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Resumo

O Alojamento Local esta cada vez mais presente nos dias de hoje, principalmente em debates
nas cidades mais afetadas com esta nova forma de alojamento. Ainda pouco explorado a nivel
académico, o Alojamento Local trouxe consigo impactes negativos para as comunidades
afetadas, resultando na necessidade de formulacdo de medidas, através de limites quantitativos
e/ou qualitativos, com o objetivo de mitigar questfes ligadas a temas como: habitacéo, conflitos,

ilegalidade, gentrificacdo, seguranca publica, controlo de qualidade e reabilitacéo.

Neste contexto, a presente dissertacdo visa contribuir para uma metodologia de monitorizacédo
do Alojamento Local, através da criacdo de uma proposta de Matriz de Monitorizagdo do

Alojamento Local, constituindo um contributo para resolver ou minimizar os problemas.

Para este efeito, foi selecionado como caso de estudo o Bairro de Alfama (Lisboa), devido ao
seu forte carater identitario e se encontrar atualmente numa Area de Contencéo de Registos do
Alojamento Local. Além da investigacdo sobre o enquadramento legal deste fendbmeno em
Portugal, foram selecionadas e analisadas variaveis de acordo com os principais impactes
negativos do Alojamento Local.

Como principal conclusdo deste estudo, é possivel afirmar que para uma monitorizacdo do
Alojamento Local continua séo precisos dados/informacao atualizada e disponivel, sendo que ao
existirem falhas quanto a essa necessidade, todo o processo fica comprometido.

Palavras-chave: Alojamento Local; Monitorizacdo; Impactes do Alojamento Local; Regulacéo;

Matriz de Monitorizacao.



Abstract

Short-term rental is increasingly present today, especially in debates on the most affected cities
by this new form of accommodation. Poorly explored at academic level, short-term rental has
brought negative impacts for the affected communities, resulting in the necessity to formulate
measures across quantitative and /or qualitative limits, to mitigate issues related with topics like:

accommodation, conflict, illegality, gentrification, public safety, quality control and rehabilitation.

In this context, this dissertation aims to contribute to a methodology for monitoring short-term
rental, by the creation of a proposal for short-term rental matrix, contributing to solve or minimize

the problems.

For this purpose, it was selected as a case study Alfama neighbourhood (Lisbon), thanks to the
strong identity character and because the neighbourhood is currently in a Short-term rental
Record-Keeping Area. Beyond the addition to research on the legal framework of this
phenomenon in Portugal, it was selected and analysed variables according to the main negative

impacts of short-term rental.

As the main conclusion of this study, it's possible to say that for a continuous monitoring of the
short-term rental, it’'s necessary to have updated and available data / information, and when

there are flaws regarding on this need, the whole process is compromised.

Keywords: Short-Term Rental; Monitoring; Impacts of Local Accommodation; Regulation;

Monitoring Matrix.
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1. Introducéo

1.1. Relevancia do Tema
O desenvolvimento das tecnologias de informacdo tem conduzido a novas formas de
pensamento e novas formas de comunicacdo com consequéncias na sociedade e na economia.
A par desta onda tecnolégica estd a sharing economy,! que impulsiona o surgimento de

plataformas digitais, também conhecidas como negdcios peer-to-peer (P2P).

Fruto dessa mesma onda tecnolégica surge o Alojamento Local, que tem sido tema de debate

um pouco por todo o mundo, especialmente em paises da Europa, como € o caso de Portugal.

O Alojamento Local tem ganho cada vez mais o seu espago dentro do setor do turismo refletindo-
se no aumento da procura, onde é notdrio o crescimento do niumero de pessoas que procuram
plataformas digitais, como a Airbnb, ao invés de hotéis (Stanley, M. R, 2015). O Alojamento Local
é entdo uma tipologia turistica assente em plataformas digitais, onde o pagamento, tal como o
contacto, é feito de forma rpida e facil, exemplos dessas plataformas sdo o Airbnb, o

HomeAway, ou o Booking.

O aumento da notoriedade da cidade de Lisboa, particularmente a partir do ano de 2014, deve-
se em grande parte ao desenvolvimento da mobilidade a escala internacional através das
companhias low cost, as reservas online de Alojamento Local, ao Regime Fiscal dos Residentes
N&o Habituais e também ao programa de Vistos Gold. Ndo esquecendo os prémios e nomeacgdes
importantes na area do Turismo pela World Travel Awards, ganhando no ano de 2019 o prémio
de “Europe's Leading City Break Destination”. Tudo isto demonstra que o sucesso do Alojamento
Local ndo deve ser visto de uma forma autbnoma, sendo que este ndo é um modelo de negécio
recente no cenario turistico portugués, pois antes de esta atividade ter sido regulada e legislada
em Portugal, a oferta de apartamentos, moradias e quartos para arrendamento ja existia, embora

com maior realce nas regifes costeiras/balneares e de maior incidéncia turistica.
Tabela 1- Top 15 dos Destinos

Destination Total Bednights 2018 2017-18 % change
1| *London 71,163,839 -8.7%
2 | *paris 52,546,339 9.2%
3 | Berlin 32,869,156 5.5%
4 | *Rome 28,549,101 3.1%
5 | Istanbul 20,983,823 20.3%
6 | *Madrid 19,832,390 3.0%
7 | *Barcelona 19,293,683 2.7%
8 | Prague 18,249,084 1.1%
9 | *vienna 17,412,927 6.0%
10 | *Munich 17,124,486 9.3%
1 | *Amsterdam 16,944,000 6.9%
12 | *Stockholm 14,594,719 3.9%
13 | Hamburg 14,529,649 5.1%
14 | *Milan 12,428,655 4.9%
15 | *Lisbon 10,758,765 0.9%
Fonte: The European Cities Marketing 2018/2019

L Sharing economy é um termo geralmente usado para descrever os novos mercados que permitem a

prestacdo de servicos por intermédio de plataformas de partilha (OECD, 2016).
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Quanto a cidade de Lisboa, esta encontra-se no Top 15 das cidades (destinos) europeias com
maior nimero de dormidas em 2018, em 15° lugar, com um total de 10,758,765 dormidas
registadas. Este estudo fornece uma visdo de benchmarking sobre os principais mercados da

Europa, bem como uma analise do turismo citadino em compara¢éo com o turismo nacional.

De acordo com a autora Borges (2018, p.1), “o crescimento global da atividade turistica e o seu
papel como impulsor de desenvolvimento econémico sédo notdrios, com um crescimento mundial
de 15,4% so nos Ultimos 5 anos. Portugal ndo é exceg¢do, com um contributo econémico direto

em 2017 de 13,2 mil milhdes de euros, que representa 6,8% do PIB.”

Lisboa tem sido uma das cidades mais premiadas no sector do turismo. O desenvolvimento da
procura tem sido sustentado por um forte desenvolvimento da oferta hoteleira e também pelo
forte incremento do Alojamento Local, o qual tem sido fundamental para fazer face ao rapido
crescimento da presséo turistica. Na cidade de Lisboa, de acordo com os dados do Registo
Nacional do Alojamento Local, ho ano de 2018 foram registadas 7220 unidade de Alojamento

Local.
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Figura 1- Evolucdo do Alojamento Local de 2017 a fevereiro 2019.

Fonte: Camara Municipal de Lisboa, Estudo Urbanistico (2018)

Com este aumento do Alojamento Local em Lisboa comeca a surgir um descontentamento dos
residentes dos bairros, onde este passa a ser tema recorrente na comunicagéo social com muitos
titulos e comentarios como, “Lisboa é a segunda cidade europeia com maior crescimento no
turismo?, “O conflito entre proprietarios, uns que habitam permanentemente no prédio e outros

que decidiram afetar as suas fra¢cdes ao alojamento temporario, ou para turistas”, “Um estudante

em Lisboa, ou que ndo seja estudante, paga 500 euros em Lisboa por um quarto sem casa de

2 Jornal de Negécios (2018) “Lisboa é a segunda cidade europeia com maior crescimento no turismo”
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banho, 500 euros de renda por més. Temos 20 mil estabelecimentos para alojamento local de

turistas, como o Airbnb, etc. Portanto nés estamos a correr com os residentes de Lisboa”

O Alojamento Local tem-se revelado um fendmeno que cria varios conflitos por resolver, pois
esta longe de ser consensual. E percetivel que criou emprego e novas fontes de rendimento,
mas ao mesmo tempo a hotelaria tradicional vé crescer, de forma continua, uma concorréncia
cada vez mais relevante. De acordo com Borges (2018, p. 1) “A preferéncia dos proprietarios por
colocar as casas em regime de alojamento local em vez do arrendamento tradicional, tem
incitado uma diminuicdo da oferta de habitacdo, contribuindo assim para a subida dos precos do

mercado imobiliario”.

No caso da cidade de Lisboa, a Camara Municipal tem como objetivo uma maior aposta na
monitorizacdo e a evolucdo e da disposicao geografica do Alojamento Local, estando em curso
a criacdo de indicadores que consintam de forma organizada, alcancar a dindmica associada a
este fenbmeno bem como os fatores que favorecem a localizagdo destes estabelecimentos

turisticos (Camara Municipal de Lisboa, 2019).

Ao contrario do que acontece com 0s empreendimentos turisticos como os hotéis, que se
localizam maioritariamente nos principais eixos da cidade, a imensa concentragcéo de Alojamento
Local ocorre principalmente no Centro Histérico, em particular nas freguesias com menos
populagdo residente, com populacéo idosa, edificios mais antigos e degradados, e com um

edificado composto por fragdes com areas muito pequenas (Camara Municipal de Lisboa, 2018).

Podendo estar permanentemente ocupados ou nao, o Alojamento Local (AL) é considerado um
grande fator de pressdo sobre a habitacdo, reduzindo a oferta de habitacdo permanente para
arrendamento, e alterando os usos do edificado habitacional para AL. A pressdo sobre a

habitag&o é o impacte negativo do AL mais preocupante aos olhos dos politicos e residentes.

Este fendbmeno teve como efeito a retirada progressiva do mercado imobiliario de um namero
relevante de habitacdes permanentes, provocando uma forte pressdo sobre este segmento de
arrendamento do mercado imobiliario e criando um grande desequilibrio pela dificuldade de dar

resposta a procura real.

A existéncia de boa informacéo e dados atualizados é fundamental para delinear uma estratégia
municipal que permita lidar com este problema de modo a poder centrar a atencdo no
desenvolvimento integrado e sustentavel do territério. A atribuicdo de muitos prémios nem
sempre € o melhor indicador de sucesso. Os prémios podem ser apenas transitorios e facilmente
descartados e podem nao ser a melhor métrica de progresso, sendo preferivel uma regular
medicdo, uma efetiva monitorizacdo, com inovacéo e lideran¢a (Budeanu, Miller, Moscardo, &
Ooi, 2015).

3 Jornal Poligrafo, J. (2019). Lisboa perdeu 260 mil habitantes em 31 anos. Verdadeiro ou falso? Poligrafo

12



Consequente a este aumento de Alojamento Local, as autoridades locais reconhecem a
necessidade de regulacdo do fenédmeno, assim a 22 de agosto de 2018, é modificado o Regime
de Autorizacdo de Exploracao dos Estabelecimentos de AL, resultando a segunda alteracéo ao
Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto (ALESC, 2014). Este novo enquadramento legal para
o arrendamento de curta duragao da as autarquias o poder de definir zonas de contengéo, onde
a possibilidade de novas unidades de alojamento local fica condicionada a autorizagdo dos
municipios. A necessidade de regulamentacdo ocorreu em paralelo com um crescimento de
exigéncia por parte dos hdspedes, os estabelecimentos irregulares e diversificados, tiveram de
passar a cumprir a legislacéo, considerando como foco os desejos e expetativas dos hdspedes.

Esta nova legislacédo é justificada com a necessidade de preservacdo social e territorial dos
bairros e lugares (Camara Municipal de Lisboa, 2019). A Camara Municipal do territério em
guestédo pode homologar a existéncia de areas de contencgéo, impondo limites relativamente ao

namero de estabelecimentos de alojamento local.

O tema “Monitorizagdo do Alojamento Local” é ainda muito pouco pensado e desenvolvido, pelo
gue cria algumas barreiras quanto ao nivel de informacéo e dados disponiveis, sendo que h&a
necessidade notdria de estudos para que através desta monitorizacdo se contribua para a

mitigacéo de impactes negativos e melhoria dos regulamentos de AL.

1.2.Objetivos
Face ao exposto, é neste quadro polémico de aumento do Alojamento Local e dos seus efeitos,
que surge o meu interesse em clarificar as intengbes da monitorizacdo do Alojamento Local e
investigar as formas de a operacionalizar. Esta tarefa € marcada por varias dificuldades como,
as caracteristicas do Alojamento Local em Portugal serem Diferentes das da maior parte dos
paises e pela escassez de informagdo disponivel, onde as fontes de dados nacionais ndo

oferecem informacgéo adequada sobre este fenémeno.

A concretizagdo deste trabalho tera como suporte a questdo de partida “Como monitorizar o

Alojamento Local?”, a qual irei responder ao longo da dissertacdo com base em 3 objetivos:

1° Objetivo: Compreender o fenédmeno do Alojamento Local no contexto em que surge, 0S seus

problemas e ao nivel do seu enquadramento Legal.

2° Objetivo: Clarificar as inten¢cfes da Monitorizagdo do Alojamento Local especificando as

principais dimensdes a controlar.

3° Objetivo: Contribuir para o desenvolvimento de uma metodologia de Monitorizacdo do
Alojamento Local, identificando a informacao e as métricas necessarias para a sua continua

avaliacéo.

13



1.3.Metodologia
De forma a garantir resposta para os 3 objetivos definidos, serdo desenvolvidos os seguintes
métodos: Para o primeiro objetivo: “Compreender o fendmeno do Alojamento Local ao nivel do
seu enquadramento Legal”, sera realizada uma revisao de literatura a nivel internacional. Quanto
aos impactes positivos e negativos do AL, dar-se-a primeiro atencao aos exemplos internacionais
e suas consequentes medidas de regulacdo. No caso especifico de Portugal, sera recolhida
informacéo sobre a legislacdo em vigor, o processo de licenciamento e as tipologias de AL em

Portugal.

Para o segundo objetivo: “Clarificar as intengées da Monitorizagdo do Alojamento Local
especificando as principais dimensbes a controlar’, ter-se-& como base a metodologia de
Monitorizacdo VOCATE referida por Silva (2017), baseada na Soft Systems Methodology de
Peter Chekland, como modo de apoio a constru¢do de um processo de Monitorizagdo. Nesse
sentido levar-se-4 em conta as principais fontes de informagé&o nacionais e internacionais e 0s

processos de obtencao regular de dados que estéo instituidos.

Para o terceiro objetivo “Contributos para o desenvolvimento de uma metodologia de
Monitorizagdo do Alojamento Local’ far-se-4 uma sintese da informacdo e das métricas

necessarias, acompanhadas pelas variaveis.

Tabela 2- Métricas e Variaveis

Métrica Variavel

M de Alajamenta Local ! M® de Fogos Ccupados <100 -Cuantidade de AL
» Quantidade de Fogos Ocupados

=Total de totsl de Fogos
«Totsl de n° de Fogos de Habitagdo Permanente -Total de n® de Fogos de

Distribuigdio dos Fogos Habitacionais por Tipa Hshbitagdo Mo Permanente

=Total de n? de Fogos Vagos
Walores Médaos de Avsliago Bancaria +\/glor médic de avaliagdo bancaria
Walor de Transac&o Comunicado nas Finangas » Valor médio de Transagdo de Amendamento
Saldo Migratdrio *Cuantidede de Residentes que sairam »Quantidade de Residentes gue entraram
Alteracdo da Estrutura Comercial segundo CAE {mudanca de usa) | -Aumentar

= Estagnar

-Dirninuir
Tipificacéo da Queixa =M de Queiza paor Tipo:

= Ruido

lluminagio

slimpeza Urbana

Capitacdo de Residuns Urbanos Recolhidos Pelo Municipio
-Kg/ Habitarte

Oeorrénciss Registadas na PSP shP de Ocorméncias

Cruzamento de Dedos dos Espagos llegais Registados em
Plataformas Digitais com os Dados Divulgados Cnline pelo RMAL =M de AL “ilegal®

Satisfacdio do Global & IntengSo de Recomendar » Medicdo da Satisfagdo numa escalade 1ad
% de Hospedes Repetentes = M7 de Haspedes Repetentes
% de Falhas nos Requisitos Cbrigatdno em AL por Lei «NF de Contracrdenacies por AL
= M? de Multas por AL
% de Chbras de Reshilitagdo por Tipo de Obra =% Recanstrugdo
-%Amplizcio
~Alteragio
% de Alvards pars fins de AL / Total de Alvaras +8% Albvaras de reabilitagdo urbana para AL

% de Operapdes na Via Pablica (OVF) para fins AL totsl de OWP =% de OWF para AL

Fone: Elaboragao Prépria
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De modo a aplicar a Matriz de Monitorizacéo foi escolhido o Bairro de Alfama (figura 2) como

caso de estudo. o

Legenda
Uimites sdministratives

Figura 2- Localizagdo Geografia do Bairro de Alfama.
Fonte: Elaboragéo Prépria

Esta escolha deve-se ao facto da problemética do AL se manifestar fortemente nos bairros
histéricos, pois o bairro de Alfama enquadra-se nas novas exigéncias dos turistas, a experiéncia
de “viver o bairro”. O bairro de Alfama é exemplo de um dos problemas da atualidade: a saida
de residentes do centro historico, pois, gracas a reabilitagdo, o bairro melhorou visivelmente o
edificado trazendo novos residentes de classes mais altas ao Bairro de Alfama (Borges, 2018).
E também aqui, em Alfama, que se concentram a grande maioria das atracdes turisticas da
cidade como monumentos, museus, miradouros, bairros tipicos, zonas de animag&o noturna e

eixos e areas comerciais.

Gragas a sua forte envolvente social e espacial o AL, até a implementacao das areas de
contencéo, teve uma forte incidéncia sobre o Bairro, com o nimero de pedidos de exploracao de

AL sempre a aumentar.

Atualmente, Alfama, faz parte das Zonas Turisticas Homogéneas, devido ao desequilibrio entre
0 numero de populacdo permanente/populacdo flutuante/turistas (Assembleia Municipal de
Lisboa, 2018)

De acordo com os objetivos serdo respondidas as questdes: Observar o qué? Onde? Como?

Quanto a questdo “O qué?“No Capitulo 4 serdo identificadas as métricas e variaveis, apds uma
abordagem as dimensd@es e sub-dimensodes. “Onde?” A Matriz serd aplicada ao Bairro de Alfama

(Capitulo 5). “Como?” Os métodos de recolha de informacdo basearam-se na andlise
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documental, cruzamento de informacédo, exploracdo de dados, organizacdo e tratamento dos

mesmaos.

1.4. Estrutura da Dissertacao

A presente dissertacdo encontra-se estruturada em seis capitulos:

A introdugdo corresponde ao primeiro, onde é apresentado o &mbito e relevancia do estudo, os
objetivos e a estrutura da dissertacéo.

O segundo capitulo engloba a revisao de literatura sobre monitorizagdo do Alojamento Local,
sendo necessaria uma abordagem a monitorizacdo em si e a regulacdo e impactes causados
pelo Alojamento Local ndo s6 em Portugal como noutros paises, e também os métodos de apoio
a monitorizacao do Alojamento Local.

O terceiro capitulo aborda o Alojamento Local em Portugal, caraterizando o seu enquadramento

legal e abordando a monitorizacdo e regulacéo do Alojamento Local.

O quarto capitulo corresponde a proposta da Matriz de Monitorizacdo do Alojamento Local em
Portugal, especificando as dimensfes, sub-dimensdes e respetivas métricas a controlar,

abordando também a entidade responséavel, entidade/fonte de informagéo e periodicidade.

O quinto capitulo trata da aplicacdo da Matriz de Monitorizagdo do Alojamento Loca ao caso de

Alfama, apresentando uma apreciacao critica.

Por fim, o sexto e Ultimo capitulo apresenta a conclusao.
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2. Estado da Arte

2.1. Alojamento Local: Conceito, impactes e regulacao
Partilhar e negociar recursos habitacionais ndo é novo. Historicamente, o conceito existe ha
muito tempo no contexto de hospedagem adquirida em tempo limitado ou em espaco limitado
em pousadas e pensdes, quartos para arrendar e arranjos informais. O incentivo da partilha tem
sido muitas vezes a procura por acessibilidade, camplice a escassez de habitacdo. No contexto
contemporaneo, vemos uma proliferacédo de habitacdo partilhada, cujo catalisador é também a
escassez de recursos - tanto a habitacdo acessivel quanto os recursos monetarios para manter
a propria casa. O que é exclusivo para a nova economia nao € a partilha, mas sim o modo pelo
gual essa partilha é facilitada pela tecnologia e como o uso de tal tecnologia esta a levar a

mudancas na regulamentacédo habitacional (Jefferson-Jones, 2015).

A facilidade com que atualmente as pessoas, mesmo estranhos, se podem agora conectar,
trocar, compartilhar informacgdes e cooperar € verdadeiramente transformadora, facto disso é o
fenémeno da sharing economy que tém sido um tema popular. Sendo que ndo existe uma
definicdo Unica para este conceito, o surgimento da sharing economy deve-se as mudangas
tecnoldgicas que permitiram a partilha de conhecimento, bens e servigos. De acordo com Garcia
(2017,p.7), “as razbes que levam um turista a eleger o alojamento particular, em vez de se
instalar numa unidade hoteleira, ndo se reduzem apenas a oferta de pre¢os mais acessiveis. A
informacéo socioldgica obtida neste dominio de contratacdo permite concluir que, em alguns
casos, os turistas (por exemplo, uma familia) optam por este tipo de alojamento (em alternativa
a um hotel) porque pretendem manter uma rotina préxima da habitual (por exemplo,

confecionando as suas proprias refeicbes)”.

A escolha deste tipo de alojamento é definida, fundamentalmente, pelo acesso a servigos
especificos como por exemplo, transporte ou informacédo e acompanhamento turistico (por parte
do “host”), ou ainda pela hipétese de maior apreenséo de carateristicas socioculturais préprias

de determinadas comunidades.

O sector do turismo, juntamente com industria, media e outros setores, foi um dos mais afetados
no que toca a digitalizacdo de servigos, sendo exemplo disso as plataformas digitais: Airbnb,
HomeAway, Booking, Warmrental. No turismo, as plataformas peer-to-peer tém assinalado um
grande crescimento muito pelo facto de estas serem potencialmente mais econémicas para 0s
viajantes em comparacao a outro tipo de alojamentos, para além de valorizarem um contacto

mais pessoal com a comunidade apelando a autenticidade e sustentabilidade do lugar.
(Tussyadiah, 2016)

Uma definicdo bastante citada na literatura académica € a de Schor (2014), segundo a autora
podemos encaixar a sharing economy em quatro grandes categorias: recirculacdo de bens,
aumento da utilizacdo de bens duradouros, troca de servicos e compartilhamento de ativos de
producédo. De acordo com Juul (2017), a definicdo de sharing economy “refere-se a modelos de

negocios em que as atividades séo facilitadas por plataformas colaborativas que criam um
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mercado aberto para o uso temporario de bens ou servicos, muitas vezes fornecidos por

particulares”.

Segundo Jefferson-Jones (2015), na sharing economy, a partilha de habitacdo baseia-se em
duas ideias que trabalham em conjunto: ter acesso a muitas coisas sem precisar de as possuir
e a partilha de alguns dos beneficios do bem ou da propriedade, podendo auferir alguns ganhos
econdmicos. A plataforma Airbnb, fornecedora de alojamentos para viagens e pioneira da sharing
economy, atendeu a trinta milhdes de clientes desde o seu langamento em 2008, sem possuir
um unico quarto (H.Akbar & Tracogna, 2018), assim, esta plataforma veio representar uma
mudanca economica na industria hoteleira, o que despertou o interesse em estudos de impactes
do Airbnb sobre o setor hoteleiro.

As formas pelas quais o short-term rental (STR) representam a economia da partilha ainda estao
abertas a interpretacdo. Embora a terminologia e conceptualizacéo juridica ndo uniforme na
Unido Europeia seja o termo short-term rental, que alude ao arrendamento de casas de curta
duracdo, em Portugal é regulamentado como Alojamento Local, incluindo as seguintes
modalidades: Moradia; Apartamento; Estabelecimentos de hospedagem; Hostel; e Quartos,
sendo também conhecido pelos termos “arrendamento de curta duragdo” ou “arrendamento de
curta duragdo para fins turisticos”. J& em Espanha distingue-se "Apartamento turistico”" de
"Vivienda de uso turistico".

O termo “curta duracéo” nao é de facil delimitagéo, pois ndo corresponde a uma definigao legal
gue se traduza numa contagem numeérica. De acordo com Garcia (2017,p.4), “embora a lei ndo
o0 eleja como conceito técnico para especificas consequéncias normativas, o arrendamento de
curta duracdo apresenta uma tipicidade socioecondémica que suscita particulares questdes

interpretativas na aplicagdo de normas que foram pensadas para contratos de longa duragéo”.

A configuragdo do AL, em Portugal, foi criada em 2008 pelo Decreto-Lei n.° 39/2008 de 7 de
marc¢o, com o objetivo de aprovar legalmente, a prestacao de servicos de alojamento temporério
em alojamentos privados e pequenos estabelecimentos coletivos. Porém, o aumento da procura
por novos tipos de acomodacao turistica, com o surgimento das plataformas digitais peer-to-
peer, fizera com que o AL ganhasse relevancia nao sé no setor do Turismo, como também na
Economia portuguesa, o que resultou na criagdo de um diploma legal préprio para a atividade,
materializado pelo Decreto-Lei n.° 128/2014 (Portugal A. d., [s.d]).

Recentemente, de acordo com a Lei n° 62/2018, em Portugal, considera-se “estabelecimentos
de alojamento local” aqueles que prestam servicos de alojamento tempordrio a turistas, havendo
uma remuneracdo, e que agrupem O0S requisitos obrigatérios, sendo interditada a exploragéo
como AL, quando os estabelecimentos cumprem requisitos para serem apreciados como
empreendimentos turisticos* (ALESC, 2014).

4 Diario da Republica n.° 161/2018, Série | de 2018-08-22, em vigor a partir de 2018-10-21, Noc&o de
estabelecimento de alojamento local.
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O AL tem como alvo os turistas e viajantes, sendo este explorado através das modalidades de
apartamentos, moradias, estabelecimentos de hospedagem e quartos para arrendamento a curto
prazo. Segundo Cruz (2016, p.32), “este tipo de alojamento surge sobretudo em areas
residenciais e nos centros das cidades, normalmente fora das areas de maior oferta hoteleira —
74% dos apartamentos anunciados pelo Airbnb, (principal plataforma de arrendamento),

encontram-se fora das principais areas hoteleiras das cidades”.

O desenvolvimento do AL esta ligado e moldado a economia e a cultura, sendo que a mudanca
nos habitos dos hdspedes, que cada vez mais procuram estadias econdmicas e uma experiéncia
de proximidade com os estilos de vida local, foi analisado pelos titulares dos alojamentos como
oportunidade de negdcio para lucrar com a sua propriedade. Os investidores estrangeiros viram
também neste mercado uma hip6tese de alcangar maior rendimento dos seus ativos imobiliarios
(Barata-Salgueiro, 2017).

O AL pode também ser definido como um tipo de alojamento onde os hdspedes pagam uma
determinada quantia para ficarem em habita¢cbes privadas, onde, por vezes, pode advir uma
interacéo direta com o anfitrido (host), quando este vive nas instala¢cbes da casa e com quem o0s

espacos publicos sao partilhados.

E a nogdo de “casa” que diferencia o alojamento local das outras formas de acomodag&o, como
é o caso dos hotéis onde o ambiente familiar ndo é o seu principio, e onde os limites que
distinguem o espaco publico que esta aberto a funcionarios e visitantes do espaco privado que
esta aberto unicamente para funcionarios séo relativamente distintos. Neste tipo de alojamento
mais familiar o anfitrido ndo necessita de viver nas instala¢cdes o tempo todo, no entanto os
visitantes devem estar cientes da presenca familiar através de por exemplo, avisos de como
funciona ou deve estar determinado equipamento. A caracteristica importante em muitos casos
€ a presenca do anfitriido mesmo néo estando, o que evidencia uma ligagdo emocional ou uma

expressao pessoal do anfitrido (Lynch, 2009).

Os impactes dos STR sobre as cidades europeias tém estado longe de ser ideal ou sustentavel,
levando a instalagdo de um mercado de arrendamento, que ajudou a elevar os precos da

habitacdo e a aumentar os impactos negativos do turismo (Corporate Europe Observatory, 2018).

A crescente massificagdo do AL tem vindo a modificar as relagdes entre os turistas e os
residentes, gerando assim conflitos, principalmente nas cidades mais histéricas da Europa,
sendo a presséo turistica especialmente mais intensa nas areas centrais das cidades devido a

forte presenca do AL em Bairros Historicos e centrais.

O desenvolvimento explosivo de reservas on-line de AL em apartamentos ou casas, criou
oposicdo em muitas capitais europeias, pela forma como restringe a disponibilidade de
residéncias para os moradores locais e ajuda a aumentar os precos dos arrendamentos. Em
Berlim, Barcelona, Bruxelas, Paris, Amsterddo e outros locais, a plataforma Airbnb gerou uma
forte oposicdo local a conversao de habitagdo, que costumavam ser para arrendar em

alojamentos turisticos.
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No contexto urbano uma parcela crescente de visitantes procura acomodacdes em bairros
residenciais localizados perto do centro histérico, embora estes bairros nao tinham sido
planeados para fins de turismo. Assim, os residentes locais comecaram a protestar sobre os
impactes negativos dos Airbnb rentals na vizinhanca, sendo o mais preocupante, de acordo com
Dredge e Gyiméthy (2015), a deslocacao de inquilinos de longo prazo e a criagdo de escassez
de habitacado para as populacdes residentes. As reclamacdes incémodas vao desde o ruido
causado pelos visitantes (por exemplo, festas barulhentas e comportamento embriagado) a
problemas com trafego, estacionamento e gestéo de residuos, e preocupacdes de seguranca

quando estranhos entram no bairro e edificios (Nieuwland & Melik, 2018).

De acordo com a Corporate Europe Observatory (2018), os dados mostram que a maior parte
das listas Airbnb na maioria das cidades sdo casas inteiras, muitas das quais sdo arrendadas
durante todo o ano. Muitos dos anfitribes que se encontram nessas plataformas, sdo empresas
com multiplas propriedades, obtendo grandes lucros, beneficiando de um mercado totalmente

desregulamentado.

A observacdao sociolégica e a informacéo recolhida em meios de comunicagao social possibilitam
declarar que se assiste a um aumento da oferta de imdéveis para alojamento de turistas,
sobretudo em Lisboa e no Porto, que ndo é acompanhado de uma oferta de arrendamentos para
habitacao tradicional. Existindo uma visivel reducéo da oferta de iméveis para arrendar a familias,
a consequéncia direta dessa reducdo € o aumento do valor das rendas para 0s novos contratos
(Garcia, 2017, p. 12). No caso do Porto, de acordo com José A. Rio Fernandes (2018) a larga
maioria das propriedades estd4 concentrada em poucas freguesias da cidade central, onde a

capacidade de alojamento Airbnb ja ultrapassa o niumero de residentes permanentes.

Segundo os atores Gurran e Phibbs (2017), o Alojamento Local, contribui para a gentrificagéo,
uma vez que os investidores comerciais compram iméveis residenciais, tornando-os (muitas
vezes de forma ilegal) acomodagfes Airbnb. Como as residéncias séo retiradas do mercado e
alugadas a turistas, a disponibilidade de habitacdo e acessibilidade para os moradores locais
tornam-se questionaveis. Embora benéfico para os proprietérios, devido a melhores condi¢es
financeiras para a reabilitacédo de edificios antigos, os valores crescentes sao prejudiciais para
0s moradores que ndo podem pagar mais pelo aluguer sendo expulsos do bairro (Nieuwland &
Melik, 2018). Cdocola Gant (2016), menciona a gentrificagcdo ocorre em trés passos, sendo o
primeiro a migracéo dos residentes para fora do centro da cidade; o segundo passo € a chegada
de contratos de arrendamento a termo muito curto e 0 aumento dos precos, levando a dificuldade
dos residentes em viverem na &rea; o terceiro passo sdo 0s investidores oferecem
indemnizacBes para os residentes abandonarem as suas casas para que estas se transformem
em AL.

Este processo de Gentrificagao tem sido notério em diversas cidades da Europa, onde um dos
impactes mais presente na literatura académica é a transformacao de centros histéricos e bairros
tradicionais em locais que sirvam o turismo. De acordo com a autora Barata-Salgueiro (2017,

p.21), “a mudanca do ambiente comercial dos bairros mais turisticos resulta no
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desaparecimento de formas tradicionais de comércio de proximidade, havendo assim uma
substituicdo de lojas antigas e de referéncia no centro da cidade por estabelecimentos de

acomodacao turistica”.

Assim o processo de gentrificacdo incitada pela presséo do turismo pode levar a uma mudanca
residencial e comercial, sendo que a realidade em varios Bairros, € de um deslocamento de
residentes, classes mais pobres, impulsionado por politicas de revitalizacao direcionadas para
turistas através da crescente transformacédo de apartamentos com o fim de se tornarem AL
(Borges, 2018).

Uma das questdes que causa mais contestacdo, no processo de gentrificacdo das areas
urbanas, € o possivel processo de reabilitagdo. De acordo com Mendes, L. (2013, p.488), “Se é
uma concluséo presumida que a reapropriacdo de um antigo espacgo implica necessariamente a
recuperacao prévia da area construida, ndo € menos verdade que a gentrificagdo ndo deve ser
vista como consequéncia automatica das politicas de reabilitagcdo urbana”. Em Portugal, os
Programas de Reabilitacdo Urbana visam o impulso para a requalificacdo do edificando, criando
assim boas condicdes a atracao de capitais privados para a regeneracdo das areas centrais da
cidade, tudo isto contribuiu para a fixagdo de novas classes médias, expulsando assim antigos

morados e promovendo um desenvolvimento urbano desigual (Mendes, L. 2014)

Quanto ao impacte do AL sobre os hotéis, deve considerar-se que estes sao qualificados por
custos operacionais fixos relevantes, o que torna o seu lucro vulneravel a qualquer choque
adverso, como é o caso da introducdo de plataformas de partilha (Airbnb). Este tipo de
plataformas representam uma séria de ameacas a sustentabilidade econémica da industria
hoteleira, onde o impacto inicial do Airbnb parece ter sido notado através de uma reducao na
lucratividade dos hotéis econémicos, como é exemplo disso o caso de Barcelona, onde a
presenca de uma alta densidade de Airbnb fez com que os retornos dos investimentos em hotéis
sobre o patriménio caissem. Ja em Nova York estimou-se que os hoteleiros perderam uma

receita acumulada de US $ 2 bilh6es por causa do Airbnb (H.Akbar & Tracogna, 2018).

O aparecimento de plataformas como Airbnb, Booking e HomeAway trazem consigo questdes
ligadas a legalidade dos negécios e a protecédo dos direitos e ao controle de qualidade dos
mesmos. Com o passar do tempo e atendendo a esta questdo da protecdo dos direitos e controle
de qualidade dos negdcios, surgem mecanismos dentro das plataformas que tém como objetivo

o combate a ilegalidade.

Gurran e Phibbs (2017), alertam para o facto de que as leis de defesa dos consumidores ainda
tém que sofrer varias alteracdes devido a sua fragilidade, pois é de interesse do turista e das
empresas de turismo que a experiencia neste tipo de alojamento seja boa e n&o coloque em

risco a seguranca dos visitantes.

O AL afirma ter beneficios como a geracdo de empregos relacionados ao turismo e a
revitalizacdo de bairros anteriormente deixados de lado pelos turistas, mas para o setor

econdmico, o impacto parece mais difuso, com impactos positivos e negativos. A evidéncia
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empirica é limitada, recorrendo a dados disponiveis pelo Airbnb, pode alegar-se que os viajantes
da Airbnb permanecem mais tempo no destino, beneficiando toda a industria turistica e gastando
mais dinheiro perto da acomodacédo, o que tera também resultado na revitalizacdo do bairro
(Nieuwland & Melik, 2018). De acordo com a obra de Luis Carvalho (2019), “a Area Metropolitana
de Lisboa (AML) e especialmente no centro, o alojamento local explodiu ao longo dos dltimos
anos e em outubro de 2018, sé a Airbnb, apresentava quase 50.000 propriedades, representando

um rendimento anual de quase 300 milhdes de euros.”

O arrendamento de curta duragcdo pode também ser benéfico para a alguma manutencéo das
moradias dos préprios residentes, ou seja, os valores recebidos pelos anfitrides podem ser

utilizados para compensar varias despesas (Barron, Kung, & Proserpio, 2018).

O arrendamento e a reabilitacdo s@o temas cada vez mais pertinentes, fazendo ambos, parte
das novas agendas politicas, com principal foco na revitalizagdo dos centros urbanos (Botinas,
2019). Assim, considerando a reabilitacdo urbana como impacte positivo do AL, Cruz (2016)
demonstra no seu estudo a importancia do arrendamento de curta duracéo para fins turisticos

na reabilitacdo urbana em Lisboa.

Consequéncia das mudancas constantes do regime juridico, o mercado do arrendamento
mostra-se muitas vezes como uma barreira a reabilitagdo urbana. Dessa forma, o papel do AL
veio revolucionar as cidades, pois o incremento do investimento privado possibilitou a mudanca
nas zonas com maior pressao turistica, onde para além da reabilitacdo do edificado
degradado, contribuiu para o surgimento de novos estabelecimentos comerciais, que antes se

encontravam sem atividade, fechados (Botinas, 2019).

De acordo com a Tabela Sintese dos Impactes Positivos e Negativos do AL, conclui-se que o AL
tem um impacto peculiar nos ganhos econémicos, aumento do custo de propriedade, tenséo

social entre a populagéo residente e turistas, e reabilitagdo urbana.

Tabela 3-Sintese dos Impactes Positivos e Negativos do AL.

- Impactes sobre a economia local: os viajantes da Airbnb permanecem mais tempo no destino o que faz
com que haja um aumento da atividade de AL, este pode contribuir para a criagdo de mais emprego,
Impactes robustecimento da atividade turistica, beneficios através de impostos e taxas, e impulso da economia local.
Positivos do AL - Impulso a Reabilitacdo Urbana: a atividade de AL pode incentivas a reabilitagdo urbana e reabilitacdo do
edificado de prédios devolutos em mau estado de conservagao ou com sérias necessidades de manutencao.
- Crescimento da oferta de alojamentos turisticos: em varias cidades, o crescimento da atividade é relevante
para a capacidade do destino no que toca a rececao de turisticas, assim, o AL tem um peso relevante que
ajuda a suprimir a falta de oferta de alojamento.

- Rendimento adicional para pequenos proprietarios: a exploracdo de AL pode ser uma alternativa de
rendimento complementar para pequenos proprietarios que arrendam a sua propria habitagdo ou parte dela,

como é o caso dos quartos.

-Gentrificac&o: a reproducdo de AL pode ter uma contribuicdo direta nas alteracdes das relagbes socio

espaciais em zonas de forte pressédo turistica, podendo levar a substituicdo ou até mesmo abandono da
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Impactes

Negativos do AL

populacéo residente; levar a conversédo de espagos comerciais tradicionais em meios de hospedagem e de
servigos turisticos; estimular a descaracterizagcdo de areas tradicionais quanto ao seu patriménio imaterial e
incitar a segregacéo residencial e o desalojamento de moradores

vulneraveis, assim como o fechamento de lojas historicas;

- Impactes sobre o arrendamento (longa duragao) na habitagcdo: a expansdo do AL pode contribuir para a
reducdo da oferta de arrendamentos de longa duragdo provocar um aumento nos valores de arrendamento;
pode contribuir para a escassez de habitagéo a pregos acessiveis para residentes e estimular a conversao de
arrendamentos de longa duracdo em arrendamentos de curta duracéo

- Conflitos entre residentes e turistas: problemas de convivio entre moradores e visitantes, incluindo excesso
de ruido, producéo alta de residuos solidos, uso indevido de areas comuns nos condominios, aumento dos
riscos a segurancga dos condéminos, excesso de individuos numa mesma habitagao, utilizagdo inadequada do
estacionamento, e outros inconvenientes consequentes do ndo cumprimento ou desconhecimento das regras
locais pelos turistas.

- Impacte nareducdo da lucratividade dos hotéis: a presen¢a de uma alta densidade de Airbnb fez com que
os retornos dos investimentos em hotéis sobre o patrimoénio caissem

- Problemas de informalidade, evaséo fiscal e concorréncia desleal: a oferta informal de propriedades é
um desafio para varias cidades, sendo considerada uma prética irregular e de concorréncia desleal.

- Problemas relacionados com seguranga, controle de qualidade e protecdo dos direitos do
consumidor: a oferta de servicos de AL leva a preocupagdes relacionadas com a seguranga fisica dos
usuérios, controlo de qualidade das propriedades que se encontram como oferta (incluindo aspetos como
habitabilidade, conforto, salubridade) e resolucdo de problemas entre as partes envolvidas.

Reabilitacdo Urbana: embora também seja considerado de forma positiva a Reabilitagdo Urbana tem

consequéncia direta no aumento do preco de renda.

Fonte: Elaboracéo Propria baseado em (Nieuwland & Melik, (2018), Gurran e Phibbs (2017), (H.Akbar &
Tracogna, 2018))

Com a necessidade de uma rapida regulacao de plataformas como o Airbnb e HomeAway,

surgem debates politicos em torno das cidades europeias mais afetas pelos impactes negativos.

Com base no estudo “Alojamento Local no concelho do Porto”, as regras e normas sobre o AL a

nivel mundial encontram-se numa fase preliminar, como acontece em Portugal. Porém, séo

idénticas, em todos os paises afetados por este novo fendmeno, algumas observacdes: o

Alojamento Local ndo esta submetido as mesmas normas quanto a seguranca e higiene que a

hotelaria tradicional, tendo assim uma vantagem perante os hotéis; o desenvolvimento da

atividade do AL esta cada vez menos relacionado com a economia da partilha e mais com uma

conformidade comercial onde em muitas ocorréncias, 0s proprietarios do AL ndo estéo a pagar

impostos sobre os rendimentos obtidos (Castro, Santos, Cunha, & Seixas, 2019).

As plataformas digitais de STR tém efeitos muito dispares, variando de cidade para cidade. Sédo

consideradas de maneira positiva ou negativa, dependendo de varios fatores tais como a

dimenséo da cidade, a industria do turismo instituida, a quantidade, localizacdo e concentragéo

dos anuncios.
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Héa assim uma série de questdes de regulacdo em jogo quando se trata de entender os impactes
do mercado no Airbnb, visto que em termos do impacte no negécio hoteleiro, o turismo € um
sector importante da economia. Os hoteleiros reclamam que o Airbnb apresenta uma
concorréncia desleal, pois a listagem de hosts na plataforma pode facilmente evitar os impostos
e regulamentos aplicados ao setor hoteleiro formal. As autoridades locais estdo mais
preocupadas com a perda de receitas fiscais, questdes de seguranca e, em alguns casos,
também sobre o aumento do volume de visitantes para centros urbanos ja lotados. As
autoridades municipais tém como grande preocupacéo o facto de o crescimento do Airbnb poder
reduzir a oferta de acomodacdes disponiveis para os residentes, em mercados imobiliarios

apertados (Coyle & Yeung, [s.d]).

No caso de Portugal, o AL tem sofrido alteracdes legais ao longo do tempo, sendo a mais recente
a Lei n° 62/2018. Esta Lei teve como resultados a criagcdo de areas de contencao proibindo a

instalacdo de novo AL por freguesia (caso de Lisboa) (Castro, Santos, Cunha, & Seixas, 2019).

De acordo com o relatério “Alojamento Local no concelho do Porto®, ja é dado poder aos
conddéminos, podendo estes contrapor face a pratica da atividade do AL, contudo, caso seja um
Hostel, a assembleia de conddminos terd necessariamente de homologar a sua instalagdo; Com
a nova lei, passa a competir também a Camara Municipal a atividade de fiscalizagdo dos
estabelecimentos de AL, algo que anteriormente era apenas responsabilidade da ASAE, também
como formar os respetivos procedimentos, aplicando sempre que que necessério, coimas e
sanc¢Bes (Castro, Santos, Cunha, & Seixas, 2019). Outro efeito do alojamento local a nivel de
medidas de regulacdo em Portugal, é a aplicacdo de uma taxa turistica nos estabelecimentos de

alojamento local, que naturalmente ir4 auxiliar e suportar as operacdes de requalificacéo.

As restricBes de arrendamento de curto prazo podem ser divididas em cinco tipos: (1) proibicdes
completas; (2) restricbes quantitativas; (3) restricdes de proximidade; (4) restricbes operacionais;

e (5) requisitos de licenciamento (Jefferson-Jones, 2015)

Com base na investigagdo de Nieuwland e Melik (2018), Rouwendal, Keus,Dekkers (2018)
Koster, Ommeren, Volkhausen (2019) e Castro, Santos, Cunha, e Seixas (2019), a regulagéo
sobre o AL em alguns dos principais destinos mundiais pode enquadrar-se nas seguintes

categorias:

—2>Limitacdo temporal ao arrendamento em regime de AL: doze estadias por ano — Las Vegas
(EUA); noventa dias por ano — New Orleans (EUA); Reiquejavique (Islandia); cento e vinte dias
por ano — Paris e Los Angeles (EUA); cento e oitenta dias por ano — Barcelona (Espanha).
>Proibicdo completa do arrendamento de “imoéveis inteiros” em regime de AL: Berlim
(Alemanha); Santa Ménica (EUA); Charleston (Carolina do Sul, EUA) sendo criadas trés areas
especificas (Castro, Santos, Cunha, & Seixas, 2019) (Castro, Santos, Cunha, & Seixas, 2019);

=>Proibicdo completa do arrendamento em regime de AL: Maiorca (Espanha);
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—>Limitagdo temporal ao arrendamento de “iméveis inteiros” quanto ao regime de AL:

trinta dias por ano — Amesterdao (Holanda) noventa dias por ano — Londres (Reino Unido);

Madrid (Espanha); Sdo Francisco (EUA) (Castro, Santos, Cunha, & Seixas, 2019);

~Limitacdo quanto ao Numero Méaximo de Héspedes: Amesterddo - quatro adultos ao

mesmo tempo; Lisboa- trinta utentes por empreendimento de Alojamento Local;

2>Autorizacbes Prévias: Lisboa, Londres, Madrid, Barcelona, Amesterdao, New York, Paris,

Berlim;

>Fiscalidade e Controle: Lisboa, Londres, Madrid, Barcelona, Amesterddo, New York, Paris,

Berlim;

—>Distincdo territorial (zoneamento): Barcelona; Lisboa; Londres e Madrid;

->0utro tipo de limitagbes: Bordéus (Franca)- nomeadamente criacdo de regimes de

compensac¢do; Nova lorque (Estados Unidos da América) — Os arrendatérios apenas podem

arrendar um edificio de cada vez.

Assim, verificamos que na maioria dos paises, as medidas/regulac@o aplicadas tém procurado

fomentar a nocdo de AL enquanto componente da economia de partilha, tendo como objetivo

limitar o arrendamento em regime de AL a um restrito nimero de dias por ano (Castro, Santos,
Cunha, & Seixas, 2019)

Tabela 4-Sintese da regulacé@o do AL em alguns dos principais destinos internacionais

Limitacédo Limitacdo Proibicéo Proibicéo Limitacdo Autorizag6es Fiscalidade Zoneamento
temporal ao temporal ao completa do completa do guanto ao Prévias e Controle
arrendamento | arrendamento arrendamento arrendamento Numero
de “imoéveis em regime de de “imoveis em regime de Maximo de
inteiros” em AL inteiros” em AL Hoéspedes
regime de AL regime de AL
Amsterddo v v v v
Barcelona v v v v
Berlim v v v
Charleston v
Las Vegas v v
Lisboa v v v v
Londres v v v v
Los Angeles v
Maiorca V4
New York v v
New Orleans v
Paris v v v
Reiquejavique v
Santa Monica v
San Francisco v

Fonte: Elaboracdo Prépria baseado em Nieuwland e Melik (2018), Rouwendal, Keus, Dekkers (2018)

Koster, Ommeren, Volkhausen (2019) e Castro, Santos, Cunha e Seixas (2019)
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2.2. Monitorizagdo do Alojamento Local

Monitorizacdo® (M) é o ato ou o efeito de monitorizar, é avaliagdo in continuum, o que exige a
recolha regular e sistematica de dados. Esta palavra surge habitualmente associada a termos
como acompanhamento, controle, vigilancia, supervisdo, avaliacdo. A Monitorizacao é
acompanhamento de uma determinada situacéo que pode progredir no espaco e no tempo, tendo
em vista o seu controle. E uma continua supervisdo, em tempo real, de um conjunto de variaveis

num determinado espaco geografico (Silva J. M., 2017)

A Monitorizacéo traduz-se na coleta e andlise sistematica de informacao durante a execucao de
um plano, um projeto ou um processo, (Shapiro, 2002) com o objetivo de manter o trabalho sob
controle, melhorando a sua eficiéncia. Mas segundo Silva (2017:27) este conceito de
Monitorizacdo tem relacdo muito estreita com a avaliagdo in continuum e propde que seja
considerada uma funcdo de avaliacdo tendo como objetivo contribuir para uma melhor
adequacao ao longo do tempo do processo, do plano, do programa ou do projeto, consoante as

situacdes.

Segundo Shapiro (2002), o processo de Monitorizar, como atividade integrante de um projeto,
envolve: Estabelecer indicadores de eficiéncia, eficacia e impacto; Definir sistema de recolha de
informacéao relativa aos indicadores; Recolher e organizar a informacéo; Analisar a informacéao;
Usar a informagdo. O acompanhamento do processo de monitorizacdo € frequentemente
dificultado por fatores como a “insuficiéncia de metodologias, deficiéncias nos contetdos dos

planos e limitagées nos recursos disponiveis” (Mascarenhas, Ramos, & Nunes, 2012).

Seasons, (2003a) alude as frequentementes inquietagfes como constrangimentos a nivel de
tempo, orcamento e competéncias, pelo que é importante que a monitorizacdo seja “eficiente,

eficaz e de facil gestao”, beneficiando “informagéo relevante”.

A monitorizacdo embora considerada uma etapa essencial em qualquer processo continuo, ainda
ndo tem a devida aten¢do na questdo da monitorizacdo do alojamento local, parecendo ser um

processo mal compreendido.

Em qualquer que seja a necessidade de monitorizar, as grandes questdes que devem ser
colocadas para se montar um bom processo de monitorizacdo sao: O que Monitorizar? E Como?
O qué? Monitorizar para qué? Quem Monitoriza?, Quando?, cujo estado da arte aplicado ao AL

serd desenvolvido nos capitulos seguintes.

a) O que monitorizar?
Quanto a questdo “O que Monitorizar?”, Silva (2017) sugere ndo esquecer que qualquer

atividade que néo seja instantanea pode ser monitorizada, como € o caso do AL.

5 Monitor (vt) monitored; monitoring: “to watch, keep track of, or check for a special purpose”
(Enciclopédia Britannica Online http://www.eb.com:195!/)
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Outros exemplos sdo as questdes ligadas a sustentabilidade e ambiente, que tém um forte
impacte no processo de planeamento, sendo que estas estdo cada vez mais presentes nas

preocupacdes governamentais de varios paises.

A monitorizacdo do AL permite uma avaliacdo continua dos estabelecimentos. Essa avaliacédo
pode ser feita através de métricas e indicadores aplicados a varias dimensdes consideradas
pertinentes para uma monitorizacao mais completa e precisa, devendo assim reunir um conjunto

de dados e informacédo concernentes.

Embora o fenémeno do AL seja recente, tal como a plataforma Airbnb, ja ha interesse por parte
de varios pesquisadores em examinar os impactos econdmicos e sociais do AL, estudar e discutir
possiveis estruturas de politicas para uma melhor gestdo do AL. Assim, para melhor resultado,

esses impactes devem ser monitorizados, sejam eles ligados & problematica como: “AL vs

Habitagao”, ilegalidade, conflitos e gentrificacao, reabilitacédo, entre outros.

b) Como monitorizar? — (métricas, indicadores, equilibrio entre alojamento local e

habitacdo)

“Como Monitorizar?”, a resposta a esta questdo surge na necessidade do uso de diferentes
sistemas de métricas (ou frequentemente apelidados de indicadores). Os Governos tém vindo a
examinar de perto os programas publicos e controlando a eficacia das atividades politicas
individuais, com base em indicadores, sendo estes aplicados como um conjunto de ferramentas
de gestao direcionados por area, desempenho e monitoriza¢do de procedimentos (Wong, 2006).
Os indicadores devem ser eleitos com cuidado para garantir apoio e acompanhamento
antecipado, sendo que muitos dos indicadores usados como base para a monitorizacdo e
avaliacdo foram mais apropriados para fins de medicdo de desempenho do que para programas/
avaliacdo de politicas e os seus impactes. A escolha de indicadores certos ajudam os técnicos
de planeamento a esclarecer questdes, nomear oportunidades, fornecer conselhos clarificados,
e contribuir para melhorar a tomada de decisGes (Seasons, 2008). Estes sistemas de medi¢céo
sdo geralmente construidos e geridos por varias agéncias governamentais de dados e outras
entidades publicas ou observatérios, procurando estar cientes dos progressos espaciais e
mudancas (Silva J. B., 2017). Independentemente do contexto, os indicadores sdo desenvolvidos
para monitorizar o desempenho de programas e politica, (Uysal & Sirgy, 2019), assim sendo a
selecao e definicdo de indicadores de monitorizacao devem deflectir da definicdo estratégica em
vigor, isto €, a identificacdo dos objetivos seguidos pelo plano em andlise e os pontos de vista
dos agentes locais, que refletem os critérios relevantes para a decisao, neste caso de algo

relacionado com o AL (Lopes J. M., 2011).

Hoernig & Seasons (2004) creem que “a ligagdo entre o conhecimento produzido através de
indicadores de monitorizagao e a aplicagao pratica do referido conhecimento, ndo é automatica”,
assim, Shen, Jorge Ochoa, Shah, & Zhang, (2011) referem a importancia de se monitorizar a

implementacao das diferentes politicas, nomeando e selecionando conjuntos de indicadores
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aptos para monitorizar e prover os feedbacks indispensaveis ao cumprimento de um estado de

sustentabilidade desejado.

Para abordar o processo de monitorizacdo, podemos partir da metodologia “Soft Systems
Methodology” (SSM) de Checkland, tal como proposto por Silva, (1999). A metodologia de
Checkland, é orientada para sistemas de atividades humanas (Soft System) que tém como o
objetivo de obter algo. A SSM foi aplicada com grande éxito em muitos contextos de alteracéo
organizacional. Para efeitos de adaptacdo ao planeamento urbanistico segue-se aqui uma
diferente ordenacao das fases que alguns autores referem ser devida aos trabalhos de reflex&do
estratégica, conforme referido por Silva (2017), a alteracdo consiste apenas num alinhamento
diferente das etapas: CATWOE -> VOCATE®. O seu raciocinio de ser, deve-se
fundamentalmente, a distinguir o ponto de vista que domina o processo, logo seguida do dono

do sistema e do cliente

A componente central é a transformacéo (T), que deve explicitar que inputs sdo alterados em
outputs, e como, sendo gque o0s inputs revelam a atualidade e os outputs a situagéo pretendida.
Os clientes (C), sao quaisquer beneficiarios ou vitimas afetados pelas atividades do sistema. Os
atores (A) sdo os agentes que executam as principais atividades do sistema, especialmente o T.
A visdo de mundo (W) representa o cendrio ou imagem que faz a definicdo de raiz
particularmente significante. O dono do sistema (O) é quem tem a maior responsabilidade pelo
mesmo e o poder para parar a sua acdo. As restricdes ambientais (E) sdo as que podem travar
ou até mesmo afectar as atividades do sistema principal dos sistemas maiores (Ferolla,
Passador, & Passador, 2012).

e V- Qual(ais) o(s) ponto de vista(s) ? Qual o sentido da Monitorizacdo?

Tal como esclarecido previamente, um dos primordiais aspetos que devera ser debatido, é o
ponto de vista a privilegiar comparativamente a fungcao da monitorizacdo e ao posicionamento
que se pretende que ela venha a ocupar na atividade, esta identificacio dos pontos de vista pode
ser objeto de aplicacdo de véarios métodos de estruturacdo, de técnicas de promocdo da
discussdo/comunicacédo entre os diferentes atores por forma a fazer surgir as ideias e, portanto,
as areas de preocupacao mais importantes do plano que devem ser monitorizadas (Silva J. M.,
2017).

As equipas de planeamento devem discutir, a perspectiva que investigam para monitorizar,
desde a abordagem econd6mica para uma abordagem mais fisica, da estratégica para a mais

operacional,compreendendo diferentes sentidos para monitorizar e para a avaliacédo.

A equipa deve discutir os objetivos da monitorizagdo, tentar organiza-los para alcancar uma
estrutura de referéncia que mais tarde ajudara a formular indicadores de Monitoriza¢do, sendo

gue isso ajudara a estabelecer uma estrutura de referéncia tedrica, mais ou menos estavel ao

6 a terminologia inglesa: V-Viewpoint; O-Owner; C-Client; A-Actors; T-Transformation process; E-
Environment.
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longo do tempo, de acordo com o sistema de planeamento predominante, que pode guiar a

equipa e permitir que ela continue (Silva J. B., 2017).

e O -De guem é a Monitorizacdo ? Quem pode decidir travar/impulsionar ?

E fundamental esclarecer quem é o “proprietario” deste processo, quem detém o poder de o fazer
avancgar ou de impedir 0 seu avango, estes “proprietarios” sdo os responsaveis pelo plano e,
geralmente, sdo eleitos com compromissos politicos para administrar e dirigir organizacées
locais (Silva J. M., 2017). Bergvall-Kareborn, Mirijamdotter, e Basden (2004) consideram a
definicdo tradicional de “dono” (O) inapropriada, por assinalar de forma errada a ideia de

propriedade.

Quem pode decidir travar/impulsionar, “O”, ndo diz apreco ao poder mas sim a vastas
responsabilidades que se unem, onde ap6s a identificacdo de todas, pode ser feita a definicdo
pela otica juridica do O, no sentido primordial, nomeando os responsaveis pelo sistema (Ferolla,
Passador, & Passador, 2012).

A Monitorizacdo deve ser encarada como um exercicio técnico de qualquer atividade de
planeamento, sendo que monitorizar um plano, um programa ou um conjunto de politicas, deve
ser um dever totalmente normal de uma equipa de planeamento. Assim, é fundamental o apoio
politico para a implementa¢édo de um método efetivo de monitorizacdo, na medida em que mais
correntemente se pode contar com a comunicacdo e mobilizacdo dos diversos servigos
municipais suscetiveis de nele participarem, para além de possibilitar toda uma interacao técnico-
politica extraordinariamente rica, n&o apenas ao processo de monitorizagdo mas a toda a
atividade pretendida (Silva J. M., 2017).

Os técnicos devem ser delegados da apreciacéo critica dos dados e da informacao, cabendo
aos mesmos a funcdo de clarificar os 6rgédos politicos das multiplas vantagens de uma funcgéo

ativa de avalia¢cdo e monitorizagdo.

e C - Monitorizar para guem ?

O C séao os clientes da atividade, ou seja, as figuras que beneficiam (ou séo vitimas) do sistema,
utilizadores, reais ou potenciais, que podem tornar-se beneficiarios de uma fungcédo de
monitorizagao, ou podem ser prejudicado por ela, em termos gerais, 0s beneficiarios / vitimas
serdo também as pessoas que sdo diretamente influenciadas pelos efeitos dos planos (Silva,
2017).

A vantagem no reconhecimento destes beneficiarios ou vitimas da monitorizagdo tem
essencialmente a ver com a necessidade de atentar, ou ndo, o seu envolvimento no processo

de Monitorizag&o.

Os autores Bergvall-Kareborn, Mirijamdotter e Basden (2004), a terminologia “clientes” é
apontada com uma conotacao “fragil”’, por delimitar a interpretacao e uso na pratica, ao remeter
a um receptor ou comprador de bens ou servigos, argumentando que o conceito nhomeado por

Checkland é uma nocédo ampla e abrangente (Ferolla, Passador, & Passador, 2012).
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e A - Quem Monitoriza ? Quem vai exercer a atividade?

Em relagdo a componente A, autores como Bergvall-Kareborn, Mirijamdotter e Basden (2004),
sugerem que seja destacado com importancia o papel e o impacte de cada ator denominado no
sistema como um todo, sendo que conduziria a assuntos como a desigualdade entre grupos
ocupacionais, profissdes e formacao a nivel da educacéo (Ferolla, Passador, & Passador, 2012).
Ja Batista e Silva (2017), identifica os atores como as pessoas que realizam a monitorizacao,
onde num prisma organizacional, existem diferentes maneiras possiveis de fazé-lo, de acordo
com a figura 3: essencialmente, deve-se monitorizar pela organizacdo - autor (es) ou
responsaveis pela gestao do plano - com preocupag¢do comum (Al) ou como subequipa do
servico de planeamento (A2); segundo deve-se monitorizar pela organizagcdo como um servico
de monitorizagdo (B2) que pode ter participacdo formal de planeadores do servico de
planeamento (B1); em terceiro, monitorizar por outros que séo externos a organizacao local (caso
C); em quarto, monitorizar por um grupo misto, aproveitando ao maximo a consultoria externa

(caso D).

MIXED

EXTERNAL
EVALUATION _C
4

Figura 3- Diferentes formas de organizacdo da avaliagdo continua, num
contexto institucional (Fonte: Silva (2017))

Na Figura 3, as alternativas Al e A2 exibem algum género de autoavaliagdo a ser executada
pelo Servico de Planeamento, ja as alternativas B1 e B2 exibem outros tipos de avaliagdo interna:
através do tipo B1, o Servico de Planeamento compartilha o compromisso de monitorizar com
outros; por meio do tipo B2, o Servico de Planeamento estd menos envolvido no processo de
monitorizacdo, que é liderado por outro (s) servico (s), como alguns servicos comprometidos com
a gestdo de sistemas de informacg8es geograficas, a monitorizacdo de fora (através de uma
empresa ou agéncia de planeamento contratada para realizar este tipo de servi¢co) € sempre
possivel (caso C na Figura 3) e pode ter algumas vantagens como a autonomia, distanciamento
- mas também algumas desvantagens, a falta de conhecimento a métodos internos e acesso a
dados; uma alternativa mista também é possivel (caso D) através do apoio de especialistas ou
consultoria, que pode equilibrar melhor as visées dominantes internas com conhecimento e
experiéncia externos dirigidos por planeadores menos envolvidos na organizacéo local (Silva J.
B., 2017).
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e T -Que processo de transformacdo?

Tradicionalmente, o T identifica o “input”, o “output” e os mecanismos de transformagao que dao

corpo a monitorizacao.

De acordo com o autor Silva (2017), apesar das diferentes abordagens, parece que monitorizar
pode configurar uma atividade racional que pretende transformar um estado inicial de um
Sistema Real, influenciado por um Plano (Figura 4) num estado futuro ambicionado onde ambos
se tornam coincidentes, o “output” desejado devera ser aquele a que se adapte a melhor conexao

possivel entre o Plano e o Sistema Real.

Plano

D Plano / Sistema
AN .
Sistema
Real

Figura 4 -A desejada aderéncia ou correspondéncia entre Plano e Territério
Fonte:Silva (2017)

A transformacdo é um processo de aprovisionamento continuo de dados adicionais, seja de
maneira controlada ou aleatéria, em conjunto com processos de pensamento, decisdo e

raciocinio, que levam a antecipar as preferéncias do consumidor (Cassidy, 2012).

e E - Quais as restricdes da envolvente? O que condiciona?

O ambiente significa as restricdes e reclamacgfes externas que podem persuadir a funcéo de
monitorizagcao. Apesar da importancia do plano, o territério influenciado por este esta além do
seu alcance geografico, recebe também muitas influéncias das areas envolventes, o que afeta o
desempenho local. O Meio também é influenciado pelo papel dos produtores de dados privados
ou institucionais devido ao facto destes poderem ou ndo poderem disponibilizar dados e
informacdes, o que pode ser significativo para alguns indicadores de monitorizacao (Silva J. B.,
2017).

De acordo com alguns autores como Bergvall-Kareborn, Mirijamdotter e Basden (2004),quanto
as restricbes (E), as apontadas como mais comuns Sao 0s recursos disponiveis, o tempo,
organizacdo existente, aspetos relacionados com ética, tecnologia disponivel, objetivos
estrututurados quanto ao corporativismo e sentido de projeto (Ferolla, Passador, & Passador,
2012).

Grande parte dos destinos acaba por esquecer o valor do conceito de sustentabilidade, algo que
esta presente nos principais relatérios e matérias da atualidade. Um passo fundamental em

direcéo a sustentabilidade no setor do turismo, em especial no AL, é a presenga de um sistema
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de monitorizacdo e de avaliacdo, que permita reintegrar constantemente no desempenho o
feedback continuo proveniente destes processos, numa disposicdo de reprodutibilidade. (Brito,
2012)

Um sistema de monitorizacdo no Alojamento Local pode ajudar a transformar um conceito
indeterminado num claro conjunto de objetivos mensuraveis, a partir dos quais o progresso é

medido, a informacéo é produzida e o conhecimento é transformado em acdes positivas.

Reddy, (2008) argumenta que, em relacdo as atividades de turismo, os indicadores sao
considerados as novas ferramentas para medir a mudanca do turismo e 0s seus impactes para
0 planeamento. Embora o progresso e a implementacdo de indicadores sejam questdes
importantes no turismo e Alojamento Local, os problemas surgem inicialmente na selecdo de

indicadores apropriados e, em seguida, na sua medi¢cdo e monitorizacao.

No entanto, monitorizar um conceito multidimensional como o de turismo sustentavel comporta
riscos, complica¢des e desafios. (Brito, 2012). J& Fernandez, Gerrikagoitia e Alzua-Sorzabal
(2016), apontam como principal obstaculo para a medi¢éo do turismo a falta de dados disponiveis

em tempo real, sendo que 0 mesmo acontece para o caso do Alojamento Local.

O objetivo dos destinos turisticos € aumentar as visitas e 0s gastos dos turistas, mantendo um
nivel pretendido de qualidade de vida das comunidades anfitridis e funcionarios que laboram
nessas comunidades. A execu¢cdo desses objetivos implica outro objetivo, homeadamente
melhorar a qualidade de vida. Ou seja, 0s destinos turisticos procuram constantemente melhorias
em varios aspetos de gesté@o e servicos como por exemplo, melhores projetos e infraestrutura
para turistas e moradores locais, de modo a aumentar as visitas, que sdo o resultado da maior
satisfacdo dos visitantes e do seu bem-estar bem como o conforto dos moradores das
comunidades anfitrids e dos fornecedores de servicos dentro das comunidades anfitrias (Uysal
& Sirgy, 2019).

Para aperfeicoar o desempenho no servico dos diversos grupos de partes interessadas, as
autoridades de turismo e AL tém de monitorizar o seu avan¢o em dire¢do a aquisicdo de metas,
assim sendo, o processo de monitorizacdo e medicdo do desempenho é primordial, tornando

possivel o tratamento de indicadores de qualidade de vida como medidas.

Os destinos turisticos como produtos econdmicos passam por varios estagios de
desenvolvimento, e cada estagio invoca respostas comportamentais das distintas partes
interessadas. A monitorizacdo e a avaliagdo de tais respostas (por exemplo, o impacte do AL na
economia local) exigem o desenvolvimento e uso de medidas de desempenho especificas para

cada local, abordando suas as barreiras de desenvolvimento.

Como as viagens internacionais se tornaram cada vez mais acessiveis, 0s paises, como destinos
turisticos, conseguiram monitorizar o nimero de chegadas, as despesas dos visitantes e a
ocupacdao hoteleira, estas estatisticas servem para monitorizar o seu mercado em relagéo ao dos

outros paises. Como tal, a indlstria tem agora uma longa recordagdo na utilizagdo de
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benchmarking através da analise de racios, como por exemplo, racios operacionais, racios de
rentabilidade, racios de atividade e racios de empregados. Esses benchmarks séo usados para
comparar o desempenho em relacdo a dados externos do setor ou a competitividade do destino
(Uysal & Sirgy, 2019).

Considerando o AL como produto, adaptando a metodologia de Uysal e Sirgy (2019), pode
afirmar-se que para cada area ha indicadores associados que revelam com mais detalhes os

determinantes eloquentes ou o0 aspeto de valor agregado e os seus impactes.

Deste modo, considerando os principais impactes negativos como: impactes sobre a habitacao,
gentrificacdo turistica, conflitos entre residentes e turistas, problemas de informalidade e
problemas relacionados a seguranca e ao controle de qualidade, diversas cidades optaram por

criar medidas de requisitos qualitativos e quantitativos para o funcionamento do AL.

Gottlieb (2013), afirma que a ampliacdo das plataformas peer-to-peer impde dos governos locais
escolhas de diregcdo mais claras e objetivas quanto a proibicdo, ao incentivo ou a limitacdo dos
arrendamentos de AL por meio de medidas de regulag&o especificas. Atualmente, cidades como

Madrid, Barcelona, Amesterddo, Berlim e Paris j& possuem regulamentos em escala local.

E assim imperativo que o procedimento para o desenvolvimento e implementacg&o de indicadores
tenha uma estrutura que reflita a politica de destino e as caracteristicas de localiza¢do, ndo

devendo utilizar medidas de outras realidades.

No que toca a fiscalidade e ao controle, € possivel reter que a propria administracao publica
estimula préticas de controle social e de divulgacdo de praticas ilegais, imorais ou ilegitimas para

pessoas ou organizacbes com capacidade de intervir e executar a¢des corretivas.

A crescente quantidade de AL nos ultimos anos e as limitagdes de atuacdo das equipas de
fiscalizag&o tém levado a uma nova forma de controle através da abertura de canais de denuncia
através de preenchimento de formularios, websites especificos, e-mails e linha telefénica (como

é o caso de Lisboa e de outras cidades europeias).

Quanto as condicionantes de seguranca, conforto e salubridade, através de regulamentos tém
sido impostas condigfes minimas para o funcionamento do AL, relacionadas com higiene e
limpeza, instalagbes sanitarias, iluminagdo e ventilagdo, sinalizacBes indicativas, livro de

reclamacgao, seguro obrigatorio, dispositivos de prevencgéo e combate a incéndios, entre outros.

Assim sendo, os requisitos qualitativos para o funcionamento do AL, baseiam-se em monitorizar
autorizagbes prévias, fiscalidade e controle, condicionantes de seguranca, convivio e

salubridade.
Exemplos Europeus quanto metodologias de apoio monitorizacéo de autorizacdes prévias:

e Barcelona- Os proprietarios devem informar expressamente a autarquia local e a
Administracdo da intencdo de iniciar a atividade de AL. Todos os alojamentos que

possuem licenca podem ser verificados no site:
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https://meet.barcelona.cat/habitatgesturistics/es. A monitorizacdo do AL iniciou-se a

partir do “Plan Especial Urbanistico de Alojamiento Turistico”

Foi também implantado um observatério municipal que monitoriza e fiscaliza a oferta

de habitacdes turisticas em toda a cidade, tanto virtualmente como presencialmente.

e Madrid: De acordo com o Decreto 79/20147, desde o 1° dia de atividade que é necessario
uma licenca de atividade comercial de uso terciario, tal como acontece nos
estabelecimentos de hospedagem convencionais, além dessa "Declaracion
Responsable de inicio de actividad", o interessado necessida obter o "Certificado de

idoneidad para vivienda de uso turistico (CIVUT)".

e Londres: A autorizagdo prévia deve ser solicitada a autarquia local, via Departamento do
Ambiente Construido, s6 apds a autorizacdo, a atividade pode ser iniciada. Esta
encontra-se  no  site  https://www.cityoflondon.gov.uk/services/environment-and-

planning/planning/Pages/Short-term-letting.aspx
Exemplos Europeus quanto a metodologias de apoio & monitorizagdo da Fiscalidade e Controle:

e Barcelona: Em Barcelona, o "Plan de choque de viviendas de uso turistico”, € um Plano
que o Governo Muncipal colocou em pratica com o objetivo de combater a oferta ilegal
de “viviendas de uso turistico”. Existe também um site especifico para denuncias e

verificagdo quanto a legalidade e regularidade das habitacdes:

https://w10.bcn.cat/StpQueixesWEB/serveislris.do?cbDetall=3205&consulta=1&directo
=1&i=e&origen=HABITATGES_US_TURISTIC.

e Madrid: Um pacote de medidas para abordar o incremento da atividade de hospedagem
turistica na area central de Madrid foi implementado em dezembro 2017, nomeadamente

0 "Plan de Regulacion de las viviendas de uso turistico".

e Londres: A administracdo de Londres incentiva os cidaddos a denunciar eventuais
propriedades que infrinjam a legislacdo vigente, por meio de e-mail especifico
planningenforcement@cityoflondon.gov.uk ou do formulario disponivel no site:
www.cityoflondon.gov.uk/services/environmentandplanning/planning/Documents/planni
ng-enforcement-investigation-form.pdf. A administracdo publica local tem o poder de
limitar a oferta de AL em casas inteiras apés a propriedade atingir o limite de excec¢éo
de 90 dias;

Os principais objetivos de algumas cidades tidas como exemplo ao longo estado da arte, face as

medidas que foram implementadas, tendem a seguir dire¢cdes que se aproximam cada vez mais

7 Decreto 79/2014, de 10 de julio, del Consejo de Gobierno, por el que se regulan los apartamentos turisticos
y las viviendas de uso turistico de la Comunidad de Madrid.
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da necessidade de atenuar os impactes sobre o acesso a habitacao, para a reducao de conflitos

entre residentes e turistas, e para a resolucéo dos problemas de ilegalidade.

Por exemplo, no caso de Londres o objetivo por trds da limitagdo temporal de 90 dias,
anteriormente falada, é proteger o suprimento de moradias existentes em Londres, para o
beneficio dos residentes permanentes, oferecendo aos bairros da cidade, alternativas para

impedir a conversao de alojamentos familiares em arrendamentos de curta duracéo.

Ja em Amesterdao, o “Huisvestingsverordening Amsterdam”® aborda o facto do destino atrair
muitos turistas, a preferéncia destes em arrendamento de curta duracdo levou ao aumento
significativo do preco das rendas para os residentes, refletindo também na disparidade de turistas
em zonas residenciais, gragas a presenca AL. Assim, o diploma informa que as habitacfes
devem ser usadas prioritariamente como residencias, sendo permitido que os proprietarios
possam arrendar as suas propriedades, ou parte delas, desde que o arrendamento ndo gere

nenhum incomodo aos vizinhos ou as autoridades.

Quanto a Madrid, o “Plan Especial de Regulacién del uso de Servicios Terciarios en la clase de
Hospedaje” tem como finalidade a preservagao do uso residencial nas areas centrais da cidade,
limitando assim ao méaximo a reducao do uso residencial permanente devido a substituicdo pelo

uso terciario destinado ao alojamento local.

No caso do Regulamento Municipal do Alojamento Local de Lisboa, o objetivo deste é procurar
mitigar a subida acentuada das rendas, que acontecera de forma rapida, e a precariedade da
habitagdo, implementando um conjunto de politicas publicas urbanisticas, politicas estas que tem
0 objetivo proteger a habitacdo permanente, limitando a instalacdo de novos estabelecimentos

de AL em varios bairros (Camara Municipal de Lisboa, 2019).

Tabela 5- Medidas Implementadas como combate aos impactes associado ao AL.

Principais Medidas de Regulacao

-Limitacio temporal ac arrendamento de imdveis inteiros;
-Limitacdo temporal ac arrendamento de quartos;

-Limitacdo espacial dos quartos em relacio ao tamanho total da

propriedade, para o arrendamento de quartos

-Limitacio quanto ao ndmero maximo de hdspedes simultdneos;
-Recolha de taxas turisticas;

-Distincao territorial em zonas;

-Distincdo de regras para residéncias primarias e residéncias

secundarias;
-Autorizacdes prévias para o funcionamento da atividade;
-Fiscalidade e controle da atividade;

-Condicionantes de seguranca, conforto e salubridade.

Fonte: Elaboracéo Propria

8 https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/wonen/2020-inspraak/
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As medidas resultantes da necessidade de combater os impactes negativos explicitos
anteriormente, permitem a criacdo de uma base metodoldgica para uma futura monitorizacao do

AL, compreendendo o que é importante monitorizar através das métricas e variaveis.

Quattrone et al. (2016) alertam para o negativismo das politicas de AL que se tornaram
populares, admitindo que muitos municipios continuam tentando aplicar antigas métodos, sem
compreensao dos beneficios e desvantagens gerados por esses novos servicos. Os autores
referem que para regular o AL é essencial saber como, onde, quando e o que regular, sendo que

como resposta a tudo isso, a monitorizagdo é considerada imprescindiveis para o sucesso.

De acordo com Gurran & Phibbs (2017), os planeadores locais carecem de avaliar os impactes
do AL sobre os bairros, como o aumento de ruido, de congestionamento e de inseguranca,
criando mecanismos de monitorizacdo e intervencgdo, pois o facto das plataformas ndo serem
submetidas a uma sequéncia de medidas de regulacdo e regras tributarias, a oferta informal ou
irregular de quartos e propriedades inteiras, face as normativas locais, refletem negativamente
em processos que tem como objetivo monitorizar a atividade e assegurar as condigbes de

salubridade, conforto e seguranca aos hospedes.

Existem varias razdes pelas quais os diferentes Governos Locais se encontram preocupados em
encontrar respostas para gerir o rapido crescimento das propriedades de aluguer de curto prazo

nas suas comunidades.

Embora esta nova atividade possa ser muito lucrativa para os cidadaos particulares se tornarem
proprietarios de alojamento de curto prazo, a maioria das externalidades negativas é suportada
pelos vizinhos e pela comunidade vizinha, que podem né&o receber muito em troca. A grande
questdo que se devem colocar ndo devem ser sobre se faz ou ndo sentido regular o AL, mas
como fazé-lo para preservar o maximo de beneficios possiveis sem transformar os vizinhos e
outros membros da comunidade local em “espetadores inocentes”, prejudicando-os (Binzer,
2015).

De acordo com esta necessidade, relativamente nova, de monitorizar o AL nas cidades onde o
turismo é extremamente notério, tém surgido varias entidades, sendo que umas dessas com fins
lucrativos outras sem qualquer finalidade comercial. Essas entidades pretendem demonstrar que
através da monitorizacdo é possivel solucionar questfes ligadas ao arrendamento de curta
duracéo, como exemplo a Host Compliance, e a ferramenta do Airbnb, Inside Airbnb, e por Gltimo
0 Registo Nacional de Alojamento Local que disponibiliza informacéo para ajudar a fundamentar

uma metodologia de monitorizacéo do AL.

A empresa Host Compliance nao trabalha em Portugal, mas € o maior exemplo de empresa
privada que surge da necessidade de monitorizar para contruir medidas melhores, solucionando

assim os problemas do governo local.
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a) Host Compliance

A “Host Compliance LLC” € uma empresa privada que nasceu em San Francisco, na California,
tendo como base de construcdo a colaboragcdo com o cliente e o atendimento ao cliente,
pretendendo solucionar os desafios criados pela rapida ascensdo da Sharing Economy e do

arrendamento de curto prazo (short-term rental).

Esta empresa tem como proposito melhorar solugbes do STR, para que os governos locais
possam maximizar juntamente as receitas fiscais e de licenciamento, mantendo os seus
cidadaos seguros e a identidade dos seus bairros, enquanto permite que os proprietarios das
casas utilizem as suas propriedades privadas para arrendamento de curto prazo de uma maneira
controlada, isto se permitido pelas entidades locais responsaveis. Assim a Host Compliance
promete garantir que haja um cumprimento por parte dos arrendatérios de STR as leis locais, 0
aumento na cobranca de impostos nas receitas de autorizacdo / licenca dos proprietarios de
imodveis arrendados a curto prazo, libertando o tempo valioso dos envolvidos para que se possam
concentrar em prioridades mais proximas (Host Compliance LLC, 2019).

De acordo com a Host Compliance LCC (2019), para se obter uma visdo geral e rapida de quais
informacdes podem ser usadas para fins de monitorizac&o e fiscalizagdo do arrendamento de

curto prazo, é necessario a consulta dos seguintes pontos, elaborados pela prépria empresa:

1. Os dados devem estar disponiveis publicamente nos varios sites de partilha de residéncias,
plataformas digitais;

2. As informacdes podem ser descobertas através da implantacdo de tecnologia sofisticada de
“big data” e através de especialistas ;

3. Detalhes especificos da propriedade, que sdo praticamente impossiveis de obter apesar do

investimento significativo de tempo e dinheiro.

A empresa sugere varias medidas regulatérias e politicas, quanto ao STR, abordando quais
as melhores préaticas para aplicagdo do regulamento a este, aludindo que para implementar
qualquer tipo de regulamento efetivo de STR, seja uma proibicao total, um requisito de permisséo
e / ou um imposto, 0s governos locais devem esperar investir algum tempo de equipa e / ou

outros recursos na monitorizacéo e fiscalizacdo de conformidade.

Segundo Binzer (2015), a maioria dos governos locais ndo esta equipado o suficiente para
construir com pericia o software necessario para fazer tudo isso de uma maneira econémica.
Assim a empresa Host Compliance afirma a capacidade de assumir todo o trabalho ligado a
gestdo e aplicacdo dos regulamentos do STR, que caberia as entidades governamentais
responsaveis, considerando em troca deste servigo a cobranca de uma percentagem da taxa de

licenciamento, receita fiscal que pertenceria num todo ao governo local.
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b) Inside Airbnb

A Plataforma Inside Airbnb é uma plataforma independente, sem fins comerciais, que disp6e de
ferramentas e dados que permitem explorar o Airbnb no mundo. O Inside Airbnb fornece filtros e
métricas importantes para que o utilizador possa ver como a plataforma Airbnb se encontra e

como esta a ser usada, de forma competir com o mercado imobiliario habitacional.

De acordo com o site Inside Airbnb [s.d], esta ferramenta expde de forma simples as respostas
a perguntas complicadas como por exemplo: mostrar todos os anuncios disponiveis numa cidade
a escolha, de tipologia " casa ou apartamento inteiro ", a sua avaliacdo nos ultimos 6 meses,
frequéncia de reservas e onde esse host/proprietario possui outras listas. Além disso, algumas
legislagBes municipais procuram respostas que se conseguem através desta ferramenta tais
como por exemplo: quantas noites uma habitacdo é alugada por ano; nimero de estadias
minimas; numero de quartos arrendados num determinado edificio; nUmero de ocupantes

permitidos por arrendamento e licenca.

A Inside Airbnb [s.d] ndo esta associado ao Airbnb ou qualquer um dos concorrentes do Airbnb,

sendo que os dados apresentados utilizam informacdes publicas recolhidas do site Airbnb,

Quanto as informacgbes privadas, nenhuma dessas € divulgada, usada, pois 0s nomes,
fotografias, as listas e detalhes de revisdo sdo exibidos publicamente no site da Airbnb.

Neste sentido pode considerar-se que o Inside Airbnb é uma ferramenta de monitorizagéo do AL
(especificamente o AL que recorre a plataforma Airbnb) e que, nesse, sentido pode ser utilizado
pelos utilizadores ou até pela prépria Administragdo Local na medida em que oferece métricas

Uteis para monitorizar o AL.

c) Registo Nacional de Alojamento Local

A ferramenta Registo Nacional Alojamento Local (RNAL), tem por objetivo a centralizagéo e
divulgacdo da informacéo referente aos empreendimentos e empresas do turismo que operam
em Portugal, sendo administrada pelo Turismo de Portugal, I.P. No caso do Governo, 0s objetivos
para fins de uso do RNAL sdo diferentes, tais como, prevencdo dos arrendamentos turisticos

ilegais e promoc¢éo de uma concorréncia leal.

De acordo com o relatério “Alojamento Local no concelho do Porto” a base de dados (RNAL)
inclui informacéo disponivel como: a data de registo e abertura ao publico, nome do AL e
respetiva modalidade, n° de camas, utentes, quartos, localizacdo, nome do honoréario, incluindo
se é singular ou coletivo, contacto e nacionalidade do mesmo (Castro, Santos, Cunha, & Seixas,
2019).

No concelho do Porto, e ndo sé, existe a possibilidade de os dados que se encontram disponiveis

no RNAL poderem conter AL que, entretanto, se tornou inativo, ndo sendo possivel identificar
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entre AL que é utilizado exclusivamente para esse fim, de AL que tem outra finalidade que néo

essa (Castro, Santos, Cunha, & Seixas, 2019).

Apés a compreensdo da necessidade de Monitorizagdo do Alojamento Local, de acordo com a

metodologia exposta no capitulo 2.1 “Alojamento Local: Conceito, impactes e regulacédo” e 2.2

“Monitorizacéo do Alojamento Local”, foi construida uma tabela sintese que pretende, através da

metodologia VOCATE, compreender especificamente a monitorizacdo do AL adaptado ao caso

de Portugal.

Tabela 6- Sintese de Aplicagdo do VOCATE a Portugal

V-Qual (ais) o(s) ponto (s)
de vista? Qual o sentido
da Monitorizacéo?

Impactes Negativos: Impactes sobre a habitacédo; Gentrificacéo turistica; Conflitos entre
residentes e turistas; Problemas de informalidade, evaséo fiscal e concorréncia desleal,
Problemas relacionados a seguranca, ao controle de qualidade e a protecdo dos direitos
do consumidor.

Impactes Positivos: Impactes sobre a economia local; Incremento da oferta de
hospedagem turistica; Rendimento adicional para pequenos proprietarios; Incentivo &
Reabilitagcdo Urbana.

Medidas: Limitac&@o espacial em relagdo a propriedade; Limitagcdo quanto ao Numero
Maximo de Hdspedes; Cobranca de Taxas Turisticas; Distin¢do territorial (“zoneamento”)
Autorizagdes Prévias Fiscalidade e Controle; Condicionantes de Seguranca, Convivio e
Salubridade; Obter feedback por parte da atividade utilizada: clientes, proprietarios,
condéminos e residentes locais.

O -De quem é a
Monitorizagdo? Quem
pode decidir
travar/impulsionar a
Monitorizacdo?

Governo, Area Metropolitana, Camara Municipal, Freguesia, Organizacgéo de Moradores
(art°263° Constituicdo da Republica Portuguesa), Condominio e Proprietario

C - Monitorizar para
quem? A quem interessa a
M?

Beneficiarios: Economia Local: Geragdo de emprego e renda, arrecadacéo de taxas e
impostos, fortalecimento da cadeia produtiva do turismo; Proprietarios:/ Peguenos
Proprietérios: a explora¢@o de um alojamento local pode se converter em uma alternativa
para rendimento complementar; Cidade/Bairro: a atividade de AL pode estimular
iniciativas de reabilitagdo urbana e de reabilitacdo de edificios,

Vitimas:_Residentes: a expanséo do AL pode contribuir para a reducdo da oferta de
arrendamentos de longa durag&o e provocar o0 aumento nos valores desses
arrendamentos; a proliferacdo de alojamentos locais pode contribuir para alteragdes na
relacéo socio espacial em areas com forte presséo turistica,

a partir da substituicdo ou esvaziamento da populagéo residente; segregacao residencial e
o desalojamento de moradores vulneraveis, Residentes e Turistas: problemas de convivio
entre moradores e visitantes; excesso de pessoas em uma mesma habitagdo, utiliza¢do
inadequada de vagas de estacionamento; excesso de ruido, producgéo elevada de
residuos soélidos, uso indevido de areas comuns em condominios, aumento dos riscos a
segurancga dos condéminos. Proprietarios: oferta informal de propriedades; evasao fiscal e
sonegacao de impostos; oferta informal de

arrendamento. Usuarios do AL: seguranca fisica dos usuarios, controle de qualidade das
propriedades de AL

A - Quem Monitoriza?
Quem vai exercer a
atividade de Monitorizar?

RNAL; GESLIS /SIGU - Sistema de Gestéo Integrada da CML; Balc&o Unico Eletrénico

T - Que processo de
transformacgé&o?

Controlar a conformidade com as regras instituidas (lei). O AL é uma componente, tipo de
ocupacao temporaria, transformacéo do sistema de acordo com o AL

E - Quais as restricdes da
envolvente? O que
condiciona a
Monitorizacdo?

Custos de implementagdo, ambiente, formacéo de pessoas

Fonte: Elaboracéo Propria
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3. O Alojamento Local em Portugal

3.1. Enquadramento Legal

Os avancos das tendéncias de alojamento esté@o intimamente relacionadas com as alteractes
comportamentais dos consumidores que sao influidas pelo avanco da tecnologia, pela
globalizacdo e consciencializacdo ambiental, levando a existéncia de uma grande diversidade
de tipologias de alojamento turistico como resposta, onde uma elevada parte dos mesmo nao se
encontra oficialmente registada nas entidades oficiais, dificultando o uso das mesmas para fins

estatisticos.

Segundo o Turismo de Portugal, ao abrigo do Regime Juridico dos Empreendimentos Turisticos
(RJET) que na sua versao atual (5.2 alteracéo), republicado no Decreto-Lei n.° 80/2017, de 30

de Junho, sdo consideradas tipologias de empreendimentos Turisticos:
a) Estabelecimentos Hoteleiros;

b) Aldeamentos Turisticos;

¢) Apartamentos Turisticos;

d) Conjunto Turisticos (resorts);

e) Empreendimentos de Turismo de Habitag&o;

f) Empreendimentos de Turismo em Espaco Rural;

g) Parques de Campismo e de Caravanas

Os surgimentos dos Hostels em Lisboa vieram conquistar cada vez mais o publico jovem, sendo
que no ano de 2009 estes surgem no Top 10 dos Hoscars 2009, do website Hosterlword.com.
No caso dos Hostels, além dos quartos, estes dispdem de servigos de cozinha, levando a um
convivio entre os varios utilizadores, dando assim, uma nova experiéncia a viagem (Barata-
Salgueiro, 2017).

De acordo com Santos e Marques (2012, p. 105) “as mudancas no alojamento foram
impulsionadas, por um lado, pela implementacdo do Plano Estratégico Nacional de Turismo
(PENT) e a disponibilizacdo de apoios ao investimento enquadraveis na implementacdo ou
requalificagcdo de projetos hoteleiros, nomeadamente através do Quadro de Referéncia
Estratégico Nacional (QREN, 2007-2013) e do Programa de Intervengéo do Turismo (PIT, 2007-
2009) e, por outro, pela entrada em vigor do Decreto-Lei n® 39/2008, de 7 marco. Este diploma
veio introduzir algumas alteracdes significativas, nomeadamente, a eliminacéo da classificacdo
de algumas tipologias de empreendimentos até ai existentes como pensdes, estalagens, motéis
e moradias turisticas, entre outras, e a introdu¢éo de um novo conceito denominado alojamento

local”

A figura legal do AL em Portugal erguer-se pelo Decreto-Lei n°® 39/2008, de 7 de mar¢co como

forma de enquadramento as prestacfes de servico de alojamento temporario que ndo se
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enquadrasse legalmente nos empreendimentos turisticos (Portugal T. d., 2018). Esta lei tinha
como objetivo o0 assumir de uma maior qualidade possivel dos servigcos de alojamento turistico e
maior agilidade do licenciamento através de uma descomplicacdo de procedimentos. Esta figura
do AL fora alterada pelos Decreto-Lei n® 228/2009, Série | de 14 de setembro, e Decreto-Lei n®
15/2014, Série | de 23 de janeiro.

De acordo com a Portaria n.° 517/2008, Série | de 25 de junho (Revogado), sdo considerados
como tipos de estabelecimentos de alojamento local: o apartamento, a moradia e o0s
estabelecimentos de hospedagem, instituindo algumas condicfes minimas de seguranca e

higiene.

A atividade do mercado da procura e oferta do alojamento, fez erguer e propagar um conjunto
de novas formas de hospedagem que, sendo formalmente comparavel as previstas na Portaria
n.c 517/2008, Série | de 25 de junho (Revogado), demarcam a declaracdo de que néo se trata
de um fendmeno momentaneo, pela evidente relevancia fiscal, foi feita uma atualizacdo do

regime aplicavel a este tipo de estabelecimentos (Cabrita, 2015).

Como resultado do PreAmbulo do Decreto-Lei n°128/2014, de 29 de agosto, alterado pelo
Decreto-Lei n°63/2015, Série |, de 23 de abril, passou a reconhecer-se a existéncia do AL como
uma categoria autébnoma dos empreendimentos turisticos (Oliveira, Passinhas, & Lopes, 2017),
continuando com as trés tipologias de AL ja referidas anteriormente, embora quanto aos

apartamentos e aos estabelecimentos de hospedagem se tenha procedido a alteracdes.

A primeira alteracdo do Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, pelo Decreto-Lei n.° 63/2015,
de 23 de abril, acontece devido a caréncia de regime dos hostels, procurando explicitar alguns
aspetos do regime juridico da exploracdo dos estabelecimentos de AL, que entrou em vigor no
dia 22 de junho de 2015 (Portugal T. d., 2018).

De acordo com dados estatisticos do INE (31 de julho 2017), de modo a se compreender a nivel
estatistico este fenémeno, o AL em atividade compreendia cerca de 3 000 estabelecimentos. No
setor do alojamento turistico em geral, o alojamento local foi 0 segmento com maior peso no
numero de estabelecimentos (45,6%), tendo disponibilizado 16,5% do total das camas

disponiveis. (Instituto Nacional de Estatistica, I.P, 2017)

A 21 de outubro do ano 2018 entrou em vigora a Lei n® 62/2018, segunda alteracdo do Decreto-
Lei n°® 128/2014, de 29 de agosto, onde as essenciais alteracdes recaem sobre o processo de
registo, passando a haver a existéncia de uma comunicacdo prévia com prazo a cumprir. Quanto
as Camaras Municipais, passa a ser possivel o estabelecimento de limites as atividades de
exploragdo dos estabelecimentos em determinadas areas, sendo que estas podem também

cancelar os registos.

De acordo com o Decreto-Lei n°39/2018, de 11 de junho sdo estabelecimentos de AL aqueles
gue prestam servicos de alojamento temporario, ndo reunindo condi¢des legais para serem

considerados empreendimentos turisticos (ALESC, 2014).
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A nova lei trouxe consigo a necessidade de autorizacdo do condominio para instalacdo de
“hostels”, prevé também novos requisitos e regras de exploragdo de funcionamento quanto a
capacidade méaxima do AL, algo que ja acontecia noutros paises da Europa, obrigatoriedade do
livro de reclamacfes e livro de informacdes, fixacdo de placas identificativas e seguro de

responsabilidade civil, sendo este também de carater obrigatorio.

Encontra-se enquadrado de forma legal as modalidades até aqui conhecidas no Decreto-Lei
n°128/2014, de 29 de agosto, artigo 3, de acordo com o autor Cabrita (2015, p.12): “a) Moradias,
designada por unidade de alojamento que: “...é constituida por um edificio autbnomo, de carater

“

unifamiliar; b) Apartamentos, definido como unidade de alojamento que é “...constituida por
fracdo auténoma de edificio ou parte de prédio urbano suscetivel de utilizagcdo independente.”;
c) Estabelecimentos de Hospedagem, definidos como unidades de alojamento “...constituidas
por quartos”; e Quarto, tipologia onde o AL é explorado na residéncia do titular, domicilio fiscal,
nao podendo ter um nimero superior a trés, de acordo com a Lei n.° 62/2018 de 22 de agosto

(Gomez, 2018).

Gracas a toda esta diversidade, o AL tem atualmente a capacidade de atrair diferentes tipos de
hospedes, face a hotelaria tradicional, pois apresenta como vantagens uma maior flexibilidade
em atividades basicas como cozinhar, um preco que por vezes é mais baixo, a facilidade de
acomodar grupos nos Varios quartos, permitindo assim uma experiéncia mais préoxima de
residente na cidade (considerando que o AL se situa principalmente em bairro histéricos e

centrais).

3.2. Monitorizagao e Regulacdo do Alojamento Local

Em Portugal, ndo existem limitacdes temporais ao arrendamento de imdveis inteiros ou ao
arrendamento de quartos, o que ja acontece em outros paises da Europa (Cap.l, tabela 4-
Sintese da regulacdo do AL em alguns dos principais destinos internacionais). Quanto a limitagéo
espacial, em Portugal a lotacdo méaxima dos estabelecimentos de AL é de nove, excetuando

quartos e hostels, que ndo possuem limite de quartos e capacidade (Portugal T. d., 2018).

Como limites a instalacéo de apartamentos, o proprietario/ titular responsavel pelo AL, ndo pode
explorar mais de 75% do numero de fracdes existentes no edificio, de acordo com a legislacéo
atual (Portugal T. d., 2018).

Conforme se encontra exposto Portugal T. d., (2018), o limite quanto ao nimero maximo de
héspedes, é de 30 utilizadores por empreendimento de Alojamento Local, ndo esquecendo que
a capacidade do AL esta ainda limitada em fungéo das caracteristicas/dimenséo dos fogos onde

este se encontra.

A Lei n.° 71/2018, de 31 de dezembro, veio alterar o exposto no artigo 13.° do Decreto-Lei n.°
128/2014, de 29 de agosto, quanto aos seguros indispensaveis na exploracdo dos

estabelecimentos de AL.
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De acordo com a Lei n.° 62/2018, de 22 de agosto, gracas a possibilidade conferida as Camaras
Municipais de definirem limites a atividade de AL, através da delimitacdo de areas de contencao,

a Camara Municipal de Lisboa e do Porto, suspenderam a autorizacdo de novos registos.

Todos os municipios podem assim suspender a autorizacao de novos registos de exploracdo em
areas que se encontrem marcadas, num periodo maximo legal de um ano, sempre que

necessario.

Citando os autores Castro, Santos, Cunha, e Seixas (2019, p.52), “(...) a Camara Municipal pode
suspender, por um maximo de um ano, a autorizacdo de novos registos em areas
especificamente delimitadas, até a entrada em vigor do regulamento que define as areas de

contencgao”.

De acordo com o artigo 15.°-A “Areas de contenc&o”, que entrou em vigor em 2018, especifica
gue as areas de contencdo identificadas devem ser obrigatoriamente comunicadas, por parte do
municipio ao Turismo de Portugal, sendo que este referenciara a limitagdo de novos registos de
atividade de AL nestas zonas no Balcdo Unico Eletronico (ALESC, 2014). No minimo, estas

devem ser reavaliadas de dois em dois anos.

Devido a transformacéo legislativa do Regime Juridico da Exploracdo dos Estabelecimentos de
AL, as entidades responsaveis pela disponibilizacdo de informacéo alusiva ao nimero de fogos
em habitacdo permanente e ndmero de estabelecimentos em atividade de AL, com uma
periodicidade anual s&o o Instituto da Habitacdo e da Reabilitagdo Urbana e o Turismo de
Portugal (ALESC, 2014).

Outra novidade quanto as areas de contencao, € que 0 mesmo proprietario sé pode explorar ho
maximo sete estabelecimentos de AL.

De acordo com o Diario da Republica n.® 161/2018, Série | de 2018-08-22, quanto ao Registo do
AL, este é indispensavel e deve ser executado através de uma comunicacdo prévia para a
exploragéo de estabelecimentos de AL. A comunicacao prévia, tal como referido anteriormente,
tem de ser obrigatoriamente dirigida ao Presidente da Camara Municipal, sendo realizada
unicamente através do Balcdo Unico Eletronico, conforme previsto no artigo 6.° do Decreto-Lei
n.c 92/2010, de 26 de julho (Portugal T. d., 2018).

Precedentemente a principiar a atividade de AL, o contribuinte interessado deve ent&o
apresentar a declaracdo de inicio de atividade, podendo ser realizada no Portal das Finangas,

em qualquer servico de financas ou numa Loja de Cidadéo.

Conforme o DL n.° 220/2008, de 12 de novembro, e do regulamento técnico da Portaria n.°
1532/2008, de 29 de dezembro, os estabelecimentos de AL devem obrigatoriamente reunir
condicdes especificas de higiene e limpeza, obedecer as regras de seguranca contra riscos de
incéndio (ALESC, 2014).
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De acordo com a Associacdo da Hotelaria, Restauracdo e Similares de Portugal, os
estabelecimentos de AL tem como dever e obrigacdo apresentar condicdes adequadas a nivel
da conservacéo e funcionamento das instalacdes e equipamentos, tais como: ligacdo a rede
publica de abastecimento de agua, ou o AL devem estar dotados de um sistema privativo, ligacéo
a rede publica de esgotos ou ligacdo a fossas sépticas, sendo que deve disponibilizar,
obrigatoriamente, agua fria e agua quente (AHRESP, s.d.). E também obrigatério que o AL
disponha mobiliario, equipamento e utensilios essenciais, sendo que as instalagbes sanitarias

devem garantir privacidade ao utilizador (Gomez, 2018).

Continuando nos Requisitos expostos no Decreto-Lei n® 128/14, outras precaugdes a ter quanto
aos estabelecimentos de AL que tenham capacidade igual ou inferior a 10 utentes, é a
obrigatoriedade desses alojamentos conterem extintor, manta de incéndio, equipamento de
primeiros socorros e a sinalética de emergéncia (112), num local visivel aos utilizadores (ALESC,
2014).

Ha também uma recolha de Taxa Turistica que entrou em vigor a 1 de janeiro de 2019 de 2€ por

dia, com o limite de 7 noites por pessoa e estadia.

Quanto a nova obrigatoriedade das plataformas digitais que disponibilizem, propaguem ou

comercializem AL, estas tém o encargo de apresentar o numero de registo no RNAL.

A entidade Turismo de Portugal pode inspecionar, sempre que necessario, os estabelecimentos
de AL para averiguar se estes sdo dotados de todas as condi¢cbes expostas na lei. Estas
inspecbes sdo efetuadas a pedido da ASAE, decorrendo este processo nos casos em que a
mesma entidade exploradora seja titular de mais de nove estabelecimentos na modalidade de
apartamento no mesmo edificio, ou até mesmo a pedido do titular/responsavel pelo AL em
questdo (Portugal T. d., 2018).

Em outubro de 2019 foi aprovado o Regulamento Municipal do Direito & Habitagédo de Lisboa,
que tem como finalidade simplificar o acesso a habitacdo, reunindo os programas de Renda
Apoiada, da Renda Acessivel dirigida aos jovens adultos e classes médias, e do Subsidio
Municipal de Arrendamento, outra noticia € que a partir de novembro havera um site que serd "a

porta de entrada para habitar na cidade de Lisboa com apoio das politicas municipais".®

Recentemente, a Junta de Freguesia de Santa Maria Maior abriu uma via de comunicacdo

(numero de telefone) para que os moradores denunciem o AL ilegal.

Conclui-se assim, que em Portugal as restricdes sao:

9 Camara Municipal de Lisboa (2019) “Camara aprova Regulamentos de Alojamento Local e do Direito a
Habitag&o” http://www.cm-lisboa.pt/noticias/detalhe/article/camara-aprova-regulamentos-de-alojamento-
local-e-do-direito-a-habitacao
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- Limitacdo do nimero méaximo de hdspedes por AL; Zoneamento; Fiscalidade; Autorizacdes

Prévias; Recolha de Taxa Turistica; Condicfes do AL.

Tal como referido anteriormente, a recente alteracdo ao RJEAL trouxe uma novidade, a
possibilidade de os municipios criarem as denominadas Areas de Contencéo, onde o objetivo é
de preservar a realidade social dos bairros e lugares, impondo limites ao nimero de

estabelecimentos de AL.

No caso de Lisboa, para se considerar quais as areas onde se devem suspender novos registos
de AL, fixou-se um limite de carga maxima de AL por Zona Turistica Homogénea (ZTH), em que
0 nimero maximo de AL ndo deve superar 1/4 do ndimero total de Alojamentos familiares
classicos de acordo com o Censo de 2011, para o conjunto das subseccdes estatisticas que

constituem a ZTH (Camara Municipal de Lisboa, 2019).

De forma a criar estas ZTH, a Camara Municipal de Lishoa (CML) adotou varios parametros de
localizacéo, sendo esses os limites administrativos das freguesias e a subsecc¢éo estatistica do
INE, a qualificacdo do solo e o tracado urbano correspondente conforme o PDM de Lisboa e por
fim a delimitagdo de bairro resultante do estudo para o programa “Uma Praga em Cada Bairro”
(Camara Municipal de Lisboa, 2018).

A delimitacdo e caracterizacdo de cada uma das ZTH é o primeiro passo para fundamentar a
delimitacdo das areas de Contencdo como previsto na legislacdo do AL que serve para a
elaboracdo de um Regulamento Municipal para o ordenamento turistico de Lisboa (Camara
Municipal de Lisboa, 2018).

As 14 ZTH resultantes do Estudo Urbanistico sdo &reas homogéneas e constituidas por Bairros

com uma alta concentracdo de AL.

ApoOs 0 mapeamento das &reas com alta concentra¢é@o de AL, foram identificadas quais as zonas
que a autarquia de Lisboa considera que o limiar minimo do uso habitacional se encontra em
risco, através da aplicagdo de um racio superior a 0.25 entre o nimero de estabelecimentos de
AL e dos fogos classificados como alojamento classico segundo o Censo 2011, ja explicito
anteriormente. Os indices superiores a 0,25, estdo presentes em cinco zonas de Lisboa, sendo
a zona 1.Baixa/Eixos/ Av. da Liberdade/Av. da Republica/Av. Almirante Reis, a zona 2. Bairro
Alto/Madragoa e a zona 3.Castelo/Alfama e Mouraria e por fim a zona 5.Colina de Santana.

(Camara Municipal de Lisboa, 2018)

As ZTH Bairro Alto/ Madragoa e Castelo/ Alfama e Mouraria tém como medida de restricdo de

controlo de densidade de AL a suspensao temporaria de autorizacdo de novos registos de AL.

O Estudo Urbanistico de Lisboa também faz uma distincdo das areas de contencdo em duas

categorias:
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12 — As Areas de contencdo absoluta: sdo as zonas das ZTH que exibam um racio entre
estabelecimentos de AL e niumero de fogos de habitacdo permanente superior a 20% (Céamara
Municipal de Lisboa, 2018);

22. As Areas de contencao relativa: ZTH que apresentem um racio entre estabelecimentos de
alojamento local e o niUmero de fogos de habitacéo igual ou superior a 10% e inferior a 20%

(Camara Municipal de Lisboa, 2018).

Assim, pode afirmar-se que as zonas do Bairro Alto, Madragoa, Castelo, Alfama e Mouraria, onde
nao é possivel registar novos estabelecimentos de alojamento local fazem parte das areas de
contencéo absoluta, enquanto o bairro da Graca e a Colina de Santana, passam a ter registo de

AL limitado, integrando as &reas de contengéo relativa.

Mais recentemente, a 30 de outubro de 2019, o Regulamento Municipal de Lisboa vem impedir
novos registos de atividade para exploracdo de AL nas zonas de Lisboa consideradas com
elevado réacio, entre estabelecimentos de AL e niumero de fogos de habita¢cdo permanente, sendo
essas: 0 Bairro de Alfama, Castelo e Mouraria, Bairro Alto, Madragoa, e em novas zonas como:
Colina de Santana, Baixa, Avenida da Liberdade, Avenida Almirante Reis, Avenida da Republica,
onde o nimero de unidades turisticas ultrapassa a percentagem maxima estipuladal®, face ao

namero de alojamentos tradicionais (Camara Municipal de Lisboa, 2019).

Assim, de acordo com a Figura 5, os Bairros assinalados a amarelo passam a ser zonas de
contencéo relativa, o que indica que efetivamente podem ser registados, de acordo com a lei em
vigor, novos estabelecimentos de Alojamento Local, sendo que esses novos estabelecimentos
devem tém algumas condi¢cbes impostas. Os Bairros assinalados a vermelho, apelidados de
“zona de contencao absoluta”, sédo Bairros onde ndo é admitido novos registos de AL de acordo

com a Camara Municipal.

A Unica excecao quanto as estes casos, sao as operacgdes de reabilitacdo de edificios em ruinas
ou prédios devolutos h& mais de 3 anos que integrem oferta de habitagdo para arrendamento a

precos acessiveis.

10 Jornal Publico (2019) “Alojamento local em Lisboa: Graga e Bairro das Colonias passam a ser zonas de
contencao“https://www.publico.pt/2019/10/30/local/noticia/novos-alojamentos-locais-proibidos-parte-
centro-lisboa-1891975
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1 Baxal Av. Lberd / Av. Repiblcal
v Am Ress
2Bairro AlbMadragoe
3 Casteio! Atama’ Mourara
4 Graga
5Coina de Santina
BAV. Novas
7.Zona Envolvens Am Reis
8 Auda
9 Acknera
10.Avalede
11.Campo de Ourque
12 Lapasvels
13 Penta de Franga
14 Parque das Naghes
15, Bairo das Coknas
16, Bairo dos Akees & Aroos

Figura 5- Mapa de Lisboa com as zonas de contencéo atualizado.

Fonte: Camara Municipal de Lisboa (2019)

Quanto a Camara Municipal do Porto, no estudo feito pelo Centro de Estudos de Gestdo e

Economia Aplicada (Cegea) da Catdlica Porto Business School, distingue o seu territério em:

JE—————| S I

: 1 : Indicador de pressdo corrente
0 0.25 0.375 0.5 1

: : Indicador de “substituigdo”
0 0250375 1
: Indicador de “substituicdo”
0 033 1

E— S .S

Classificagio das Zonas

B :ona livre
20na de gestdo preventiva
zo0na de monitorizagdo
B :ona de contengdo

Figura 6-Divisdo do Territério em Zonas e Classificacdo das mesmas.

Fonte: Camara Municipal do Porto, Alojamento Local no Concelho do Porto de Castro, Santos, Cunha, e
Seixas (2019)

Verificando a figura 6 que representa a Classificagdo de Zonas e segundo os autores Castro,
Santos, Cunha, & Seixas, (2019, p. 47) “mais de 50% de AL no total do edificado para habitagcéo
€ sinal vermelho, um peso do AL inferior a 25%, originaria uma zona verde ou livre, entre 25 e
37.5% seria uma zona amarela, ou de acompanhamento, e entre 37.5 e 50% seria uma zona
laranja ou de prevencao”.
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De acordo com o relatério “Alojamento Local no Concelho do Porto”, A Camara Municipal do
Porto, com o0 objetivo de garantir a continua mediacédo entre o Municipio e os gestores do
alojamento local de uma zona geografica determinada, defende a criacéo da figura do Mediador
de AL. O mediador tem o dever de assumir responsabilidades como assegurar a ligacéo entre a
autarquia, as administracdes de condominio, os residentes e os gestores do AL, cooperar na
precaucdo e resolucdo de conflitos; auxiliar a comunicag&o entre as partes; registar a natureza
sigilosa de informac@es relativas ao tema do AL; promover a elaboragéo de codigos de conduta
direcionados aos héspedes em articulagdo com os gestores de alojamento local e monitorizar a
sua divulgacéo (Castro, Santos, Cunha, & Seixas, 2019).
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4. Proposta da Matriz de Monitorizagcdo Aplicada ao Alojamento Local em Portugal

4.1. Introducéo

No presente capitulo serdo apresentados dois dos objetivos tracados, sendo eles, clarificar as
intencbes da Monitorizacdo do Alojamento Local especificando as principais dimensfes a
controlar e contribuir para o desenvolvimento de uma metodologia de Monitorizacdo do
Alojamento Local, identificando a informacdo e as métricas necessarias para a sua continua

avaliacéo.

No fim serd apresentada a Matriz de Monitorizacdo do Alojamento Local (proposta

inicial).

4.2. Dimensdes e Sub-dimensdes da Monitorizacdo
Apobs a reflexdo do Estado da Arte, foi possivel chegar a seis dimens6es mais impactantes no

caso de Portugal:

1.Balanco entre Alojamento Local e Habitagdo Permanente: De acordo com Dredge e
Gyimothy (2015), Garcia (2017) Cocola Gant (2016) e Gurran e Phibbs (2017), Cap.2.1.
“Alojamento Local: Conceito, impactes e regulagdo”, a deslocacdo de inquilinos devido ao
aumento das rendas leva a escassez de habitacdo para as populacdes residentes, sendo este o
impacte negativo de AL mais constatado em diversas realidades, com necessidade extrema de

criacdo de medidas de combate a esta escassez de habitacdo gerada pelo AL.

Em Portugal, a oferta de AL estd maioritariamente concentrada em bairros centrais/ bairros
histéricos, que se encontram num rapido crescimento dos custos de habitacdo, levando a
questdes sobre o aumento subito dos valores das rendas, a escassez de moradias para fins
residenciais. Conforme referido no Cap.3.2 “Monitorizagcdo e Regulagdo do Alojamento Local’,

devido a esta concentragéo de AL, foram criadas Areas de Contengao.
Assim, séo destacadas duas sub-dimensdes: “Pressao sobre a Habitacdo” e o “Valor da Renda”.

2.Gentrificacdo: Conforme redigido no Cap.2.1 “Alojamento Local: Conceito, impactes e
regulagao”, varios autores como, Cécola Gant (2016), Gurran e Phibbs (2017), referenciam a
gentrificagdo como um efeito transformativo do AL sobre os Bairros com impactos negativos

muito relevantes.

De acordo com o novo Regulamento da Camara Municipal de Lisboa (2019, p. 958) “(...)proteger
a identidade dos bairros da gentrificacao e favorecer o arrendamento acessivel e o comércio de

bairro”.

Um dos processos de gentrificacdo mais impactantes é a saida de residentes gracas ao aumento
dos valores da renda, confirmando que a difusdo do AL pode levar a alteragdes na relagédo socio
espacial como a substituicdo ou esvaziamento da populagéo residente, podendo também motivar

a conversédo de espacos comerciais tradicionais.
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Esta deslocacao da populacao residente para fora dos centros é por vezes acompanhada de

uma nova populacéo de residentes com maiores possibilidades econémicas.

Todo este processo € fruto de varios fatores como € o caso da inflagdo dos precos da habitacéo
e outros fatores como a perda gradual do comércio local, sendo este substituido por comércio

para turistas.

Considera-se assim importantes as sub-dimensdes “Saldo entre a Saida de Residentes e
Entrada de Novos Residentes” e por fim “Alteracdo da Estrutura Comercial”’, destacado pela
autora Barata-Salgueiro (2017) e Smith (2002).

3.Conflitos: Os conflitos entre residentes e turistas podem surgir gracas ao aumento da procura
turistica sob determinado bairro, assim, o facto de o AL existir em bairros residenciais os
principais conflitos com os residentes sdo geralmente causados pelo excesso de ruido, lixo e
aumento dos riscos a seguranga dos condominos. Outras consequéncias do AL a nivel social
que trazem insatisfacéo dos residentes sédo o consumo de alcool, vandalismo e crime. Tudo isto
levou a escolha das sub-dimensées “Conflitualidade” e “Recolha de Residuos Urbanos”, sendo
que o autores Nieuwland & Melik, (2018) (p.20) e Coyle e Yeung (s.d) , alertam para as
reclamagfes como o ruido causado pelos visitantes (por exemplo, festas barulhentas e
comportamento embriagado) a problemas com trafego, estacionamento e gestao de residuos, e

preocupacdes de seguranca.

Os problemas relacionados com a Seguranga Publica ndo partem apenas de visitantes para
residentes, pois por vezes o préprio visitante acaba por ser a vitima, levando a considerar a sub-

dimensé&o “Seguranga Publica”.

4.llegalidade do AL: De acordo com Gurran e Phibbs (2017, p.21), Cap.2.1, “Alojamento Local:
Conceito, impactes e regulagdo”, a oferta ilegal de propriedades é um dos principais desafios a
combater, pois além da evasao fiscal e fuga aos impostos, esta oferta € uma pratica de
concorréncia desleal quanto a hotelaria tradicional. Algumas plataformas digitais de AL ndo séo
submetidas a certas medidas regulatdrias. No caso de Portugal existe publicidade de AL em

diversas plataformas de forma ilegal, ndo estando registadas no RNAL.

Assim, a sub-dimensao a acompanhar a monitorizagao da llegalidade do AL é a “Oferta Informal

de Propriedade”.

5.Controle de qualidade do AL: Os autores Jefferson-Jones (2015) e Castro, Santos, Cunha,
e Seixas (2019) a oferta informal ou irregular de AL, face ao regulamento local, reflete de forma
negativa na tentativa de monitorizar a atividade e assegurar condi¢cdes de salubridade, conforto

e seguranca aos héspedes.

Varias plataformas digitais permitem a oferta de AL sem verificar se os estabelecimentos

obedecem as regras impostas por lei, de forma a criar uma estadia agradavel e segura.
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Deste modo as sub-dimensdes sao “Satisfacdo do Hospede” e “Verificagdo dos Requisitos de
Funcionamento” que deve caracterizar o estabelecimento de AL de forma a compreender as
falhas do mesmo.

6.Reabilitacdo: Nieuwland & Melik (2018), Mendes L. (2013), Cruz (2016) e Botinas (2019), o
crescimento da reabilitacdo urbana a nivel do edificado, patriménio e infraestruturas causa
também uma das principais consequéncias na cidade, no caso de Portugal os Programas de
Reabilitacdo Urbana autenticam o impulso para a requalificacdo do edificando, criando assim
boas conjunturas a atracdo de capitais privados para a regeneracdo das areas centrais da
cidade.

Esta reabilitagdo do edificado tem por vezes como destino de obra a atividade de AL, o que tem
como positivo a ajuda na conservacao dos edificios, valorizando assim o espac¢o urbano, mas
pode provocar uma transformacéo social e no mercado imobilidrio destes territorios, sendo assim
considerada as sub-dimensdes “Proporgao de Edificios Concluidos por Tipo de Obra” e “Edificios
Licenciados por tipo de obra”.

Para aperfeigoar a regulagéo e iniciar uma monitorizagdo mais completa em Portugal, ha uma
grande necessidade de selecionar e recolher informacdes, de forma direta ou indireta, de
diferentes origens relacionadas com o turismo como atividade para que se desenvolva

indicadores que possibilitem uma monitorizag&o dos efeitos provocados pelo AL.

Para além do Registo Nacional de Alojamento Local (RNAL), do Turismo de Portugal I.P, e dos
sistemas de indicadores de gestéo urbanistica municipais, a obtencéo de dados provenientes de
outros érgéos publicos e de entidades privadas pode ser apropriada para a estabilizagdo de uma
base de dados Unica, com o objetivo de prever a ocorréncia de impactes negativos, orientando

soluc¢des fundamentadas.
Figura 7- Dimensdes e Sub-Dimensées a Monitorizar.

Balango entre + + Pressdo Sobre a Habitagao
ALe
Habitagao » + Valor da Renda
» « Saldo Entre Saida e Entrada de Novos Residentes
Gentrificagao
» + Alteragdo da Estrutura Comercial

» + Conflitualidade

Conflito » + Recolha de Residuos Urbanos

= + Seguranga Publica

llegalidade do
AL » +» Oferta Informal da Propriedade

» = Satisfagdo do Hospede
Controle do AL
» + Verificagdo dos Requisitos de Funcionamento

» + Edificios Licenciados

Reabilitagao
Urbana

» + Proporgao de Edificios Concluidos por tipo de obra

Fonte: Elaboracao Prépria
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4.2. Métricas a Monitorizar

De acordo com as Dimensdes e Sub-Dimensfes identificadas, partiu-se para a elaboracéo da
matriz de monitorizacdo do Alojamento Local. Para além das Dimensdes e Sub-Dimensdes ja
expressas, a matriz apresenta Métricas e Varaveis consideradas importantes, baseadas em
indicadores ja existentes de diversas fontes de informacéo como o INE e Sistema de Informacao

Geografica do Turismo, Turismo de Portugal (SIGTUR).

De modo a clarificar cada sub-dimensdo, foram desenvolvidas métricas e variaveis a

acompanhar consoante o pretendido.

4.2.1. Balanc¢o entre o AL e Habitagdo Permanente:

e Pressao sobre a Habitagdo: a sub-dimenséo referida deve ser controlada a partir da
métrica “N° de Alojamento Local / N° de Fogos Ocupados x100”, acompanhada da
variavel “Quantidade de AL” que se encontra registado no RNAL, “Quantidade de Fogos
Ocupados” e “Consumo dos Contadores de Agua” que permitem ver os fogos vagos.

A % de AL/ N° de Fogos Ocupados permite identificar em determinada zona qual a
verdadeira imposicdo do AL perante o numero de fogos ocupados, percebendo assim a
pressao sobre a habitacédo.

A segunda métrica desta sub-dimensédo é “Distribuicdo dos Fogos Habitacionais por

Tipo”, seguindo das variaveis “Total de Fogos”, “Total de n°® de Fogos de Habitacao
Permanente”, “Total de n° de Fogos de Habitacdo Nao Permanente” e por fim “Total de
n° de Fogos Vagos” discriminando assim os diferentes tipos, de forma a compreender os
dados referentes a cada um.

¢ Valor da Renda: a sub-dimenséo referida € uma das grandes preocupacdes do Governo
gragas a rapida subida do valor da renda, sendo atualmente um dos temas mais
debatidos, procurando-se medidas que atenuem as consequéncias desta subida. Esta
sub-dimensao pode ser controlada a partir de duas métricas, sendo a primeira “Valores
Médios de Avaliagdo Bancaria” acompanhada da variavel “Valor Médio da Avaliagao
Bancaria”
A segunda métrica “Valor da Transagdo Comunicado nas Finangas”, permite obter um
valor mais real através da métrica “Valor Médio de Transacdes de Arrendamento”. Estes
valores sdo muito importantes porque permitem estabelecer relacdes com a subida do

preco da renda causada pelo aparecimento do AL em determinado Bairro/Zona.
4.2.2. Gentrificagéo:

e Saldo entre Saida de Residentes e Entrada de Novos Residentes: esta sub-
dimenséo tem dentro dela dois impactes que devem ser ambos tratados com igual
atencédo, sendo eles a saida de residentes e a entrada de novos residentes. Embora o
mais falado seja a saida de residentes devido a sua conotacdo negativa, é igualmente

importante perceber a quantidade de novos residentes, ou seja, 0s que entram. Assim,
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é apresentada como métrica o “Saldo Migratério”, que através das variaveis “Quantidade
de Residentes que sairam” e “Quantidade de Residentes que entraram” permite analisar
a dindmica social do Bairro/Zona em estudo, através das variaveis quantitativas.

e Alteragdo da Estrutura Comercial: a sub-dimenséo referenciada expde como métrica
a “Alteragdo Comercial Segundo a Classificacdo das Atividades Econémicas”
Portuguesa por Ramos de Atividade, onde através da variavel “N° de Pareceres para
Alteracdo de Atividade” se compreende a nivel quantitativo, os pedidos de alteracdo. A
gentrificacdo comercial deve-se a progressiva perda do comércio local e troca deste por
um comércio que tem como alvo os turistas, algo que se encontra maioritariamente em

bairros histéricos.
4.2.3 Conflito:

e Conflitualidade: a sub-dimenséo referida serve para compreender o conflito entre
residentes e turistas fruto do AL. O tratamento estatistico dado as queixas apresentadas
também pode ser interessante como por exemplo “Tipificagdo da Queixa”, através das
variaveis “n° de Queixas por Tipo”: Ruido, causado por excesso de hdspedes ou
incumprimento de regras quanto ao horario de ruido, pretende observar-se o ruido no
local; lluminacéo, queixa por falta de iluminagéo o que pode levar a facil marginalizacao
da zona; Seguranca, 0s residentes sentem-se ameacgados pela quantidade e
comportamento dos turistas ou o0s turistas pelos residentes; e Limpeza, ma utilizacdo de
areas comuns no prédio, deixando 0s espagos sujos.

e Recolha de Residuos Urbanos: esta sub-dimensdo apresenta como métrica a
“Capitagdo de Residuos Urbanos” recolhidos pelo municipio, usando a variavel
“Kg/Habitante”, de forma a compreender a quantidade de residuos produzidos em
determinada zona em relacdo aos habitantes dessa mesma zona.

e Seguranca Publica: esta sub-dimensdo pode ser medida através das ocorréncias de
seguranca publica registadas na PSP através da variavel “N° de Ocorréncias”. Esta
varidvel permite um acompanhamento do nivel de seguranca na zona em questao. Como
foi referenciado no Cap. 2.1, “Alojamento Local: Conceito, impactes e regulacdo”, a
seguranca publica € uma das questdes que nos ultimos anos foi levantada em protestos

nas cidades com excesso de turistas.
4.2.4. llegalidade do AL:

e Oferta Informal de Propriedade: a sub-dimensdo referida, em Portugal, ja é
preocupacgéo da ASAE desde o ano de 2015. De acordo com linha de pensamento da
ASAE, esta sub-dimenséo deve ser controlada a partir das métricas “espacos ilegais
registados em plataformas digitais” o que obriga a um cruzamento de dados com dados
divulgados online pelo RNAL. Desta forma consegue-se monitorizar os Alojamentos que
ndo cumprem o registo obrigatorio e intima-los a sua realizacdo atempada, bem como a

atualizacao.
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4.2.5. Controle de Qualidade do AL:

e Satisfacdo do Hospede: a sub-dimenséo referida tem como apoio a métrica “Satisfagdo
do Global e Intengdo de Recomendar” variavel “Medicao da Satisfagdo numa escala de
1 a 67, considerando o 1 muito mau e o 6 excelente. A variavel indicada permite uma
avaliacdo global do AL, percebendo principalmente questdes relacionadas com a estadia
em si.

A segunda métrica a considerar € “% de hospedes repetentes” através da variavel “N°
de Hoéspedes Repetentes” de acordo com dados disponiveis quanto as reservas no AL
em questao.

e Verificacao dos Requisitos de Funcionamento: esta sub-dimenséo através da métrica
"% de Falhas nos Requisitos Obrigatério em AL por Lei”, percebendo de que forma os
estabelecimentos de AL se encontra no que toca ao cumprimento dos Requisitos
Obrigatorios delimitados por Lei, acompanhados de duas variaveis, sendo a variavel “N°

de Contraordenagdes por AL” e a segunda o “N° de Multas por AL”.
4.2.6. Reabilitacao:

e Edificios Licenciados: Pretende-se, com esta sub-dimensdo, obter dados que
permitam o acompanhamento da evolugcdo conjuntural do setor da construcdo de
edificios, na perspetiva da intengéo futura de realizagdo de obras de reabilitagdo. Os
dados disponibilizados quanto aos edificios licenciados sé@o alcancados tendo por base
a informacé&o sobre as licencas emitidas mensalmente pelas Camaras Municipais, assim
a métrica a acompanhar a sub-dimenséo € “% de Obras de Reabilitagdo por Tipo de
Obra” tendo como variaveis “%Reconstrugao”, “Y%Ampliacdo” e “Alteragao”.

e Proporcdo de Edificios Concluidos por Tipo de Obra: ap6s a concluséo de obra, o
interessado deve requerer a concessao de autorizacdo de utilizacdo para fins turisticos.
O pedido de concessao, justificando o uso da métrica“% de Alvaras” e “%OVP “, que se
encontra nos termos do Regime Juridico da Urbanizacdo e da Edificacdo, deve ser
submetido a Camara Municipal competente, devendo a Autarquia dar conhecimento ao
Turismo de Portugal se a obra for para fim de AL. As variaveis a acompanhar sao “N°
Alvaras / N° Total Edificios” e “N° de OVP/ N° total de Edificios “, para apurar a
reabilitacdo no edificado, ambos necessarios e diferenciadores em relagédo a dimensao

da transformacéo.

4.3. Entidades responsaveis, Fonte de Informacdo e Periodicidade
De forma a completar a Matriz de Monitoriza¢céo, apds a selecdo das dimensdes, sub-dimensdes,
métricas e variaveis foi iniciada a procura de fontes de informacdo de modo a harmonizar uma

futura analise dos dados.
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A recolha da informacéo foi possivel através da pesquisa de organizacdes de turismo como o
Turismo de Portugal e Turismo de Lisboa, pelo Instituto Nacional de Estatistica que disponibiliza
dados oficiais e certificadas sobre o pais e os municipios, e por entidades responsaveis pela

gestédo da cidade, como Camaras Municipais.

Considerando a aplicacdo da Matriz a Portugal, e posteriormente Alfama, as Entidades
Responsaveis pela Gestdo dos dados deverdo ter como objetivo tratar dados e determinar

as finalidades e os meios pelos quais os dados séo tratados.

Os dados abertos disponiveis para consulta, sem qualquer tipo de pedido a entidade sdo os
dados do RNAL e INE, sendo que alguns dados da CM precisam de ser requisitados e os dados

das Financas néo se encontram disponiveis.

Quanto a Periodicidade da Matriz de Monitorizagdo encontra-se com uma proposta maxima de
periodicidade anual, embora de acordo com fontes de informacdo como é o caso do INE, a
periodicidade de alguns dados seria decenal, sendo essa periodicidade desajustada as
necessidades de monitorizagdo. O termo periodicidade refere-se a possibilidade de acesso a

informacao por parte da entidade que gere o processo de monitorizagdo

A criacdo desta proposta de Matriz de Monitorizacdo do AL tem como objetivo criar uma
metodologia para uma futura monitorizacdo do AL no caso especifico de Portugal, auxiliando

assim uma avaliagdo continua do AL.

E necesséaria a compreensédo de problemas a monitorizar que antecedem a aplicacdo das
medidas, o sentido é monitorizar mesmo com a existéncia de Medidas de Regulacéo do AL. De
quem é a Monitorizacdo? Quem pode decidir travar/impulsionar a Monitorizacdo? no caso de
Portugal as possiveis entidades que podem ser as donas do processo sdo: Governo, Area
Metropolitana, Camara Municipal, Freguesia, Organizacéo de Moradores (art°263° Constituicdo

da Republica Portuguesa), Condominio e Proprietario.

A Matriz de Monitorizacéo do AL interessa principalmente a beneficiarios como a economia local,

proprietarios, a Cidade/ Bairro ou Area a considerar, aos residentes, turistas e usuarios do AL.

Esta proposta de Matriz de Monitorizacdo (tabela 7) resultante, € uma metodologia tedrica de
apoio a monitorizacdo do AL, onde o objetivo é conseguir diretrizes para a criagdo de uma futura

ferramenta com informacé&o atualizada sobre o AL aplicada a determinada zona.

Desta forma, pretende compreender-se a necessidade de criar/ disponibilizar dados atualizados,
relativos as variaveis expostas para que futuramente seja possivel a criagdo de uma ferramenta
de monitorizacdo continua do AL, onde a periodicidade maxima deva ser anual, criando uma

relacdo entre as entidades responsaveis e entidades/fonte de informacao.
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Tabela 7-Matriz de Monitorizacéo do Alojamento Local (proposta inicial)

Entidade/
Dimenséo Sub- Métrica Variavel Entidade Fonte de Periodicidade
Dimensao Responsavel Informacao
N° de Alojamento *Quantidade de AL * Camara *RNAL
Local / N° de ¢ Quantidade de Municipal *INE Anual
Fogos Ocupados Fogos Ocupados *Camara
Pressédo x100 Municipal
sobre a
Habitagédo *Total de n° de Fogos | *Camara *INE
Distribuicao dos de Habitagdo Municipal Anual
Fogos Permanente
Habitacionais por *Total de n° de Fogos
Balango entre Tipo de Habitagéo N&o
Alojamento Permanente
Local e *Total de n° de Fogos
Habitacao Vagos
Permanente Valor da Valores Médios de | ¢Valor médio de *Finangas *Finangas Anual
Renda Avaliacdo avaliacdo bancaria
Bancaria
Valor de * Valor médio de » Camara + Confidencial Anual
Transacao Transagéo de Municipal com a | Imobiliaria
Comunicado nas Arrendamento Confidencial
Financas Imobiliria®
Saldo entre *Quantidade de » Camara *Instituto dos Anual
Saida de Residentes que Municipal com a | Registos e do
Residentes e | Saldo Migratdrio sairam *Quantidade Freguesia'? Notariado®®
Entrada de de Residentes que
Novos entraram
Residentes
Gentrificacéo Alteracdo da | Alteracédo da *N° de Pareceres para | *Freguesia *Camara *Anual
Estrutura Estrutura Alteracéo de Atividade Municipal
Comercial Comercial

segundo CAE

(mudanca de uso)

11 Necessidade de realizar protocolo entre a Camara Municipal e Confidencial Imobiliaria.
12 A Freguesia deve assumir um papel ativo para com os seus residentes, onde juntamente com o apoio da
Camara deve divulgar através de Ferramentas SIG o saldo migratorio.
13 Através do Registo de Morada de acordo com o Cartdo de Cidad&o.
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Entidade/

Dimensé&o Sub-Dimensé&o Métrica Variavel Entidade Fonte de Periodicidade
Responsavel Informacao
Tipificagéo da *N° de Queixa por
Conflitualidade Queixa Tipo: *Freguesia PSP *Mensal
* Ruido
elluminagao
eLimpeza Urbana
Recolha de Capitagao de *Camara *Camara
Conflito Residuos Residuos *Kg/ Habitante Municipal Municipal  Mensal
Urbanos Urbanos *Freguesia * Freguesia
Recolhidos Pelo « INE
Municipio
Seguranga Ocorréncias *N° de Ocorréncias » Camara PSP
Publica Registadas na Municipal * Anual
PSP *Freguesia
Cruzamento de
llegalidade do Dados dos
Alojamento Oferta Informal Espacos llegais *Denuncias por
Local de Propriedade Registados em *N° de AL ‘“ilegal” » Camara parte dos *Anual
Plataformas Municipal Condominios
Digitais com os *Freguesia *Inspegdes da
Dados ASAE
Divulgados
Online pelo
RNAL
Satisfagédo do » Medigdo da » Camara *TdP *Anual
Global e Satisfacdo numa Municipal *AL
Satisfacédo do Intengdo de escaladelaé6 *Freguesia
Controlo de Hoéspede Recomendar
Qualidade do % de Hospedes | < N°de Hospedes *TdP *TdP
Alojamento Repetentes Repetentes *AL *AL *Anual
Local Verificagdo dos | % de Falhas nos | *N°de * Camara * Inspegbes da | *Anual
Requisitos de Requisitos Contraordenagdes por | Municipal ASAE
Funcionamento Obrigato6rio em AL *Freguesia
AL por Lei * N° de Multas por AL
Edificios % de Obras de *%Reconstrugédo *Camara *INE *Anual
Licenciados Reabilitacéo por | *%Ampliagéo Municipal
Reabilitacao Tipo de Obra *Alteragdo *Freguesia
Proporgao de % de Alvaras *N° Alvaras / N° Total * Camara * Camara * Anual
Edificios Edificios Municipal Municipal
Concluidos por % de OVP *N° de OVP/ N° total *Freguesia *Freguesia
Tipo de Obra de Edificios
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5. A Matriz de Monitorizacdo do Alojamento Local em Alfama

5.1. Aplicacdo da Matriz de Monitorizacdo do Alojamento Local aplicada ao caso de Alfama

De forma a implementar a proposta de Matriz de Monitorizagdo do Alojamento Local (AL) (tabela

7), esta sera aplicada ao Bairro de Alfama testar e validar a matriz.

Tal como foi justificado na metodologia, a escolha do Bairro de Alfama deve-se a realidade na

qual se encontra. Alfama é caraterizado como um Bairro histérico, com uma identidade Unica de

forte dindmica social e cultural, algo que atualmente é muito procurado pelos hdospedes de AL,

que pretendem vivenciar a experiéncia do bairro.

Tabela 8- Matriz de Monitorizagéo do AL (a aplicar a Alfama)

Sub- Entidade Entidade/
Dimensao Dimenséao Métrica Variavel Responsavel Fonte de Periodicidade
Informacao
N° de Alojamento *Quantidade de * Camara *RNAL
Local / N° de AL:1042 (RNAL, 2018) Municipal *INE Anual
Fogos Ocupados * Quantidade de Fogos *Camara
Presséo sobre x100 Ocupados: 5446 (CML, Municipal
a Habitacédo 2018)
*Camara *INE
*Total de n° de Fogos Municipal
Distribuigao dos de Habitagao Anual
Fogos Permanente *Total de
Balango entre Habitacionais por n° de Fogos de
Alojamento Tipo Habitacdo Nao
Local e Permanente
Habitagao *Total de n° de Fogos
Permanente Vagos
Valor da Renda | Valores Médios de | <Valor médio de *Finangas *Financas Anual
Avaliacao avaliagdo bancaria
Bancaria
Valor de * Valor médio de » Camara « Confidencial Anual
Transacao Transacdo de Municipal com a Imobiliaria
Comunicado nas Arrendamento Confidencial
Finangas Imobiliaria
Saldo entre *Quantidade de * Camara «Instituto dos Anual
Saida de Residentes que sairam | Municipal com a Registos e do
Residentes e Saldo Migratorio *Quantidade de Freguesia Notariado
Entrada de Residentes que
Novos entraram
Residentes
Gentrificacéo Alteragédo da Alteracdo da * N° de Pareceres para | *Freguesia *Camara *Anual
Estrutura Estrutura Alteracéo de Atividade Municipal
Comercial Comercial

segundo CAE
(mudanca de uso)
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Sub- Entidade Entidade/
Dimensao Dimenséao Métrica Variavel Responsavel Fonte de Periodicidade
Informacao
*N° de Queixa por
Conflitualidade Tipificagdo da Tipo: *Freguesia . *Mensal
Queixa ¢ Ruido
elluminagéo
eLimpeza Urbana
Recolha de Capitagao de *Camara *Camara
Residuos Residuos Urbanos | +Kg/ Habitante Municipal Municipal * Mensal
Urbanos Recolhidos Pelo *Freguesia * Freguesia
Conflito Municipio * INE
Seguranga Ocorréncias *N° de Ocorréncias » Camara .
Publica Registadas na Municipal * Anual
PSP *Freguesia
Cruzamento de
llegalidade do Dados dos
Alojamento Oferta Informal Espacos llegais *Denuncias por
Local de Propriedade | Registados em *N° de AL “ilegal” » Camara parte dos *Anual
Plataformas Municipal Condominios
Digitais com os *Freguesia *Inspegdes da
Dados Divulgados ASAE
Online pelo RNAL
Satisfacéo do * Medicédo da » Camara *TdP *Anual
Global e Intengdo Satisfagdo numa Municipal *AL
Satisfacédo do de Recomendar escaladela6 *Freguesia
Controlo de Hoéspede % de Hdéspedes * N° de Héspedes *TdP *TdP
Qualidade do Repetentes Repetentes *AL *AL *Anual
Alojamento Verificagdo dos | % de Falhas nos *N° de * Camara * Inspegbes da *Anual
Local Requisitos de Requisitos Contraordenagdes por | Municipal ASAE
Funcionamento | Obrigatérioem AL | AL *Freguesia
por Lei * N° de Multas por AL
Edificios % de Obras de *%Reconstrucado *Camara *INE *Anual
Licenciados Reabilitacéo por *%Ampliagao Municipal
Reabilitacao Tipo de Obra *%Alteragéo *Freguesia
Proporcao de % de Alvaras *N° Alvaras / N° Total » Camara » Camara * Anual
Edificios Edificios Municipal Municipal
Concluidos por | % OVP *N° de OVP/ N° Total *Freguesia *Freguesia

Tipo de Obra

de Edificios

A razéo pela qual a maioria dos dados/informacao se encontram indisponiveis, a vermelho, é

devido ao facto de grande parte dessa mesma informacéo se encontrar desatualizada, n&o estar

disponivel para consulta sem requisigdo prévia, nao ser divulgada e/ou ndo existir a escala da

freguesia. Devido a falta de tempo para apurar os dados na Dimensao 3- Conflito, fora colocada

a entidade/fonte de informacéo (PSP) a cor

Os dados disponiveis para a escala de Bairro, atualizados e disponiveis, encontram-se a

Com base na experiéncia de aplicacdo da Matriz a Alfama, propde-se fazer algumas alteracdes.
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5.2. Alteracdo da Matriz de Monitorizagdo do AL aplicada ao caso de Alfama

Na tabela 9 “Matriz de Monitorizacao do AL (proposta final apds aplicacdo a Alfama)”, é possivel
ver algumas modificagbes a Negrito, modificacbes essas necessarias para um novo
preenchimento de dados, alterando assim a Periodicidade, Fonte de Informacéo e até mesmo

Variaveis da proposta de Matriz de Monitorizagdo do AL, proposta como metodologia inicial.

Com as alteracBes efetuadas, pretendeu-se ndo acrescentar novas Fontes de Informacéo,
utilizando apenas dados das Entidades/ Fontes de Informacéo explicitas no capitulo 4.3, de modo
a compreender a razdo das lacunas, compreenséo necessaria para uma futura monitorizacéo o

AL em Portugal.

E possivel prever que em alguns casos a Entidade/ Fonte de Informac&o proposta se encontre a
vermelho, querendo entdo dizer que ndo ha registo de divulgacdo de dados, ou facilidade de
acesso, por parte dessa Entidade/ Fonte quanto a métrica anterior proposta, sendo acrescentado
a negrito fontes (ja mencionadas durante a matriz) que disponibilizaram, em tempo algum, dados
relativos a essa mesma métrica.

Quanto a aplicacéo de dados recolhidos dos Censos 2011, INE, foi selecionada como unidade
de execucd@o o conjunto das trés antigas freguesias: Sé, Santo Estevdo e Sao Miguel que

atualmente fazem parte da Freguesia de Santa Maria Maior.

J& os dados disponiveis sem necessidade de pedido de acesso da CML sado divulgados de
acordo com a Freguesia de Santa Maria Maior, ou agrupando dados do Bairro de Alfama com

dados dos Bairros Histéricos: Castelo e Mouraria.

Assim, é possivel compreender que inevitavelmente a proposta de Periodicidade fora
comprometida, pois os dados dos Censos do INE sdo decenais, comprometendo o objetivo

exposto em relagdo ao tempo maximo da periodicidade.

A coluna da Matriz “Entidade Responsavel” nao foi alterada, pois a proposta da mesma baseia-
se na criagdo de cendrios de parcerias entre as diversas entidades explicitas de acordo com as
métricas, dimensdes e sub-dimensfes, mantendo-se também intactas as colunas das

Dimenso6es, Sub-Dimensfes e Métricas.

Embora com algumas alteragdes, continua a ser notoéria a falta de informacao. Parte dessa falta
deve-se ao facto de entidades/fontes de informacdo como as Financas, ASAE, IRN, ndo

disponibilizarem dados para consulta.
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Tabela 9- Matriz de Monitoriza¢éo do AL (proposta final apds aplicacéo a Alfama)

Sub- Entidade Entidade/ Fonte
Dimenséao Dimensao Métrica Variavel Responsavel de Informacao Periodicidade
N° de Alojamento . * Camara *RNAL
Local / N° de Fogos Municipal *INE
Ocupados x100 *Camara Anual
Municipal
Presséo sobre
a HabitacAo *Total de n°de Fogos
de Habitagao
Distribuigao dos Permanente: 2104 Anual
Fogos Habitacionais | (Censos 2011) eCamara *INE
Balango entre por Tipo *Total de n° de Fogos Municipal
Alojamento de Habitagdo Nao
Local e Permanente
Habitacao *Total de n° de Fogos
Permanente Vagos: 1146 (Censos
2011)
Valores Médios de *Valor médio de *Finangas *Financas Anual
Avaliagcao Bancéria avaliagdo bancéria: *INE (Inquérito a
1.368 €/m? (INE, 2017) avaliagao
Valor da Bancéria)
Renda Valor de Transagdo | «Valor médio de » Camara + Confidencial Anual
Comunicado nas Transacéo de Municipal com a | Imobiliaria
Financas Arrendamento: 7,00 Confidencial *INE
€/m? (INE, 2018) Imobiliaria
*Quantidade de
Saldo entre Residentes que sairam
Saida de Saldo Migratério *Quantidade de
Gentrificagao Residentes e Residentes que » Camara *Instituto dos Anual
Entrada de entraram Municipal com a | Registos e do
Novos * Variacao da Freguesia Notariado
Residentes Populagéo: -21% *INE
(Censos 2011)
Alteragdo da Alteragéo da * N° de Pareceres para | *Freguesia *Camara Anual
Estrutura Estrutura Comercial | Alteracdo de Municipal
Comercial segundo CAE Atividade: 60 (CML,

(mudanca de uso)

2015-2017)
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Entidade/ Fonte

Dimenséo Sub- Métrica Variavel Entidade de Informacgéo Periodicidade
Dimensao Responsavel
Tipificagdo da *N° de Queixa por Tipo:
Conflitualidade | QU&™@ * Ruido *Freguesia “Mensal
elluminagao
eLimpeza Urbana
Contflito Recolha de Capitagéo de *Camara *Camara
Residuos Residuos Urbanos *Kg/ Habitante: Municipal Municipal * Mensal
Urbanos Recolhidos Pelo 635kg/hab (INE,2018) *Freguesia * Freguesia
Municipio * INE
Seguranca Ocorréncias *N° de Ocorréncias » Camara .
Publica Registadas na PSP Municipal * Anual
*Freguesia
Cruzamento de
llegalidade do Dados dos Espagos *Dendncias por
Alojamento Oferta Informal | llegais Registados parte dos
Local de Propriedade | em Plataformas *N° de AL ‘“ilegal” » Camara Condominios *Anual
Digitais com os Municipal *Inspecdes da
Dados Divulgados *Freguesia ASAE
Online pelo RNAL
Satisfacdo do » Medicao da Satisfacdo | « Camara *TdP *Anual
Global e Intengéo numa escalade 1 a 6 Municipal *AL
Satisfacéo do de Recomendar *Freguesia
Controlo de Hospede % de Hospedes * N° de Hospedes *TdP *TdP
Qualidade do Repetentes Repetentes *AL *AL *Anual
Alojamento Verificagdo dos | % de Falhas nos *N° de » Camara * Inspecdes da *Anual
Local Requisitos de Requisitos Contraordenagdes por Municipal ASAE
Funcionamento | Obrigat6rio em AL AL *Freguesia
por Lei * N° de Multas por AL
Edificios % de Obras de *%Reconstrucao *Camara *INE *Anual
Licenciados Reabilitagéo por *%Ampliacéo Municipal
Reabilitacao Tipo de Obra *%Alteragéo *Freguesia
*Total de Alteragao e
Ampliac&o: 959 (INE,
Censos 2011)
*Total de
Reconstrucgao: 3 (INE,
Censos 2011)
Proporcéo de | % de Alvaras *N° Alvaras / N° Total | « Camara « Camara * Anual
Edificios Edificios Municipal Municipal
Concluidos % de OVP *N° de OVP/ N° total *Freguesia *Freguesia
por Tipo de de Edificios
Obra
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5.2- Apreciacéo Critica dos Resultados
A Proposta de Matriz de Monitorizacdo do AL (tabela 7), aplicada ao caso de estudo Bairro de
Alfama (tabela 8), foi organizada de acordo com os principais impactes (cap.2) do AL, incluindo

0s impactes negativos nos Bairros Histéricos do centro, resultando em seis Dimensoes.

Como referido anteriormente, os principais impactes do AL sentidos no centro histérico em

Portugal sdo tema frequente de discussao, por parte dos residentes, autarquia e media.

Apb6s a aplicacao ao caso de Alfama, mesmo recorrendo a informacéo disponivel, é possivel
constatar que o maior entrave a Monitorizacdo, em geral, é a falta de dados atualizados. No
decorrer da andlise da proposta de matriz e da aplicacdo da mesma conclui-se que a informacao
necesséria se encontra dispersa por varias entidades/fontes de informacéo, dificultando o

meétodo de pesquisa.

Surge assim, a necessidade de observacao a tabela 9 “Matriz de Monitorizacdo do AL (proposta
final ap6s aplicacédo a Alfama)”, sendo que a falta de tempo dificultou uma andlise e validacéo da

Matriz quanto a disponibilidade ou nédo, de alguns dados.

1. Balanco entre Alojamento Local e Habitacdo Permanente: de acordo com a sub-
dimensédo “Pressdo sobre Habitacdo”, foi utiizada a mesma Entidade/Fonte de
Informacgéo da proposta inicial, INE, recorrendo aos dados dos censos 2011. A variavel
“Total de n° de Fogos de Habitacdo N&do Permanente” continua a vermelho por falta
de informacdo. A Periodicidade quanto a essa sub-dimensdo acabou por ficar
comprometida.

De acordo com a sub-dimenséao “Valor da Renda”, foi colocada como Entidade/Fonte
de Informacédo o INE para as duas variaveis propostas, pois as Finan¢as e Confidencial
Imobiliaria ndo divulgam dados. A Periodicidade da variavel “Valor médio de avaliagdo
bancéria” depende do ano do Inquérito a Avaliagao Bancaria na Habitagédo, sendo que

o Ultimo divulgado foi no ano de 2017, comprometendo a desejada periodicidade anual.

2. Gentrificagdo: a sub-dimensdo “Saldo entre Saida de Residentes e Entrada de

Novos Residentes”, devido ao fator do IRN ser uma proposta de Entidade/Fonte de
Informacdo que ndo divulga dados, foi colocado o INE como fonte para uma nova
variavel “Variagdo da Populag¢ado”, recorrendo-se, mais uma vez, aos dados dos
Censos 2011, desacreditando a periodicidade proposta.
Quanto a sub-dimensédo “Alteragdao da Estrutura Comercial”, foi inserida uma nova
variavel “N° de Pareceres para Alteragdo de Atividade”, ndo comprometendo a
Entidade/Fonte de Informacdo, mas comprometendo a Periodicidade, pois a data € de
2015-2017.
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3. Conflito: de acordo com a sub-dimenséo “Conflitualidade”, ndo foi possivel apurar
dados para as variaveis devido a caréncia de tempo, comprometendo as variaveis “N°
de Queixa por Tipo: Ruido; lluminacéo e Limpeza Urbana”.

A sub-dimenséo “Recolha de Residuos Urbanos”, com base em dados disponiveis do
INE, ndo foi possivel uma periodicidade mensal, apenas anual.
Quanto a sub-dimenséo “Seguranga Publica”, ndo foram encontrados dados sobre a

variavel “N° de Ocorréncias”.

4. llegalidade do Alojamento Local: o cenério quanto a esta dimensdo ndo € o mais
favoravel, pois ndo se encontram disponiveis dados sobre a variavel “N° de AL “ilegal”,

devido a ndo disponibilidade por parte da Entidade/Fonte de Informacéo ASAE.

5. Controlo de Qualidade do Alojamento Local: tal como acontece com a dimensao
anterior, nenhuma das variaveis propostas: “Medicdo da Satisfacdo numa escala de
1a6”; “N°de Hospedes Repetentes”; “N° de Contraordenagées por AL” e “ N° de

Multas por AL” contém informacao disponivel, comprometendo toda a dimenséo.

6. Reabilitacdo: de acordo com a sub-dimenséo “Edificios Licenciados”, devido a falta
de informacéo das varidveis propostas inicialmente, foram acrescentadas duas novas
variaveis de modo a dar resposta ao pretendido, sendo elas “Total de Alteracdo e
Ampliacao” e “Total de Reconstrugao”, dados disponiveis pela Entidade/Fonte de
Informacéo INE, de acordo com os Censos 2011, causando entrave a periodicidade.
Quanto a sub-dimensédo “Proporcao de Edificios Concluidos por Tipo de Obra”,
devido a ndo divulgacao de dados por parte da Entidade, nédo foi possivel uma analise.
As dimensbes mais prejudicadas em relagao a falta de dados foi a dimenséao “llegalidade

do Alojamento Local” e a dimensé&o “Controlo de Qualidade do Alojamento Local”.

O INE, plataforma responséavel pela concentragdo de maior parte da informacéo publica, ndo
disp6e de informacéo atualizada, principalmente quando se trata de informacao demografica que

apenas se encontra disponivel segundo os Censos 2011.

Embora o RNAL divulgue o AL registado, existem fatores que levam a justificar uma possivel
sobrevalorizagdo dos dados. Embora esta seja uma preocupagdo menor, ndo €& possivel
desconsiderar a hipétese de os dados divulgados na plataforma possam conter AL que ja ndo se

encontra ativo (Castro, Santos, Cunha, & Seixas, 2019).

A CML, através do Portal “Lisboa Aberta”, langcado em 2016, permitiu alargar o ambito da
informacdo disponibilizada bem como as fontes dos dados, mas grande parte dos dados
necessarios para a matriz nao tinham livre acesso, como é o caso de informacéo relacionada

com precos do imobiliario e reabilitacdo urbana, requerendo de pedido para disponibilizacéo.
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Assim, os dados utilizados na tabela, de livre acesso, encontravam-se agrupados com outros

dados, nao existindo a escala Bairro e por vezes nem a escala Freguesia.

Com excecao dos pedidos de registo AL que sdo executados com o auxilio dos atendedores do
Balcdo do Municipe da CML, os outros registos para fins dessa atividade, ndo sédo carregados
no Sistema de Gestdo Integrada da CML, apurando assim uma grande diferenca entre os
nimeros de AL existente no GESLIS e no RNAL. O documento emitido pelo Balcdo Unico

Eletrénico, que contém o nimero de registo, atualmente ndo se encontra georreferenciado.

Apbs uma pesquisa aos departamentos da CML, foi apurada a inexisténcia de um departamento
responsavel pelo Turismo em Lisboa, estrutura organizacional necessaria para recolher e
divulgar informacéo referente a atividade turistica e consequente AL. Assim, a informacao que a

CML divulga é tratada por outras entidades, como o INE.

A disponibilidade de informacéo ao publico, no caso do AL, permite com as partes interessadas
(residentes, investidores publicos e privados, profissionais de AL) acompanhem as mudancas,
através da monitorizagdo das métricas e variaveis divulgadas, fomentando a necessidade de

uma cultura de partilha, integracédo e reconhecimento de dados como recurso publico.

De forma a criar um incentivo a agregac¢ao de valor aos dados abertos, para monitorizar o AL em
Portugal, é proposto a criacdo de uma plataforma que acompanhe o AL por Freguesia, sendo
necessdria uma cooperacdo entre a Camara e Freguesias como principais entidades
responsaveis pela gestdo de dados, juntamente com as entidades/fontes de informacao

necessarias.
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6. Concluséao

De acordo com o primeiro objetivo tragado “Compreender o fendmeno do Alojamento Local ao
nivel do seu enquadramento Legal”, é possivel afirmar que a figura do AL surge como alternativa
aos estabelecimentos de hospedagem tradicional, tendo como alvo os turistas que procurem
uma estadia barata e uma experiéncia diferente. Este novo modelo de hospedagem despertou o

interesse dos senhorios, pois permite que estes consigam mais rendimentos.

Apesar de todos os beneficios das plataformas peer-to-peer as consequéncias do AL,
principalmente no que toca ao limite da oferta de imdveis disponiveis para arrendar aos
residentes, tém sido desafiantes para o Governo, Autarquias e Planeadores sendo a principal

preocupacéo a regulacdo do AL.

Os impactes negativos do AL sobre a Habitagdo tém levado a que diversas cidades por toda a
Europa, criem as suas préprias restricdes ou até mesmo proibi¢cdes do arrendamento de curta
duracdo, como é o caso de Berlim. A medida dita pela capital alema de proibicdo tem como

objetivo controlar o prego das rendas.

Também Barcelona impds como medida o controlo de turistas, ndo s6 através de campanha

contra AL ilegal em plataformas digitais, como também limitando as camas em hotéis.

Amesterdao optou pela medida de limitagdo temporal no que toca ao arrendamento de curta
duracéo, sendo que o Reino Unido seguiu 0 mesmo pensamento.

Portugal, ndo obstante, tal como Madrid optou pela medida de zoneamento, definindo diversas

Zonas.

De concordancia com o DL n°39/2018 de 11 de junho, Artigo 2° sdo apreciados como
estabelecimentos de AL aqueles que prestam servicos de alojamento temporéario e pago, sendo
obrigatério que relinam os requisitos previstos no presente decreto-lei.

A nova lei introduz poder ao condominio, sendo necessaria a permissdo deste para que seja feita
a instalagdo de “hostels”, prevé também novas regras de exploracdo e atividade quanto a
capacidade maxima dos alojamentos, a obrigagdo de ter livro de informagfes e de livro de

reclamacbes, afixacdo de placas identificativas e seguro de responsabilidade civil.

Atualmente, as modalidades dos estabelecimentos de AL de acordo com Decreto-Lei n.°
128/2014 séo: Estabelecimentos de hospedagem, Moradia, Apartamento, e por fim os Quartos
(Portugal T. d., 2018).

A alteracdo do Regime de Autorizagdo da Exploracdo dos Estabelecimentos de AL, Lei n°
62/2018, concedeu a capacidade a Camara Municipal de regular as instalacdes de novos

estabelecimentos de AL com o objetivo de preservar a identidade social dos bairros.
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Com a necessidade de preservacéo da realidade social dos bairros e lugares, a CML, de acordo
com o Regulamento Municipal, levou a criacdo e delimitacdo de areas de contencao, impondo
regras de instalacéo e limites ao nimero de AL em determinado territério, considerando limites

em relacdo aos imdveis disponiveis para habitacéao.

De forma a tornar o AL legal em Portugal é agora imprescindivel um registo nas Financas, a
Comunicacdo Prévia no Balcdo Unico, abertura ao publico, possuir todos os requisitos de
seguranca, cobrar uma taxa turistica no valor monetario de dois euros, comunicar ao SEF a

estadia de cidaddos estrangeiros no AL e obriga¢des fiscais (Portugal T. d., 2018).

Quanto as restricBes de arrendamento de curto prazo, estas podem ser divididas em cinco tipos:
(1) proibicdes completas; (2) restricbes quantitativas; (3) restricbes de proximidade; (4) restricdes

operacionais; e (5) requisitos de licenciamento (Jefferson-Jones, 2015)

As restricdes em Portugal sdo: Limitagdo quanto ao numero maximo de Héspedes, Recolha de

Taxas Turisticas, Zoneamento, Autorizagdes Prévias, Fiscalidade e Condi¢des do AL.

Para o segundo objetivo: “Clarificar as intengbes da Monitorizacdo do Alojamento Local
especificando as principais dimensbes a controlar”, com base numa pesquisa ja realizada no

Estado da Arte, foram escolhidas seis Dimensdes a Monitorizar.

As Dimensdes correspondem aos principais impactes negativos relacionados com a presenca
do AL:

e Balanco entre Alojamento Local e Habitacdo Permanente
e Gentrificacdo

e Conflito

¢ llegalidade no Alojamento Local

e Controlo de Qualidade do Alojamento Local

e Reabilitacédo

Para cada Dimensédo, e de acordo com 0s impactes negativos nos centros histéricos, foram

delineadas sub-dimensoes.

Para o terceiro objetivo “Contributos para o desenvolvimento de uma metodologia de
Monitorizagdo do Alojamento Local’, apds a escolha das dimensoes, foi elaborada a tabela

proposta de “Matriz de Monitorizacdo do Alojamento Local”.

De modo a criar a matriz, foi necessario explicar cada métrica e variavel escolhida, esclarecendo

quais as entidades responsaveis, entidades/fontes de informacédo a acompanhar e periodicidade.

De forma a compreender a metodologia proposta e possiveis falhas, foi aplicada a Matriz de
Monitorizacao do Alojamento Local ao caso do Bairro de Alfama. Essa mesma aplicacao resultou

numa nova tabela, onde foram necessarias alteracdes divido a falta de informacao.
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Tal como se encontra explicito na metodologia, o estudo déa resposta as questdes: “O qué?“ No
Capitulo 4 foram identificadas as métricas e variaveis, ap6és uma abordagem as dimensdes e
sub-dimensdes. “Onde?” A Matriz foi aplicada ao Bairro de Alfama (Capitulo 5) e “Como?” Os
métodos de recolha de informacdo basearam-se na analise documental, cruzamento de

informacéo, exploragédo de dados, organizacéo e tratamento dos mesmos.

O presente trabalho contribui para a observacado de impactes e medidas do AL, identificando
potenciais métricas, variaveis, entidades responsaveis, entidades/fontes de informacédo e
respetiva periodicidade para a criagdo de uma metodologia de Monitorizacdo que possa ser

aplicada a nivel da freguesia, de modo a compreender melhor a realidade.

Para que seja exequivel uma monitorizagdo completa é necesséria uma articulagéo entre as
entidades, sejam elas publicas ou privadas, de forma a que a informag&o necesséria e dados se

encontrem disponiveis, sem que seja necessario pedir ou pagar pelo acesso a estes.

Propde-se para um futuro proximo, a realizacdo de uma base de dados organizada, com dados
atuais, por parte das entidades responséveis, de modo a ser possivel realizar uma monitorizagéo
continua dos impactes. Através dessa monitorizacdo serd possivel uma compreensdo do
fendmeno do AL, prevendo a saturacéo de espacos e tomando medidas regulatérias de acordo

com essa monitorizacao.
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ANEXOS

Anexo 1

Fonte: Estudo Urbanistico, Camara Municipal de Lisboa (2018)

Z0NAS TURISTICAS HOMOGENEAS
1 BaiaAv Lberdaseltv. Replbicaty. Alm Reis
2 Baire AsMIRZoa
3 Camebtamatiouara
40rasa
5 Calna de Samana
6 Avendas Nowas
7 Zona Emovents Al Reis
BAua
9 Neantara
10 Aralade
11.Camgo 8¢ Ouigue
12 LapaEsvela
13.Parha de Franga

14.Pargue das Moy Oes

I 21+ - 2ona e Suspensso
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