Gltimos anos em Portugal e em particular na regido do Algarve. Conseguimos auferir com
um certo a vontade, que Portugal, a quanto a legislacdo do alojamento local, € um dos paises onde a mesma
se encontra mais progressista e trabalhada, sendo um dos primeiros paises a aplicar uma legislagdo que
consiga manter um equilibrio saudavel entre vantagens e desvantagens do AL, no entanto e como nada
nunca esta perfeito, concebe-se que a regulacdo portuguesa possa melhorar significativamente com o

reforgo dos mecanismos de fiscalizagéo e auditoria.
9 Conclusao

Concluida a apresentacdo da analise e interpretacdo de resultados, € importante retirar algumas
conclusdes finais baseados nas respetivas analises. Como € possivel verificar, é realcado de forma detalhada
a caracterizacdo do fendmeno alojamento local na regido do Algarve, bem como do impacto que este mesmo

fendmeno tem na reabilitagdo urbana em solo Algarvio.

Deste modo, para conseguir responder as principais hipdteses de investigacdo desta dissertacéo, foi
necessario realizar primeiramente um enquadramento tematico de todos os fendmenos por esta dissertacdo
abordados, a revisdo desta literatura permitiu explicar em que consiste o alojamento local nos dias de hoje,
bem como identificar as caracteristicas que distinguem este fendmeno das demais topologias de alojamento
que existem. O AL é tido como uma habitacdo de cariz mais pessoal, estas caracteristicas a par da sua
localizacdo tornam este tipo fendmeno de alojamentos extremamente populares e em voga nos dias que
correm. E através do alojamento que os turistas sdo proporcionados com uma estadia mais auténtica e

natural comparado com a oferta hoteleira convencional. Também foi possivel perceber que o exponencial
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crescimento deste fendmeno € um dos grandes motores de crescimento e prospecao da regido Algarve, bem

como um enorme impulsionador de todas as politicas relacionadas com o RU na propria regido.

A regido do Algarve tem vindo a registar de ano para ano, um enorme crescimento do numero de
turistas, sendo considerado muitas vezes pelos mesmos, como um dos melhores destinos europeus para
fazer férias. Esta popularidade possibilitou o crescimento do conceito AL na regido, que por sua vez
impulsionou todo um conjunto de politicas de renovag6es urbanas da regido. O Algarve € a regido mais a
sul de Portugal e é conhecida como uma regido com uma grande diversidade de praias e zonas verdes, que
assente em belissimas condicdes atmosféricas, a torna numa regido de altissimo prestigio e cotacéo e
procura pelos turistas nacionais e internacionais. No que toca ao papel que o turismo e o AL tiveram no
crescimento da regido Algarvia € de salientar que que o AL promove a vinda de muitos turistas para a regido
e que do ponto de vista da criacdo de riqueza e emprego para o Algarve € inquestionavelmente benéfico e
um dos grandes motores econdmicos da regido. Os pontos positivos sao diversos, mas é de realcar o
aumento da reabilitacdo urbana, o aumento de circulacdo econémica, o que leva ao aumento do nimero de
empresas prestadoras de servigos, 0 que porventura promove o crescimento significativo do nimero de
novos postos de trabalho em toda a regido. Contudo apesar de poucos, 0s pontos negativos do crescimento
do AL no Algarve potencializado pela cada vez maior afluéncia de turistas internacionais e nacionais ao
Sul de Portugal, passam pela enorme inflagdo do preco dos imdveis e pelo menor nimero de imdveis

disponiveis para arrendamento ao ano para moradores locais.

Com o crescimento do fendmeno do AL na regido do Algarve, advém o aumento da oferta de novas
propriedades para turistas, 0 que por sua vez ocasiona um aumento do preco destas mesmas propriedades
situadas nos centros histdricos das cidades. No entanto, ndo obstante, que o crescimento do turismo em
larga escala prejudica o mercado de arrendamento. A verdade € que se ndo se verificasse esse crescimento,
o fenébmeno da RU nessas mesmas zonas iria ser muito inferior, o que por sua vez levaria a um estado de
degradacéo, tanto dos centros histéricos como das proprias cidades no seu geral. E por este mesmo motivo
que se pode afirmar com uma certa tranquilidade e firmeza que o alojamento local veio dar vida as cidades,
permitindo a requalificacdo e revitalizacdo das mesmas através da RU em zonas mais degradadas e antigas,

0 que potencializou em ultimo caso o desenvolvimento urbano e econdmico de toda a costa Algarvia.

Assim sendo com o realizar desta dissertacdo podemos concluir que uma das principais repercussdes do
AL passa pelo exponencial aumento da oferta de imoveis para turistas na regido, acompanhado pelo elevado
aumento do preco das proprias propriedades que existem em todo o Algarve. No entanto,
independentemente de o crescimento do turismo afetar o mercado de arrendamento da prépria regido, a
verdade é que se ndo se observa se esse mesmo crescimento, muitas localidades do Algarve iriam apresentar

um estado de degradacdo superior ao que temos presente hoje em dia. O fendbmeno do alojamento local, ao
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fim e ao cabo veio dar vida ao sul de Portugal, permitindo a requalificacéo e revitalizacdo de cidades aldeias
e vilas, através de intervencbes de RU em edificios e localidades mais antigas e deterioradas, o que

exponenciou o desenvolvimento urbano e econdmico de toda a regido.

A concessao de beneficios e incentivos fiscais aos proprietarios e o conferir de subsidios e apoios para
intervencgdes de cariz mais relacionado com o fendmeno da RU sdo solu¢des que podem potencializar a
solugéo ao problema existente no mercado do arrendamento. Contudo, tais incentivos teriam tem de ser
acompanhados obrigatoriamente por medidas eficazes e concretas que sejam capazes de resolver 0s casos
em que se verifica incumprimento ou aproveitamento da mesma para proveito proprio, ou seja, do
proprietario, descurando os interesses das populacdes locais e da propria regido. Encontrar o balango
perfeito entre os interesses da populacao e regido e dos proprietarios acaba por ser um dos maiores desafios

que existem a quanto destes dois grandes fendmenos que existem na regido Algarvia.

9.1 LimitacOes e Sugestdes

Em concordancia com o que acontece com a grande parte das investigacdes cientificas, também a presente

dissertagédo expde algumas limitacOes que se passam a identificar.

Os dados utilizados e mencionados ao longo da dissertacdo sdo na sua maioria referente aos anos de pré-
pandemia Visto que os dados mais recentes ainda refletem valores e tendéncias dos anos da pandemia
COVID-19, o que por vezes acabam por nao refletir da melhor maneira a normal realidade econdmica e

atual impacto do AL.

Por outro lado e néo obstante o facto, desta dissertacdo se focar de forma de uma forma mais detalhada na
regido do Algarve, 0 mesmo estudo poderia ter sido realizado para as outras regides Portuguesas, tornando
assim a dissertacdo num estudo geral tanto do fendmeno do AL como da RU em vez de um estudo regional,
no entanto tal ndo foi possivel devido a limitagdes de tempo e de dimensdo da propria dissertacdo. Ainda
assim, é extremamente oportuno que o mesmo estudo seja feito para as outras regides do pais, com o intuido
de assim se perceber se as alteracdes e o fendmenos que ocorrem no Algarve sdo admissiveis as restantes

regibes de Portugal.

Outra ponto a ter em conta nesta dissertacao passa pelos proprios numeros e registos referentes ao AL, pois
h&d uma desarmonia entre os dados registados no Registo Nacional de Turismo e entre 0s registos
provenientes de outras fontes como Pordata ou o Portal do INE. Para futuras investigac@es, ha que ter em
consideracdo aspetos desta natureza, bem como a necessidade de existir mais trabalhos de investigagéo e

legislacdo sobre o fendmeno AL.
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Por fim € ainda de vital importancia realcar que o nimero de entrevistas e de entrevistados utilizados nesta
dissertagdo pecam por escassez. Visto que, grande parte dos entrevistados mostraram uma grande
impossibilidade para realizarem a mesma, tanto por falta de tempo como de disponibilidade. Esta constitui

uma das principais limitacGes da dissertacao.

9.2 Trabalhos Futuros

A realizacdo desta dissertacao e as conclusdes a que foi possivel chegar com a mesma, permitem identificar
linhas de investigacdo futuras que resultam, por um lado, das limitagGes e sugestdes ja atrds identificadas
e, por outro lado, de metodologias e aspetos tematicos, que nao foram abordados nesta dissertacdo, mas

que contém interesse cientifico.

Em primeiro lugar, de salientar para pesquisas e trabalhos futuros que a utilizagdo de outros métodos e
técnicas complementares na investigacdo como, por exemplo, a utilizagdo de um questionario a populacéo
geral para a identificacdo e analise das opinides que permitam compreender as dindmicas, opinides e as
ideais daqueles que vivenciam tanto o fenémeno do AL, como o fendbmeno do RU no seu dia a dia, s6

reforcam o préprio estudo.

Por outro lado, um melhor e mais alargado aprofundamento, do modelo tedrico exposto, que permita assim
trabalhar e compreender melhor a associacdo entre outras variaveis tais como, a percecdo dos impactos

econdmicos do turismo ou a perce¢do dos impactos sociais e culturais do turismo juntos das populagoes.

Por fim, para dissertacGes e pesquisas futuras é sempre importante e de extrema relevancia é de salientar
que quando pretendemos medir um impacto ou a percecdo da populacdo de algo, de realizar estudos
longitudinais que possibilitem a monitorizacdo dos quereres e opinides da populacdo de uma determinada

regido ao longo de um periodo mias alargado de tempo.
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Anexos

Anexo 1

Guia de Perguntas para a Realizacdo das Entrevistas
Nome:

Profisséo:

1. Tem notado diferencas na regido com o surgimento e crescimento do fenomeno do Alojamento
local? Como € que este esta a mudar a regido?

2. Como é que o consecutivo aumento do nimero de turistas estd a influenciar o fendmeno do
Alojamento local? Os efeitos s&o positivos ou negativos?

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

e Estard relacionado com o aumento do numero de turistas e, consequentemente, de
estabelecimentos de alojamento local?

e Qual acha que € o impacto que o Alojamento Local tem tido na Reabilitacdo Urbana na
nossa regido? Tem tido efeitos mais positivos ou negativos?

e Ja se sente muito o impacto que o alojamento local tem na Reabilitacdo Urbana na regido?

4. De que forma o alojamento local esta a beneficiar a regido no que ao tema da Reabilitacdo Urbana
diz respeito?

5. Deve existir mais legislacédo ligada ao alojamento local? Que medidas é que acha que seriam Uteis?
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6. Para alem de incentivos fiscais, que outros instrumentos primordiais devem ser aplicados para
promover a Reabilitacdo Urbana?

Anexo 2
Guia de Perguntas para a Realizacao das Entrevistas
Nome:

Profissao:

1. Tem notado diferengas na regido com o surgimento e crescimento do fenémeno do Alojamento
local? Como € que este esta a mudar a regido?

2. Como é que o consecutivo aumento do numero de turistas esta a influenciar o fenémeno do
Alojamento local? Os efeitos s@o positivos ou negativos?

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

e Estara relacionado com o aumento do numero de turistas e, consequentemente, de
estabelecimentos de alojamento local?

e Qual acha que € o impacto que o Alojamento Local tem tido na Reabilitacdo Urbana na
nossa regido? Tem tido efeitos mais positivos ou negativos?

e Ja se sente muito o impacto que o alojamento local tem na Reabilitacdo Urbana na regido?

4. Para alem de incentivos fiscais, que outros instrumentos primordiais devem ser aplicados para
promover a Reabilitacdo Urbana?

Anexo 3

Guia de Perguntas para a Realizacdo das Entrevistas
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Nome:

Profissao:

1. Tem notado diferencas na regido com o surgimento e crescimento do fenémeno do Alojamento
local? Como € que este esta a mudar a regido?

2. Como é que o consecutivo aumento do nimero de turistas estd a influenciar o fendmeno do
Alojamento local? Os efeitos sdo positivos ou negativos?

3. De que forma o alojamento local esta a beneficiar a regido no que ao tema da Reabilitagdo Urbana
diz respeito?

4. Deve existir mais legislacao ligada ao alojamento local? Que medidas € que acha que seriam Uteis?

5. Como é que a comunidade perceciona as vantagens e desvantagens do Alojamento Local?

6. Nota-se algum impacto na economia comunitaria local (pequeno comercio) devido ao AL?

7. Parte do dinheiro injetado na economia pelos clientes do AL é utilizado para reabilitacdo urbana?
A que nivel (insignificante, modesto, significativo, elevado)?

8. Nota-se uma melhoria significativa nas condi¢fes dos acessos publicos a zonas de elevada
densidade de Alojamentos Locais?
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