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RESUMO

O tecido urbano das cidades histdricas europeias € um grande fator
de atracdo turistica. Contudo, as formas urbanas carregam em si
atributos intrinsecos ao seu proprio processo de formacao, como
tecidos medievais que convivem lado a lado com tracados
ortogonais planeados. Essas especificidades espaciais podem
trazer problemas de sustentabilidade, quando confrontadas com as
mudancas provocadas por novas dinamicas como a do turismo
urbano e do Alojamento Local. Em Lisboa, ja foram adotadas
medidas municipais que limitam as atividades turisticas no centro
historico da cidade, com uma abordagem genérica no que tange a
administracdo dos impactos do turismo a nivel local. No entanto,
essas medidas deveriam basear-se em um conhecimento
aprofundado das caracteristicas que o turismo pode prejudicar. A
definicdo de uma metodologia para a delimitacdo de areas urbanas
que leve em consideracdo essas caracteristicas espaciais, associada
a uma lista de verificacdo de possiveis problemas quando a
incidéncia do turismo é excessiva pode ser bem-vinda, e € a

principal preocupacao da presente dissertacao.

Palavras-chave: Urbanismo, Morfologia Urbana, Turismo

Urbano, Alojamento Local, Lisboa






ABSTRACT

The urban fabric of European historic cities is a major factor of
tourist attraction. However, urban forms carry attributes intrinsic to
their own process of formation, like medieval fabrics that coexist
side by side with planned orthogonal layouts. These spatial
specificities can pose sustainability problems when confronted with
transformations brought by new dynamics such as urban tourism
and touristic accommodation. In Lisbon, municipal measures have
already been taken to limit tourism activities in the historic city
center, with a generic approach on managing tourism impacts at
the local level. However, these measures should be based on a
thorough knowledge of the characteristics that tourism may
threaten. A methodology for delimiting urban areas that considers
these spatial characteristics, coupled with a checklist of possible
problems when tourism incidence is excessive may be welcome,

and is the main concern of this dissertation.

Keywords: Urbanism, Urban Morphology, Urban Tourism, Local

Accommodation, Lisbon
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INTRODUCAO



JUSTIFICACAO DO TEMA

Esta dissertacao tem origem no fendmeno do Alojamento Local em
Lisboa e na contribuicao que o estudo da forma urbana pode trazer

para as discussdes acerca da contencdo da modalidade.

O alojamento turistico tornou-se uma questdo polémica nas cidades
histdricas da Europa, pois traz novas dinamicas econdmicas e tem
sido responsavel pela revitalizacdo dos antigos centros historicos,
mas tem também impactos negativos no bem-estar dos residentes.
Esse impacto estd associado com a sustentabilidade dos destinos
turisticos, que tende a ser estudado sob perspetivas sociais e
ambientais, mas possui também uma componente espacial que n&o

& comumente reconhecida.

Desde o inicio do século XXI|, as companhias de aviacdo /ow-cost
reduziram o custo do transporte aéreo, tornando-o mais acessivel
a novos segmentos de mercado. Lisboa tornou-se um importante
destino turistico, beneficiando-se do momento e criando uma
oportunidade para impulsionar a regeneracdo de areas entao
degradadas da cidade. Este processo de transformacdo levou a
diversificacdo da oferta turistica, no segmento n&o-hoteleiro. O
Alojamento Local, que contempla o arrendamento temporario em
diferentes modalidades e regulamenta o uso de plataformas como
o AirBnb, tem um papel preponderante neste processo,
estimulando a reabilitacdo urbana e possibilitando a proprietarios

individuais uma nova fonte de rendimento.

Fatores como a degradacdo, o esvaziamento do centro de Lisboa
nos anos anteriores e o envelhecimento da populacao local
formaram a conjuntura ideal para a proliferacdo da modalidade,
levando a revisdo do Regime de Autorizacdo de Exploracdo dos
Estabelecimentos de Alojamento Local (Lein.2 62/2018), que define

areas de contencao para novos estabelecimentos de AL.
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A necessidade de regulamentar o nimero de estabelecimentos de
AL surge com o intuito de fixar a populacdo nos bairros, promover
uma cidade diversa e multifuncional e garantir o direito a habitacao
e a cidade aqgueles que competem desigualmente no mercado

imobiliario.

Nos bairros centrais de Lisboa ja se observam restricdes ao
estabelecimento de novas unidades de Alojamento Local. Tais
restricbes, por outro lado, sd&o criticadas por segmentos da
sociedade que ressaltam a importancia dessa modalidade de

arrendamento para a economia.

A discussao do tema tem estado alheada das caracteristicas fisicas
do espaco urbano, sendo de admitir que os impactos negativos da
incidéncia do AL se possam relacionar com as caracteristicas fisicas
das areas urbanas. A regulacdo dessa incidéncia poderia assim
tornar-se mais eficiente se reportada a zonas urbanas delimitadas
de acordo com tais caracteristicas, tendo em conta os impactos do

turismo nos diferentes tecidos urbanos.

Este trabalho visa, portanto, a definicdo de uma metodologia para
a delimitacdo de areas urbanas em que a regulacdo da incidéncia
do AL possa assumir especificidade, contribuindo assim para que
as vantagens econdmicas da atividade se mantenham, mas se

reduzam as suas externalidades negativas.
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OBJETIVOS E QUESTOES DE INVESTIGACAO

A partir da problematica apresentada e tendo em consideracdo a
pertinéncia do tema, que surge das recentes transformacdes
impostas pelo turismo e sua sustentabilidade em meio urbano e da
possivel aplicabilidade da morfologia urbana em decisbes de
contencao da atividade turistica, o presente trabalho propde-se a

investigar e apontar possiveis solucdes para as seguintes questdes:

1. Porgue se deve ter em consideragdo a forma urbana

guando a sustentabilidade do turismo é uma preocupacao?

2. Como delimitar, para o efeito, areas homogéneas tendo a

forma urbana como critério?

3. Quais sdo os problemas especificos que o turismo pode
causar em determinadas formas urbanas comuns em

cidades historicas quando sua incidéncia é excessiva?

4. Serd possivel tornar mais eficientes as medidas de
contencao da atividade turistica recorrendo a forma como

critério de delimitacdo de areas urbanas?

Foram entdo definidos trés objetivos estratégicos, de forma a dar

resposta as questdes apresentadas:
e Analisar o fendmeno do Alojamento Local em Lisboa e as
atuais politicas de contencao adotadas pela CML;
e Criar uma metodologia para a delimitacdo de areas urbanas

homogéneas tendo em consideracdo as caracteristicas

fisicas do espaco;
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Avaliar os impactos negativos do turismo em diferentes

areas urbanas homogéneas.
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CAPITULO 1

METODOLOGIA



METODOLOGIA

A principal preocupacdo desta pesquisa € desenvolver uma
metodologia que poderia integrar explicitamente caracteristicas
espaciais, nomeadamente a morfologia urbana e as tipologias

edificatdrias, em decisdes politicas urbanas.

Os passos metodoldgicos para o efeito sao:

12 construcdo de uma abordagem operacional a partir da morfologia
urbana (através de analises em planta da geometria e do tracado
urbano) e tipologias de construcdo (através de informacdes sobre
o tamanho do lote e principais caracteristicas dos edificios) que
permitem a delimitacdo de areas homogéneas e a sua
caracterizacdo. Para tanto, recorre-se a definicdo do conceito de
forma urbana apoiada na leitura e analise critica da bibliografia
especifica, que possibilitem a delimitacdo de areas homogéneas a
partir da cartografia atual e histdrica, com base na escolha de

elementos urbanos especificos;

2¢ identificacdo de problemas derivados de uma alta incidéncia de
turismo que interferem no bem-estar dos residentes, na
conservacao do patrimoénio, na seguranca e na manutencdo do
espaco publico em cada zona urbana previamente delimitada a
partir de abordagem tedrica que permita a identificacdo de
problemas relacionados a incidéncia excessiva do turismo em
diferentes areas homogéneas, complementada por abordagem
empirica para afinacdo através de analises em campo e

levantamentos fotograficos;

32 validacdo dos referidos problemas com atores locais nao-
comprometidos com a atividade turistica, afim de se obter uma
analise quantitativa dos problemas por zona, apoiadas em
entrevistas em profundidade com atores locais, com base na lista

de problemas elaborada na etapa anterior;
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4° associacdo de medidas especificas aos problemas assim
identificados, a fim de mitigar os efeitos negativos encontrados
associados a incidéncia excessiva do turismo no espag¢o urbano,
através da elaboracdo de listas comentadas de possiveis medidas

para lidar com os problemas encontrados.

A metodologia referida tem como objetivo levantar preocupacdes
relacionadas com a sustentabilidade do turismo que devem ser
tratadas em politicas urbanas através de medidas que tenham em

conta o espaco construido
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ORGANIZACAO DA DISSERTACAO

Esta dissertacdo estd organizada em seis capitulos, Introducao,
Metodologia, Enquadramento Tedrico e Conceptual, O Alojamento
Local em Lisboa, Areas Urbanas Homogéneas e os Problemas
decorrentes do Turismo sob a forma de Alojamento Local e
Conclusdes - Um papel para a morfologia urbana nas politicas de

contencao da incidéncia do alojamento turistico no meio urbano.

Na /ntroducdo sao apresentadas as justificacdes para a escolha do
tema, bem como as questdes e objetivos que motivaram a pesquisa.
No capitulo 1, Metodologia, € apresentada a metodologia para a
delimitacdo de areas homogéneas e avaliacdo dos impactos do
turismo, objetivo principal deste trabalho, e também metodologias
especificas adotadas para o desenvolvimento de cada passo
definido.

No Enquadramento Teorico e Conceptual é feita a revisdo de
conceitos importantes para o entendimento da questdo. Em
primeiro lugar, aborda-se o tema da morfologia urbana e das
tipologias edificatdrias. A seguir, aborda-se o tema do turismo
urbano, da sustentabilidade dos destinos turisticos e dos problemas
relacionados ao turismo. Por fim, faz-se a revisao da literatura
acerca do tema do alojamento turistico e da figura juridica do

Alojamento Local.

No capitulo 3, O Alojamento Local em Lisboa, analisou-se o
municipio de Lisboa, buscando investigar as relacdes historicas e
espaciais da localizacdo do Alojamento Local, o crescimento
recente da modalidade, seus efeitos e os esforcos municipais para

conter o fendmeno.

No capitulo 4, As dreas urbanas homogéneas que constituem o
caso de estudo, aplicou-se a metodologia proposta a 3 areas
distintas no centro historico de Lisboa, que foram escolhidas por

possuirem alta incidéncia de Alojamento Local e representarem trés
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tecidos urbanos diversos, simbolizando momentos historicos
distintos. A partir da decomposicdo do tecido urbano em elementos
morfoldgicos comparaveis, como o tracado urbano, as pracas e o

edificio comum, delimitaram-se areas homogéneas.

No capitulo 5, Problemas decorrentes do turismo sob a forma de
Alojamento Local, foram avaliados os impactos do turismo quando
sua incidéncia € excessiva nas areas previamente delimitadas, tendo
como indicador a incidéncia do Alojamento Local. Estes impactos
foram entdo validados com atores locais, afim de obter-se uma
analise ponderada dos problemas por area. Além disso, fazem-se
algumas recomendacdes no sentido de mitigar alguns dos

problemas encontrados.

Nas Conclusées - Um papel para a morfologia urbana nas politicas
de contencido da incidéncia do alojamento turistico no meio urbano
tenta-se responder as questdes de partida, tendo em conta os
objetivos  previamente  definidos. Também se colocam

possibilidades de aprofundamento da pesquisa.
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CAPITULO 2.

ENQUADRAMENTO TEORICO E
CONCEPTUAL



A MORFOLOGIA URBANA E AS TIPOLOGIAS
EDIFICATORIAS NA ANALISE URBANISTICA

O termo “morfologia” tem origem no grego (morphé + logos), e
significa “a ciéncia que estuda a forma” ou “a ciéncia que trata da
forma”. No urbanismo, a morfologia preocupa-se em estudar a
forma do ambiente urbano, dada pela relacdo entre suas partes

externas, chamadas elementos morfologicos.

“A Morfologia Urbana estudard essencialmente os aspetos
exteriores do meio urbano e suas relacdes reciprocas,
definindo e explicando a paisagem urbana e a sua estrutura”
(Lamas, 1992, p. 37).

Muitos autores se dedicaram a estudar a forma do ambiente
construido, como M. G. R. Conzen, Saverio Muratori, Phellipe Panerai
e Aldo Rossi. Segundo Anne Moudon (1997), apesar de haver
diferencas na abordagem sobre o tema entre os diversos
investigadores, existem pontos de aproximacao e consensualidade.
Primeiramente, € consensual que a cidade pode ser lida e analisada
a partir de sua forma fisica. Também é reconhecido que a analise

morfoldgica é baseada, sobretudo, em trés principios:

1. A forma urbana ¢ definida por trés elementos fisicos
fundamentais: os edificios e 0s espacos abertos
relacionados com estes, as parcelas ou lotes, e as ruas;

2. Pode-se compreender a forma urbana a partir de diferentes
niveis ou escalas de resolucdo. Normalmente, reconhecem-
se quatro niveis, que correspondem ao edificio/parcela, a
rua/quarteirdo, a cidade e a regido;

3. A forma urbana so pode ser compreendida na sua
dimens&o historica, uma vez que os elementos que ela
compreende sofrem uma continua transformagdo e

substituicao.
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Portanto, a forma, a escala e o tempo sdo as trés componentes
fundamentais na investigacdo em morfologia urbana, estando

presentes nos diversos estudos desenvolvidos acerca do tema.

Diferentes abordagens no estudo da morfologia urbana

O estudo da forma urbana, comumente designado como
‘Morfologia Urbana’, foi reconhecido como uma area de
conhecimento cientifico aguando da realizacdo da primeira
conferéncia e fundacado do ISUF - /nternational Seminar on Urban
Form, em 1994. Nesta conferéncia sao referidas trés escolas de
Morfologia Urbana, a Escola Inglesa de Conzen, a Escola Francesa
desenvolvida por J. Castex e P. Penerai e J. C. Depaule e a Escola

de Muratori, na Italia (Moudon, 1997).

Para além das trés escolas, existem ainda outras abordagens
recentes no campo da morfologia urbana, como a Teoria da Sintaxe
Espacial, desenvolvida por Hillier e Hanson na década de 1980, e as
teorias baseadas na analise espacial, como os autdmatos celulares,
0s modelos baseados em agentes e os modelos fractais. (Oliveira,
2016)

A Escola Inglesa

Fundamentada nas contribuicdes do gedgrafo alemao radicado na
Inglaterra, M. R. G. Conzen, a Escola Inglesa, com propdsitos
descritivos e explicativos, tem como objetivo o desenvolvimento de
uma ‘teoria da construcdo das cidades’, preocupando-se com o
modo com que as cidades foram construidas e porgué. (Moudon,
1997, p. 46)

Sua teoria esta baseada na definicdo dos conceitos de plan unit,
fringe belt e burgage cycle influenciando uma nova linha de
investigacao que tem na leitura da cartografia urbana a chave para

analisar a cidade e a sua evolucdo. Conzen reconheceu a divisdo
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tripartida da paisagem urbana em: i) ruas, ii) parcelas privadas e iii)

o edificio como elemento fundamental (Fernandes, 2013, p. 35).

As plan units, ou unidades morfoldgicas (Fig. 1), constituem areas
morfologicamente homogeéneas (em termos de tipos de plano, tipos
de tecido edificado e tipos de usos do solo), e, portanto, distintas
das areas que a envolvem. Para identificar as unidades
morfoldgicas, parte-se da estrutura histérico-geografica da
paisagem urbana. Ou seja, ndo se trata apenas de uma leitura das
formas e elementos presentes no territorio, mas também da historia

urbana, buscando revelar o desenvolvimento histérico de uma area.

O conceito de cintura periférica (fringe belt) parte do
reconhecimento de que o crescimento de uma area urbana é
descontinuo e estd associado a hiatos na construcdo de habitacdo
em momentos em que o solo assume valores muito elevados e a
cidade passa a ser ocupada muito lentamente. Estas dinamicas,
associadas a obstaculos geograficos, dao origem a areas urbanas
em que zonas residenciais alternam-se com cinturas periféricas
(Fig. 2), que formam zonas de fronteira entre unidades
morfoldgicas distintas (Whitehand, 2013; Oliveira, 2016).

O burgage cycle diz respeito ao processo de urbanizacdo e na
progressiva divisdo e ocupacdo das parcelas privadas como um
processo ciclico na transformacao da propriedade privada ao longo
do tempo e na consequente reducdo do espaco livre das parcelas,
mas em que o padrdo dos lotes e suas caracteristicas matriciais
tendem a manter-se inalteradas e caracterizam a homogeneidade

das areas urbanas (Fernandes, 2013, p. 35).

A abordagem morfoldgica de Conzen tem sido desenvolvida pelo
Urban Morphology Research Group (UMRG) na Universidade de
Birmingham. O UMRG foi fundado em 1974 por Jeremy Whitehand,
figura central no desenvolvimento e consolidagcdo do grupo e na
promocao da tradicdo Conzeniana, aplicando a metodologia a

diversos casos de estudo (Oliveira, 2016).
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A Escola ltaliana

Paralelamente aos estudos de Conzen, desenvolvia-se na década de
50 na Italia uma teoria tipo-morfoldgica de analise da forma urbana,
a partir dos estudos desenvolvidos por Saverio Muratori para as
cidades de Veneza e de Roma. Muratori considera o tipo como a
chave para compreender a conexao entre os elementos individuais
e as formas urbanas, que se tornam reflexos do processo de
evolucao das tipologias arquitetdnicas, introduzindo os conceitos
fundamentais de tipo, tecido, organismo e historia operativa.
(Pereira, 2012; Fernandes, 2013, p. 37).

Os estudos com propodsitos prescritivos tinham como objetivo
desenvolver uma “teoria de desenho da cidade’ assente nas
tradicdes histdricas, buscando superar a divisao disciplinar entre
arquitetura e urbanismo e questionar os resultados do Movimento
Moderno, tais como o empobrecimento do ambiente urbano e a
perda da identidade cultural. (Moudon, 1997; Pereira, 2012; Cataldi,
Maffei e Vaccaro, 2002)

Por meio de uma analise tipoldgica buscava evitar cair em uma
classificacdo puramente abstrata ou em uma contemplacdo
puramente estética, e o tecido urbano passava a ser entendido
como um todo, do qual faziam parte os edificios (Aragdo, 2006).
Ao destacar a relacdo dos elementos entre si e com o todo, propde
um meétodo de analise morfologico que serviu de base para o

desenvolvimento de muitos estudos tipoldgicos.

Os estudos de morfologia urbana desenvolvidos por Muratori, e,
posteriormente, por Gianfranco Caniggia, opdem-se as analises
quantitativas, propondo o uso de dados qualitativos com o
parcelamento do solo e as constantes tipoldgicas como principal
ferramenta para o reconhecimento de periodos historicos e para a
caracterizacdo dos tecidos urbanos. Ha também uma mudanca na

escala de analise, na qual o fragmento volta a ter importancia.
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Os arquitetos Aldo Rossi e Carlo Aymonino, através de seus textos
“A Arquitetura da Cidade” (1966) e “O Significado das Cidades”
(1975), respetivamente, também se encaixam nesta abordagem
tipo-morfoldgica. A pesquisa de Aymonino centra-se nas
modificacdes da cidade no tempo e no espaco e nas ruturas que
estdo na origem da formacado da cidade contemporanea, que rejeita
0s vestigios e preexisténcias e adota uma nova forma de construir,
abandonando a que a precedeu (Fernandes, 2013, p.39). A obra de
Rossi, que constitui uma critica ao funcionalismo da arquitetura
moderna, levanta questdes como a individualidade, o locus, a
memoria e o desenho. Para Rossi, a cidade ¢ formada por um
conjunto de partes articuladas entre si, funcionando como um
“objeto construido”, resultado da permanéncia da acdo dos homens

que contribuiram para a sua fabricacdo ao longo de geracdes.

A Escola Francesa

Influenciados pelos estudos da Escola Italiana, e também como
resposta aos principios modernistas e a sua rejeicdo a historia, os
arquitetos Philippe Panerai e Jean Castex, juntamente com o
socidologo Jean-Charles Depaule, iniciam no final dos anos 60 um
meticuloso processo de investigacao sobre a forma urbana, muito
articulado com a pratica do ensino. A cidade é entendida como um
objeto vivo que evolui, sendo necessario conhecer e respeitar o

passado para construir o futuro (Leite, 2016, p. 27).

O processo de leitura da forma baseia-se na decomposicdo
sistematizada da cidade em fragmentos - amostras e estratos - que
isoladamente explicam a forma urbana. Assim, identificam-se os
elementos que a constituem e as relagcdes que articulam as partes

numM conjunto coeso.

Panerai desenvolveu estudos para o centro antigo da cidade do
Cairo, onde fez a distincao dos trés estratos (Fig. 4) que constituem
morfologicamente os tecidos urbanos: 1. Vias ou espacos de

utilizacao publica; 2. Parcelas ou conjuntos de lotes individuais, que
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constituem a componente privada e suas unidades de agregacao;

3. Os edificios ou formas construidas dentro do espaco privado.

Os estudos da Escola Francesa avaliam as diferencas ou
semelhancas entre diretivas sobre o que deve ser construido
(teorias normativas) e aquilo que € realmente construido. A Escola
Francesa tem defendido essa utilizacdo da analise morfoldgica
identificando, com sucesso, as raizes do modernismo no desenho
urbano no século XVIII. Esse continua a ser um exercicio mental
dificil para muitos planeadores, que tendem a nao perder tempo a
avaliar o impacto das suas acdes sobre a vida (em termos de longo
prazo) das cidades (Moudon, 1997).

A Escola Portuguesa

Apesar de inimeros contributos de diversos autores para o estudo
da forma urbana de Portugal, como Jorge Gaspar, Nuno Portas,
Teresa Barata Salgueiro e Teresa Marat-Mendes, pode-se dizer que
os estudos de morfologia urbana em Portugal tém uma histdria
recente, com inicio na deécada de 1990, sendo marcada
simbolicamente pela publicacdo do livro “Morfologia urbana e
desenho da cidade”, de José Lamas, que constitui um incontornavel

marco para os trabalhos que o sucederam (Fernandes, 2013, p. 61).

Para Lamas (1993), o desenho urbano exige o dominio de duas
areas do conhecimento: 1. o processo de formacao da cidade, que
€ historico e cultural e que esta relacionado as formas utilizadas no
passado; e 2. a reflexdo sobre a forma urbana enguanto objeto do
urbanismo, ou seja, enquanto materializacdo da cidade capaz de
determinar a vida humana em comunidade. Sem o conhecimento
da morfologia urbana e da historia das cidades, ha o risco de
desenhar uma cidade segundo praticas superficiais. Sendo assim, o
primeiro grau de leitura da cidade deve ser fisico-espacial e
morfoldgico, pois esse € o Unico que permite evidenciar a diferencas
entre as formas urbanas e explicar as caracteristicas especificas de

cada cidade. A morfologia urbana é, portanto, “a disciplina que
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estuda o objeto - a forma urbana - nas suas caracteristicas

exteriores, fisicas, e na sua evolucdo no tempo” (p. 38).

Segundo Lamas (1993) a analise da forma urbana pode ser feita em
diferentes escalas, seja a escala de uma cidade, de um bairro ou de
uma rua, recortando-se o espaco em partes identificaveis. Pode-se
entdo estabelecer uma classificacdo das escalas ou dimensdes da

forma urbana.

Sdo identificadas trés dimensdes espaciais na morfologia urbana,
sendo elas: a dimensdo sectorial, ou escala da rua, que corresponde
a menor escala de analise, podendo ser bem representada por uma
rua ou uma praca; a dimensdo urbana, ou escala do bairro, que na
cidade corresponde aos bairros ou as partes homogéneas
identificaveis; e a dimensao territorial, ou escala da cidade, em que
a forma ¢é estruturada pela articulacdo de diferentes formas a escala
urbana, ligadas entre si e definida pela distribuicdo de seus
elementos primarios. Pode-se dizer que cada escala maior se

constitui pelo somatoério das escalas menores que a compde.

Lamas (lbid., p.79) propde que a analise da morfologia urbana se
faca a partir dos elementos morfoldgicos, ou “unidades ou partes
fisicas que, associadas e estruturadas, constituem a forma” (p. 79).
A propria existéncia (ou auséncia) de alguns desses elementos
pode determinar a caracteristica especifica de uma determinada
forma urbana. Ele baseia sua analise em 11 elementos, que s&o o solo,
os edificios, o lote, o quarteirdo, as fachadas, os logradouros, o
tracado, as ruas, as pragcas, 0s monumentos, a vegetagdo e o

mobiliario.

Estes elementos estao associados as escalas de analise da forma
urbana, sendo na dimensao territorial identificadas as grandes
infraestruturas viadrias e as grandes zonas verdes relacionadas com
o suporte geografico e estruturas fisicas da paisagem. Na dimens&o

urbana, ja sdo possiveis de identificar o tracado, as pracas, 0s
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quarteirbes e monumentos, jardins e areas verdes. Na escala
setorial, os elementos identificaveis sao essencialmente os edificios
(com as suas fachadas e planos marginais), o tracado, a vegetacao,

desenho do solo e o mobilidrio urbano.

Em 2013, Carlos Dias Coelho organiza e publica o livro “Os
Elementos Urbanos”, o primeiro de um conjunto de quatro volumes
que abordam os grandes temas do estudo da cidade do ponto de
vista da sua forma. O livro tem um importante papel pedagodgico ao
esclarecer conceitos e terminologias do campo da morfologia
urbana, além de criar bases metodoldgicas essenciais para a leitura
da forma urbana, sendo voltado especificamente a producdo

cientifica (Fernandes, 2013, p. 62).

A leitura do tecido urbano e a identificacdo de tecidos

homogéneos

Para Coelho (2013), a analise da forma urbana se faz a partir da
leitura tecido urbano, decomposto em elementos morfoldgicos. O
tecido é entendido como toda a cidade fisica, ao qual podem ser
atribuidas qualidades como a complexidade, a diversidade e
identidade.

A gquestdo da complexidade esta diretamente relacionada ao tempo
e ao modo de producdo do espaco em diferentes fases de
ocupacdo. A complexidade, portanto, € uma caracteristica presente
nas cidades historicas, como é o caso de Lisboa, onde se observam
permanéncias de estruturas que resistiram ao longo dos séculos e
também a transformacédo, adaptacao e crescimento da cidade até
0s tempos presentes. A diversidade diz respeito a existéncia das
mais distintas formas presentes no tecido urbano de uma cidade.
Pode-se verificar a diversidade dos tecidos ao compararmos os
elementos urbanos que constituem o espaco em diferentes areas
da cidade. Ja a identidade do tecido urbano é a articulacdo dos

diferentes elementos que o compdem, de tal modo que contribuam
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para a composicao de um tecido com caracteristicas distintas de
outros. Lisboa destaca-se pela riqueza identitaria e pela grande

variedade de tecidos.

Em 2013, Carlos Dias Coelho organiza e publica o livro “Os
Elementos Urbanos”, o primeiro de um conjunto de quatro volumes
que abordam os grandes temas do estudo da cidade do ponto de
elementos comuns, formando assim “tecidos homogéneos” (Dias
Coelho, 2013, p. 25).

Os tecidos homogéneos (Fig. 5) também podem ser identificados a
partir de um processo de amostragem, utilizado no presente
estudo, abordando as caracteristicas fundamentais de um

determinado tecido e os diferentes elementos que os compdem.

Na definicdo dos tecidos homogéneos, verifica-se a existéncia de
elementos excecionais que ndo pertencem a nenhum dos tecidos
construidos. Esses elementos (Fig. 6) configuram-se como
articuladores entre os diferentes tecidos, muitas vezes adquirindo

importancia hierarquica superior aos tecidos gque articulam.

A decomposicao do tecido urbano

Coelho (2013) propde diferentes elementos morfoldgicos para
analisar a forma urbana, sendo eles o tecido - como todo
construido, o tragado - como abstracdo da forma urbana, a malha
- como modelo conceptual de organizacdo do espaco, a prag¢a -
como elemento de excecdo, a rua - como elemento comum, o
quarteirdo - como unidade de agregacdo, a parcela - como
unidade elementar, além de uma aproximacao tipoldgica ac analisar

o edificio singular e o edificio comum.
Esses elementos buscam uma padronizacdo no estudo da forma

tendo em vista o objetivo do trabalho para o qual foram realizados,

a fim de facilitar a visualizacdo das caracteristicas especificas dos

51



O quarteirdo

A rua

A praca

A amostra

om 50m

g [ [ (] |

T r

om

\

ewejly exieg apejeAly

L,|m [ - -_|I X SRS [

Em— Vi m—

|

Figura 7: Os

elementos urbanaos,

por Dias Coelho

52



diferentes tecidos, criando uma linguagem visual clara e de facil

comparacao.

Certas caracteristicas formais dos tecidos urbanos sdo mais
facilmente compreendidas quando decompostas em seus principais
elementos compositivos: o parcelario (que corresponde, de forma
geral, ao espaco privado) e o espaco publico. (Coelho, 2013) Assim,
surge o conceito de tracado urbano, que se obtém através da
transformacdo do tecido em plano bidimensional, obtida se ao
tecido retirarmos uma das suas trés dimensdes e considerarmos
todo o espaco que é por natureza publico. Formam-se entdo as
duas componentes do tracado, o espaco publico, estruturador das
parcelas individuais e que da origem ao tracado urbano, e o
parcelario, formado pelas parcelas (ou lotes), que correspondem ao

espaco privado.

O tracado das cidades origina-se sobretudo da existéncia de partes
com caracteristicas distintas, que se diferem tanto pela sua posicédo
geografica, em especial no que diz respeito a topografia, quanto
pelo desenho do tecido. A sobreposicdo das partes ao longo do
tempo da origem a tecidos complexos, como ocorre em Lisboa.
(Fernandes, 2014, p. 113)

O relevo é um dos principais fatores para explicar a diversidade dos
tracados. As colinas, os planaltos, as encostas e o vales criam
situacdes geograficas distintas, configurando o suporte que da
origem a diferentes tecidos urbanos. Lisboa ¢ um bom caso para
entender como o relevo pode influenciar a forma urbana, possuindo
diferentes exemplos de adaptacao a topografia. Alguns tracados,
como o da Baixa Pombalina, sdo de facil distincdo no tecido da
cidade e possuem limites claros, sendo possivel identifica-los com
bastante facilidade. Em outros, como Alfama, essa distingdo torna-

se mais subtil.
A malha é entendida como um esquema conceptual ou sistema de

organizacao que permite explorar algumas relacdes e regras de

composicdo do tracado urbano. O termo malha, que pode ser
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interpretado como uma trama ou conjunto de linhas ordenadas,
deve ser entendido como “um sistema prévio, desenhado, escrito,
ou consuetudinario que organiza de base a ordenacdo formal do
tracado (...) A malha como modelo de especulacdo intelectual cujo
esquematismo o torna universal, infinito e ndo necessariamente

dimensionavel” (Coelho, 2013, p. 31).

A praca, para Lamas (1993), € entendida como um recinto ou lugar
especial, e ndo apenas como um vazio na estrutura urbana. Lugar
publico por exceléncia, € onde se concentram os principais edificios
e monumentos, possuindo valor funcional e politico-social (p. 176).
Assim, mais do que espacos vazios no tracado urbano das cidades,
a praca adqguire um valor simbadlico e € um dos principais elementos

na constituicdo dos tecidos.

Segundo Proenca (2014, p. 26), na cultura portuguesa a rua € o
elemento predominante no espaco publico, o mais recorrente na
composicdo do tracado urbano da cidade e que acaba por
configurar os elementos estruturantes do reconhecimento da
imagem urbana. A rua é entendida como um elemento morfoldgico
do espaco publico da cidade que seja “/inear e continuo, 3o mesmo
tempo percurso e moraada, itinerario e lugar’ - excluindo-se assim
0s espacos de natureza excecional do tecido urbano que se afastam

destas caracteristicas, como as pracas e largos.

Os quarteirdes possuem um papel singular entre os elementos da
morfologia urbana, tendo um lugar na concecdo da cidade e
funcionando ao mesmo tempo como escala de intermediacdo. O
quarteirdo, como unidade de agregacao das parcelas individuais,
delimita o espaco privado no tracado urbano e da sentido a cidade
na relacao entre as escalas do urbano e do arquitetdnico, definindo
logradouros, estabilizando tipologias edificadas e momentos

singulares e vinculando a organizacdo funcional de proximidade.
A parcela, componente morfoldgica elementar do espag¢o urbano

privado da cidade, materializa fisicamente a divisdo de propriedade,

rural ou urbana. A parcela € uma unidade delimitada, regular ou
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irregular, que permite o suporte do edificado. Os seus diferentes
modos de agregacao constituem as unidades privadas -
quarteirdes - que colaboram na definicdo de limites entre o espaco
publico e privado da cidade. Assim, o tecido urbano € influenciado
pelas diferentes formas de agrupamento da parcela, mas também
pelas diversas configuracdes e densidades que resultam das
combinacdes internas entre o edificado e parcela (Leite, 2016,
p.146).

O edificio comum representa, na cidade consolidada, a grande
maioria do tecido edificado e define o elemento morfoldgico minino
identificavel (Coelho, 2014, p. 141), que condiciona a forma urbana e
€, ao mesmo tempo, condicionado por ela. Os edificios constituem
O espaco urbano e organizam os diferentes espacos identificaveis,

afetando diretamente a forma da cidade.

Morfologia urbana e gestao urbanistica

Pouco se evoluiu, contudo, na discussdo da relacdo entre
morfologia urbana e legislacdo urbanistica (Antonucci, 2016, p. 107),
mas o estudo da forma urbana pode fornecer novas perspetivas
para a compreensao da paisagem urbana, apontando caminhos
tanto para a elaboracdo de projetos quanto para a preservacao e

qualificacdo do tecido urbano.

Para Moudon (1997), um dos desafios do campo de estudos da
morfologia urbana serd o de compartilhar uma base de
conhecimento com planeadores, relacionando estudo e acao e
demonstrando a validade e eficacia da abordagem morfoldgica na

identificacdo de relacdes de causa-efeito.

Em Portugal, a tradicdo de planeamento baseada no zoneamento
meramente funcional tem apresentado desvantagens. Entretanto
algumas experiéncias como 0s Planos Diretores Municipais de
Lisboa e do Porto ja se utilizam de distincdes morfoldgicas a nivel

regulamentar e como parte de estratégias de conservacédo e
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reabilitacdo do tecido urbano. Essas experiéncias tém demonstrado
bons resultados e uma mudanca de paradigma de um zoneamento
funcional para um zoneamento tipo-morfoldgico para a elaboracdo
de planos e instrumentos de gestdo efetivamente baseados na
forma urbana pode ser o proximo pPasso para uma gestdo mais

efetiva das cidades (Oliveira, 2014).

Os tracados do PDM de Lisboa

Desde o PDM de 1994, Lisboa ja se utiliza da morfologia urbana para
diferenciar o0s espacos consolidados centrais e residenciais,
definindo, a partir de caracteristicas morfoldgicas, os tracados tipo
A, B, C e D (Fig. 8). O PDM de 2012 aproveitou-se das mesmas
definicdes, com algumas alteracdes no que diz respeito aos

logradouros e as regras aplicaveis a loteamentos.

Esta distincdo tipo-morfoldgica das malhas urbanas (Fig. 9) tem
consequéncias ao nivel regulamentar no que se refere a definicdo
de regras relativas a altura e cércea das edificacdes. A partir da
definicdo dos tracados surgem também diferentes estratégias de
conservacao e reabilitacdo do edificado existente, estabilizacdo e
colmatacdo da malha urbana, compatibilizacdo dos usos, criacdo de
equipamentos e qualificacdo do espaco publico de forma a

promover a sua revitalizacao funcional e social.

Tipos de tracados do PDM de Lisboa

“A. Tracados organicos ou regulares que abrangem essencialmente
o centro da formacdo da cidade, as frentes ribeirinhas e os antigos
nucleos rurails. Caracterizam-se por um tracado de caracter
espontaneo adequado as condicdes e topografia do terreno com
ruas estreitas e sinuosas - Castelo, Alfama, Mouraria - e tracados
regulares que se caracterizam pela implementacdo de quarteirbes
retangulares que sofrem torcées pela adaptacdo da sua
implantacdo a topografia e preexisténcias-Bairro Alto, Madragoa e

Lapa.
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Figura 9:
Qualificacdo do
Espaco Urbano -
Tracados do PDM
de Lisboa -
Classificacdo 2012
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B. Tracados planeados, organizados em quarteirao que abrangem
partes da cidade edificada em varias epocas, desde o século XVl
até hoje. Caracterizam-se maioritariamente pela aplicacdo de
planos ortogonais perfeitos, sobre os quais resultam ruas direitas e
perpendiculares entre si, sofrendo alteracdes ao nivel da
implantacdo pela adaptacdo ao terreno ou a preexisténcias.

Constituem exemplos mais marcantes: Baixa Pombalina, Avenidas

Novas e Campo de Qurique e Alvalade.

C. Tracados de implantacdo livre que abrangem tecidos urbanos
edificados desde a seqgunda metade do século XX. Caracterizam-se
essencialmente pela implantacdo de edificios isolados, em forma de
banda ou torre, e de grandes &reas livres que circundam as
edificacdes. Constituem exemplos mais marcantes. Olivais,

Telheiras e Chelas.

D. Tracados de moradias que abrangem tecidos urbanos
essencialmente construidos na primeira metade do século XX.
Caracterizam-se pela Iimplantacdo de edificios destinados
maloritariamente a habitacdo unifamiliar. Estes tracados diferem, ao
nivel da implantacdo das edificacdes, por serem de moradias
/soladas, agrupadas em banda ou geminadas. Constituem exemplos
mais marcantes: Encarnacdo, Madre de Deus, Santa Cruz de Benfica,
Serafina, Alvito, Caselas e Restelo” (Camara Municipal de Lisboa,
2012a, pp. 105-107).

Os tracados do PDM, apesar de terem sido inovadores ao
incorporarem caracteristicas morfoldgicas no planeamento urbano,
tém um carater regulamentar e sao, sobretudo, uma generalizacdo
das complexas e diferentes formas urbanas que compdem o tecido
da cidade de Lisboa, podendo levar a algumas simplificacdes ao
colocar numa mesma categoria areas com carateristicas muito
diversas, como por exemplo, o Bairro Alto e Alfama. Ainda assim,
sdo um importante ponto de partida ao analisar a aplicabilidade das
caracteristicas formais em instrumentos de planeamento e gestéo

urbanistica.
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O FENOMENO DO TURISMO URBANO E SEU
IMPACTO NOS DESTINOS TURISTICOS

O turismo urbano engloba as atividades de visitantes nacionais e
internacionais, bem como de residentes locais em areas urbanas,
contextualizados por paisagens naturais e construidas,
comodidades e infraestruturas. Areas urbanas, como vilas e cidades
atuam como fontes recetoras e emissoras de turistas e como
destinos turisticos e sdo portas de entrada para outros destinos.
N&o é possivel, portanto, separar o turismo urbano das questdes
sociais, espaciais, econdmicas e de governanc¢a dos locais onde se
insere (Cave e Jolliffe, 2012, p. 268).

Desde o inicio do século XXI, o turismo urbano tem crescido de
maneira significativa, tendo vindo a modificar a realidade das
cidades-alvo desse fendomeno. Muitos fatores influenciaram o
crescimento do turismo, como as companhias de aviacdo /ow-cost,
que reduziram o custo do transporte aéreo, tornando-o mais
acessivel a novos segmentos de mercado. Também as novas
modalidades de arrendamento temporario para turistas,
catapultados por plataformas como o A/rBnb, que diminuem os
custos de estadia e possibilitam uma nova forma de vivenciar as

cidades.

Em Portugal, o turismo também cresceu expressivamente na ultima
década, aumentando, em média, 8% ao ano. Em 2018, o turismo
bateu recordes, tendo alojado 22,8 milhdes de turistas, entre
residentes e estrangeiros'. Este crescimento é resultado de um
grande investimento por parte do governo central, gue tem agido
de maneira ativa para divulgar Portugal como um destino turistico

de exceléncia no exterior.

A aplicacdo de limites ao turismo ou a atividades relacionadas

torna-se uma tarefa dificil, uma vez que a atividade turistica

' Fonte: INE
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movimenta os mais diversos setores dentro de uma cidade. Alguns
sdo mais facilmente identificaveis como hoteéis ou guias e agéncias
de turismo, mas outros como o transporte publico, a restauracado ou
0s eventos culturais também se beneficiam da atividade, que tem

um forte efeito multiplicador.

Os seus efeitos, entretanto, nao sdo apenas positivos, podendo ter
impactos negativos no dia-a-dia dos residentes e usuarios nas areas
que sofrem maior pressdo turistica. Outras consegquéncias com
impacto em todo o territdrio, como a subida generalizada dos
precos de venda e arrendamento de imdveis, também podem ser

sentidas nas cidades mais pressionadas pela atividade do turismo.

Apesar da importancia do turismo urbano no cenario atual e da
vasta literatura acerca do tema, poucos trabalhos vém sendo
desenvolvidos no sentido de articular os estudos urbanos e os
estudos do turismo. Ashworth (2011) afirma que “Aqueles que
estudam o turismo negligenciaram as cidades enquanto aqueles
que estudam as cidades negligenciaram o turismo” (Ashworth,
2003, p. 143, citado em Ashworth, 2011, p. 2). Entretanto, a percecédo
deste fendmeno depende de uma compreensdo prévia do ambiente

urbano em que esta incorporado (Ashworth, 2011).

A cidade como destino turistico

As cidades sempre foram, desde suas origens de formacao, espacos
de troca e producédo. A ideia de cidade sempre esteve associada a
ideia de trabalho, em especial apds a revolucdo industrial. O turismo
era visto como uma fuga da cidade, 0 regresso ao campo, a serra
OU a0 mar e o0 espaco urbano era tido como adverso as atividades
de lazer. Desde o inicio dos anos 80, um novo interesse no turismo
urbano trouxe uma forte recuperacdo a esse tipo de turismo e a
cidade passou a ser vista também como destino turistico. (Rita Cruz
& Pinto, 2008).
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Esta transformacdo das cidades em destinos turisticos esta
associada a uma nova dinamica, onde o turismo é visto como
atividade capaz de transformar e requalificar areas que sofriam com
a desindustrializacdo e recessdo econdmica (Law, 1992). Desde
entdo, o turismo urbano consolidou-se como atividade de
importante impacto na dindmica econdmica, capaz de gerar
emprego e rigueza, revitalizadora da imagem e valorizagao
funcional dos centros urbanos. Varios fatores contribuiram para que
as cidades se assumissem como destinos turisticos, como a
revitalizacdo dos centros historicos, a diversificacdo das praticas

culturais, o interesse pelo urbanismo e pelo patrimonio histoérico.

A revolucao industrial alterou drasticamente os padrbes de
consumo, a nivel mundial. De forma gradual, instalou-se a
“sociedade de consumo”. No caso do desenvolvimento turistico,
isso significou um crescimento para a generalidade da populacédo
devido ao aumento nos rendimentos, dos tempos livres e do

desenvolvimento dos meios de transporte.

A sociedade de consumo também teve outras implicacdes para o
turismo: significou que as cidades passaram a competir entre si a
nivel mundial para atrair turistas e provocou a necessidade de
vender uma imagem construida para os mercados turisticos (Rita

Cruz e Pinto, 2008), muitas vezes distorcida e parcial.

E dificil, entretanto, falar de uma “cidade turistica”, uma vez que
essa € apenas uma das varias facetas de uma cidade. Todas as
cidades sdo e devem ser multifuncionais. A atividade turistica é
muito variada e, com poucas excecdes, € apenas um acréscimo
mMuito pequeno a cena urbana. Segundo Ashworth (2011), as cidades
mais bem-sucedidas sdo aguelas que ndo dependem unicamente

do turismo.

Além disso, nos Ultimos anos tem-se visto crescer cada vez mais um
turismo urbano integrado, em oposicdo ao “turismo de massa’,
praticado em excursdes e por grandes grupos. Neste novo modelo,

praticam-se viagens mais curtas, mais individualizadas e em maior
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contato com a comunidade local. Esses turistas tornam-se também
cada vez mais conscientes, mais exigentes, menos passivos e mais
preocupados com a qualidade das suas viagens, em busca de
experiéncias auténticas. Assim, cada vez mais o0s turistas
compartilham das mesmas infraestruturas e espacos publicos que
os residentes locais, sendo suas motivacdes e necessidades muitas

vezes as mesmas (Ashworth, 2011).

Os impactos do turismo urbano

Os impactos positivos do turismo urbano sdo muitos e amplamente
conhecidos, estando associado aos investimentos no espaco
publico e nas infraestruturas urbanas (Santos, 2019), a atracdo de
investimentos e novos negocios (Law, 1992), a reabilitacdo e
regeneracao urbana (Rossana, 2016; Owen, 1990) e ao bem-estar

dos residentes (Tokarchuk, Gabriele e Maurer, 2016).

Segundo Law (1992), o investimento no turismo envolve o
desenvolvimento de instalacdes, ambientes fisicos e infraestruturas
que trazem beneficios para toda a comunidade local. Além disso,
envolve a venda de uma imagem que ajuda a trazer investimentos
e a atrair novos negdcios para as cidades. Assim, o turismo € uma
importante forca na dinamizacdo dos distritos e cidades-alvo,
atraindo novos residentes e aumentando o orgulho civico e

incentivando o cuidado do ambiente e do patrimonio.

O turismo é visto como uma atividade dinamizadora da economia
local e com efeitos positivos no bem-estar dos residentes. Num
estudo desenvolvido nas principais cidades turisticas alemas,
conhecidas como as “cidades magicas” (Berlim, Hamburgo,
DuUsseldorf, Dresden, Nuremberg, Leipzig, Munigque, Frankfurt,
Stuttgart e Colbnia), estudou-se a influéncia do turismo no bem-
estar dos moradores, encontrando uma forte relacdo positiva entre
intensidade do turismo e satisfacdo de vida. Os resultados sugerem
que, em média, o turismo melhora o bem-estar, nao apenas dos

individuos gque interagem diretamente com turistas, mas agrega
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valor a todas as pessoas vivendo em areas turisticas (Tokarchuk,
Gabriele e Maurer, 2016).

A atividade turistica também & considerada um elemento chave na
regeneracao urbana e na valorizacdo do patrimonio construido
(Rossana, 2016), sendo uma importante forca para a reabilitacdo

urbana e para a conservacao do patrimonio histoérico nas cidades.

Embora o turismo seja uma forca importante para o
desenvolvimento das cidades, existem também varios aspetos
negativos associados a atividade turistica. Ao trazer mais visitantes
para cidades, existem as consequéncias da superutilizacdo das
infraestruturas e espacos urbanos, que sdo compartilhadas com a
comunidade local (Law, 1992). Isto acontece porque os turistas
fazem uso intensivo de muitas instalacdes urbanas e servicos, mas
pouco da cidade foi criada especificamente para uso turistico
(Ashworth, 201).

Para além destas, outro perigo importante é o da estandardizacdo
das cidades, que, ao competirem num cenario internacional e num
mercado cada vez mais padronizado pela industria, acabam por

recorrer a recursos de homogeneizacao.

Para Russo (2002), pode ser dificil para um destino turistico manter
sua atratividade ao longo do tempo. Isso diz respeito a dois fatores,
que sao contraditorios entre si: o primeiro é a necessidade de criar
uma infraestrutura turistica que atenda aos padrdes internacionais,
levando a estandardizacdo do destino e tornando-o similar a outros,
com um alto indice de previsibilidade por parte dos visitantes. O
segundo é a supersegmentacao do mercado turistico, onde se
identificam nichos de mercado e os destinos assumem posicdes
diferenciadoras que podem determinar qual destino tem sucesso.
Nisso estdo incluidas caracteristicas como a acessibilidade de um
destino na rede global de transportes, a qualidade dos principais
recursos (como o patrimonio cultural e outras atracdes turisticas),
a hospitalidade nos servicos e 0 exotismo (verdadeiro ou percebido

como tal) das experiéncias.
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Esta questdo relaciona-se com o comportamento dos turistas
urbanos, que, segundo Ashworth (2011), apresenta quatro
caracteristicas que influenciam a maneira de planear e pensar o
turismo nas cidades: a seletividade, a rapidez, a ndo-repeticdo e a

instabilidade.

Os turistas tém um conhecimento incompleto e parcial dos locais
qgue frequentam, fazendo uso apenas de uma pequena parte de
tudo que a cidade tem a oferecer e levando e a conseguente

regionalizacao da atividade.

Além disso, a experiéncia turistica nas cidades pode ser medida em
dias, horas e até em minutos, no caso de atracdes culturais ou locais
particulares. A estadia nas cidades turisticas, mesmo nas mais
famosas e com mais atrativos, dificilmente ultrapassa os dois dias e
essa caracteristica é bastante dificil de contornar, pois esta
relacionada com os atuais habitos de consumo e porque as viagens
muitas vezes ndo estdo associadas as férias de longa duracdo e sim

as viagens de “short-breaks’, e, portanto, de menor duracéao.

O turista urbano também é uma espécie de colecionador, sempre a
procura de novos destinos e experiéncias auténticas. Uma vez
cumpridas as expectavas acerca de determinado local, é provavel
gue ndo retornem as mesmas cidades. O paradoxo reside no fato
de que, quanto mais singular a atracdo urbana, menos
provavelmente a visita serd repetida. Também costumam seguir
tendéncias e visitar cidades que estdo “na moda”, estando o turismo
especialmente vulneravel a mudancas no estilo e gostos dos

consumidores.

Por estes motivos, o turismo urbano se torna bastante vulneravel a
mudancas de mercado, os destinos tendem a homogeneizacdo e a
atividade torna-se muito territorializada. Isso gera um grande
desequilibrio no espaco urbano, concentrando-se sobretudo nos

centros histdricos das cidades, especialmente no contexto europeu.
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Assim, a atividade turistica e, mais recentemente, o alojamento
turistico vem sendo associados a processos de gentrificacao,

turistificacdo e perda da identidade cultural dos bairros e cidades.

A gentrificacdo, termo que desde sua origem passou por diversas
readaptacdes, muitas vezes € associada a realizacao de operacdes
de regeneracdo urbana que, ao valorizarem o espaco urbano e o
padrdo da habitacdo, sdo responsaveis pelo afastamento dos
moradores e pela sua substituicdo por um novo grupo,
economicamente mais favorecido, empurrando os “nativos locais”

para outras zonas menos favorecidas (Mendes, 2017).

No caso do turismo, essa substituicdo muitas vezes acontece pela
mudanca do uso habitacional pelo uso turistico, associado ao
alojamento de curta duracdo nos moldes do Arrbnb., levando a uma
gentrificacdo que nao resulta em novos moradores para as areas

afetadas pelo fendmeno (Khramer, 2018).

Ja a turistificacdo ¢ um termo que, apesar de ser usado muitas
vezes para designar os impactos do turismo do espaco urbano,
ainda ndo possui uma definicdo clara ou estabelecida no meio
académico. Para Mendes (2017), a turistificacdo pode ser entendida
como uma hiperespecializacdo da economia de um territério no
setor do turismo, estando diretamente relacionada a

homogeneizacdo dos destinos turisticos.

Estas transformacdes, que tem acontecido em ritmo bastante
acelerado nos ultimos anos em diversos destinos turisticos urbanos,
geram também impactos na imagem urbana das cidades e no dia-
a-dia dos residentes, que, ao contrario dos impactos sociais e
economicos, tem recebido pouca atencdo tanto por parte dagueles
que estudam o turismo, quanto por parte dagueles que estudam o

meio urbano.
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A sustentabilidade dos destinos turisticos

Coloca-se a questdo da sustentabilidade dos destinos turisticos,

que, para a OMT, possui a seguinte definicdo conceitual:

"Turismo que leva plenamente em conta seus Impactos
econdmicos, sociais e ambientais atuais e futuros, atendendo as
necessidades dos visitantes, da industria, do meio ambiente e das
comunidades anfitrids” (OMT, 2005, p.1)

As diretrizes e praticas de gestdo do desenvolvimento sustentavel
do turismo se aplicam a todas as formas de turismo em todos os
tipos de destinos, inclusive os destinos urbanos. Os principios de
sustentabilidade referem-se aos aspetos ambientais, econdmicos e
socioculturais do desenvolvimento turistico, e um equilibrio
adequado deve ser estabelecido entre essas trés dimensdes para

garantir sua sustentabilidade a longo prazo.

Assim, o turismo sustentavel deve aproveitar ao maximo 0s
recursos ambientais, mantendo os processos ecoldgicos essenciais
e ajudando a conservar o patrimdnio natural e a biodiversidade.
Também deve respeitar a autenticidade sociocultural das
comunidades, conservar o patrimoénio cultural construido e os
valores tradicionais, bem como garantir operacdes econdmicas
vidveis e de longo prazo, proporcionando beneficios
socioecondmicos a todas as partes interessadas que sejam
distribuidos de maneira justa, gerando renda e contribuindo para a

diminuicdo da pobreza.

Portanto, a atividade turistica deve contribuir para o equilibrio dos
destinos turisticos, o que nas cidades corresponde a conservacao
da diversidade e autenticidade sociocultural e a preservacdo do
patrimonio cultural, em especial nas areas que sofrem maiores
impactos com o turismo, que em geral nas cidades historicas

correspondem aos centros historicos.
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A OMT, no relatorio ‘Overtourism’? - Understanding and Managing
Urban Tourism Growth beyond Perceptions reconhece alguns dos
impactos do turismo no espaco urbano quando sua incidéncia é
excessiva, sugerindo diretrizes de acdo e medidas especificas a
serem adotadas por planeadores publicos e gestores de turismo em

destinos turisticos urbanos.

Neste relatorio é apontado o conceito de “overtourism’, ou turismo
excessivo, definido como “o /impacto do turismo em um destino, ou
em partes dele, que influencia excessivamente a qualidade de vida
percebida dos cidaddos e/ou a qualidade das experiéncias dos

visitantes de maneira negativa” (OMT, 2018, p. 4).

Este impacto ndo se refere apenas ao numero de visitantes, mas a
capacidade de gerencia-los. Existem cidades que conseguem lidar
com um grande numero de visitantes, enquanto outras passam por
dificuldades com muito menos visitantes, sendo util delinear
claramente os trés principais fatores que contribuem para o

"turismo excessivo":

1. Muitos visitantes, possivelmente agravados pela
sazonalidade: nesse caso, s&o 0s numeros absolutos de
visitantes que sdo vistos como perturbadores. Isso pode ser
uma percecdo de superlotacdo em partes da cidade ou a
sensacao de que ndo ha mais espacos agradaveis na cidade

onde os moradores possam evitar os visitantes.

2. Muito impacto adverso: aqui o impacto dos visitantes ¢é
percebido  negativamente. Isso pode ser pelo
congestionamento nas estradas devido aos transportes
publicos que param perto das atracdes turisticas ou nas
ruas quando grandes multiddes de turistas blogueiam
inadvertidamente as ruas principais. Também envolve
questdes como disturbios de ruido, desordem e outras
perturbacdes causadas pelos visitantes (mesmo quando

s80 pessoas locais que estdo a causar o disturbio).
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3. Muito impacto fisico na economia: o impacto fisico dos
servicos direcionados aos visitantes também pode causar
agitacdo. Isso inclui, por exemplo, a proliferacdo excessiva

de hotéis, instalacdes ou comércio destinados aos turistas.

Portanto, conhecer a capacidade de carga turistica de um destino,
definida pela OMT como “o numero maximo de pessoas que podem
visitar um destino turistico ao mesmo tempo, sem causar adestruicdo
do ambiente fisico, econémico e sociocultural e uma adiminuicdo
inaceitavel da qualidade satistacdo dos visitantes” ¢ um desafio

fundamental para desenvolvedores e gerentes de turismo.

O turismo so serd sustentavel se desenvolvido e gerenciado
considerando os visitantes e as comunidades locais. Isso pode ser
alcangado através do envolvimento da comunidade, gerenciamento
de congestionamentos, do planeamento cuidadoso que respeite os
limites de capacidade e as especificidades de cada destino,
buscando a reducdo da sazonalidade e a diversificacdo dos

produtos oferecidos aos visitantes (OMT, 2018, p. 3).
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O ALOJAMENTO LOCAL

O conceito de Alojamento Local varia conforme o pals, de acordo
com as caracteristicas permitidas a esse tipo de servico. No entanto,
entende-se que a definicdo padréo se refere a disponibilizacdo de
um quarto ou unidade habitacional para arrendamento de curto
prazo, nomeadamente a turistas, geralmente por um periodo

inferior a um més.

Esta tipologia de alojamento tem ganhado notoriedade, a partir do
crescimento da economia da partilha e plataformas de
intermediacédo (como o Airbnb e Booking), que facilitam o
processo. Muitos turistas ou viajantes que procuram um tipo
diferente de experiéncia e optam por alugar quartos a moradores
locais como forma de vivenciar a cultura, gastronomia e modo de

vida do local (Fuller & Michel, 2014).

Em Portugal, o AL veio enquadrar a atividade de motores de busca
de hospedagem, j& que os estabelecimentos divulgados nestas
plataformas devem estar devidamente registados junto as Camaras

Municipais.

O A/RBNB

Airbnb é uma plataforma online que permite que pessoas do mundo
inteiro oferecam suas casas para usuarios que buscam
acomodacdes em qualquer lugar do mundo. No Ajrbnb pode-se
oferecer apenas um guarto ou a casa completa a outros usuarios ou
ainda outros tipos de espaco por um periodo de curta duracao.
Atualmente é usado por turistas, viajantes e profissionais em
transito, sendo seu principal apelo os custos mais baixos e a

facilidade para arrendar um imodvel sem maiores burocracias.
O Airbnb comecou em 2008 qguando os dois designers e

fundadores da empresa dispunham de um espaco em sua casa para

partilhar e hospedaram trés viajantes que estavam a procura de
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uma acomodacao. Desde entdo, as plataformas de partilha de
hospedagem ajudaram a diminuir os custos de acomodacdo para
turistas em todo o mundo, incentivando uma nova forma de
explorar a cidade, a partir da otica de um residente, que se traduz

no slogan “/ive like a local’.

Esse apelo a autenticidade das acomodacdes e as conveniéncias
econdomicas criou uma forte concorréncia ao alojamento turistico
tradicional, por vezes considerado desleal, face aos menores custos
comparados aos hotéis e aos requisitos de saude e seguranca que

s80 mais exigentes no alojamento considerado tradicional.

Ainda assim, considerando o inicio casual, o A/rBnb teve um
crescimento explosivo, atingindo em 2019 a marca de 6 milhdes de
locais disponiveis e 150 milhdes de usuarios, em 191 paises e 100 mil

cidade.

Apos o sucesso do A/irBnb, surgiram outras empresas que oferecem
servicos semelhantes, como o Booking e o Homestay, onde
proprietarios podem disponibilizar seus imodveis para arrendamento

de curta duracdo, em especial a turistas.

O Alojamento Local em Portugal

Em Portugal, a figura juridica do Alojamento Local foi criada pelo
Decreto-Lei n.2 39/2008, de 7 de marco, para enguadrar a
prestacdo de servicos de alojamento temporario em
estabelecimentos que ndo reunissem 0s requisitos exigidos
legalmente para se qualificarem como estabelecimentos turisticos.
A Portaria n.2 517/2008, de 25 de junho, alterada pela Portaria n.2
138/2012, de 14 de maio, definiu os requisitos minimos para
estabelecimentos de alojamento local, bem como o procedimento
para registo destes estabelecimentos junto das camaras municipais
(TP, 2018).

Os estabelecimentos de Alojamento Local estdo divididos em

quatro categorias:
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a) Moradias, “cuja unidade de alojamento & constituida por um
edificio autonomo, de carater unifamiliar.”

b) Apartamentos, definidos como uma “fracdo autonoma de um
edificio ou parte de prédio urbano suscetivel de utilizacdo
independente.”

c) Estabelecimento de Hospedagem, que se refere as unidades
de Alojamento Local em que a base é constituida por quartos
e que podem ou ndo oferecer servicos como refeicdes.

d) Quartos, quando a exploracao de alojamento local é feita na

residéncia do titular - correspondente ao seu domicilio fiscal.

Os Estabelecimentos de Hospedagem podem utilizar a
denominacdo de hoste/ quando a unidade de alojamento
predominante for um dormitério (ou seja, quando o numero de
utentes em dormitdrio seja superior ao numero de utentes em
guarto) e se obedecerem aos restantes requisitos previstos para o

efeito.

Apesar do hoste/ ser definido como Estabelecimento de
Hospedagem, ndo existe um limite maximo de camas e quartos, ao
contrario do que acontece nas restantes modalidades, que tém
limite de nove quartos e trinta hdospedes (a categoria Quartos esta
limitada a trés por estabelecimento). A capacidade dos alojamentos
locais, em termos de utentes, encontra-se ainda limitada em fun¢ao

das caracteristicas/dimensao dos fogos.

Quanto ao limite de exploracdo de alojamentos no mesmo edificio,
cada proprietario s6 pode explorar, por edificio, mais de nove
estabelecimentos de alojamento local na modalidade de
apartamento se aquele numero ndo exceder 75% do numero de

fracdes existentes no total.
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Novo Regime de Autorizacdao de Explora¢ao dos

Estabelecimentos de Alojamento Local

A implementacdo da Portaria 138/2012 facilitou o cadastro de novos
estabelecimentos de AL por mera comunicacao prévia ao
Presidente da Camara Municipal territorialmente competente e via
inscricdo online numa plataforma informatica, o Balcdo Unico
Eletrénico. Desde entdo, o numero de estabelecimentos de AL
cresceu de maneira significativa, passando a aproximadamente

77.800 estabelecimentos em 2018 em Portugal.

Para tentar conter este fendmeno, entrou em vigor em 22 de
Outubro de 2018 o novo Regime de Autorizacdo de Exploracao dos
Estabelecimentos de Alojamento Local (Lei n.2 62/2018 de 22 de
agosto), que estabelece dreas de conteng¢ado, podendo “mpor
limites ao numero de estabelecimentos de AL tendo em conta
limites percentuals em proporcdo dos imoveis disponivels para
habitacdo” e reconhece o alojamento local como uma ameaca a
“oreservacdo da realidade social dos bairros e lugares”. Entretanto,
a definicdo do limite percentual de estabelecimentos & de
responsabilidade de cada municipio, ndo existindo um critério claro

para a delimitacdo de areas de contencao.

Nestas areas o mesmo proprietario pode explorar apenas um
maximo de sete estabelecimentos de alojamento local, sendo que
proprietarios que ultrapassavam este limite antes da entrada em
vigor da lei ndo poderdo mais registar novos estabelecimentos. As
areas de contencdo definidas devem ser reavaliadas, no minimo, de
dois em dois anos. Os numeros de registo do estabelecimento de

AL tornam-se pessoais e intransmissiveis.
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Figura 10. As zonas
de contencdo em
Barcelona (PEAUT)

74



Medidas de contencao do alojamento turistico em

outras cidades europeias

As restricdes ao alojamento turistico, entretanto, acontecem em
muitas cidades que sofrem com o turismo excessivo, como Paris,
Berlim, Amsterdédo e Barcelona. Estas cidades ja possuem
legislacdes que limitam o numero de estabelecimentos ou a sua
forma de exploracdo, de maneira a dissuadir a especulacdo

imobiliaria e melhorar o bem-estar de seus cidaddos.

Em Barcelona, o alojamento turistico cresceu de forma semelhante
a Lisboa, sofrendo forte expansdao apds 2011, Em 2016, a cidade
recebeu 32 milhdes de turistas, valor muito acima dos 1,6 milhao de
habitantes. Destes, apenas 8 milhdes ficaram em hotéis, o que
significa 75% das dormidas em outros tipos de estabelecimentos

turisticos.?

Em marco de 2017 entrou em vigor o Plano Especial de Alojamento
Turistico (PEUAT), que controla o numero de estabelecimentos de
alojamento turistico na cidade. O PEAUT estabeleceu condicdes
comuns para todo o municipio e definiu quatro areas especificas
com seus proprios regulamentos, adotando uma politica de
crescimento zero para as HUT (Habitacdo de Uso Turistico) em toda
a cidade. Essa politica tem por objetivo tornar o alojamento turistico
compativel com um modelo urbano sustentavel baseado na
garantia dos direitos fundamentais e a melhoria da qualidade de
vida dos residentes da cidade. O regulamento surge como resposta
as reivindicacdes da populacdo, dado que, em algumas areas da
cidade como o Bairro Gotic, o alojamento turistico ja correspondia

a 67% das habitacdes permanentes.’

7 httos.//www.dn.pt/dinheiro/interior/barcelona-altera-lei-do-
alojamento-para-travar-turismo-5632074.htm/

S htto.//ajuntament barcelona.cat/pbla-allotiaments-turistics/en/
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As quatro areas distinguem-se pela incidéncia atual dos HUT em
relacdo a habitacdo. Na zona 1, onde se encontram em torno de 60%
dos HUT, prevé-se um crescimento negativo, impedindo por
completo novos estabelecimentos, mesmo quando algum destes
cessa sua atividade. Na zona 2, o numero atual podera ser mantido,
nao sendo permitida a expansao dos estabelecimentos atuais. Se
algum estabelecimento cessar sua atividade na area 1, um novo HUT
pode ser registado na zona 3, entretanto sua localizacdo dependera
de percentuais definidos entre alojamento turistico e habitac&o para
todos os quarteirdes da cidade, que ndo pode ser superior a 1,48%.
A zona 4 corresponde a grandes areas de redesenvolvimento

recente em Barcelona, ndo sendo permitidas HUT.

Cada uma destas zonas € caracterizada pela distribuicdo dos
alojamentos no seu territdrio, pela proporcdo entre o numero de
pracas que oferecem e a populacdo residente atual, e pela relagdo
e condicdes em que determinados usos se dao, bem como a
presenca de pontos de interesse turistico e a incidéncia de

atividades no espaco publico.

Ja em Paris, onde se verifica o maior niumero de estabelecimentos
listados no AirBnb, com cerca de 65 mil camas, adotou-se uma
medida qualitativa, limitando o numero de dias de exploracdo dos
estabelecimentos a 120 dias por ano e exigindo também que os
estabelecimentos estejam devidamente registados junto a Camara
de Paris, em acordo com a nova lei da habitacdo aprovada em

dezembro de 2018, conhecida como lei E/an.

Em 2015 Berlim possuia aproximadamente 11.700 estabelecimentos
listados no A/rBnb, sendo mais apartamentos e quartos oferecidos
que em Hamburgo, Munique, Colonia e Frankfurt juntos®. Em 2016
entrou em vigor a lei Zweckentfremaungsverbot, banindo
completamente o arrendamento de casas ou apartamentos inteiros
através de plataformas de compartilhamento de hospedagens. O

arrendamento de quartos, contudo, continuava permitido. A

4 htto./vairbnbvsberlin.com,
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medida tinha como objetivo evitar que os proprietarios tirassem
seus apartamentos do mercado de arrendamento tradicional, tendo
em vista o alto crescimento dos precos de venda e arrendamento

de imdveis na cidade.

Berlim ficou conhecida por possuir leis extremamente rigidas para
a regulagcdo dos arrendamentos temporarios. Em maio de 2018,
entretanto, a cidade voltou atras na proibicdo completa, passando
a permitir o arrendamento da propria habitacdo e de casas
secundarias por até 90 dias por ano. Entretanto, as condicbes e
penalidades para a exploracdo sdo bastante rigorosas, visando
combater o aumento acentuado das rendas, de 56% entre 2009 e

2014, e a escassez de imoveis para arrendar.

As medidas de contencdo adotadas por Barcelona, Berlim e Paris
dividem-se em duas categorias principais: quantitativas e
qualitativas. As medidas quantitativas sdo aguelas que identificam
areas de contencdo, crescimento ou manutencdo do numero de
estabelecimentos em proporcdo a habitacdo disponivel, buscando
um equiilibrio na distribuicdo dos estabelecimentos, e as qualitativas
sd0 as que limitam a forma de exploracdo, restringindo o numero
de dias que um estabelecimento pode ser arrendado ou proibindo
a exploracao de determinadas modalidades. Estas medidas surgem
com o objetivo de garantir o direito a habitagdo, estabilizar o
aumento generalizado do preco de venda e arrendamento de
imoveis e a aumentar a disponibilidade de imdveis no mercado de
arrendamento tradicional. Barcelona é considerada a mais restritiva
de todas as cidades ao optar por uma politica de crescimento zero
para as habitacbes com uso turistico associada a areas de

contengao com regulamentos proprios.
De facto, a maior parte das cidades europeias que adotam medidas

de contencdo ao alojamento turistico optam por medidas

qualitativas. Amsterddo e Londres também adotaram esse tipo de
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contencao, limitando o arrendamento de casas inteiras por

determinados periodos ao longo do ano®.

Contudo, nenhuma das cidades europeias proibe completamente o
arrendamento de curto prazo. A explicacdo pode se dar pelos
beneficios econdmicos do turismo e do Airbnb (e outras
plataformas que oferecem servicos semelhantes) para as cidades,
nao sé em forma de receitas tributarias, mas também pelas
despesas geradas por turistas que de outra forma talvez ndo
visitariam a cidade ou permaneceriam por periodos mais curtos. O
interesse de diversos setores que lucram com o negdcio turistico
estd em jogo, tornando a questdo da contencdo do alojamento

turistico bastante complexa (Nieuwland, 2017).

A revisao da bibliografia permite-nos concluir que o turismo urbano
e, mais recentemente, o alojamento turistico, tem crescido
significativamente nos Ultimos anos e se tornado uma questao
dupla nas cidades alvo deste fendmeno, trazendo consigo
beneficios como a atracdo de investimentos e novos negdcios e a
renovacao dos centros histdricos. Entretanto, os problemas
associados ao turismo excessivo também fazem-se sentir nos
destinos mais pressionados pela atividade, tendo impactos diretos

na qualidade de vida dos residentes.

A sustentabilidade dos destinos turisticos passa por conhecer as
carateristicas dos locais onde o fendmeno se insere, tornando
possivel a tomada de decisdes direcionadas gque permitam o
engajamento da populacdo local, combatam a sazonalidade e
promovam a diversificacao do produto turistico. Contudo, poucos
esforcos tém sido feitos no sentido de articular os estudos urbanos
e os estudos do turismo urbano (talvez porgue este uUltimo seja um

fendmeno recente na maioria das cidades).

° httos.//ipropertymanagement.comyresearch/airbnb-statistics
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Algumas abordagens no sentido de condicionar a incidéncia de
acomodacdes turisticas comecam a ter em conta os efeitos
negativos do turismo no bem-estar dos residentes (Nieuwland 2017,
p.15). No entanto, a arquitetura e o urbanismo nao parecem ter tido
um papel relevante na anadlise dos efeitos negativos de uma alta

incidéncia do turismo em destinos turisticos urbanos.

A morfologia urbana, que engloba os estudos da forma urbana nos
seus aspetos exteriores, mostra-se como uma importante
ferramenta de analise urbanistica, capaz de guiar gestores publicos
em decisdes que necessitem ter em conta as caracteristicas

espaciais das areas urbanas.
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Figura 11: "Barcelona no esta en venda”:
manifestacoes em Barcelona contra o turismo, os
alojamentos turisticos e seus efeitos na habitacdo

(2017)
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CAPITULO 3.

O ALOJAMENTO LOCAL EM LISBOA
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Figura 12: Turistas
na Praca do
Comeércio, na

Baixa

LISBOA COMO DESTINO TURISTICO

Localizada no sul da Europa, Lisboa é a capital de Portugal, com
10,3 milhdes de habitantes, e da regido Metropolitana, com 2,8
milh®es de habitantes (certa de 28% da populacdo de Portugal). E
na Area Metropolitana de Lisboa que se localiza a maior parte dos
centros de decisdo econdmica do pafis, representando 36% do PIB
nacional e empregando cerca de 1336 mil pessoas (29% do

emprego do pais) (Camara Municipal de Lisboa, 2018a, p.7).

Lisboa tornou-se um importante destino turistico, tendo sido
premiada em 2017 e 2018 como melhor cidade para férias de curta
duracdao do mundo, com o prémio Melhor Destino para “ City Break”,
da World Travel Awards. Em 2018 a capital portuguesa também foi

eleita Melhor Cidade Destino na Europa.

Este fendmeno é decorréncia de um longo trabalho e de iniciativas
por parte da Camara Municipal de Lisboa e do governo central,
como o Plano Diretor Municipal de Lisboa (2012), o Plano
Estratégico de Turismo para a Regido de Lisboa 2015-2019 e o
Turismo 2020 - Plano de Ac¢do para o Desenvolvimento do Turismo
em Portugal 2014-2020, que reconheceram a importancia do
turismo para o desenvolvimento econdmico, social e cultural da
cidade e promoveram a criacdo de estruturas de coordenacdo e

gestdo promocional do turismo.
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Gréafico 1" Passageiros desembarcados (n€) no aeroporto de Lisboa,

Trafego Internacional, por més
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Gréafico 2: Evolucdo da atividade de Cruzeiros no Porto de Lisboa -

numero de passageiros embarcados, desembarcados e em transito
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Fonte.: Estatisticas da APL, Relatorio de Atividades 2016 e ano 2017
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O Plano Estratégico de Turismo para a Regido de Lisboa 2015-2019
coloca como principal objetivo ‘posicionar a Regido de Lisboa num
novo patamar de exceléncia turistica” (p.6). Essa estratégia de
internacionalizacdo significa incrementar a projecdo da cidade no
exterior, ao mesmo tempo em que se promove a sua atratividade

(Moita, 2017, p.153).

A valorizacdo da cidade como destino turistico tem sido um esforco
progressivo e continuo, registando taxas de crescimento nas
dormidas na ordem dos 6% ao ano desde 2009 e 88% em 2017.
Esse crescimento também se reflete no numero de passageiros
desembarcados no aeroporto de Lisboa (Grafico 1), que em 2017
recebeu 13 milhdes de passageiros (18,9% de crescimento com
relacdo ao ano anterior), sendo 86,9% estrangeiros. Também o setor
de cruzeiros tem evoluido de maneira favoravel (Grafico 2), tendo
recebido 521.042 passageiros em 2017 (Turismo de Portugal, 2018),
sendo expectavel o aumento do numero de passageiros com o
novo Terminal de Cruzeiros de Lisboa, reconhecido atualmente

como um dos melhores da Europa.

Essa visibilidade internacional combinada com condicdes locais
atraentes (precos relativamente acessiveis, clima ameno,
identidade forte, patrimdénio histdérico e paisagismo, simpatia e
seguranca, diversidade cosmopolita de lazer e vida noturna), bem
como a proximidade a balneares e a existéncia de relevante
patrimonio natural que permite o desenvolvimento de atividades ao
ar livre sdo importantes fatores de atracdo turistica em Lisboa.
(Moita, 2017, p. 158; Santos, 2019)
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Tabela 3: Identificacdo dos principais fatores de atratividade

turistica em Lisboa, por origem europeia, 2013

Espanha Franca Alemanha R.Unido Itdlia Holanda Média
Sol e Mar 43% A% 35% 43% 46% 40% 41,3%
Citybreaks 20% 19% 21% 15% 27% 21% 20,5%
Cultura 27% 19% 27% 18% 23% 33% 24,5%
Natureza 19% 24% 33% 17% 21% 42% 26,0%
Eventos 6% 5% 5% 1% 6% 6% 6,5%
Aventura 5% 8% 17% 9% 4% 18% 10,2%
Wellness 7% 17% 16% 4% 13% 4% 10,2%

Adaptado de Turismo de Portugal, 2074
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Clima

Lisboa possui um clima de tipo mediterraneo, caracterizado por um
verao guente e seco e pela concentracdo das chuvas no periodo
entre Outubro e Abril. O clima na regido de Lisboa depende de
fatores geograficos regionais, como a proximidade ao Oceano
Atlantico, que Ilhe conferem certa amenidade térmica e um regime
de ventos marcado por uma elevada frequéncia de ventos de Norte
e Nordeste. Outros fatores que condicionam o clima de Lisboa séo

a topografia acidentada e sua posicdo a beira do Tejo.

Lisboa possui temperatura média anual da ordem dos 16°C, com
minimas a decorrer entre os meses de Dezembro e Fevereiro (em
meédia 102C) e maximas entre os meses de Julho e Setembro, com
valores médios de 20 a 25°C. Os niveis anuais de precipitacao sao
da ordem dos 650mm aos 760mm, com maximos mensais durante
0s meses de Novembro (com 160mm) a Fevereiro e minimos nos
meses de Julho e Agosto (valores de 3 a 7mm). Podem-se
individualizar dois periodos climaticos distintos, o primeiro periodo
temporal que se inicia em Novembro e termina em Marco,
caracterizado pelo alto indice pluviométrico e ventos extremos e o
segundo periodo, que compreende os meses de Abril a Outubro e
se caracteriza pelo grande numero de dias de céu limpo e
temperatura na ordem dos 19-23°C (Camara Municipal de Lisboa,
2012b, p. 34).

Essas caracteristicas climaticas sdo um importante atrativo para a
atividade turistica, que aposta no clima ameno da cidade como
diferencial entre outras capitais europeias. Segundo o Turismo de
Portugal (2014), os turistas que visitam Lisboa apresentam uma
elevada diversidade de motivacdes para viajar (Tabela 3), sendo o
clima (sol e mar) a principal motivacdo (eram permitidas 3
respostas aos entrevistados). O clima agradavel com muitos meses
de sol e calor em comparacdo com outros destinos turisticos
europeus favorece a exploracao da atividade durante praticamente

todo o ano.
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Topografia

Lisboa € conhecida como a cidade das sete colinas, apresentando
uma topografia varidavel de “zonas plandlticas no centro do
concelho e suaves na Serra de Monsanto” As areas mais declivosas
correspondem as encostas junto as principais linhas de agua, como
no vale de Alcantara. A variacao altimétrica em Lisboa ocorre entre
o nivel do mar e a cota dos 230m, na serra de Monsanto. A maior
parte do territdorio € dominada por areas com altitude inferior a
100m (Camara Municipal de Lisboa, 2012b, p. 24).

O relevo ¢ um dos principais condicionantes na ocupacdo da
cidade, tendo influenciado diretamente a sua forma e imagem
urbanas. No caso de Lisboa, a propria topografia é reconhecida
como elemento urbano formador da paisagem e do carater do local,
sendo conhecida por suas ruas inclinadas, pelos elevadores
publicos e pelos miradouros espalhados em diferentes pontos da

cidade.

Assim, Lisboa reune condi¢cdes ideais para oferecer um produto
turistico variado durante todo o ano, com um tecido urbano
complexo e diversificado, influenciado pelas condicionantes
naturais e pela historia, que lhe conferem uma forte identidade

cultural e um grande patrimoénio arquitetéonico e urbanistico.
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Figura 14
Freguesias da
cidade de Lisboa -
2012 (esc.
1/100.000)
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1. Ajuda

2. Alcantara

3. Alvalade

4. Areeiro

5. Arroios

6. Av. Novas

7. Beato

8. Belém

9. Benfica

10. Campo de
Qurigue

11. Campolide
12. Carnide

13. Estrela

14. Lumiar

15. Marvila

16. Misericordia
17. Olivais

18. Parque das
Nacdes

19. Penha de
Franca

20. Santa Clara
21. Santa Maria
Maior

22, Santo Antonio
23. Sao Domingos
de Benfica

24, S3o Vicente

Limites Administrativos

As freguesias constituem o menor limite administrativo em
Portugal, desde a época do Império. Cada freguesia € administrada
por uma Junta de Freguesia, com atribuicdes especificas. Em

Lisboa, até 2012, existiam 53 freguesias.

A reorganizacdao administrativa de Lisboa de 2012 alterou o limite
das freguesias, que passaram de 53 a 24, agregando algumas,
redefinindo outras e criando uma nova area administrativa do
Parque das Nacbdes, baseando-se numa estratégia de
descentralizacdo das competéncias administrativas para as Juntas

de Freguesia.

Os novos limites de freguesia, entretanto, acabam por agregar
bairros e formas urbanas bastante diversas. A maioria das
freguesias dissolvidas na reorganizacdo de 2012 estavam no centro

historico, o que implicou num processo de centralizacéo.

Os novos limites de freguesia acabam, contudo, por reduzir o seu
interesse como unidade estatistica para o presente estudo, pois
tornaram-se demasiado abrangentes e pouco especificas no que
tange as caracteristicas espaciais. Ainda assim, os limites de
freguesia continuam sendo importantes para avaliar dados

guantitativos e estatisticos a respeito de Lisboa.
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Grafico 4: Evolucdo do numero de estabelecimentos de AL em

Lisboa, por data de registo
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FATORES QUE ESTIMULARAM O CRESCIMENTO
DO AL EM LISBOA

Muitos fatores estimularam o crescimento do AL em Lisboa, que se
intensificou a partir de 2015, passando de 137 estabelecimentos em
2011 a 14.467 em 2018.

Este crescimento tem relacdo com o cenario de severa austeridade
que Lisboa sofreu nos anos anteriores e com as mudancas politicas
e institucionais que surgiram como resultado. Durante este periodo,
o turismo foi o principal motor da economia em Lisboa, observando
altas taxas de crescimento e, portanto, impulsionando a

recuperacdo economica da cidade (Santos, 2019).

Dentre os principais fatores encontra-se o estado do centro
historico nos anos anteriores, que se encontrava muito degradado
e perdendo populacdo a um ritmo bastante acelerado. Também os
incentivos a reabilitacdo urbana, que vieram tentar reverter este
qguadro de abandono e precariedade, foram essenciais para o
crescimento da modalidade, associados a grandes investimentos
por parte do poder publico, de forma a transformar o centro
historico da cidade, buscando tornar Lisboa um destino turistico de

exceléncia no exterior.

Degradac¢do e esvaziamento do centro de Lisboa

Nas Uultimas décadas Lisboa vem perdendo populacdo, num
movimento progressivo e continuo, que parece ter se estabilizado
nos anos 2000. Entre 1981 e 2017 a populacdo diminuiu 37,5%,
passando de 808.786 habitantes para 505.526, enquanto a
populacdo da Area Metropolitana viu um crescimento de 13,4%, indo
de 2.494.179 habitantes para 2.827.514 no mesmo periodo (Tabela
5).
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Tabela 5: Evolucdo da populacdo residente

1981 1991 2001 201 2017
Portugal 9833014 9867147 10 362 722 10 557 560 10 300 300
AML 2069467 2520708 2 665 212 2 824 906 2 827 514
Lisboa 807167 663394 563 312 542 917 505 526
Fonte: PORDATA
Quadro 6. Evolucdo da populacdo residente por frequesia (centro
historico)
Santa Maria Maior 1991 2001 2071
Antigas Freguesias: Castelo, Madalena,
Martires, Sacramento, Santa Justa, 2175 14191 12822
Santiago, Santo Estévéo, Sdo Cristévao e
Sdo Lourenco, S&o Miguel, S&o Nicolau,
Sé e Socorro
Misericérdia 1991 2001 20M
Antigas Freguesias: Encarnacao, Mercés, 18940 15877 13041
Santa Catarina e Sdo Paulo
Sdo Vicente 1991 2001 2071
Antigas Freguesias: Graca, Santa Engracia 21683 17087 15339

e Sdo Vicente de Fora

Fonte: INE - Censos 2077
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O processo de esvaziamento do centro historico, entretanto, néo é
um fendmeno recente. Em 1940 chegaram a residir no centro de
Lisboa por volta de 160 mil habitantes. Desde entao, o centro vem
perdendo populacdo, chegando em torno dos 41.200 em 2011. As
trés freguesias do centro historico, Santa Maria Maior, Misericordia
e S80 Vicente apresentaram uma queda da populacdo residente na
ordem dos -33% entre 1991 e 2011 (Quadro 6).

Ainda que tenha perdido habitantes, o centro historico parece ter
recuperado na ultima década alguma capacidade de fixacdo da
populacdo, apresentando uma desaceleracdo no processo de perda
demografica, sendo a reducdo do numero de residentes entre 2001
e 201 em torno dos -11,5%. Como consequéncia desta perda
progressiva de populacdo, de um total de cerca de 325.000
alojamentos familiares classicos existentes em Lisboa em 2011, cerca
de 50.000 estavam vagos, sendo gue muitos destes ndo estavam
disponiveis no mercado nem a espera para serem demolidos,

estando simplesmente desocupados e parados.

A politica de congelamento das rendas que se prolongou por
décadas reduziu drasticamente o mercado de arrendamento. Este
facto tornou insustentavel a execucdo de obras de manutencao
pelos proprietarios e resultou no mau estado generalizado do
edificado na cidade, sobretudo no centro histdrico (CML, 2018b,

p.4).

Em 2011, cerca de 2.500 edificios nas freguesias do centro historico
estavam em ruina ou em muito mau estado de conservacao, muitos
destes constituidos por fogos de reduzidas dimensdes, com
deficientes condicdes de habitabilidade e pouco adaptaveis a
instalacdo de novas familias com filhos. Na freguesia de Santa Maria
Maior cerca de 32,4% dos imoveis estavam vazios e 23,5% dos
apartamentos foram arrendados com uma renda mensal inferior a

€50 (Fonte: PORDATA).
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Paralelamente assistiu-se a um gradual envelhecimento da
populacdo de Lisboa. Cerca de 25% da populacdo residente
permanente tem atualmente mais de 65 anos, sendo este
percentual ainda superior nas freguesias do centro historico. O
facto de a cidade ter se tornado pouco atraente para jovens familias
também faz com que o municipio apresente a menor proporcao de
populacdo jovem nos concelhos da area metropolitana, traduzindo

numa taxa de crescimento natural negativa (CML, 2018b, p. 4).

O centro histdrico de Lisboa apresentava nas Ultimas décadas,
portanto, alto grau de abandono, degradacao e esvaziamento. Esse
cenario, associado a fendmenos como a valorizacdo do centro
como espaco turistico e a alteracao na legislacdo do arrendamento
urbano, a partir do Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU),
e aos incentivos ao investimento estrangeiro, como 0s vistos Gold,

foram essenciais para que o Alojamento Local pudesse proliferar.

Segundo Moreira (2019, p. 28), de facto atualmente existem
comprovacdes que atestam tanto o nivel de degradacdo do
edificado como a sua relacdo com a modalidade de AL. O centro
historico apresentava cerca de 20% dos edificios em estado muito
degradado, configurando-se assim “apeteciveis” do ponto de vista
do investidor para aquisicao, reabilitacdo e posterior exploracdo
turistica. Alguns estudos ainda apontam que 59% dos
estabelecimentos de AL na AML estavam vagos, o que permite
dizer que o AL contribui em larga medida para a reabilitacdo do
tecido edificado, mas altera a funcdo anterior do tecido habitacional

vago e devoluto.

Incentivos a reabilitacdo

A reabilitacdo urbana teve grande influéncia no crescimento e
proliferacdao do AL em Lisboa, tendo sido incentivada tanto pelo
governo central quanto pela CML, a partir de uma série de iniciativas
que facilitaram a reabilitacdo do edificado até entdo muito

degradado, em especial nos centros historicos. Os incentivos fiscais
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associados a nova possibilidade de uso como alojamento turistico
serviram de incentivo a proprietarios e investidores, que se

aproveitaram do momento favoravel.

Da parte do governo central, uma das iniciativas principais foi o
RERU (Regime Excecional e Temporario para a Reabilitacdo
Urbana), regulado pelo Decreto-lei n® 53/2014, que dispensa as
obras de reabilitacdo de cumprirem os requisitos de eficiéncia
térmica e energética e de acessibilidade em areas de reabilitacdo

urbana ou em edificios com mais de 30 anos.

Esta flexibilizacdo das normas do RGEU (Regulamento Geral das
Edificacdes Urbanas) para obras de reabilitacdo tem suscitado
muitos debates técnicos no que concerne a seguranca sismica dos
edificios, em especial nos edificios pombalinos, em gque, de acordo
com especialistas, tem predominado a demolicdo integral dos
edificios mantendo unicamente suas paredes exteriores e, por
consequéncia, aumentando gravemente o risco  sismico

(Quaternaire Portugal, 2017, p.54).

Em 5 de Julho de 2019, contudo, foi aprovada a Nova Lei de Bases
da Habitacdo, com entrada em vigor a 1 de Outubro de 2019,
prevendo regras mais rigidas para a reabilitacdo urbana, que “deve
observar condicdes de eficiéncia energética, vulnerabilidade
sismica e acessibilidade”. Assim, prevé-se uma maior observancia a
normas de seguranca em obras de reabilitacdo praticadas daqui

para a frente, em conformidade com a nova lei.

Também os mecanismos financeiros direcionados a reabilitacdo
urbana tém sido decisivos para a concretizacdo de investimentos,
tanto de natureza publica quanto privada. O Estado pode fornecer
apoios financeiros aos proprietarios ou terceiros gque promovam
acdes de reabilitacdo de edificios no ambito de diversos programas
como o IFRRU e o Reabilitar para Arrendar, atraindo investidores e

promovendo a reabilitacdo do edificado.
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Figura 15: Areas
de Reabilitacdo
Urbana de Lisboa
(esc. 1/100.000)
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Para a Camara Municipal de Lisboa, a reabilitacdo urbana ¢ uma das
prioridades, sendo mencionada no Plano Diretor Municipal, no Plano
Pluri-Anual de Investimento e no Programa Local de Habitacdo
(PLH) e na Estratégia de Reabilitacdo Urbana para Lisboa 2011-
2024.

O PDM de 2012 de Lisboa tem como um dos principais objetivos
“Impulsionar a reabilitacdo urbana” (Camara Municipal de Lisboa,
2012a, p. 26), tendo convertido quase a totalidade da area urbana
(Fig. 12) em Area de Reabilitacdo Urbana (ARU), buscando facilitar
incentivos fiscais e créditos de edificabilidade como forma de

incentivo a reabilitacao.

o “(Classificacdo de toda a drea urbana construida como zona
histdrica, permitindo que a reabilitacdo do edificado disponha
de incentivos fiscais previstos na legislacdo e beneficie de
créditos de edificabilidade transaciondveis como incentivo
adicional a reabilitacdo urbana,” (Camara Municipal de Lisboa,
2012a, Pp. 26-27)

As acdes empreendidas pela CML associadas as medidas adotadas
pelo governo central tém sido essenciais para alavancar a
reabilitacdo urbana na cidade, sendo o alojamento turistico uma das
principais finalidades a que se destinam os edificios reabilitados.
Segundo Cruz (2016), o Alojamento Local contribui positivamente
para o numero de obras de reabilitacdo do edificado em Lisboa, em
especial no centro histdrico, sendo a grande maioria dos
alojamentos intervencionados. O AL também contribui para
relancar um novo olhar para o centro da cidade e aumentar
investimentos na reabilitacdo do edificado nao sé para fins de

alojamento turistico.

Projetos de requalificacdo de espaco publico

De maneira a reverter o cenario de abandono e degradacdo no

centro histdrico de Lisboa nas uUltimas décadas, a Camara de Lisboa
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tem investido de maneira sistematica na requalificacdo do espaco
publico, vindo a alterar a imagem da cidade a partir de uma série de
projetos de revitalizacdo e reabilitacdo do espaco publico e do
desenvolvimento de grandes infraestruturas de mobilidade,
reforcando a posicdo de Lisboa como polo centralizador dos meios
de transporte na regiao metropolitana e como destino turistico de

qualidade.

De forma a complementar a oferta do transporte publico e
assegurar as ligacdes internas e externas com o centro de Lisboa,
foi surgindo um conjunto de alteracdes e prolongamentos das
linhas nos transportes metropolitanos a partir dos anos 90, com
novas estacdes (Restauradores, Baixa-Chiado e Martim Moniz), nos
transportes elétricos, com novas carreiras como o E28, e rodoviario,
com paragens de acesso aos antigos elevadores (Gloria, Bica e
Santa Justa) e mais recentemente aos elevadores de acesso ao
Castelo, entre a Rua dos Fanqgueiros e Rua da Madalena e no
Mercado do Chao do Loureiro (Santos, 2016).

Segundo Santos (2019), as estacdes de transporte do centro e da
orla do Terreiro do Paco, Rossio, Cais do Sodré e Santa Apolonia
tiveram um papel fundamental na redefinicao dos fluxos urbanos da
cidade. Originalmente, esses centros de transporte eram simples
terminais de trafego fluvial e ferroviario, sem conexdo adequada
com outras redes urbanas. No final dos anos 90, os terminais foram
conectados a rede subterranea, definindo o primeiro passo para
estabelecimento de uma rede de mobilidade eficiente nos bairros
centrais da cidade. Mais importante, eles forneceram um aparato
espacial qualificado para passageiros, usuarios da cidade e turistas
em algumas das areas mais nobres da cidade, como a beira do rio

€ as principais pracas.

Por outro lado, o espaco publico e outras comodidades urbanas
também foram sistematicamente atualizadas e reformadas,
oferecendo a infraestrutura necessaria para apoiar 0S Uusuarios
residenciais, trabalhadores e visitantes. Os grandes sistemas da

frente ribeirinha, pracas e espacos verdes, como miradouros e
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jardins, receberam grandes investimentos, criando uma rede
coerente de espacos publicos qualificados. O espaco publico,
juntamente com uma infraestrutura de mobilidade pesada, pode ser
considerado um fator-chave regeneracdo urbana no centro de
Lisboa (Santos, 2019).

Grandes obras como o Terminal de Cruzeiros de Lisboa em Santa
Apoldnia e empreendimentos como o MAAT (Museu de Arte,
Arquitetura e Tecnologia) em Belém reforcam a imagem da cidade

como destino turistico.

As melhorias na oferta turistica de Lisboa residem no carater
diversificado do tecido da cidade. Além disso, a atualizagcéo geral
desses sistemas de espaco publico teve um claro impacto na vida
guotidiana no centro de Lisboa e provocou um forte aumento no

comércio e oferta de lazer.

De fato, a maioria dessas melhorias no espaco publico foi
acompanhada pelo desenvolvimento de estabelecimentos de
restauracao e algumas lojas da moda. Contudo, este perfil comercial

revela uma clara prevaléncia do comércio orientado ao visitante.
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a. Pontos Turisticos
@  Pontos TripAdvisor

b. Transportes
Linhas de Metro
Linha Amarela
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== Linha Verde
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Figura 16. Fatores
de Influéncia na
localizacgo do AL:
a. Pontos
turisticos, b.
Transportes, C.
Estabelecimentos
de hotelaria (esc.
T 1/200.000)
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FATORES DE INFLUENCIA NA LOCALIZAGAO
DO AL

Varios fatores contribuem para a localizacdo dos alojamentos de
arrendamento de curta duracao, desde a facilidade de locomocéo a
diferentes pontos da cidade, ao carater bucdlico de determinadas
areas. Por causa disso, a localizacdo do AL tende a se concentrar
em determinados pontos da cidade. Nas cidades histdricas, e no
caso de Lisboa, o alojamento turistico costuma concentrar-se no
centro histdrico, tanto pela facilidade de acesso aos principais
pontos de interesse turisticos quanto pelas caracteristicas dos
proprios imoveis, gque traduzem em si um carater historico

interessante para os turistas urbanos.

Um dos principais fatores que influenciam a localizacdo do
Alojamento Local é a facilidade de acesso aos transportes publicos.
E normal que turistas urbanos facam seus trajetos a pé, usando os
transportes publicos para deslocar-se apenas para os pontos de
interesse mais distantes. Lisboa possui um fator diferenciador: a
rede de elétricos, que por seu carater bucodlico, atrai turistas que
superlotam determinadas linhas e acalbam por causar conflitos com
residentes e usuarios habituais, pois possuem uma funcdo na rede
geral de transportes publicos que se encontra, atualmente,

prejudicada pela atividade turistica

Outro fator de influéncia é a localizacdo dos estabelecimentos de
hotelaria. O Alojamento Local surge como op¢do aos
estabelecimentos de hotelaria tradicionais, tanto pelo preco quanto
pela vivéncia diferenciada da cidade. Além disso, turistas urbanos
procuram hospedar-se proximos aos principais pontos turisticos e
em locais com facil acesso aos transportes publicos, buscando
encurtar trajetos diarios. Por isso, a AL mostra-se muitas vezes
como uma alternativa mais interessante do que os hotéis

convencionais.
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Quadro 7: Pontos Tripadvisor (oor ordem de preferéncia dos

usuarios)
1. Alfama 11. Castelo de Sao Jorge 21. Pantedo Nacional
2. Mosteiro dos Jeronimos 12. Estadio da Luz 22. Palacio Chiado
3. Oceanario de Lisboa 13. Torre de Belém 23. Padrdo dos Descobrimentos
24. Miradouro de Sao Pedro de
4. Museu Calouste Gulbenkian 14. Parque das Nag¢des
Alcantara

5. Bairro Alto 15. Centro Cultural Belém 25. Ponte Vasco da Gama

16. Palacio Nacional da 26. Museu Argueoldgico do
6. Praca do Comércio )

Ajuda Carmo
7. Miradouro da Senhora do ] )

17. Jardim Zooldgico 27. Parque Eduardo VII

Monte

8. Museu Nacional do azulejo 18. Ponte 25 de Abril 28. Avenida da Liberdade
9. Museu de Sao Rogue 19. Miradouro da Grac¢a 29. Centro Comercial Colombo
10. Chiado 20. Lx Factory 30. Igreja de Sdo Roque

Fonte: httos.//www.tripadvisor.pt/Attractions-gl89158-Activities-
Lisbon _Lisbon District Central Portugalhtm/ - acessado em 26-
03-2079
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Também deve-se considerar a localizacdo dos principais pontos
turisticos, que de forma geral em cidades antigas, coincidem, em
sua maioria, com o centro histérico. Em Lisboa, essa concentracdo
também acontece no centro historico, espalhando-se pelo eixo da
Linha Azul do Metropolitano de Lisboa e pelas areas de Belém e

Parque das Nacoes.

Pontos turisticos

A proximidade aos pontos turisticos € um dos mais importantes
fatores de influéncia na localizacdo do AL. Em Lisboa, como em
outras cidades histdricas, os principais pontos turisticos se
concentram no centro da cidade, por fatores histdricos e culturais

gue marcaram essa area como O coracdo da vida urbana.

Para analisar a distribuicao dos principais pontos turisticos, tomou-
se como referéncia os 30 primeiros locais apontados no site
TripAdvisor como “Principais atracées em Lisboa” e tidos como
referéncia para as preferéncias dos turistas. Esta analise mostra a
concentracdo dos pontos no centro historico, onde se localizam 13
dos 30 pontos de referéncia (43,3%), espalhando-se em especial ao
longo da Linha Azul do Metropolitano de Lisboa e pelas areas de
Belém e Parque das Nacdes. Essa distribuicdo causa pressdo sobre
as areas do centro da cidade, que sofrem com os efeitos do turismo

excessivo.

Transportes

O centro histdrico de Lisboa dispde de uma situacao privilegiada do
ponto de vista da mobilidade e do acesso aos transportes, onde se
localizam varios terminais e interfaces de articulacao entre
diferentes modais de transporte. Este sistema de transportes
influencia na localizacdo do Alojamento Local, pois os turistas
tendem a utilizar os transportes publicos para locomover-se pela
cidade, buscando alojar-se proximos as estacdes e principais

interfaces. Os turistas individuais da cidade geralmente exploram
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Figura 17: Fatores
de Influéncia na
localizacdo do AL
(esc. 1/100.000)
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seu destino através de uma combinacdo de transporte e longas
distancias a pé. Assim o turista pode escolher uma rota individual
que passe pelos locais de seu interesse e tem tempo suficiente para

observar todos os detalhes na paisagem urbana (Kantarek, 2012).

Os principais meios de transporte utilizados pelos turistas urbanos
sdo o Metropolitano de Lisboa, que faz a ligacdo direta entre o
Aeroporto e o centro da cidade, a rede ferroviaria e o sistema de
elétricos, tanto por seu carater funcional quanto por seu carater

bucdlico.

Estabelecimentos de hotelaria

Em Lisboa, os estabelecimentos de hotelaria concentram-se no
centro histérico, em especial na Baixa Pombalina, espalhando-se
pelo eixo da Avenida da Liberdade e da Avenida Almirante Reis e
surgindo recentemente também na zona do Parque das Nacoées. E
importante salientar que dos 193 hotéis listados em Lisboa, 91 estdo
categorizados como 4 estrelas e 32 como 5 estrelas (63,73%),
fazendo com que o Alojamento Local se torne uma alternativa

financeiramente viavel para determinados segmentos do mercado.

O AL surge entdo como uma opcao ao alojamento turistico
tradicional. Em Lisboa ja existia um deficit na oferta de hotelaria no
centro da cidade, no que o AL veio cobrir uma demanda reprimida

no mercado.

Ainda assim, o numero de estabelecimentos de hotelaria em Lisboa
tem vindo a crescer nos Ultimos anos, em especial no segmento de
luxo (4/5 estrelas). Uma das criticas que os defensores do
Alojamento Local fazem, no entanto, é que os estabelecimentos de
hotelaria nao estdo sujeitos a contencdo, mas também séo
responsaveis por questdes habitacionais e de pressao turistica nas

areas onde se estabelecem.
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Figura 18;
Distribuicdo dos
Estabelecimentos
de Alojamento
Local em Lisboa -
Jan/2019 (esc.
1/100.000)
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A DISTRIBUICAO DO AL EM LISBOA

Pelos motivos anteriormente citados, a distribuicdo do Alojamento
Local ndo acontece de maneira uniforme pelo municipio”: ela se
concentra no centro histdérico da cidade em bairros de alta

densidade ocupacional, como Alfama e Bairro Alto.

Segundo o site Airdna®, os bairros que apresentam um maior
numero de estabelecimentos em Lisboa sdo Alfama, Baixa, Bairro
Alto e Encarnacédo, localizados na zona das atuais freguesias de

Santa Maria Maior e Misericdrdia.

Assim, pode-se verificar a grande concentracdo do Alojamento
Local no centro histérico. Somente a freguesia de Santa Maria Maior
possuia, em 2018, 3.674 estabelecimentos de AL, seguida da
freguesia da Misericordia, com 2.941 estabelecimentos (Camara
Municipal de Lisboa, 2018b, p. 30). Estas freguesias correspondem
justamente aguelas com menos populacdo residente, com pessoas
mais idosas, com edificios mais degradados e com um edificado

constituido, em geral, por fracdes com areas muito diminutas.

' E necessario ter em consideracdo que nem todos os pontos de
localizacdo do alojamento local fornecidos pelo Turismo de
Portugal possuem georrefe-renciacdo figvel, sendo
aproximadamente 8% dos dados considerados

ndo-fiagvers.

6

’ httos.//www.airadna.co/vacation-rental-
data/app/ ot/ lisboa/lisbon/overview
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Grdfico 8: Valor mediano das rendas por m< de novos contratos de

arrendamento de alojamentos familiares (€)
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Grafico 9: Valor mediano das vendas por m< de alojamentos
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HABITACAO EM LISBOA

O crescimento do turismo, a valorizacdo de Lisboa como destino
turistico e o forte investimento no centro histérico da cidade
levaram a consequéncias bastante drasticas no mercado imobiliario,
gerando um aumento muito acelerado nos valores dos novos

contratos de arrendamento e no preco do metro quadrado.

Em um recente estudo do Deustche Bank (2019), Lisboa aparece
como a capital europeia com a maior taxa de esforco’, superando
50% do salario combinado de 2 pessoas. Essa elevada taxa coloca
a cidade como a sexta pior cidade no mundo para pagar o
arrendamento, sendo o valor mediano de novos contratos de
arrendamento mais do que o dobro do valor praticado no resto do
pais (Grafico 9). O valor de compra e venda do imobilidrio também
disparou, tendo subido de €1875 por m? para €3154 em apenas trés

anos (Grafico 10).

Este aumento acelerado com multiplas causas é resultado de uma
combinacao de varios fatores juridicos e de mercado e é reforcado
pela forte pressdo do setor turistico. Entre as principais causas

(Santos, 2019, p. 35) podem-se mencionar:

D a liberalizacdo do mercado da habitacdo e de
arrendamento comercial, a partir do Decreto-Lei n® 6/2006,
de 27 de fevereiro, seguido do Decreto-Lei n. 31/2012 de 31
de agosto, conhecido comumente como Novo Regime do
Arrendamento  Urbano (NRAU), que pds fim ao

arrendamento vitalicio, a possibilidade de transicao de

7 A taxa de esforco representa o peso de uma prestacdo no
rendimento médio mensal do Agregado Familiar, neste caso, a
prestacdo do arrendamento. A taxa de esforco foi calculada com
base em um salario mensal combinado (2 pessoas) de €1833,0 e
uma renda mensal de €923, 7 para um apartamento méedio de 2

quartos.

13



Figura 19: Preco
do metro
quadrado, por
Freguesia (esc.
1/100.000)
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contratos para os descendentes e ao congelamento do
valor das rendas, criando também a possibilidade de
celebrar contratos de arrendamento por um periodo
inferior a cinco anos e facilitando processos de despejo,

com a criacao do Balcao Nacional de Arrendamento (BNA);

2) A introducdo de um quadro juridico para o arrendamento
de curto prazo, com o Decreto-Lei n® 39/2008, de 7 de
marco, e o Decreto-Lei n? 128/2014, de 28 de agosto, que
facilitou o cadastro de novos estabelecimentos de

Alojamento Local:

3) a facilitacdo da isencdo de vistos para investidores
estrangeiros dispostos a investir valores superiores a
£€500.000 (Decreto Regulamentar n2 15-A / 2015),
conhecida como Vistos Gold, atraindo investimentos

estrangeiros e incentivando a reabilitacdo urbana.

A distribuicdo dos valores por metro quadrado ndo acontece de
maneira uniforme pela cidade. As zonas nas quais o preco do metro
qguadrado € mais caro correspondem as zonas onde ha maior
pressao turistica e com um maior nimero de estabelecimentos de
Alojamento Local. Em 2018 (Fig. 17), nas freguesias de Santo
Antonio, Santa Maria Maior e Misericérdia, o preco por m? ja

ultrapassa os €6000 (Fonte: Confidencial Imobiliario).

Esta forte valorizacdo do centro histdrico levou a importantes
transformacdes econdmicas e sociais, estando associada a
processos de gentrificacdo e turistificacao (Mendes, 2017; 2016;
Krahmer, 2018; Santos, 2019). Além disso, o aumento acelerado nas
rendas tem suscitado questdes de direito a habitacdo e a cidade,
levando a diversas manifestacbes contrarias a presenca do
Alojamento Local e em favor do direito a habitacdo, em especial nos

bairros do centro historico, onde essa valorizacdo € mais evidente.
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REGIME MUNICIPAL DO ALOJAMENTO LOCAL

Em 11/10/2018 foi publicado o Estudo Urbanistico do Turismo em
Lisboa (CML, 2018b), que definiu a suspensdo da autorizacdo de
novos registos de estabelecimentos de Alojamento Local nas areas
delimitadas e promoc¢do do acompanhamento e monitorizacdo das

demais Zonas Turisticas Homogéneas.

A Camara de Lisboa decidiu entao pelo limite de 25% do nimero de
estabelecimentos de AL em proporcao aos imoveis disponiveis para
habitacdo, sendo que em alguns bairros da cidade esse percentual

ja havia sido ultrapassado, como no Castelo, Mouraria e Alfama.

Foram identificadas 14 Zonas Turisticas Homogéneas, baseadas na
localizacao do alojamento local, dos estabelecimentos hoteleiros e

de 3 critérios:

1. Os limites administrativos das freguesias e a subseccdo estatistica
do INE;

2. PDM de Lisboa - Tracados urbanos e Classes de Espacos - Eixos
e dreas comercials;

3. A delimitacdo de Bairros resultante da metodologia desenvolvida

para o programa “Uma Praca em Cada Bairro”; (DMU, 2018, p. 46)

Foi escolhida a subseccdo estatistica como um dos critérios pois a
nova divisao das freguesias de 2012 nao reflete a realidade dos
censos de 2011, constituindo a subseccdo a unidade minima de
analise, e que corresponde, de forma geral, em areas consolidadas,
ao quarteirdo. Também foi utilizada como critério a distingdo das
malhas urbanas descrita no PDM de Lisboa, que define, a partir de

carateristicas morfoldgicas, os tracados A, B, C ou D.
“Quando comparamos a localizacdo dos estabelecimentos de AL

com a Planta de Qualificacdo do Espaco Urbano do PDM verifica-se

que a esmagadora maioria dos estabelecimentos localiza-se nos
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Figura 21: Zonas
Turisticas
Homogéneas (esc.
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1. Baixa/ Av.
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Republica/ Av.

Alm. Reis

2. Bairro Alto/
Madragoa

3. Castelo/ Alfama/
Mouraria

4. Graca

5. Colina de
Santana

6. Av. Novas

7. Zona Envolvente
Alm. Reis

8. Ajuda

9. Alcantara

10. Alvalade

11. Campo de
Qurigue

12. Lapa/ Estrela
13. Penha de
Franca

14. Parque das

Nacdoes

espacos centrais e residencials e dentro destes, nos Tracados
urbanos A e B.”(DMU, 2018, p. 50)

No entendimento da CML a concentracdo de estabelecimentos de
AL no tracado tipo B (tracado planeado) é tendencialmente menos
problematica, por razdes de acessibilidade e seguranca. O
documento nao especifica, entretanto, como mensurar o0s
problemas por area ou tipo de tracado. O que se deduz a partir da
leitura € que o tracado B (Baixa Pombalina) é reconhecidamente
uma zona de servicos, diferente de outras de tracado tipo A, como
Alfama e Bairro Alto, que se caracterizam como primordialmente

residenciais.

Para definir as ZTH, utilizou-se também o conceito de bairro, apesar
de o proprio relatoério afirmar que: “O conceito de Bairro, hdo tendo
uma aefinicdo precisa, sofre influéncias de diversas variavels, se/am
elas a morfologia urbana, o conteddo funcional; a composicdo social
ou o poder simbdlico. O bairro é uma unidade tedrica que na maioria
dos casos ndo possul uma expressao aaministrativa fisica, sendo
qQue o seu reconhecimento é urm consenso entre os residentes nessa
unidade e aqueles que residem fora dela. A delimitacdo de um

bairro &, por isso, algo impreciso e discutivel.”(DMU, 2018, p. 55)

Optou-se pela delimitacdo de bairro do programa Uma Praca em
Cada Bairro, que através de uma metodologia de analise historica e
morfoldgica identificou 230 bairros, ou unidades de vizinhanca, que
nao respeitam necessariamente o limite administrativo das

freguesias.

“O Bairro foi assim, considerado uma unidade de vizinhanca
constituinte da cidade, sendo delimitado em funcdo sobretudo de

pressupostos historicos e morfoldgicos.” (DMU, 2018, p. 56)

Delimitaram-se entdo 14 Zonas Turisticas Homogéneas (ZTH), a
partir de areas homogéneas do ponto de vista geomorfoldgico,
constituidas por bairros reconhecidos e com uma concentracdo

relevante de alojamento turistico (AL e hotelaria).
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Também é nessas zonas que se concentram a maioria das atracdes
turisticas da cidade, coincidindo com o Centro Histdrico, a zona do
Parque das Nacdes e o centro de Negdcios da Cidade. No resto da

cidade, o alojamento turistico tem uma presenca residual.

A delimitacdo e caracterizacdo das ZTH s&o o primeiro passo para
fundamentar as areas de contencdo previstas no Novo Regime
Juridico de Autorizacdo da Exploracdo dos Estabelecimentos de
Alojamento Local e para a elaboracdo do Regulamento Municipal

do Alojamento Local.

Como proposta de intervencao, a CML propde Zonas de Suspensao,
onde se considera estar em risco o limiar minimo do uso
habitacional, ficando suspensa por 1 ano a autorizagcdo de novos
registos, e Zonas de Monitorizacao, que correspondem as ZTH onde
se verificam fortes fatores de pressdo ao uso habitacional. (DMU,
2018, p. 81)

Em Outubro de 2018, ficaram definidas como Areas de Suspensdo
as ZTH 2 - Bairro Alto e Madragoa, e 3 - Castelo, Alfama e Mouraria,
onde o numero de estabelecimentos de AL ja ultrapassava o limite
de 25% em proporcdo aos imoveis disponiveis para habitacdo. As
ZTH 1 - Baixa/Eixos Av. da Liberdade/Av. da Republica/Av.
Almirante Reis, 4 - Graca, 5 - Colina de Santana, 8 - Ajuda e 12 -

Lapa/Estrela ficaram definidas como Areas de Monitorizacdo.

Os imoveis disponiveis para a habitacdo sao calculados com base
no numero de alojamentos familiares classicos contabilizados no
municipio de Lisboa no ultimo Censo de 2011, até que o Instituto da
Habitacdo e de Reabilitacdo Urbana, P, disponibilize dados
atualizados relativos ao numero de fogos de habitacdo permanente

no Municipio de Lisboa.
A medida, entretanto, acabou por gerar uma corrida entre os

proprietarios para a autorizacdo de novos estabelecimentos antes

de sua entrada em vigor, fazendo com gue as zonas de suspensao

121



a. Outubro de 2018
Area de Suspensao

3 Zonas Turisticas Homogéneas

b. Maio de 2019 e c. Nov. de 2019
Area de Contencdo Absoluta

Area de Contencé&o Relativa

ﬁ 3 Zonas Turisticas Homogéneas

Figura 23:
Evolugcdo aa
contengdo do AL
em Lisboa, por
Zonas Turisticas
Homogéneas. Out.
2018 Maio 2019,
Nov. 20719 (esc.

T 1/200.000)
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recebessem a maior parte dos novos registos de AL entre Agosto
de 2018 e Janeiro de 2019.

No dia 27 de Fevereiro de 2019, o Municipio aprovou uma proposta
do PCP no sentido de avaliar o impacto do turismo na capital, a
semelhanca de outras cidades europeias. O documento prevé a
elaboracdo da Carta do Turismo em Lisboa e o desenvolvimento de
um diagnodstico e da avaliacao dos impactos positivos e negativos
do turismo ao nivel local, em especial no centro da cidade, com o
objetivo de introduzir um adequado conceito de Capacidade de

Carga Turistica, até entdo inexistente para a cidade.

Em 9 de Maio de 2019, foi aprovado o projeto do Regime Municipal
do Alojamento Local, com alteracdes ao que havia sido proposto
em Outubro de 2018. No documento definiu-se uma nova proposta
de regulamento, estabelecendo novos critérios para as areas de
contencido: Areas de Contencdo Relativa, onde o AL representa
entre 10% e 20% das habitacdes permanentes e Areas de
Contengao Absoluta, onde o AL representa mais de 20%. Nas ZTH
de uso primordialmente terciario (ZTH 1 - Baixa, Avenidas Novas e
Av. Almirante Reis) nao se aplicam contenc¢des, mesmo que o AL ja

representasse mais de 20% da habitacdo permanente nesta zona.

Ficaram definidas a partir do novo documento as Areas de
Contencé&o Absoluta: ZTH 2 - Bairro Alto /Madragoa e ZTH 3 -
Castelo /Alfama / Mouraria. A ZTH 4 - Gracae a ZTH 5 - Colina de

Santana passaram a configurar Areas de Contencéo Relativa.

As medidas de contencdo adotadas pela CML encontravam-se em
carater provisorio, tendo entrado em vigor em Outubro do ano
passado e com um prazo de vigéncia de um ano. Em Novembro de
2019, tais medidas deixariam de ser efetivas. Contudo, em 7 de
novembro de 2019 foi aprovado o Regime Municipal do Alojamento

Local. Entre as justificativas para a elaboracdo do documento, esta
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Figura 24 Areas
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1. Baixa/ Av.
Liberdade/ Av.
Republica/ Av.

Alm. Reis

2. Bairro Alto/
Madragoa

3. Castelo/
Alfama/ Mouraria
4. Graca

5. Colina de
Santana

6. Av. Novas

7.1. Envolvente

Alm. Reis -
Encosta Poente
7.2. Envolvente
Alm. Reis - Bairro
dos Atores e
Arroios

7.3. Envolvente
Alm. Reis - Bairro
das Coldnias

8. Ajuda

9. Alcantara

10. Alvalade

11. Campo de
Qurigue

12. Lapa/ Estrela
13. Penha de
Franca

14. Parque das
Nacdes

15. Restante
Cidade

a protecao da identidade dos bairros da gentrificacdo, favorecendo

o arrendamento acessivel:

“Esta crescente procura imobiliaria determinou uma subida
acentuada das rendas e a precariedade do alojamento,
tornando necessaria a implementacdo de um conjunto de
politicas publicas urbanisticas, com vista, nomeadamente, a
defender o stock de habitacdo permanente Ilimitar a
nstalacdo de novos estabelecimentos turisticos nos bairros
onde a sua presenca ja tem um peso excessivo em relacdo a
residéncia total disponivel protegendo a identidade dos
bairros da gentrificacdo e favorecendo o arrendamento

acessivel.” (Nota Justificativa - Regime Municipal do AL)

A partir do novo Regime Municipal do Alojamento Local definiram-
se novos limites para as Zonas Turisticas Homogéneas, com a
divisdo da ZTH 7 (Envolvente Alm. Reis) em trés diferentes zonas,
que, portanto, podem tratadas individualmente, sendo elas: 7.1.
Encosta Poente, 7.2. Bairro dos Atores e Arroios e 7.3. Bairro das

Colonias.

Nas areas de contencao absoluta ndo sdo admitidos novos registos
de estabelecimentos de Alojamento Local, exceto quando digam
respeito a operacdes de reabilitacdo de edificios em ruinas ou
reabilitacdo integral de edificios, desde que para o imodvel em
qguestdo nao tenham existido contratos de arrendamento urbano
para fins habitacionais nos ultimos cinco anos. Também se abrem
excecdes para obras de interesse para a cidade, que promovam
edificios de uso multifuncional em que o AL esteja integrado em
projeto de ambito social ou cultural de desenvolvimento local ou
integre oferta de habitacao para arrendamento a precos acessiveis
atribuidas no ambito do Regulamento Municipal do Direito a
Habitacdo. As mesmas excecdes se fazem nas Areas de Suspens&o,
onde ainda sdo admitidos novos estabelecimentos quando se
referem as fracdes que estejam devolutas ha pelo menos trés anos,
em que o edificio se encontrasse num estado de conservacdo mau

ou péssimo e tenha sido objeto de obras de reabilitacdo, realizadas
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nos dois ultimos anos, que tenha permitido subir dois niveis de
conservacao. Também se abrem excecdes quando se refiram a
totalidade de edificio, fracado autdonoma ou parte de prédio urbano
que, nos dois ultimos anos, tenha mudado a respetiva utilizacdo de

logistica, industria ou servicos para habitacao.

As areas de contencdo tém uma periodicidade minima de
reavaliacdo de 1 ano, no entanto a autorizacdo de exploracdo de
estabelecimentos de AL tem validade de cinco anos, no que se
inalteradas as permissdes atuais em algumas Zonas Turisticas
Homogéneas, como Castelo, Alfama e Mouraria, o Alojamento Local
poderia permanecer por volta dos 40% do parque habitacional

disponivel.

Para tentar reverter este quadro, com o objetivo de desincentivar o
AL e incentivar o arrendamento de longa duracdo, a proposta do
Orcamento de Estado para o ano de 2020 (OE2020) prevé um
aumento nos tributos para os imodveis em destinados ao AL em
Zonas de Contencdo, com um agravamento de 35% para 50% nos
proveitos a considerar para efeitos de IRS ou IRC. Além disso, os
imoveis alocados para o Alojamento Local que sejam transferidos
para o arrendamento tradicional passam a beneficiar de uma

isencdo da tributacdo de mais-valias.

A proposta, no entanto, gerou repercussdes negativas por parte
dos proprietarios de Alojamento Local. Eduardo Miranda,
presidente da ALEP (Associacdo do Alojamento Local em
Portugal), manifestou-se contra as novas medidas do OE2020 a
partir de um comunicado oficial®, em que considera o aumento dos
tributos como medida arbitraria e discriminatoria, afirmando que

“mais uma vez opta-se por penalizar 0s pequenos proprietarios Nnos

¢ htto/www.alep.pt/70=1433
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centros urbanos que Ss3o justamente aqueles que tém no

alojamento local o seu principal ou unico rendimento”.

Da analise do Alojamento Local em Lisboa, pode-se concluir que, a
semelhanca de varios destinos turisticos europeus, a modalidade
teve forte expansao a partir de 2015, impulsionada por uma série de
fatores politicos, econdmicos e institucionais que possibilitaram o

seu crescimento.

Os fatores de influéncia na localizacdo do AL mostram a forte
concentracdo da atividade turistica na cidade de Lisboa, que se
distribui sobretudo pelo centro histoérico, ao longo das linhas Verde
e Azul do Metropolitano de Lisboa e pelas areas de Belém e Parque
das Nacbes. Estas areas, e em especial o centro historico,
concentram a maior parte dos pontos turisticos, e, por
conseqguéncia, dos estabelecimentos de Alojamento Local. O centro
historico também é um importante nd de articulacdo no sistema de
transportes da cidade de Lisboa, onde se localizam importantes
interfaces de articulacdo entre diferentes modais de transporte,

reforcando assim sua atratividade.

Por estes motivos, o centro histdrico tem sido alvo de grandes
investimentos publicos e privados, tanto no sentido de reforcar as
infraestruturas de mobilidade quanto de valorizar os espacos
publicos, o que conferiu a cidade visibilidade internacional como
destino turistico de qualidade. Da parte do setor privado, grandes
investimentos na reabilitacdo urbana tém valorizado a area e
transformado o tecido edificado até entdo muito degradado,

causando transformacdes sociais importantes.

Desde 2018, a CML adotou medidas qualitativas para conter o
Alojamento Local, com base em critérios administrativos e no racio
entre AL e habitacdo permanente. Contudo, estas medidas tem sido

alvo de criticas por varios segmentos do mercado.
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CAPITULO 4.

AS AREAS URBANAS HOMOGENEAS
QUE CONSTITUEM O CASO DE ESTUDO



As formas urbanas carregam em si atributos intrinsecos ao seu
proprio processo de formacdo, tornando-as mais ou menos
adaptaveis ou capazes de absorver as mudancas provocadas por
novas dinamicas como a do turismo urbano. Também & possivel
perceber que cada forma urbana se relaciona com o fendmeno de
maneira diferente, e que existem causas que residem nas proprias

caracteristicas fisicas do espaco para que isso aconteca.

Assim, a morfologia urbana surge como uma importante ferramenta
de analise urbanistica, fornecendo pistas que ajudam a entender
especificidades de cada area da cidade. Determinadas
caracteristicas podem ser Uteis para compreender porque 0s
impactos do turismo parecem se dar de maneira diferenciada em
cada forma urbana, reforcando questdes relacionadas, por
exemplo, a mobilidade e ao uso do espaco, que dificilmente podem

ser transpostas.

As medidas quantitativas de contencdo do alojamento turistico
adotadas pela Céamara de Lisboa tém por objetivo distribuir de
mManeira mais equilibrada os estabelecimentos de AL pelo territorio.
Contudo, as Zonas Turisticas Homogéneas, ao desconsiderar
aspetos fisicos do territodrio, acabam por englobar areas da cidade
com caracteristicas muito distintas, sendo pouco especificas no que

tange a administracdo dos impactos do turismo a nivel local.

Atualmente, as trés zonas turisticas homogéneas (1 - Baixa/Av.
Liberdade/Av. Republica/Av. Alm. Reis, 2 - Bairro Alto/Madragoa e
ZTH 3 - Castelo/Alfama/Mouraria), onde se localizam as areas
analisadas, constituem zonas de contencdo absoluta, ndo podendo
mMais receber novos estabelecimentos de AL pelo prazo de um ano,
a nao ser nas excegdes previstas pelo Regime Municipal Do
Alojamento Local. Estas zonas, e em especial a ZTH 1, abrangem
areas muito grandes, compreendendo tecidos muito diversificados

dentro da cidade de Lisboa.
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Assim, a discussdo da regulacdo da contencdo do Alojamento Local
em Lisboa tem estado alheada das caracteristicas fisicas do espaco
urbano, sendo de admitir que os impactos negativos da incidéncia
do AL se possam relacionar com as caracteristicas fisicas das areas
urbanas. A regulacdo dessa incidéncia poderia assim tornar-se mais
eficiente se reportada a zonas urbanas delimitadas de acordo com
tais caracteristicas, tendo em conta os impactos do turismo nos

diferentes tecidos urbanos.

Resta, portanto, a busca de outras proposicdes para tratar o tema,
de forma a oferecer uma solucdo que seja coerente com as politicas
de incentivo ao turismo, mas busque preservar a qualidade de vida
dos habitantes das regides afetadas ou pelo menos, minimizar os

impactos negativos que lhes atingem.

Para analisar a possibilidade de utilizacdo de areas homogéneas
com base na morfologia urbana para um melhor mapeamento da
contencdo de AL e outras decisdes relacionadas a sustentabilidade
do turismo, foram escolhidas 3 areas de estudo que foram avaliadas
com relacdo a 12 impactos negativos que o turismo excessivo pode

trazer.

Neste capitulo serdo descritas as areas de estudo e suas
caracteristicas morfoldgicas, buscando tracar desde ja um paralelo
qualitativo entre essas caracteristicas e os problemas gerados pelo

turismo excessivo.
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(na pagina

anterior)

Figura 25: O
tecido urbano do
centro historico
de Lisboa e as
areas
selecionadas:
Alfama, Bairro
Alto e Baixa (esc.
1/20.000)

(nas paginas a

sequir)

Figura 26:
Topografia do
centro historico -
curvas de nivel 5-
5m (esc.
1/20.000)

Figura 27:
Tracado urbano
do centro
historico (esc.

1/20.000)

Para definir as areas de analise, foram escolhidos trés tecidos
homogéneos com formas distintas, que correspondem a diferentes
fases de desenvolvimento da cidade. Estes tecidos sdao mais
facilmente reconhecidos do que os limites administrativos, dada a
homogeneidade de determinadas caracteristicas que os limitam e
diferenciam do todo construido. Em Lisboa, os diferentes tecidos
muitas vezes correspondem a noc¢cdo de bairro, adotada pelos
cidaddos comuns e mesmo pelo poder publico para identificar areas
da cidade associadas a morfologia, questdes simbodlicas ou a
composicao social e ndo possuindo, portanto, uma definicdo precisa

ou um limite legal definido.

As trés dareas selecionadas sdo representadas por Alfama, que
possui caracteristicas tipicas dos tracados medievais, o Bairro Alto,
gue representa os tecidos regulares que se adaptam a topografia

local e a Baixa, que representa os tracados planeados ortogonais.

As areas escolhidas estdo categorizadas no PDM de Lisboa como
tracados do tipo A - Tracados organicos ou regulares e tipo B -
Tracados Planeados. Alfama e Bairro Alto representam os tracados
tipo A - Tracados organicos ou regulares e a Baixa representa os
tracados do tipo B - Tracados Planeados. Essa denominacao,
entretanto, pode ser questionada, como por exemplo no caso do
Bairro Alto, descrito como tracado tipo A, mas apresentando uma

malha ortogonal semelhante a Baixa Pombalina, considerada tipo B.

Outro critério de selecao foi a alta incidéncia de Alojamento Local,
além de serem considerados importantes pontos turisticos na
cidade de Lisboa. Este perfil, associado as caracteristicas
morfoldgicas distintas, permitiu investigar alguns problemas
relacionados ao turismo guando a sua incidéncia € excessiva,
tomando o Alojamento Local como um indicador da incidéncia do

turismo.
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Figura 28: O
tracado urbano do
centro historico e
as trés dreas
delimitadas (esc.
1/20.000)

O processo de delimitacdo de areas homogéneas deriva do tecido
urbano (Fig. 24), a partir da sua decomposicao em elementos

morfoldgicos identificaveis.

O centro historico de Lisboa ¢é constituido por um tecido
diversificado e complexo, fruto das muitas sobreposi¢cdes histdricas
qgue lhe deram origem. Da analise do tracado urbano do centro
historico (Fig. 26) e suas condicionantes (Fig. 25), é possivel

perceber com mais clareza a presenca de diferentes tecidos.

Os elementos morfoldgicos escolhidos para delimitar as areas

homogéneas derivam da anadlise do espaco urbano e

compreendem:

1. o tracado urbano e a malha urbana;

2. as pracas;

3. asruas, os quarteirdes, as parcelas e os edificios;
4. o edificiocomum.

Assim, delimitaram-se as trés areas que configuram o caso de
estudo. Essa delimitacdo, embora ndo se queira precisa ou
definitiva, leva em conta a homogeneidade destes elementos

compositivos.
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ALFAMA

As origens do processo de urbanizacdo de Alfama remontam ao
século Xll, quando Lisboa era ocupada pelos muculmanos. Alfama
cresceu nos arrabaldes da antiga muralha Fernandina, na colina de
Sdo Vicente, situando-se a nascente da zona fortificada e
estendendo-se até o Tejo. Essa ocupacdo ocorreu de forma lenta e
espontanea, aproveitando-se de caminhos preexistentes como
elementos estruturantes e da topografia acidentada do local. A
eleicdo dessa area deriva também da presenca de fontes de aguas

naturais, que abasteciam a populacdo (Salgado, 2006).

Quanto ao seu territério formal, Alfama é de dificil definicdo, ndo
sendo bem representada por divisdes administrativas. Assim, pode-
se afirmar que Alfama € constituida pela malha urbana que se
estende, para sul, desde o miradouro das Portas do Sol até a area
ribeirinha do Tejo, e cujos limites laterais se vao diluindo, a oeste
para o lado da Baixa e Sé, e a este para Sao Vicente de Fora (Gago,
2017, p. 32).

Alfama configura-se como uma zona primordialmente habitacional,
com uma populacdo bastante envelhecida e com pouco poder
econdmico. Nas Ultimas décadas o bairro tem vindo a perder
residentes de maneira significativa, mas tem mostrado alguma
capacidade de atracdo e manutencao da populacdo nos ultimos
anos, sobretudo pela valorizacdo desta area como ponto turistico

importante em Lisboa.
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Figura 31 Alfama.
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Figura 30: Alfama.

a. O tracado
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O tracado urbano e a malha urbana

O tracado urbano tipico de ocupacdes medievais € constituido por
quarteirbes com formas organicas e irregulares e por uma malha
labirintica, fruto da lenta ocupacdo espontanea e ndo planeada.
Particularmente marcada pela heranca arabe, Alfama possui uma
fisionomia muito propria, consistindo num tecido urbano que se

desenvolve de forma organica, em alvéolos.

A malha urbana, ingreme, tortuosa e, em certos pontos, quase
labirintica, organiza-se em becos e ruas exiguas, ligadas por
nuMerosos arcos, escadinhas e cotovelos, sem a existéncia de uma
hierarquia viaria clara ou uma logica de organizacdo. A malha
medieval facilita a circulacdo a pé, ao passo que inviabiliza o transito
automovel nas ruas mais estreitas e de topografia excessivamente

acentuada.

As ruas estreitas, heranca da cultura muculmana, guiam-se por leis
individualistas em que 0s espacos publicos ndo sdo importantes,
sendo atribuido pouco valor as fachadas em detrimento do interior

das casas, gue € muito mais valorizado.

As pracas

As pracas tambeém sdo ocorréncias espontadneas e ndo planeadas,
estando associadas a edificios singulares, como no caso do largo de
Sdo Miguel e do Largo de Santo Estévdo, ou apenas
correspondendo a espacos vagos dentro do bairro densamente

ocupado, como no caso do Largo do Chafariz de Dentro.

A adrea destes largos é muito pequena, o que lhes confere uma
capacidade limitada em termos de agregacdo de pessoas. Ainda
assim, simbolicamente estas pracas sempre tiveram grande
importancia para o bairro, funcionando como espa¢os de reuniao

em uma area com grande deficiéncia de areas de lazer.
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As ruas, os quarteirdes, as parcelas e os edificios

As ruas em Alfama sao estreitas e tortuosas (em média 1,5 a 2m de
largura, mas com grande variedade), definidas pelo alinhamento
dos quarteirbes, com a presenca de escadas, escadinhas e becos
sem saida num tracado labirintico que se adapta a topografia do
local. Desta forma, a circulacdo de automaoveis e veiculos pesados é
muito dificultada, ndo sendo adequadas para as questdes de

trafego atuais.

Devido ao carater esponténeo e lento desenvolvimento ao longo do
tempo, os quarteirdes apresentam planta irregular, caracterizada
pela auséncia de planeamento e pela alta densidade de ocupacéao.
Os quarteirbes adqguirem multiplas formas e volumetrias,
desenvolvendo-se numa clara adaptac&o a uma situacao de colina®.
Em seu interior, contém muitas vezes hortas, jardins e espacos

livres.

As parcelas apresentam a mesma irregularidade dos quarteirdes,
possuindo uma enorme variedade formal. Ainda assim, costumam
ser de peguena dimensao, em lotes costumeiramente estreitos e
alongados, que geram tipologias muito variadas, mas normalmente

de drea muito peguena.

Assim, o edificado de Alfama apresenta uma grande variedade
tipoldgica, ndo obedecendo a regras de implantagao, altura ou
alinhamento, estando suscetiveis as vontades e as formas de
construir da época medieval, sendo considerada uma arquitetura

vernacula.

9 htto.//formaurbislab.fa.ulisboa.pt/quarteiraol isboa.htm/
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O edificio comum

Os edificios em Alfama apresentam uma grande diversidade
tipoldgica em termos de planta e implantacdo nas parcelas, com
deficiente organizacdo na disposicdo das divisdes da habitacédo, ndo
sendo aplicado ainda o conceito de circulacdo, portanto, a
distribuicao dos compartimentos fazia-se uns a seguir aos outros. A
materialidade dos edificios medievais ainda € baseada na estrutura
de madeira, levando a muitos problemas estruturais e de
manutencdo, e sendo pouco suscetiveis a acrescentos (sem gque
haja um reforco estrutural dos edificios). A materialidade também

reforca problemas de ruido entre vizinhos.

A area dos edificios costuma ser muito peguena, e esses abrigam,
em média, apenas um fogo por andar. Ainda assim, dada grande a
diversidade tipoldgica, € possivel encontrar diferentes distribuicdes
em edificios de maior dimensao, além de palacetes e arquitetura
erudita. A altura dos edificios também € muito variada,

normalmente entre 1 e 5 pisos.

Muitos edificios em Alfama originalmente ndo contavam com casas
de banho ou cozinhas equipadas, fato que foi sendo pouco a pouco
reparado em uma série de programas de atualizacdo do edificado
tanto pela Cémara de Lisboa, quanto pelos particulares, para que

passassem a atender a normas minimas de salubridade.
A funcéo primordial do edificado € a habitacdo, mas muitos edificios

gue contactam os largos ou as ruas de maior importancia também

integram estabelecimentos comerciais no andar térreo.
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BAIRRO ALTO

Em 1513, por iniciativa de seu proprietario, Bartolomeu de Andrade,
comecgou a desenvolver-se junto a cerca fernandina o loteamento
da Vila Nova d’Andrade, que depois passaria a ser conhecido como

Bairro Alto, tendo sido construido ao longo de todo o século XVI.

O Bairro Alto configura-se como um tecido fortemente homogéneo,
gue manteve suas principais caracteristicas ao longo dos ultimos
quatrocentos anos e possui uma clara definicdo dos seus limites na
cidade (Salgado, 2006).

No PDM de Lisboa, o Bairro Alto esta classificado como tracado tipo
A. Tracados organicos ou regulares. Esta classificacdo, entretanto,
pode ser questionada pois trata-se de um bairro com um tracado
bastante ortogonal e regular, assemelhando-se a Baixa Pombalina,

por exemplo.

Desde os anos 80 o Bairro Alto vem passando por uma grande
transformacao sociocultural, estando associado a vida noturna e
agregando uma classe artistica e intelectual que Ihe conferiu forte
vida cultural e fez com que o bairro se tornasse percursor num
processo de redescoberta do centro historico de Lisboa, que mais
tarde se notaria em outras zonas (Quaternaire, 2017, p.64). A funcao
habitacional ainda prevalece no bairro, mas € considerada uma area

bastante dinamica e diversificada em termos de atividades e usos.
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Figura 36. Bairro
Alto: O tracado
urbano e as pracas
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O tracado urbano e a malha urbana

A construcdo sistematica do Bairro Alto a partir de gquarteirbes
formados por lotes com medidas definidas e de um tracado que
obedece regras precisas e uniformes gerando uma malha ortogonal
(que se adapta a topografia acentuada do local) era novidade em
Lisboa e ajudou a criar uma consciéncia urbanistica ate entdo
inédita para a cidade (Carita, 1990).

A malha ortogonal era constituida por um sistema de ruas e
travessas estreitas, além de uma definicdo clara dos limites do
bairro que criavam uma estrutura residencial continua e
acentuavam a coesdo e a privacidade interna. Apesar disso, ndo
existe uma hierarquia viaria clara e a diferenca de largura entre ruas
e travessas no interior do bairro ndo é percetivel. O Bairro Alto pode
ser considerado um lugar de trama apertada, com ruas estreitas e
declivosas onde as circulacdes viadria e pedonal sdo reduzidas e
conflituosas. Nesta malha urbana destacam-se as ruas
extremamente declivosas e extensas escadarias implantadas de

forma a vencer grandes diferencas de cotas.

As pracas

Trata-se de um bairro de urbanizacdo densa, com auséncia de
espacos abertos em seu interior. As pracas, representadas pela
Praca Luis de Camdes, pelo Largo da Trindade, pelo Miradouro de
Sdo Pedro de Alcantara e pela Praca do Principe Real se localizam

nas envolventes do bairro.

As ruas, os quarteirdes, as parcelas e o edificado

No Bairro Alto, abandonou-se o tracado de ruas medievais e
adotou-se um sistema de ruas e travessas com larguras definidas.
A malha ortogonal é formada por ruas estreitas com proporcdes

praticamente idénticas (aproximadamente 5m), e a forte
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homogeneidade do edificado marcam a apreciacdo espacial.
Contudo, as ruas do Bairro Alto sdo bastante estreitas para o
trafego automovel e o transito é limitado em muitas partes do

bairro.

O quarteirdo passa a ser a meétrica basica pelo qual se constitui o
espaco, com tipologias definidas de parcelas, que correspondiam
na época, em media, a um chao (13,5 x 6,75m), medida agraria
utilizada na Ildade Média. As parcelas também poderiam ser
agrupadas ou divididas, gerando tipologias maiores e menores, mas
a respeitar a métrica basica. Os pequenos quarteirdes sao estreitos
e alongados, com larguras que alteravam entre os 20 e 30 metros
e comprimentos varidveis, acentuando uma forte densidade de

construcao e ocupagao.

Os edificios também obedeciam a regras de implantacao,
respeitando cérceas ja definidas que reforcam a homogeneidade
tipoldgica e ajustam-se tanto para a arquitetura vernacular quanto
para a erudita, como palacetes e igrejas. Parte do bairro foi
reconstruido apds o terremoto, adaptando-se as tipologias
pombalinas, que no interior do Bairro Alto caracterizam-se pela

economia de meios e de ornamentacado das fachadas.

O edificio comum

Segundo Carita (1990), a arquitetura vernacula no Bairro Alto veio
romper com técnicas e habitos construtivos medievais, substituindo
o uso da estrutura medieval do edificio em madeira pelo edificio de

alvenaria com fachada plana.

Existem trés tipologias principais, que dizem respeito a ocupacao
das parcelas. Na primeira, que remete as construcdes rurais nos
arredores de Lisboa e corresponde, grosso modo, ao inicio da
ocupacdo do Bairro Alto, a parcela era parcialmente ocupada,
deixando espaco no logradouro para um pequeno quintal. Na

segunda tipologia a parcela era totalmente ocupada e o0s
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logradouros se resumiam a um pequeno saguao. Com o tempo, o
sistema estrutural inicial do loteamento, divido por parcelas de um
chao (6,75 x 13m), comecou a ser frequentemente transgredido, e
o chdo passou a ser dividido em duas parcelas, no que a segunda

tipologia estreita e comprida se adaptava com mais facilidade.

A estrutura de lote estreito e comprido significava um forte indice
de ocupacéao. A nivel da planta e estrutura, a segunda tipologia era
menos versatil, no que encontramos com frequéncia sua estrutura

inicial pouco alterada.

A primeira tipologia é formada por edificios baixos de rés-de-chao
e primeiro andar com vaos assimétricos e uma planta
tendencialmente quadrada. As poucas aberturas déo a estes
edificios um carater macico. Nesta tipologia, a auséncia de
varandas de sacada, elemento fundamental de vizinhanca e
convivéncia urbana, acentuam a sua origem rural e revelam um
edificio voltado para dentro, onde as janelas sdo utilizadas apenas

pela sua funcdo de iluminacao, sem um significado social.

A segunda tipologia é caracterizada por edificios de 3 a 4 pisos,
mais fenestrados, com janelas de sacada ao nivel dos diferentes
andares e mantendo o alinhamento de vaos. Diferentemente do
primeiro tipo, a planta tende a ser retangular, aproximando-se da

tipologia medieval.

Embora o terramoto de 1 de Novembro de 1755 tenha destruido a
zona baixa da cidade, a maior parte do Bairro Alto foi poupada.
Dessa forma, o tracado do bairro permaneceu inalterado durante a
grande reforma urbanistica do periodo Pombalino, mas muitos dos
edificios quinhentistas foram substituidos, em especial na area

adjacente ao Chiado.

As tipologias construtivas do Bairro Alto caracterizam-se pela
homogeneidade tipoldgica, pela pequena dimens&o das parcelas e
edificios e pela austeridade das construgcdes. Ainda assim existe

alguma variacdo na altura e na materialidade dos edificios.
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BAIXA

Localizada entre as colinas do Castelo e a de Sdo Francisco,
resultado de sucessivos assoreamentos do vale formado pela foz
de duas ribeiras (Vale do Pereiro e Arroios), que ali se juntavam ao
estuario do Tejo, a ocupacao atual da Baixa Pombalina tem origem
no terremoto de 1755 (grau 9 na escala Richter), que, seguido de
um grande incendio, arrasou a parte baixa da cidade e trouxe
grande destruicdo (Franca, 1994). Antes disso, apresentava uma
morfologia baseada na tradicdo vernacula, densamente ocupada,
preenchida por ruas irregulares e marcada por dois eixos principais
e pela presenca de duas pracas, uma proxima ao rio (a Ribeira) e

outra no interior do vale (o Rossio). °

Apods o terremoto, adotou-se um plano de reconstrucdo proposto
pelo engenheiro-mor do reino Manuel da Maia, com a colaborag¢ado
de Eugénio dos Santos e do tenente-coronel Carlos Mardel. As
obras iniciaram-se em 1758-59. O plano de reconstrucdo propunha
a demolicdo total do que restou, o que significava maior liberdade
para empreender as melhorias que se achassem necessaria,
permitindo o desenvolvimento de um processo inovador de

concecdo e execucdo de um tecido urbano (Bueno, 2005).

A reconstrucdo da Baixa baseava-se em baseava-se em trés
elementos essenciais: um tracado urbano; uma composicdo de
fachadas; e um sistema construtivo, a gaiola pombalina. Também
houve um esforco de compensacao proporcional aos antigos
proprietarios, com base na area e localizacdo das propriedades que

foram reemparceladas’.

A funcdo comercial foi incentivada desde o projeto inicial,

incorporando atividades ja existentes antes do terremoto e

httoy/www.monumentos.gov.pt/Site/APP_PagesUser/SIPA.aspx?
10=5966

" htto.//formaurbislab.fa.utl pt/baixa.htm/
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distribuindo-as por ruas com toponimias idénticas as anteriores,
mas organizadas por uma logica produtiva esclarecida e moderna.
Assim, a Baixa configura-se como uma zona primordialmente de
servicos, onde a funcdo comercial prevalece sobre a funcdo
habitacional, tendo, nas dltimas décadas, perdido

significativamente populacao residente.

O tracado urbano e a malha urbana

O novo tracado urbano apresenta-se como um conjunto
estruturado, baseado numa malha perfeitamente ortogonal com
ruas hierarquizadas (pela dimensao variavel das vias publicas) e
diversificado (pela mudanca de orientacdo e dimensdo dos
quarteirdes), sendo facilmente reconhecido no tecido urbano da
cidade (Salgado, 2006).

A malha urbana é composta por ruas que se hierarquizam em trés
categorias: ruas principais, travessas e ruas secundarias. A cada
uma corresponde uma largura definida (respetivamente 60, 40 e 30

palmos).

As pracas

Na Baixa, o espaco publico & formado por grandes pracas
implantadas nos limites da nova urbanizacdo - o Terreiro do Paco
(ou Praca do Comeércio), a Praca do Rossio e Praca da Figueira -
sendo estas também regulares e obedecendo a mesma rigidez da
malha ortogonal. Estas pracas possuem um carater monumental e
grande dimensé&o e receberiam um tratamento tipoldgico especial,

assumidas como um dos pontos principais do projeto de renovacao.

A rua, os quarteirdes, os lotes e o edificado

As novas ruas propostas contavam com um sistema de

infraestruturas de esgotos visitaveis que recebia as aguas
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provenientes dos interiores dos quarteirdes, inovacdo importante
para a cidade de Lisboa no século XVIII, além de possuirem em seu
perfil transversal uma divisdo em trés partes, designando os
espacos adjacentes aos edificios para os pedes, e a parte central
para a circulacdo de cavalos e carruagens. As ruas da Baixa
adaptaram-se bem as mudanc¢as impostas pelo automovel, pois
possuem larguras generosas que comportam o trafego de veiculos

leves e pesados.

O novo tracado urbano é composto por quarteirdes de dimensdes
praticamente idénticas dispostos em sentido norte-sul, que se
caracterizam pela auséncia de logradouros e pela forte densidade
de ocupacao. Existem praticamente apenas duas tipologias de
quarteirdo, com 25x70m e 33x58m. As excecdes localizam-se nos

limites do bairro.

As parcelas ocupam meio quarteirdo (12,5 e 16,5m) de profundidade
e frentes varidaveis, mas respeitando sempre uma malha de
composicdo ortogonal que rege tanto o desenho das fachadas
como a estrutura dos edificios e, conseguentemente, a sua

organizacao interna.

A tipologia edificada da Baixa surge a partir do desenho da fachada,
que respondiam a critérios rigidos e correspondiam a hierarquia
vidria proposta. Existiam trés tipologias predominantes, A, B e C,
qgue se distinguiam pelo desenho das frontarias. Os edificios
obedeciam a regras definidas com relacdo a altura, com 4 pisos e
cérceas que nao ultrapassavam a largura das vias (regra dos 459).
Os elementos e a materialidade das fachadas também eram
normalizados e as edificacdes possuiam um sistema antissismico,

construidas em gaiolas de madeira (gaiola pombalina).

Assim, o edificado apresenta forte homogeneidade tipoldgica,
apesar de existir alguma variacdo, na cércea dos edificios,
resultados de acrescentos posteriores, e na época de construcdo

das edificacdes.
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O edificio comum

As principais tipologias encontradas na Baixa dizem respeito a
qguantidade de fogos existentes por piso, sendo a maior parte dos
edificios compostos por dois apartamentos por piso (esquerdo-
direito) e alguns por um unico fogo (singular). Os edificios do tipo
esquerdo-direito ainda se distinguem pela distribuicdo da planta,

podendo ser simétricos ou assimétricos.

O interior dos edificios, ao contrario do exterior, revela-se de
acabamento simples e austero. O acesso normalmente é feito
através de um estreito hall no centro do edificio, e separam os pisos
qguase sempre por dois lances e um patamar intermédio
(Mascarenhas, 2004).

Apesar de existirem inUmeras distribuicdes possiveis, por norma 0s
edificios apresentavam os compartimentos mais importantes, como
as salas de estar e jantar, proximas da rua para poderem se
beneficiar da iluminacdo natural, enquanto a cozinha se localizava
do lado oposto da casa, junto ao sagudo. Entre as principais divisdes
da casa ndo existiam praticamente corredores de distribuicdo,

encontrando-se uma serie de quartos interiores interligados.

Quase a totalidade dos edificios da Baixa abriga estabelecimentos
comerciais no piso térreo, reforcando o carater do bairro, que se
estabelece como o coracdo da cidade ativa, tendo concentrado
durante muito tempo a maior parte do comeércio e servicos em

Lisboa.

Comparativamente com as outras areas analisadas, as tipologias da
Baixa apresentam maior dimensado, melhor distribuicdo interna dos
fogos (separados pelo vao de escadas), e a materialidade dos

edificios confere alguma qualidade em termos de ruido.
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Figura 47:
Concentracdo do
AL no centro
historico (Mapa de
Calor) (esc.
1/20.000)

A INCIDENCIA DO ALOJAMENTO LOCAL NAS
AREAS HOMOGENEAS QUE CONSTITUEM O
CASO DE ESTUDO

A incidéncia do turismo nas areas homogéneas descritas acima foi
medida através da incidéncia de Alojamento Local. Essa escolha
deriva de considerar AL como a melhor expressao da pressdao do
turismo nos tecidos urbanos (correlacdo entre incidéncia de AL e o

numero de visitantes tende a ser alto).

Como mencionado anteriormente, o centro histdrico de Lisboa
concentra a maior parte dos estabelecimentos de Alojamento Local,
cerca de 80% do total, sendo esperada uma alta incidéncia nas trés
areas de estudo delimitadas. Essas areas s&o, portanto, muito
afetadas pelo turismo, recebendo os impactos positivos e negativos

da atividade de maneira bastante evidente.

O calculo da incidéncia do Alojamento Local foi feito com base no
racio entre o numero de Alojamentos Classicos disponibilizado pelo
INE nos Censos de 2011 e o numero de estabelecimentos de AL

disponibilizados pelo Turismo de Portugal em Janeiro de 2019.
A delimitacdo das areas homogéneas levou em conta também os

setores censitarios utilizados pelos Censos, permitindo assim aplicar

as variaveis fornecidas pelo INE as areas delimitadas.
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Figura 48: Alfama:
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Alfama

Em Alfama, o Alojamento Local ja representa 44.70% do total de
alojamentos classicos, o que mostra uma grande pressdo do setor
turistico sobre a habitacdo. Em termos absolutos, s&do 1485 casas e
apartamentos afetos ao AL, numa area com caracteristicas
primordialmente residenciais e com um tecido social bastante
fragilizado. Assim, os impactos do turismo tendem a ser de natureza
social, influenciando diretamente no bem-estar dos residentes
desta area. As caracteristicas do tracado medieval também

reforcam questdes relacionadas a mobilidade e ao uso do espaco.

e Alojamentos classicos: 3322
e Estabelecimentos AL: 1485
e Percentual: 44,70%

e Area: 017 km?
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Bairro Alto

O Bairro Alto possui 36,68% dos alojamentos destinados ao
Alojamento Local. Este valor ainda se encontra muito acima dos
20% permitidos em areas de contencdo, o que leva a uma grande
pressao sobre esta area em especifico. Esta zona também ¢é
caracterizada como primordialmente residencial, levando a
possiveis conflitos com este uso. As caracteristicas fisicas do bairro,
com ruas estreitas e poucas zonas de estar, reforcam questdes

relacionadas ao uso do espaco e a mobilidade.

Alojamentos classicos: 3019
Estabelecimentos AL: 1168
Percentual: 38,68%

Area: 0.23 km?
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Baixa

A Baixa apresenta o maior percentual de afetacdo ao Alojamento
Local: 56,32%. Sao 801 fogos em 1422 ocupados por
estabelecimentos de AL, causando grande pressdo sobre esta area
em particular. Mesmo que a Baixa ndo se caracterize como uma
zona residencial, a pressao turistica também se faz sentir aos
frequentadores e usuarios habituais, que sofrem com os impactos

do turismo excessivo no seu dia-a-dia.

As caracteristicas fisicas da Baixa, com ruas largas e bem
conectadas e a presenca de grandes infraestruturas intermodais
reforcam sua posicdo como polo centralizador dos meios de
transporte, podendo levar a problemas relacionados com a

mobilidade

Alojamentos classicos: 1422
Estabelecimentos AL: 801
Percentual: 56,32%

Area: 0.4 km?
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CAPITULO 5.

OS PROBLEMAS DECORRENTES DO
TURISMO SOB A FORMA DE
ALOJAMENTO LOCAL



Apesar de ja haver alguma literatura no que se refere a problemas
associados ao turismo, pouca relacdo ainda foi feita entre os
impactos do turismo e o espaco publico, e quais sdo 0s possiveis
problemas que recaem diretamente sobre o espaco urbano quando

a incidéncia do turismo é excessiva.

Assim, buscou-se criar uma lista de possiveis problemas do turismo
excessivo a partir de uma analise empirica, baseada em analises /n
loco, onde foi possivel identificar problemas derivados de uma alta
incidéncia turistica que afeta os moradores bem-estar, conservacao
do patrimdnio, seguranca e manutencdo do espaco publico em

cada zona anteriormente delimitada

Estas questdes foram entdo apresentadas as partes interessadas
nao comprometidas com a atividade turistica em entrevistadas
como impactos esperados causados pelo turismo em areas urbanas
com caracteristicas especifica. Ao final, € feita uma analise
quantitativa desses problemas, buscando evidenciar com mais

precisdo a relacdo entre turismo e forma urbana.

Os problemas encontrados estdo relacionados ao espaco (publico
e privado), mas é importante reconhecer que o turismo acarreta
também outros de natureza social e econdmica, que ndo serdo
diretamente abordados na presente pesquisa. E dificil, entretanto,
travar um limite entre os impactos no espaco urbano e os impactos
sociais causados pelo turismo e pelo AL, uma vez que problemas
relacionados com a imagem urbana e a segregacdo urbana, por
exemplo, estdo diretamente relacionados com os processos de
gentrificacdo e esvaziamento do centro histdrico causados
sobretudo pela rapida sobrevalorizacdo dos precos de venda e de

arrendamento de imoveis.

Relacionam-se a seguir 12 situacdes levantadas durante o trabalho
de campo que se configuram como problematicas e podem ser
observaveis - e previsiveis - a partir da analise da forma urbana.
Essarelacdo ndo é exaustiva, constituindo-se tao somente como um

exemplo de aplicacdo da metodologia proposta.
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i)

i)

iv)

V)

Vi)

viD)

Vi)

ix)

X)

Xi)

Xii)

Trafego pedonal como a dificuldade de circulacéo no espaco
publico

Acessibilidade de Emergéncia como a obstrucdo do acesso
de veiculos ou equipamentos de seguranca

Trafego de Transporte Publico como o nivel de servico
alterado dado pelo acesso a linhas de 6nibus, por frequéncia
de 6nibus, pela disponibilidade de assento e pela facilidade
de circulacdo de 6nibus

Concentracdes de Pessoas como a dificuldade de desfrutar
confortavelmente e seguramente de espacos publicos
valorizados

Rotas Urbanas Superlotadas como itinerarios locais que se
tornaram rotas de passagem disfuncionais para muitos
individuos nao residentes

Acesso aos Edificios como a limitacdo a entrada ou saida
dos edificios

Riscos relacionados a Pavimentacdo como os riscos a
circulacao pedonal segura nos pavimentos tradicionais

Seguranc¢a dos Edificios como a possibilidade de acidentes
relacionados a ocupacao ou transformacao do edificio

Conflitos com o Uso Residencial como os efeitos negativos
do turismo que tornam a vida desconfortavel para os
residentes permanentes (por exemplo, ruido)

Imagem urbana como a transformacdo ndo intencional de
espacos publicos, bem como dos espacos privados que
intercetam o espaco publico

Danos ao Patrimdénio como a frequéncia de pequenos danos
sistematicos a monumentos ou elementos urbanos
valorizados

Segregacado Urbana como a sensacdo de residir ou trabalhar

em uma area desconectada da comunidade de moradores
urbanos
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Categorias de problemas e sua relacao com a forma

urbana

Os problemas encontrados foram entdo divididos em categorias,
que se relacionam com os elementos morfoldgicos analisados em
cada area homogénea. Essa categorizacdo, contudo, ndo significa
que os problemas incidam ou derivem diretamente apenas de uma
ou outra caracteristica em especifico, mas serve de base para que
posteriormente possam ser reveladas algumas relacdes entre os

varios problemas estudados.

A mobilidade relaciona-se com as caracteristicas do tracado e da
malha urbanas, que influenciam diretamente na fluidez do transito

e na caminhabilidade de cada area.

As questdes de uso e fruicdo do espaco podem se relacionar com
o formato, frequéncia e tamanho das pracas nos diferentes tecidos,
por exemplo, o que leva a concentracdes excessivas de pessoas nas
ruas ou em outros espacos ndo designados para tal. J& as rotas
urbanas superlotadas estdo associadas aos pontos turisticos que,
muitas vezes, também coincidem com as pracas. Em Lisboa é
curioso notar que muitos destes percursos superlotados também
correspondem aos eixos de articulacdo entre diferentes tecidos
urbanos (Fig. 6), sendo a rota natural ao percorrer varias areas da

cidade.

O espaco publico refere-se as questdes de acesso aos edificios e
riscos ligados a pavimentacdo, uma vez que a forma das ruas e dos
quarteirbes, bem como a divisdo das parcelas e as tipologias
edificadas interferem diretamente no ritmo e frequéncia dos
acessos. As questdes relacionadas a pavimentacao tradicional de
Lisboa também dependem da forma das ruas, sendo influenciadas
pela presenca/auséncia de escadas, pela dimensdo das vias e pela

topografia, entre outros fatores, como a manutencédo do pavimento.
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O espaco privado refere-se as tipologias edificadas e aos possiveis
problemas que surgem a partir delas, como os conflitos com o uso
residencial, ocasionado muitas vezes pelo excesso de ruido em
partes comuns dos edificios, e a seguranca dos edificios, que diz
respeito a reabilitacdo, causando possiveis desequilibrios em

termos de estrutura e a descaracterizacdo do edificado tradicional.

Ja as transformacdes do espaco/sociais ndo foram relacionadas
diretamente a nenhuma caracteristica formal, derivando do

comportamento de turistas e residentes e de relacdes interpessoais.

MOBILIDADE

O TRACADO URBANO E A MALHA URBANA
e Trafego pedonal
e Acessibilidade de Emergéncia

e Trafego de Transporte Publico

USO/FRUICAO DO ESPACO
AS PRACAS
e Concentracdes de Pessoas

e Rotas Urbanas Superlotadas

O ESPACO PUBLICO
AS RUAS, OS QUARTEIROES, AS PARCELAS E O EDIFICADO
e Acesso aos Edificios

e Riscos relacionados a Pavimentacao

O ESPACO PRIVADO
O EDIFiCIO COMUM
e Seguranca dos Edificios

e Conflitos com o Uso Residencial

TRANSFORMACOES DO ESPACO/SOCIAIS
e Imagem urbana
e Danos ao Patrimonio

e Segregacdo Urbana
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Tabela 10: Aplicacdo da lista de problemas as areas homogéneas

na visdo do investigador

Trafego pedonal
Acessibilidade de Emergéncia
Trafego de Transporte Publico

Seguranca dos Edificios
Acesso aos Edificios
Pavimentacéao
Rotas Urbanas Superlotadas
Concentracdes de Pessoas
Preservacdo do Patrimodnio
Conflitos com Uso Residencial
Imagem urbana

Segregacao Urbana

Alfama

Bairro Alto

Baixa

Legenda:

O - ndao possui opinido
1 - ndo problemdatico
2 - problemdatico

3. - mujto probleméatico
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APLICACAO DA LISTA DE PROBLEMAS AS
AREAS HOMOGENEAS

A lista de problemas associados a alta incidéncia do turismo foi
aplicada as trés areas homogéneas que constituem o caso de
estudo, de forma a verificar os impactos em cada uma delas. A cada
um dos problemas foi atribuida uma nota entre O e 3 valores, que
significavam: O - ndo possui opinido, 1 - ndo problemdtico, 2 -

problematico, 3. - muito problemaéatico.

Apesar do sistema de pontuacdo simplificado, este visava um
entendimento facilitado dos problemas pelos diversos perfis de
entrevistados, sendo possivel o aperfeicoamento do método de

avaliacdo em estudos futuros.

Foi escolhida uma abordagem qualitativa por esta ser mais indicada
ao analisar transformacdes recentes e ainda desconhecidas, e que
por meio de pesquisas quantitativas podem perder informacdes
essenciais ao seu entendimento. Segundo Guerra (2006), apenas
uma investigacdo de natureza qualitativa pode examinar em
profundidade determinados fendmenos recentes, além de oferecer
informacdes importantes quanto a percecdo de residentes e

utilizadores sobre o seu espaco habitacional e a cidade.

Foram utilizadas duas visbes para avaliacdo: a) visao do
investigador, obtida a partir de visitas aos locais e registros
fotograficos e b) visdo dos atores locais, obtida a partir de

entrevistas.
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Figura 51 Rua
tibica com
estendals em

Alfama

Figura 52:
Estendais em
Alfama

Figura 53 Largo
de Sdo Miguel

Figura 54.
Problemas de
pavimentacao no

Beco das Cruzes

Figura 55: Fila de
espera pelo
Elétrico 28 no seu
ponto inicial
(Martim Moniz)

Figura 56. Tuk-
Tuks estacionados
em frente ao
Largo do Chatariz

de Dentro

Os problemas detetados em Alfama

As ruas muito estreitas e sinuosas dificultam o trafego pedonal
quando o fluxo de pedes é muito intenso. O turismo excessivo,
gerado muitas vezes por excursdes turisticas que chegam ao bairro
em grandes grupos e agravado por fendmenos como o turismo de
cruzeiros, tende a ser bastante prejudicial no tecido medieval, que
nao comporta com facilidade um numero muito alto de pedestres
a0 mesmo tempo e encontra-se muito congestionado nos horarios

em que se concentram os turistas.

Em termos da acessibilidade de emergéncia o bairro € pouco
acessivel, o que o torna bastante vulneravel em casos de acidentes
ou guando é necessario o trafego de veiculos de emergéncia, sendo

este fato agravado pelo fluxo intenso de pessoas nas ruas.

O trafego de transportes publicos é quase inexistente no interior de
Alfama, por causa das proprias caracteristicas do tracado urbano,
gue impedem o fluxo de veiculos pesados. O problema encontra-se
nos transportes superlotados por turistas que servem ao bairro,
como o caso do Elétrico 28, que faz a ligacdo entre Alfama, Graca,
Baixa e Campo de Ourigue, mas tornou-se uma atracao turistica, o
gue impede o seu uso normal por residentes e utilizadores e acaba

por criar conflitos entre turistas e locais.

Os problemas relacionados ao espaco construido em Alfama
também sdo intensificados pelo uso excessivo. No caso da
pavimentacdo tradicional de Lisboa, que requer constante
manutencdo, a atividade turistica veio a ressaltar um problema
anterior a sobrecarga causada pelo excesso de turistas. Por tratar-
se de uma zona com relevo acentuado, com muitas escadas,
escadinhas, e ruas com grande inclinacdo, o pavimento sofre
desgastes ainda maiores, e a falta de conservacdo dos anos
anteriores faz-se sentir nas areas mais interiores do bairro que ainda

Nao passaram por processos de reabilitacdo.
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Figura 57:
Concentracdo de
pess0as em

Alfama

Figura 58
Concentracdo de
pessoas no Largo

de Sdo Miguel

Figura 59:
Concentragdo de
pessoas/
segregacao
urbana na Rua de

Séo Miguel

Figura 60:
Problemas de
pavimentacao em
escadaria de
Alfama

Figura 61 Sinais
de resisténcia da
populacdo de
Alfama, na Rua
dos Remédios
(conflitos com o

uso residencial)

Figura 62:
Imagem urbana
alterada no Largo
do Chaflariz de

Dentro

Os edificios construidos em banda e em sua maioria com estrutura
em madeira sdo bastante suscetiveis a novos esforcos, sendo
necessaria atencdo especial na reabilitacao do edificado tradicional

para fins de alojamento turistico.

As altas densidades ocupacionais aliadas as ruas estreitas causam
problemas de acesso aos edificios, que por vezes ficam com
entradas e saidas obstruidas pela grande quantidade de pessoas a

circular no espaco publico.

A falta de locais publicos em Alfama faz com as pessoas se
concentrem nos pequenos largos, como no Largo de Sao Miguel e
o Largo do Chafariz de Dentro, que por vezes nado comportam os
grandes grupos, ou em qualguer outro espaco disponivel para
reunir-se. Apesar disso, 0os danos patrimoniais ndo parecem ser
significativos, além de eventuais graffitis e pichacdes que parecem

acontecer independentes da atividade turistica.

Os conflitos com o uso residencial em Alfama acontecem a varios
niveis. No interior dos edificios sdo causados pela propria tipologia
construtiva, que em sua maioria N80 pPossui bom isolamento
acustico entre os fogos, tanto pela materialidade das construcdes,
a maior parte ainda em estrutura de madeira, quanto pela
distribuicao interna dos edificios, levando a conflitos entre
residentes e turistas que se utilizam o Alojamento Local para se
hospedar por causa do ruido em areas comuns (malas a subir e
descer escadas, por exemplo) e no interior dos apartamentos. Por
causa das caracteristicas do tecido medieval (ruas estreitas e sem
locais adequados para a reunido de pessoas), 0s conflitos com
residentes também acontecem de fora para dentro, pois os ruidos
externos (malas a passar no pavimento tradicional de Lisboa, por

exemplo) também podem ser ouvidos no interior das habitacdes.

As transformacdes sociais em Alfama causadas pelo turismo tém
sido bastante significativas, sendo apontadas em varios estudos
recentes. Gago (2018), que conduziu um estudo sobre a

transformacdo das habitacdes em Alojamento Local na Rua dos
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Remédios em Alfama, referem a rapida transformacdo do uso
residencial em turistico, e concluem que de 150 habitacdes
reabilitadas em um periodo de 2 anos, apenas uma foi para

habitacdo permanente.

A imagem urbana encontra-se bastante alterada, mas o bairro ainda
possui uma forte vocacao residencial. O comércio local, entretanto,
parece ser primordialmente voltado aos turistas, e algumas partes
do bairro, que tiveram seus espacos publicos revitalizados e boa
parte do edificado reabilitado, realmente parecem diferentes do
restante do bairro, que ainda possui um carater bucdlico e forte

sentido de vizinhanca.

A segregacao urbana é bastante problematica, uma vez que muitos
residentes sdo idosos e ficam isolados pelo esvaziamento do bairro
(perdendo relagcdes de vizinhanca mais estreitas) e pela barreira
linguistica. Ainda assim, existe forte sentido de comunidade e

observa-se bastante interacdo por parte dos residentes nas ruas.
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Os problemas detetados no Bairro Alto

O Bairro Alto, como Alfama, também possui um tracado urbano
com ruas bastante estreitas, o que cria dificuldades a nivel de

mobilidade e transportes no interior do bairro.

O trafego pedonal é muito prejudicado em certas ruas do Bairro
Alto pelo grande fluxo de turistas, que, mesmo quando nao estao
reunidos em grandes grupos como no caso de Alfama, tendem a se
concentrar na zona. Em algumas ruas, como na Rua da Misericordia
e a Rua do Loreto, que ligam o bairro a outras areas como o Principe
Real, Santa Catarina e o Chiado, a circulacao torna-se muito

complicada, com passeios quase totalmente obstruidos.

A acessibilidade de emergéncia também se torna dificil por causa
das caracteristicas da malha urbana. Muitas ruas do Bairro Alto tém
acesso condicionado apenas a moradores e veiculos autorizados, o
que tende a diminuir o problema do acesso de veiculos de
emergéncia. Ainda assim, a grande concentracdo de pessoas nas
ruas no periodo da noite pode tornar-se um obstaculo no caso de

acidentes.

Como em Alfama, sdo poucos os transportes publicos que circulam
no interior do Bairro, dadas as proprias caracteristicas do tracado
urbano que condicionam o trafego de veiculos pesados. O trajeto
do Elétrico 28, ja bastante afetado pelo uso turistico, também passa
pelo Bairro Alto, o que leva aos mesmos conflitos entre residentes
e utilizadores que ja ndo conseguem mais utilizar este meio de

transporte com normalidade.

As questdes relacionadas a reabilitacdo do edificado tradicional
estao presentes nas trés areas, e sdo bastante preocupantes no que
toca tanto a seguranca das obras quanto ao da area como um todo
e também gquanto a manutencédo das caracteristicas do edificado
gue muitas vezes sofrem grandes descaracterizacdes durante as

obras de reabilitacédo.
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Figura 63: Trafego
pedonal na Rua

do Loreto

Figura 64
Possivels danos
patrimonials na

Praca Luis de

Camoes

Figura 65: Trafego
pedonal na rua da

Misericordia

Figura 66. Trafego
pedonal no
entorno do Largo

Luls de Camodes

Figura 67:
Concentragdo de
pessoas/trafego

pedonal na Rua

do Carmo

Figura 68: Danos
patrimonials no

Bairro Alto

O pavimento tradicional de Lisboa torna-se menos problematico
nesta zona quando comparado com Alfama, mas também existem
problemas de manutencdo que sao transversais as trés areas
estudadas e que o turismo torna mais visiveis devido ao grande
fluxo de pessoas que circulam pelos passeios. Ainda assim, ndo
parecem existir graves problemas no que toca ao pavimento, mas

questdes pontuais que devem ser solucionadas.

Mesmo antes do fendmeno do turismo e do Alojamento Local
comecarem a crescer em Lisboa, o Bairro Alto ja se configurava
como um local de grande atividade noturna, onde se localizam
muitos bares e casas noturnas e que geram um intenso fluxo de
pessoas no periodo da noite, especialmente aos finais de semana.
Portanto, € necessaria alguma distingdo entre os problemas
relacionados ao turismo e aos visitantes noturnos que frequentam

o Bairro.

Os danos patrimoniais sdo bastante significativos no Bairro Alto,
gue ¢é alvo constante de graffitis e pichacdes, em especial pelos
visitantes noturnos, que costumam usar as ruas como espaco de

reunido e lazer e concentram-se sobretudo fora dos bares.

As rotas urbanas superlotadas acontecem especialmente na
envolvente do bairro, nas ruas que ligam o Chiado ao Principe Real
e a Santa Catarina. Estas ruas encontram-se muito obstruidas
guando ha intenso fluxo de turistas, em especial em alguns trechos
como na Rua da Misericordia, em que o passeio diminui de

dimens&o e cria problemas de circulacao.

Por tratar-se de uma zona com auséncia de espacos publicos
abertos, as pessoas concentram-se nas ruas, bloqueando os
acessos aos edificios em especial no periodo da noite, quando a
concentragcao é muito grande, realmente dificultando a passagem

normal.

Por este motivo, criam-se conflitos com os residentes que reclamam

dos ruidos constantes e que se estendem até horas avancadas pela
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Figura 69:
Estendais no

Bairro Alto

Figura 70:
Estendais na rua

da Atalaia

Figura 7T
Concentracdo de
pessoas na Rua

da Atalaia

Figura 72:
Walking tour na
Rua do Loreto

(trafego pedonal)

Figura 74. Danos
patrimonials na

Rua da Atalaia

Figura 73:
Concentracdo de
pessoas na Rua

da Atalaia

madrugada, nomeadamente aos finais de semana. No Bairro Alto,
0os estabelecimentos de lazer tém horarios restritos de
funcionamento, mas nao isso ndo impede que as pessoas se

concentrem nas ruas mesmo apos o fechamento destes.

Como em Alfama, os conflitos com os residentes também
acontecem por causa do ruido nas areas comuns dos edificios e no
interior dos apartamentos, tendo relacdo direta com as principais
tipologias edificatorias do Bairro Alto (edificios com areas de

implantacdo muito peguenas).

A imagem urbana no bairro alto encontra-se alterada, mas ainda se
percebem relacdes de proximidade e vizinhanca entre moradores
ao passar pelas ruas, denotando o carater residencial do bairro.
Ainda assim, o Bairro Alto tornou-se uma area “trendy” com muitas
lojas alternativas e galerias (tendéncia que se estende desde os
anos 1980), e a sensacado ao transitar na area durante o dia e a noite
sdo completamente diversas, sendo o periodo noturno marcado
pela grande concentracao de pessoas e pelo ruido e sujidade nas

ruas.

Os problemas de segregacao urbana também se fazem sentir no
Bairro Alto, que tem sofrido com o afastamento da populacéao local,
devido ao acelerado aumento no preco dos arrendamentos e aos
despejos. Aos que resistem no bairro, em especial no caso dos
idosos, fica a sensacdo de isolamento e perda das relacdes de

vizinhanca, a semelhanca do que acontece em Alfama.
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Figura 76.; Tuk-
tuks estacionados
em frente a Praca

da Figueira

Figura 75:
Trotinetas e
bicicletas
estacionados nos

passeios, na Baixa

Figura 77:
Concentracdo de
pessoas na Praca

do Comércio

Figura 78 Trafego
pedonal na Rua

Augusta

Figura 79:
Questoes
relacionadas a
pavimentacao, na

Rua Augusta

Figura 80:
Possivels danos
patrimonials, na

Praca do Rossio

Os problemas detetados na Baixa

Na Baixa Pombalina os principais problemas estdo relacionados
com a mobilidade urbana e com o uso do espaco, que se encontra
bastante obstruido com o uso excessivo causado pela atividade
turistica. A malha ortogonal composta por ruas largas propicia o
transito de pessoas e a facilita o uso de diversos meios de
transportes, como bicicletas, trotinetas, segways e outros, levando
ao congestionamento generalizado na zona. Estes novos meios de
transporte também acarretam outros problemas, como o descarte
incorreto dos veiculos que por vezes sao deixados no meio dos

passeios e das vias, atrapalhando o transito e a caminhabilidade.

Ainda assim, o transito de turistas ndo acontece de maneira
uniforme pela Baixa, concentrando-se sobretudo em determinadas

ruas, como na Rua Augusta, na Rua do Carmo ou na Rua do Arsenal.

Pelo mesmo motivo, o trafego de transportes publicos torna-se
dificil nas vias principais. A Baixa faz a conexao entre muitos modais
de transportes locais e regionais, tendo o transito bastante
dificultado quando o fluxo de turistas é muito intenso, em especial
no entorno das Pracas do Rossio, Figueira e Comércio e do Cais
Sodré. Muitas paragens de autocarros e elétricos encontram-se
sobrelotadas e com filas de espera, atrapalhando o fluxo de
pedestres pelos passeios envolventes. Varios pontos da Baixa
também sdo paragens de tuk-tuks, que por vezes obstruem vias e

causam engarrafamentos quando o fluxo se torna mais intenso.

A acessibilidade de emergéncia ndo é problematica, uma vez que
as ruas possuem larguras generosas e permitem a circulacdo segura
dos veiculos de emergéncia. A propria malha ortogonal facilita a

circulacdo e evacuacao destes.
A reabilitacdo dos edificios pombalinos torna-se uma questdo

bastante sensivel na Baixa, pois estes requerem um cuidado

especial para que ndo percam suas caracteristicas originais e
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Figura 81:
Comeércio
tradicional a
fechar portas, na

Rua da Prata

Figura 82:
Comeércio
tradicional a
fechar portas, na
Rua da Prata

Figura 83 Tuk-
tuks estacionados
no entorno da

Praca da Figueira

Figura 84
Possivels danos
patrimonials na

Praca do

Rossio

Figura 85
Bicicleta mal-
estacionada no

passeio, na Baixa

Figura 86.
Comeércio
tradicional a
fechar portas, na
Rua dos

Fanqueiros

aumentem os riscos sismicos. A grande quantidade de obras de
reabilitacdo realizadas na Baixa Pombalina (e em todo o centro
historico de Lisboa), muitas para fins de alojamento turistico,

colocam em causa a seguranca sismica da regiao como um todo.

Por tratar-se de uma zona plana, a pavimentacao tradicional de
Lisboa torna-se menos problematica do que comparada com
Alfama ou o Bairro Alto. Ainda assim, apresentam-se questdes com
relacdo a manutencao do pavimento, que fazem-se sentir em dias

de chuva, por exemplo.

A dimens&o das ruas e a tipologia pombalina, com edificios de maior
area, facilita o acesso aos edificios, que ndo se mostra problematica,
exceto em algumas ruas como a Rua Augusta ou a rua do Arsenal,
em que as esplanadas e o excesso de pessoas a circular pelo

passeio podem tornar o acesso problematico.

As rotas urbanas superlotadas tornam-se bastante evidentes na
Baixa, sendo a Rua Augusta um destino turistico por si,
concentrando muitas pessoas. A Praca do Comércio, do Rossio e,
em menor grau a Praca da Figueira também s&o consideradas
pontos turisticos, mas possuem dimensdes significativas, no que a
concentracdo de pessoas Ndo se torna problematica na maior parte
do tempo. As ruas que fazem a articulacdo da Baixa Pombalina com
outros tecidos da cidade como Alfama, o Chiado e o Bairro Alto,
encontram-se bastante congestionadas pelo fluxo intenso de

turistas.

Os danos patrimoniais n&ao parecem ser muito significativos, a ndo
ser pelas fontes e estatuas ou mesmo as paredes de prédios antigos
gue sao usadas como locais de descanso, o que pode levar ao
desgaste e possiveis danos. Ainda assim, de forma geral parece

existir respeito pelo patrimoénio publico por parte dos visitantes.
A imagem do bairro, apesar das transformacdes recentes, nao

parece ter-se alterado significativamente, sendo ainda

reconhecidamente uma zona de servicos. Entretanto, o nimero de
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moradores tem diminuido de maneira muito significativa, e o
comércio tradicional também estd a fechar portas de maneira
bastante acelerada. Assim, € possivel que em breve a Baixa se torne
uma area com caracteristicas bastante diferentes, abrigando
maioritariamente hotéis e estabelecimentos comerciais dedicados
aos turistas. No entanto, € notavel que o turismo trouxe renovacao
a esta area, com muitos prédios a serem reabilitados mesmo nas

ruas de menor movimento.

Por tratar-se de uma area com um numero menor de residentes, os
problemas de segregacdo sao ao mesmo tempo, menores e mais
graves, uma vez gue 0s poucos residentes da Baixa ja ndo possuem
relacdes de vizinhanca mais estreitas, e nem parece haver algum

sentido de identidade no bairro.

OS PROBLEMAS DETETADOS NA VISAO DOS
ATORES LOCAIS

A metodologia adotada para a recolha de dados foi a de entrevistas
em profundidade a atores locais ndo comprometidos com o
negocio do turismo para cada uma das trés areas homogéneas,
buscando assim obter uma visao realista dos impactos do turismo
nas areas estudadas. Foram realizadas 12 entrevistas ao longo do
trabalho, sendo quatro entrevistas para cada area homogénea

delimitada anteriormente.

As entrevistas em profundidade consistiam em conversas mais ou
menos formais onde eram introduzidas algumas questbes de
carater subjetivo, em que o entrevistado podia falar livremente
sobre o tema do turismo e do Alojamento Local, além da lista de

verificacdo dos problemas em cada area.

As entrevistas mostraram-se importantes para avaliar ndo s os
problemas esperados analisados pela pesquisa, mas também para
perceber a existéncia de outras questdes que ndo haviam sido

inicialmente mencionadas. Também foram essenciais no
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entendimento da percecao dos entrevistados sobre os impactos do

turismo e do Alojamento Local em cada uma das areas analisadas.

Quanto a selecdo dos entrevistados, buscou-se validar os
problemas relacionados com atores ndo comprometidos com a
atividade turistica, uma vez que aqueles que se beneficiam da
atividade diretamente tendem a nao ver os impactos do turismo
como tao problematicos ou até mesmo a veem os problemas como
nao existentes. Apods algumas entrevistas iniciais onde nao era feita
essa diferenciacao, optou-se por fazer a pré-selecdo inicial, a fim de
alcancar resultados mais relevantes com relacdo aos problemas
esperados. Assim, procurou-se obter dentro deste conjunto uma
amostra heterogénea e representativa de diferentes grupos e

funcdes sociais, tanto da sociedade civil como do poder publico.

Perfil dos entrevistados

Associacdes culturais e de moradores: sdo iniciativas em que
grupos de pessoas, que normalmente residem ou utilizam
determinadas areas, relnem-se para criar regras de convivio ou
estratégias para melhorar a vida comunitaria. Também buscam
promover a interacdo das pessoas ao organizar atividades de lazer,
eventos culturais ou festas para a comunidade. As associacdes sdo
importantes atores na defesa dos direitos dos moradores e
reforcam relacdes de vizinhanca. Fazem ainda o intermédio entre a
comunidade e os poderes publicos e atuam em questdes legais
relacionadas a habitacdo e aos despejos, servindo como

intervenientes para os moradores afetados.

Comércio tradicional: corresponde a uma forma de comércio de
proximidade em estabelecimentos de pequena/média dimensao,
num ambiente em que predomina a proximidade entre o cliente e o
vendedor. O comércio tradicional corresponde a tipos de servicos
e retalhos gque normalmente s&do mais utilizados por residentes,

como, por exemplo, pequenas lojas especializadas e armazéns.
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Tabela 11: Aplicacdo da lista de problemas as areas homogéneas na

visdo dos atores locais*

Trafego pedonal
Acessibilidade de Emergéncia
Trafego de Transporte Publico

Seguranca dos Edificios
Acesso aos Edificios
Pavimentacéao
Rotas Urbanas Superlotadas
Concentracdes de Pessoas
Preservacdo do Patrimodnio
Conflitos com Uso Residencial
Imagem urbana

Segregacao Urbana

Alfama

2,75

2,5

2

2,75

2,75

2,75

2,75

2,75

1,25

2,5

2,5

Bairro Alto

2,25

2,5
2,25
2
1,75
2,25
2,5
2,5
2,5
2,25

1,75

Baixa

1,25

1,5
1,5

1,75

1,75
1,25
1,75

1,75

Legenda:

O - ndao possui opinido
1 - ndo problemdatico
2 - problemdatico

3. - mujto probleméatico

*O resultado apresentado corresponde a média

atribuidos por cada ator local entrevistado
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Residente antigo: sdo os residentes que habitam ha mais tempo na
zona, tendo vivenciado as diferentes fases de transformacdo dos

bairros.

Juntas de Freguesia: A junta de freguesia € o 6rgdo executivo
colegial de cada uma das freguesias de Portugal. Por seu carater
local, é o 6rgdo publico de maior proximidade com os moradores,
tendo como algumas de suas atribuicdes a promocao de projetos
de intervencdo comunitaria nas areas da acao social, o apoio a
atividades culturais, o cuidado dos espacos verdes e a limpeza dos

passeios publicos.

CML: A Camara Municipal de Lisboa € o 6érgdo executivo colegial
representativo do municipio de Lisboa, e tem como missao definir
e executar politicas que promovam o desenvolvimento do
municipio. A CML €& responsavel por definir as estratégias
municipais relacionadas ao turismo e a legislacdo municipal de

contencao do Alojamento Local.
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Figura 87 Turistas
na Rua de Sao

Miguel, em Alfama

Os problemas em Alfama

“Com o turismo quase tudo piorou.”
Lurdes Pinheiro - APPA

Com excec¢do dos danos patrimoniais, todos os problemas tiveram
notas muito altas em Alfama, revelando o descontentamento
generalizado com o turismo. Ainda assim, os entrevistados
reconhecem que a atividade trouxe vitalidade e renovacdo ao
bairro. O Alojamento Local é visto como um dos grandes culpados
pelo aumento do valor dos imodveis, o que tem levado ao
esvaziamento do bairro e ao afastamento da populacdo tradicional

de Alfama, incapaz de arcar com os altos custos de arrendamento.

O excesso de pessoas a circular nas ruas € apontado como bastante
problematico, interferindo no dia-a-dia dos residentes e utilizadores
do bairro, em especial quando chegam em grandes grupos de
excursodes turisticas ou desembarcados dos cruzeiros. Apesar disso,
este fluxo ndo acontece de maneira uniforme pelo bairro,
concentrando-se sobretudo nas rotas urbanas superlotadas, que
coincidem com os largos (Sdo Miguel e Chafariz de Dentro) e

algumas ruas como a Rua de Sdo Miguel e a Rua dos Remédios.

O trafego de transportes publicos é praticamente inexistente no
interior do bairro, o que é considerado problematico por parte da
associacao de moradores e pelos residentes. Lurdes Pinheiro, da
APPA (Associacdo do Patrimonio e Populacao de Alfama), aponta
que depois da criacdo do metro de Santa Apoldnia diminuiram
muito a quantidade de autocarros a circular no interior do bairro, o
que dificulta a vida dos residentes idosos com maiores dificuldades
de locomocédo. A questdo do Elétrico 28 é reconhecida por todos,
sociedade civil e poder publico, como muito problematica, tendo
deixado de servir como meio de transporte aos utilizadores para
servir quase gque exclusivamente aos turistas, que nao respeitam os

moradores que precisam do E28 para se locomover.
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O transporte de veiculos de emergéncia é bastante problematico,
mas reconhecem gque sdo as proprias caracteristicas do bairro que
condicionam o acesso dos veiculos pesados. Ainda assim, a
concentracdo de pessoas nas ruas agrava ainda mais a situacdo em

casos de emergéncia.

A concentracdo de pessoas acontece em determinados pontos do
bairro (como o largo de Sdo Miguel e o Largo do Chafariz de Dentro,
deixando outros pontos interessantes do bairro sem serem
visitados. Torna-se problematico pois causa conflitos com os
moradores quando esta concentracdo se torna extrema,
dificultando-lhes o acesso as ruas e as casas. Este problema
relaciona-se diretamente com as rotas urbanas superlotadas, uma
vez que os turistas tendem a frequentar os mesmos lugares no

bairro, deixando outros vazios.

A pavimentacao tradicional de Lisboa torna-se muito problematica
no bairro de Alfama, sendo notavel o mau-estado em que se
encontra em diversos pontos do bairro, especialmente onde n&o ha
tanto fluxo de turistas (portanto um menor interesse em reabilitar).
Também se falou do ruido das malas e carrinhos a passar pelo
pavimento tradicional, que causam incomodos aos residentes, dia e

noite.

A seguranca dos edificios foi referida como muito problematica
tanto por parte dos residentes e associacdo de moradores quanto
pela Junta de Freguesia de Santa Maria Maior, que demonstrou
preocupacdo com a qualidade da grande quantidade obras de
reabilitacdo no centro histérico. Para a APPA, as obras de
reabilitacdo tém vindo a descaracterizar o bairro e o edificado

tradicional de Alfama.

A imagem urbana encontra-se bastante alterada, sendo afirmado
por um dos entrevistados que “Alfama perdeu a alma”, passando a
ser um bairro apenas para turistas. O afastamento da populacdo
tradicional de Alfama foi mencionado por quase todos os

entrevistados como muito preocupante, pois faz com que o bairro
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perca a sua identidade e que as pessoas que ainda & habitam
percam as relacdes de vizinhanca gque sempre foram muito fortes
entre os residentes. Entre os principais problemas, encontra-se a
substituicdo do comércio tradicional pelo comércio turistico, como
casas de fado, restaurantes e mercearias que nao atendem as

necessidades dos residentes.

Em Alfama, os conflitos com o uso residencial acontecem a varios
niveis, sendo possivel notar que a atividade turistica afeta a funcéo
residencial do bairro como um todo. Os moradores sentem que o
turismo interfere no seu dia-a-dia e que a exploracdo turistica ja
atingiu o seu limite, estando cansados de lidar com a sujidade e
ruido gerados pelos turistas diariamente. No interior dos edificios,
reclama-se do barulho das malas pelas escadas e partes comuns e
do ruido vindo dos apartamentos, que por vezes estende-se por

toda a noite.

A segregacdo urbana é bastante preocupante, em especial no caso
dos residentes idosos, que se sentem isolados por perderem as
relacdes de vizinhanca mais estreitas que possuiam anteriormente,
uma vez que os turistas que se hospedam no bairro estdo apenas
de passagem, e, mesmo que haja respeito por parte dos visitantes,
0s residentes mais velhos normalmente ndo falam outras linguas

para se comunicar efetivamente com os estrangeiros.
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Figura 88
Concentracdo de
pEessoas na rua ada
Atalaia, no Bairro
Alto

Os problemas no Bairro Alto

“N&o existe um excesso de turistas, e sim uma ma gestdo.”

Eunice Goncalves - Junta de Freguesia da Misericordia

Os problemas detetados no Bairro Alto distinguem-se entre
problemas associados ao turismo e associados as atividades
noturnas, uma vez gue a vocacao noturna do bairro ja acontecia
mesmo antes do fendmeno do turismo crescer nos ultimos anos. Os
entrevistados também fazem essa distincdo, mas entendem que o
turismo reforca a imagem de “bairro boémio”, levando ao
agravamento de questdes anteriores. Ainda assim, enguanto em
Alfama o turismo é o principal motivo de reclamacdes, no Bairro
Alto sao as atividades noturnas que interferem de maneira mais

evidente no bem-estar dos residentes.

No Bairro Alto, o Alojamento Local também ¢é visto como um dos
principais agentes na transformacao recente, levando ao aumento
generalizado das rendas e ao afastamento da populacao local.
Entretanto, também se reconhece como um grande condutor da

reabilitacao urbana no bairro, que se encontrava muito degradado.

O trafego de pedestres é bastante problematico, especialmente
guando ha concentracdo de grandes grupos turisticos que
obstruem os passeios, inclusive com a chegada dos cruzeiros, que
também chegam até o Bairro Alto. Este fluxo acontece em especial
nas envolventes do bairro, como a rua da Misericordia e o Largo
Camobes. Também ha o problema noturno, quando as ruas ficam
lotadas por pessoas e torna-se muito dificil circular pelo interior do

bairro, em especial em ruas como a Rua da Atalaia.

A acessibilidade de emergéncia é bastante problematica, tendo
sido mencionada tanto pelo representante da associacdo de
moradores quanto pela Junta de Freguesia como uma das
preocupacdes relevantes pela inexisténcia de um plano de

evacuacdo no caso de emergéncias, fato agravado pelo grande
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fluxo de pessoas a noite, que impedem a circulacdo de veiculos de
emergéncia nas ruas estreitas do bairro. O transito condicionado
por pilaretes ¢ um ponto favoravel neste sentido, mas muitos
carros, taxis e tuk-tuks ainda desrespeitam a proibicdo de
estacionar ou parar, piorando ainda mais a situacdo ja bastante

grave da circulacdo no periodo da noite.

O trafego de transporte publico é problematico, especialmente por
causa do elétrico 28 que ja se tornou quase gque de uso exclusivo
dos turistas e também passa pelo Bairro Alto, limitando seu acesso
normal por residentes e usuarios locais. Os pilaretes, que limitam o
trafego de veiculos ndo autorizados dentro do bairro, por vezes
causam grandes engarrafamentos e transtornos a circulacao,
inclusive dos transportes publicos. Ainda assim, o Bairro Alto conta
com um bom numero de carreiras alternativas (de Porta a Porta no
interior do bairro e autocarros comuns que circulam nas
imediacdes) que parecem suprir minimamente a demanda por

transportes publicos.

A concentracdo de pessoas também & problematica, dada a
auséncia de espacos de reunido do interior do bairro, e a grande
concentracdo de pessoas nas ruas a noite, que impedem o acesso
as casas e a circulacdo normal pelas ruas. Todos os entrevistados
referiram este problema como muito grave no turno da noite.
Durante o dia, a concentracdo acontece nos pontos que coincidem
com as rotas urbanas superlotadas, como a Praca Luis de Cambes
e o Miradouro de Santa Catarina, passando pela Rua da Misericordia

e pela Calcada do Combro.

A pavimentacao é considerada problematica, com muitos pontos
do Bairro Alto que ainda necessitam de manutenc¢do e substituicdo
do pavimento. A topografia acentuada e o uso muito frequente

também aceleram o desgaste do pavimento tradicional,
A seguranca dos edificios também foi referida como problematica,

em especial por parte da Associacdo de Moradores, que mencionou

a baixa qualidade das obras de reabilitacdo gue vem sendo
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efetuadas no Bairro Alto e a falta de fiscalizacdo por parte da
Camara e da Junta, botando em risco ndo s6 cada obra em si, mas
os edificios ao lado e a zona como um todo. A Junta de Freguesia
da Misericordia, entretanto, disse que a situacao tem vindo a
melhorar e chamou a atencdo para o0s canais de dendncia
existentes, que sdo uma forma importante de assegurar a

fiscalizacdo das obras que vem sendo implementadas.

Os conflitos com o uso residencial, novamente, dividem-se entre
conflitos com a atividade turistica e com as atividades noturnas, que
causam grandes transtornos aos moradores do Bairro Alto. O ruido
e sujidade deixados pelo publico que frequenta o bairro a noite ja
sdo motivos de gueixa a muito tempo, no que o turismo veio apenas
acentuar questdes & bastante problematicas entre moradores e
frequentadores. Ainda assim, o turismo trouxe consigo uma série
de novos conflitos, como o ruido gerado pelas malas a circular tanto
nos passeios quanto pelas partes comuns dos edificios, além do

incomodo ao entrarem e sairem dos edificios em horas pouco

habituais, atrapalhando o descanso dos residentes.

A imagem urbana encontra-se alterada, com  muitos
estabelecimentos comerciais voltados aos turistas, como casas de
fado, mercearias e restaurantes de luxo. O comeércio tradicional
comeca a desaparecer, € O Nnovo comércio deixa de servir os

residentes, em especial os idosos com dificuldades de locomocéao.

Os danos ao patrimonio sdo considerados muito graves, tanto ao
patrimonio publico quanto ao patrimoénio privado. Os graffitis e
pichacdes sdo frequentes, e a Camara de Lisboa tomou para si a
responsabilidade de limpar os danos feitos pelos frequentadores do

Bairro Alto, gerando altos custos para os cofres publicos.

Segundo Eunice Gongalves, da Junta de Freguesia da Misericordia,
sdo recolhidas 31 toneladas de lixo e gastos 80 mil metros cubicos
de dgua para limpar as partes mais sujas do Bairro Alto por dia, em
detrimento de outras partes da freguesia que recebem pouca

atencdo por parte da Junta. Ainda assim, estas medidas tornam-se
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necessarias pela grande sujidade deixada pelo publico que
frequenta o bairro no turno da noite, causando muitos transtornos

aos moradores e lojistas que usufruem do local durante o dia.

A segregacao urbana também é tida como problematica, sendo os
idosos o grupo mais afetado pela questao, tanto pela mobilidade
reduzida, quanto pela perda dos estabelecimentos que
costumavam frequentar, acabando por se isolar. O afastamento da
populacdo local, dado pelo rapido aumento do valor dos imodveis
em todo o centro histdrico e impulsionado pelo Novo Regime do
Arrendamento Urbano, leva a perda das relacdes de vizinhanca,
muito fortes no Bairro Alto. Contudo, a Junta de Freguesia tem
tentado incentivar o relacionamento entre turistas e moradores,
oferecendo aulas de inglés aos residentes e incentivando turistas a

participar de programas de limpeza do bairro,
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Os problemas na Baixa

“O turismo passa ao lado.”

Pureza - Tricots Brancal

O numero de habitantes na Baixa Pombalina tem vindo a diminuir
significativamente nos Ultimos anos, no que ndo foi possivel,
durante os 8 meses em que foram realizadas as entrevistas,
encontrar residentes para entrevistar. Por ser uma zona
reconhecidamente de servicos e onde, ao contrario das outras areas
analisadas, ainda se localizam muitas lojas do comércio tido como
tradicional optou-se por substituir as entrevistas a residentes por
comerciantes locais. Da mesma forma que os residentes, estes
comerciantes também tém passado por processos de reajuste do
valor de arrendamento, muitas vezes inviabilizando a renovacdo de
contratos, e outras vezes sdo forcados a sair para possibilitar a

reabilitacdo dos edificios.

Os problemas da Baixa também estdo muito espacializados
concentrando-se nas rotas urbanas superlotadas, no eixo da Rua
Augusta e nas ligacdes entre o Chiado, Bairro Alto, Alfama e Martim
Moniz. Isso faz com gue outras ruas sejam pouco visitadas e vivam
realidades bastante diferentes daquela vivenciada sobretudo na

Rua Augusta.

O trafego de pedestres ¢ considerado problematico nestas rotas
superlotadas, e 0s novos modais de transportes como trotinetas e
bicicletas acabam por dificultar a circulacao, pois muitas vezes sdo
descartados em locais nao apropriados e sem cuidado por parte

dos utilizadores, obstruindo passeios e vias.

O trafego de transportes publicos também ¢é considerado
problematico, estando o transito muito obstruido pelo forte fluxo
de turistas em determinadas ruas e pelo eventual conflito com os
diferentes modais de transportes, além do intenso transito de tuk-

tuks que muitas vezes congestiona o trafego e os locais de
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Figura 89: Turistas
na Rua Augusta,

na Baixa

paragem, sendo um transporte de uso praticamente exclusivo dos
turistas. Nos arredores da Baixa concentram-se muitas paragens de
transportes de uso comum pelos turistas (como o E15, na Praca da
Figueira), formando-se por vezes longas filas que atrapalham a
circulacao dos pedestres e denotam a clara sobrecarga destes

meios de transporte.

A acessibilidade de emergéncia nao foi referida como problematica,
sendo as caracteristicas da malha e das ruas (largas e com um bom
canal de circulacdo) propicias para a circulacdo de veiculos de

emergéncia.

A concentracdo de pessoas foi referida como bastante
problematica pela representante da Junta de Freguesia de Santa
Maria Maior, especialmente nos principais pontos turistico, como na
Rua Augusta. Entretanto, os outros entrevistados nao relataram
problemas com a concentracdo de pessoas, talvez pelas
caracteristicas das ruas e das pracas, que sdo bastante generosas e

facilitam a dispersao.

As rotas urbanas superlotadas também foram mencionadas como
problematicas, sobretudo nos locais anteriormente mencionados,
como a Rua Augusta e a Praca do Comércio, além do Elevador de

Santa Justa e do Castelo.

O acesso aos edificios ndo é tido como problematico, a ndo ser
nestas ruas em especifico, dadas as caracteristicas das ruas e das
tipologias edificadas que facilitam a entrada e saida e a circulacao
pelos passeios, ndo tendo sido mencionadas grandes dificuldades

pelos entrevistados.

Ja a pavimentacdo, mesmo tratando-se duma area plana, apresenta
problemas de manutencdo, sendo referidas dificuldades
particularmente pelos usuadrios mais velhos que tropecam em
desniveis e relatam obstaculos em dias de chuva, sendo necessaria
alguma atencao por parte da gestdo publica, em especial nas ruas

de menor fluxo atualmente.
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A seguranca dos edificios, mesmo que em termos gerais nao tenha
tido uma nota significativa, foi referida como muito problematica
por parte da representante da Junta de Freguesia de Santa Maria
Maior, que relata que com a legislacdo mais branda no que diz
respeito as obras de reabilitacdo, muitas estdo sendo executadas
sem cumprir normas de seguranca anti sismo e incéndio, e a CML e
a Junta ndo tem capacidade (corpo técnico) para avaliar a
guantidade muito grande de obras que estdo sendo realizadas.
Mostrou-se preocupacdo com a qgualidade das intervencdes,
mesmo as que se dizem de luxo. Ainda assim, essa questao tende a
melhorar com a nova Lei de Bases da Habitacdo, que implica em

regras mais rigidas para obras de reabilitacdo.

Os conflitos com o uso residencial nao séo tidos como
problematicos, dado o baixo numero de residentes na zona. E
importante ressaltar que uma das caracteristicas de vitalidade de
uma cidade diz respeito a capacidade de atrair e manter residentes
(Jacobs, 1961, p. 107), sendo a Baixa um caso emblematico, pois ja
guase nao existem moradores ou associacdes que representem os

interesses destes, sendo quase inexistente a funcédo habitacional.

A imagem urbana encontra-se alterada, entretanto a maior parte
dos entrevistados acha a mudanca positiva, referindo a reabilitacdo
do edificado e dos espacos publicos como benéfica para a zona que

se encontrava muito degradada anteriormente.

Os danos ao patrimonio ndo sao referidos como um problema, pois
os visitantes costumam respeitar patrimoénio publico e particular.
Contudo, Leila Alexandre, da JF de Santa Maria Maior, chama a
atencdo para aquilo que os visitantes nao consideram patrimonio e
por vezes acabam por degradar, como azulejos e pedras de calcada

portuguesa.

A segregacao urbana é referida como problematica, pois os poucos
residentes que ainda permanecem na Baixa costumam ser idosos
gue sentem-se isolados ao perderem as relacdes de vizinhanca,

muito enfraguecidas nesta zona.
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ANALISE QUANTITATIVA DOS PROBLEMAS
POR AREA HOMOGENEA

A partir da aplicacdo da lista de problemas as areas de estudo e das
notas obtidas pelos entrevistados, foi feita uma analise dos
resultados (Tabela 12), que revela algumas relacdes entre as areas

delimitadas e os problemas do turismo.

Uma visdo geral da pontuacdo dos problemas (Tabela 13),
considerando a média das 3 areas de estudo, aponta para questdes
gue sd8o0 transversais as trés areas analisadas. Destacam-se 0s
problemas relacionados as rotas urbanas superiotadas e a
concentracdo de pessoas, o que reflete a grande concentracao da
atividade turistica, que ja se mostra excessiva. A questdo das rotas
urbanas superlotadas mostra ainda a tendéncia dos turistas de
sempre percorrerem 0S Mesmos locais, sem perceberem as
alternativas existentes nas proximidades. isso demonstra que o
turismo € muito espacializado, afetando zonas especificas dentro
de cada area, mesmo se tratando de trés areas da cidade que
configuram por si em rotas turisticas importantes. Em Alfama, este
problema ainda é agravado por fendmenos como o turismo de
cruzeiros, gue leva ao desembargue de centenas de passageiros ao
mesmo tempo com pouco tempo para explorar a cidade, causando

inconvenientes.

Entretanto, ao examinar cada area separadamente (Tabela 14), tem-
se percecdes diferenciadas dos problemas, o que revela que 0s
impactos relacionados ao turismo realmente afetam de maneira

diferente cada area homogénea.

Em Alfama, que representa os tracados organicos, todos os
problemas tiveram notas muito altas em comparacdo as outras
areas de andlise. As altas pontuacdes denotam um
descontentamento generalizado por parte dos residentes e

utilizadores. Essa zona tem como principal caracteristica o tracado
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Tabela 12: Anadlise quantitativa dos problemas, por area homogénea

Alfama Bairro Alto Baixa
MOBILIDADE:
Trafego pedonal 3 2,75 2,88 3 2,25 2,63 2 2 2
é;f%g!g:de de 3 25 275 2 25 225 1 125 113
;ﬁiﬁfg deTransporte 3 2 2,5 2 225 213 3 2 2,5
Total da categoria 9 7.25 8,13 7 7 7 6 5,25 5,63
Média da categoria 3,0 2,42 2,71 2,3 2,33 2,33 2 1,75 1,88
USO/FRUICAO DO
ESPACO:
gg;;?;racées de 3 275 288 3 25 275 2 2 2
Euogaesrlgtrabj;‘js 3 275 288 3 25 275 3 2 25
Total da categoria 6 55 575 6 5 55 5 4,0 4,5
Média da categoria 3,0 2,75 2,88 3,0 2,5 2,75 2,5 2,0 2,25
O ESPACO PUBLICO:
Acesso aos Edificios 2 2,75 2,38 2 175 1,88 1 15 1,25
Efvcicrfeﬂ:%%”ados a 3 275 288 2 225 213 2 175 188
Total da categoria 5 55 5,25 4 4 4 3 3,25 3,13
Média da categoria 2,5 2,75 2,63 2 2 1,5 1,63 1,56
O ESPACO PRIVADO
Egﬁfg@?a dos 2 275 238 2 2 2 2 15 175
a0 s o amoam 0 s
Total da categoria 5 5,75 5,38 4 4,25 413 3 2,75 2,88
Média da categoria 2,5 2,88 2,69 2,0 2,13 2,13 1,5 1,38 1,44
TRANSFORMACOES
DO ESPACO
/SOCIAIS
Danos ao Patrimoénio 1 125 113 3 2,5 2,75 1 175 1,38
Imagem Urbana/ 3 25 2,75 3 1,75 2,38 2 1,75 1,88
Segregacado Urbana 3 2,5 2,75 2 2 2 1 1,75 1,38
Total da categoria 7 6,25 6,63 8 6,25 713 4 5,25 4,63
Média da categoria 2,3 2,08 2,21 2,7 2,08 2,38 1,33 1,75 1,54
TOTAIS
TOTAL GERAL 32 30,25 31,13 29 26,5 27,75 21 20,5 20,75
MEDIA GERAL 2,7 2,52 2,59 2,4 2,21 2,31 1,75 1,71 1,73

210




organico com ruas muito estreitas, o que reforca problemas
relacionados a mobilidade, como o trafego pedonal, e ao uso e
fruicdo do espaco, como a concentracdo de pessoas. Também os
problemas de carater sociocultural receberam notas muito
elevadas, estando relacionados a imagem urbana, aos conflitos com
O Uuso residencial e a segregacdo urbana, revelando alguma
incompatibilidade entre a atividade turistica e a funcao residencial
do bairro. Pode-se verificar o alto impacto dos conflitos residenciais

na regiao de Alfama, que obteve a maior pontuac¢do possivel.

Ja no Bairro Alto, que representa os tracados regulares adaptados
a topografia os principais desafios encontrados estdo relacionados
com 0 uso e fruicdo do espaco, uma vez que ndo existem locais de
reunido no interior do bairro, e o publico, formado ndo apenas por
turistas, mas em especial pelos visitantes que frequentam o local a
noite, se desloca para aquela regido, causando grandes
inconvenientes. Outra preocupacao relevante é com a mobilidade,
dadas as caracteristicas da malha com ruas bastante estreitas. O
carater do bairro, conhecido por atrair atividades noturnas, acarreta
também problemas relacionados a imagem urbana e danos ao
patrimonio publico e privado, que tiveram notas muito elevadas em

compara¢do com as outras areas.

Nos tracados planeados de malha ortogonal, representados pela
Baixa, a mobilidade e uso e fruicdo do espaco tendem a ser as
preocupacdes mais relevantes, sendo destacaveis as rotas urbanas
superlotadas e problemas de trafego pedonal e de transportes
publicos. Estas questdes sao reforcadas pela centralidade da Baixa
no sistema de transportes, que funciona como ponto de conexdao
entre varios modais de transportes. As caracteristicas fisicas do
espaco, como o terreno plano e ruas longas e bem conectadas,
também reforcam a acessibilidade desta zona, possibilitando a
exploracdo de diferentes meios de transporte alternativos como
bicicletas e trotinetas. Os impactos sociais, como os conflitos com
0 uso residencial, mostram-se menos importantes nesta area,

considerando a vocacao da regiao ser essencialmente de servicos.

21



Tabela 13: Média da pontuacdo dos problemas, nas 3 areas

analisadas
Problemas Média 3 dreas
Rotas Urbanas Superlotadas 2,71
Concentracdes de Pessoas 2,54
Trafego pedonal 2,50
Trafego de Transporte Publico 2,38
Imagem Urbana 2,33
R
Conflitos com Uso Residencial 2,08
Acessibilidade de Emergéncia 2,04
Seguranca dos Edificios 2,04
Segregacao Urbana 2,04
Acesso aos Edificios 1,83
Danos ao Patrimonio 1,75

Legenda de cores:

Preto: Mobilidade: o tracado
urbano e a malha urbana

Vermelho. Uso/fruicdo do
espaco: as pracas

Azul. O espaco publico. as
ruas, os quarteiroes, as
parcelas e os edificios

Verde. O espaco privado.: o
edificio comum

Roxo. Transformagcdes do
espaco/socials

Tabela 14: Média da pontuacdo dos problemas, por darea homogénea

Bairro

Problemas Alfama Problemas Alto Problemas Baixa
Conﬂltqs com Uso 300 Concentragdes de 275 Trafego CJ!e Transporte 250
Residencial Pessoas Publico
. Rotas Urbanas Rotas Urbanas
Trafego pedonal 288 Superlotadas 2,75 Superlotadas 250
Concentraces de 2,88 Danos ao Patrimdnio 2,75 Trafego pedonal 2,00
Pessoas
Rotas Urbanas 288 Trafego pedonal 263 Concentracoes de 2.00
Superlotadas Pessoas
Riscos r_eIaC|ona~dos ° 2,88 Imagem Urbana 2,38 Riscos r_eIaC|ona~dos ° 1,88
Pavimentacao Pavimentacao
Aces&blllc}adle de 275 Aces&blllc}adle de 25 Imagern Urbana 188
Emergéncia Emergéncia
Imagem Urbana 2,75 Trafego d,e Transporte 213 Segw.a,”‘?a dos 1,75
Publico Edificios
Segregacao Urbana 2,75 Riscos r_eIaC|ona~dos a 2,13 Danos ao Patrimonio 1,38
Pavimentacao
Trafego de Transporte Conflitos com Uso -
Publico 2,50 Residencial 213 Segregacao Urbana 1,38
Acesso aos Edificios 2,38 Segw.a,”‘?a dos 2,00 Acesso aos Edificios 1,25
Edificios
Seguranca dos Edificios 2,38 Segregacado Urbana 2,00 AceSS|b|I|cA>Iadle de 113
Emergéncia
Danos ao Patrimdnio 113 Acesso aos Edificios 1,88 Confhtqs com Uso 113
Residencial
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A analise dos problemas agregados segundo a morfologia,
associados as caracteristicas de ocupacdo de cada uma das regides
(ex. Baixa com mais hotéis e AL do que residentes permanentes,
Bairro Alto com vocacdo para vida noturna) poderd levar a
proposicao de critérios mais precisos do que a simples indicacdo de

percentuais lineares para definicdo dos indices de contencdo de AL.

A delimitacdo de areas urbanas a partir da morfologia permitiria,
ainda, trabalhar de forma mais detalhada cada um dos problemas
dentro de uma mesma area homogénea para definicdo de indices
mais granulares para Alojamento Local e outras a¢cdes relacionadas
a sustentabilidade do turismo que venham a ser tomadas pelas

autoridades.

Com a analise morfoldgica nos moldes propostos € possivel tratar
outras questdes relevantes a serem consideradas na definicdo dos
critérios para contencao do Alojamento Local, como a identificac&do
de regides onde esse poderia ser incentivado, de sorte a aliviar as
areas hoje superexpostas e levar desenvolvimento e melhorias para

outras regides da cidade, com a expansao do turismo nesses locais.
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POSSIVEIS MEDIDAS PARA LIDAR COM OS
PROBLEMAS RELACIONADOS COM AO
TURISMO

Para resolver a questdo das rotas urbanas superlotadas, sugere-se
incentivar o uso de espacos alternativos pelos turistas (como por
exemplo: o Largo de Santo Estevao em Alfama, ao invés do Largo
de Sdo Miguel), marcando circuitos visiveis e revitalizando os
espacos publicos que conectam as diferentes alternativas,
proporcionando assim um roteiro diversificado e desobstruindo as
areas que hoje sofrem com o excesso de turistas. Esse problema
relaciona-se diretamente com a concentracao de pessoas, sendo
qgque uma melhor distribuicdo dos turistas poderia resolver
simultaneamente as duas questdes. O incentivo de um maior
numero maior de atracdes turisticas iria aliviar as concentracdes em

determinados pontos, hoje sobrecarregados.

As questdes relacionadas a mobilidade e a acessibilidade poderiam
beneficiar-se de uma melhor distribuicdo do fluxo de turistas pela
cidade (e mesmo no interior de cada area), tendo em vista que os
problemas referidos acontecem sobretudo quando ha grandes

concentracdes simultaneas de pessoas.

Os problemas relacionados aos transportes publicos, em especial
casos especificos como o do Elétrico 28 e o Elétrico 15 (que sofre
um efeito de sobrelotacao por turistas semelhante, mas possui uma
capacidade significativamente maior) devem ser rapidamente
revistos, tendo em consideracado o grave transtorno causado a
residentes e utilizadores, que necessitam com urgéncia de uma
solucdo. A exemplo do Bairro Alto, onde carreiras de Porta a Porta
parecem suprir a demanda por transportes no interior do bairro,
Alfama também poderia se beneficiar de medidas semelhantes, pois

ainda se depende em maior grau dos elétricos para a circulacédo.
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Os problemas relacionados a pavimentacao também se apresentam
nas trés areas de maneira significativa, sendo expectavel, dadas as
especificidades do pavimento publico tradicional de Lisboa, que
requer constante manutencdo. Essas questdes tendem a ser mais
relevantes em areas de topografia acentuada, como Alfama e Bairro
Alto, que acelera o desgaste do pavimento. Recomenda-se a
manutencdo dos pisos em areas com menor incidéncia de
pedestres e a substituicdo (total ou parcial) do pavimento em areas
de maior trafego, mesmo naquelas onde a incidéncia do turismo é

menaor.

Também a questdo da seguranca dos edificios, em especial tendo
em consideracdo o elevado numero de obras de reabilitacdo no
centro historico de Lisboa, é transversal as trés areas analisadas e
requer atencdo no sentido de garantir a seguranca sismica e anti-
incéndio, tanto de cada obra como das dreas como um todo. Assim,
a divulgacdo de normas de conservacdo e restauro dos edificios
tradicionais de Lisboa, com cartilhas que simplificam o
entendimento por parte de arquitetos, engenheiros e empreiteiros,
e a avaliacao e fiscalizacdo mais incisivas por parte da CML e das
Juntas de Freguesia poderiam assegurar a melhor qualidade das
obras realizadas. Nisto, a participacao da populacdo também pode
ser de importante ajuda, denunciando casos de reabilitacdes em
unidades ou edificios que ndo parecam seguir as regras de
construcdo ou seguranca. Engajar a populacdo a participar do
processo de construcao da cidade pode ajudar ndo so a controlar
estes casos especificos, mas também a perceber outros problemas

gue ndo foram abordados no presente estudo.

A turistificacdo do comércio - ou a transformacdo do comércio
tradicional em comércio voltado para os turistas - foi apontada nas
entrevistas em todas as areas como uma preocupacao relevante,
inclusive pela CML, que demonstrou interesse em investigar o
fenomeno. Mesmo algumas lojas que fazem parte do programa
“Lojas com Historia” da Camara de Lisboa ndo tém sido capazes de

resistir as pressdes do setor turistico e aos aumentos constantes no
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valor dos arrendamentos no centro histérico?, no que se mostra

importante fazer estudos mais aprofundados sobre a questao.

Nesse sentido, alguns estudos académicos desenvolvidos
recentemente podem ajudar a estudar a questdo, como exemplo da
tese “Habitar a Baixa Pombalina na contemporaneidade’, de
Alexandre Cisneiros (2016), que investiga com bastante detalhe o
comeércio existente na Baixa Pombalina no ano de 2016, podendo

servir de comparacao para analises futuras.

? httos.//solsapo.pt/artigo,/609360/ja-fecharam-120-/ojas-
historicas-de-lisboa
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CONCLUSOES:

UM PAPEL PARA A MORFOLOGIA
URBANA NAS POLITICAS DE
CONTENCAO DA INCIDENCIA DO
ALOJAMENTO TURISTICO NO MEIO
URBANO



A presente dissertacdo teve como objetivo discutir o papel da
morfologia urbana na delimitacdo de areas homogeéneas e na sua
possivel utilizacdo em medidas de contencdo do alojamento

turistico.

A sustentabilidade da atividade turistica passa por conhecer seus
impactos, bem como o local onde se insere. Assim, a presente
pesquisa pretendeu servir como base para uma abordagem mais
aproximada para lidar com as questdes derivadas de uma alta

incidéncia do turismo no espaco urbano.

As medidas de contencdo da incidéncia do alojamento turistico
tendem a basear-se em limites administrativos ou em questdes
sociais e politicas, sem referéncias explicitas as caracteristicas
espaciais urbanas. Estas caracteristicas, entretanto, sao
importantes para desenvolver politicas sustentaveis que permitam
engajar a populacdo local, diversificar a oferta turistica e promover
uma distribuicdo mais equilibrada da atividade turistica pelo

territorio.

Os problemas derivados de uma alta incidéncia do turismo sdo
importantes nas cidades historicas europeias, das quais Lisboa € um
exemplo. Assim, recorremos a um modelo de delimitacdo de areas
homogeéneas a partir da forma urbana, selecionando trés diferentes
tecidos homogéneos no centro histdrico de Lisboa e recorrendo a
decomposicdo do tecido urbano em elementos morfoldgicos. Para
cada tipo basico de forma urbana derivado desta analise, problemas
especificos de sustentabilidade relacionados ao turismo poderiam

ser atribuidos, o que se fez em uma base experimental.

As trés areas escolhidas contam com uma alta incidéncia do
turismo, medida pela incidéncia do Alojamento Local, para que 0s
problemas pudessem ser verificados de maneira pratica. Assim, foi
possivel apresentar uma lista de problemas basicos esperados
guando a incidéncia do turismo € excessiva a atores locais ndo
comprometidos com a atividade turistica para comentarios e

ponderacao.
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Verificou-se que em Alfama, que representa os tracados medievais,
0s principais problemas se referem a mobilidade, como o trafego
pedonal e a acessibilidade de emergéncia, e ao uso e fruicdao do
espaco, como a concentracao de pessoas. Problemas de carater
sociocultural também receberam notas muito elevadas, estando
relacionados a imagem urbana, a segregacao urbana e aos conflitos
com o uso residencial, gue se mostram muito relevantes nesta area.
Nos tracados regulares adaptados a topografia, representados pelo
Bairro Alto, os principais desafios encontrados estao relacionados
com a mobilidade, como o trafego pedonal e com o uso e fruicdo
do espaco, como a concentracdo de pessoas. O carater noturno do
bairro acarreta também problemas relacionados a imagem urbana
e danos ao patrimonio, referidos como muito problematicos. Nos
tracados planeados de malha ortogonal, representados pela Baixa,
a mobilidade e uso e fruicdo do espaco sdo as preocupacdes mais
relevantes, em especial a questdo das rotas urbanas superlotadas e

problemas de trafego de pedestres e transportes publicos.

O experimento mostrou que as caracteristicas espaciais urbanas
podem servir de apoio a medidas de contencdo da incidéncia do
turismo e do alojamento turistico, pois permitiu identificar alguns
problemas de sustentabilidade que deveriam ser levados em
consideracdo quando diferentes tecidos urbanos sdo pressionados
por uma alta incidéncia do turismo, mostrando que existem
diferencas nos impactos em cada drea homogénea com

caracteristicas especificas.

O experimento mostra um possivel valor pragmatico para a
metodologia, com um valor marginal liquido bastante positivo para
a informacao, com capacidade para projetar abordagens mais
eficientes para a regulamentacdo da contencdo do turismo sempre
que as caracteristicas fisicas do espaco devam ser levadas em

consideracao.
Diferentes tipos de tecidos urbanos e sua amostragem, perfis de

atores locais e o numero de entrevistados, bem como o

aprofundamento da construcao de tipologias poderiam ser alvo de
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pesquisas posteriores para que a metodologia desenvolvida possa

servir de uso por reguladores e gestores publicos.
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ANEXOS

ANEXO | - Modelo de questionario utilizado nas entrevistas
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Data:

Area de analise;

Perfil do entrevistado:

Nome:

Idade:

Profissdo:

Mora na zona? Ha quanto tempo?

O gue pensa do turismo em Lisboa?

Acha gue hd um excesso de turistas na zona?

Acha gue o turismo (ou os turistas) interfere no seu dia-a-dia, prejudicando-o de alguma
maneira?

O gue pensa do Alojamento Local?

Trafego pedonal
como a facilidade de circulacdo no espaco publico

Acesso aos Edificios
como a entrada ou saida desimpedida das residéncias

Riscos relacionados a Pavimentac¢ao
como a circulacdo pedestre segura nos pavimentos
tradicionais

Acessibilidade de Emergéncia
como o acesso desimpedido de veiculos ou
equipamentos de seguranga

Concentrag¢des de Pessoas
como a possibilidade de desfrutar confortavelmente e
seguramente de espacos publicos valorizados

Seguranca dos Edificios

como a possibilidade de acidentes relacionados a
ocupacao ou transformacéo do edificio (geralmente
avaliados sem considerar a tipologia)

Danos ao Patrimédnio
como a frequéncia de peguenos danos sistematicos a
monumentos ou elementos urbanos valorizados

Trafego de Transporte Publico

como o nivel de servico dado pelo acesso a linhas de
onibus, por frequéncia de onibus, pela disponibilidade de
assento e pela facilidade de circulacdo de 6nibus
Imagem urbana

como a transformacdo ndo intencional de espacos
publicos, bem como dos espacos privados que
intercetam o espaco publico

Segregacg¢ao Urbana
como a sensacao de residir ou trabalhar em uma area
desconectada da comunidade de moradores urbanos

Conflitos com Uso Residencial

como os efeitos negativos do turismo que tornam a vida
desconfortavel para os residentes permanentes (por
exemplo, ruido)

Rotas Urbanas Superlotadas

como itinerarios locais que se tornaram rotas de
passagem disfuncionais para muitos individuos ndo
residentes
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